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Z praktyki notarialnej

Nieruchomo�ci opuszczone i poniemieckie w praktyce
notarialnej

Wprowadzenie
Roszczenia maj¹tkowe obywateli pañstw obcych w stosunku do nie-

ruchomo�ci po³o¿onych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w gra-
nicach ukszta³towanych po zakoñczeniu II wojny �wiatowej spotykaj¹
siê ze zdecydowanym sprzeciwem w³adz i obywateli. Problem ten do-
tyczy przede wszystkim nieruchomo�ci na obszarze Ziem Odzyskanych
i by³ego Wolnego Miasta Gdañska. Dezaprobata wobec tych roszczeñ jest
w pe³ni uzasadniona, poniewa¿ godzi w ustalony porz¹dek prawny
w Europie i zmierza do weryfikacji tytu³ów prawnych nabycia w³asno�ci
tych nieruchomo�ci przez podmioty polskie. Powsta³a przy tym psychoza
utraty prawa do ich u¿ytkowania wieczystego. Wp³ynê³a ona w pewnym
zakresie na przyspieszenie prac legislacyjnych nad przekszta³ceniem tego
prawa w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci lub uw³aszczenie dotychcza-
sowych u¿ytkowników wieczystych ex lege1. Roszczenia te by³y pod-

1 Ustawa z dnia 4 wrze�nia 1997 r. o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego
przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo w³asno�ci (Dz.U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299
ze zm.) w art. 1 ust. 1 okre�la zasady przekszta³cenia tego prawa w prawo w³asno�ci
nieruchomo�ci osób fizycznych, bêd¹cych dotychczasowymi u¿ytkownikami wieczysty-
mi. Artyku³ 1 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez u¿ytkowników
wieczystych prawa w³asno�ci nieruchomo�ci (Dz.U. Nr 113, poz. 1209 ze zm.) stwierdza
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noszone równie¿ w okresie przedakcesyjnym z Uni¹ Europejsk¹, na co
zwróci³ uwagê Sejm RP w swym o�wiadczeniu z dnia 3 lipca 1998 r.2
Wyrazi³ w nim zaniepokojenie w zwi¹zku z rezolucj¹ Bundestagu z dnia
29 maja 1998 r., zawieraj¹c¹ dwuznaczno�ci w przedmiocie stabilno�ci
stosunków w³asno�ciowych tych nieruchomo�ci. Podwa¿a to terytorial-
ny porz¹dek w Europie �rodkowowschodniej, ustanowiony w wyniku
traktatów miêdzynarodowych oraz wielokrotnie potwierdzany we wspól-
nych o�wiadczeniach, porozumieniach i deklaracjach sk³adanych przez
Rzeczpospolit¹ Polsk¹ i Republikê Federaln¹ Niemiec. Równie¿ na 80.
posiedzeniu Sejmu RP w dniu 22 lipca 2004 r.3, przy okazji informacji
bie¿¹cej rz¹du w zakresie realizacji ustaw dotycz¹cych u¿ytkowania
wieczystego i jego przekszta³ceñ w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci,
omawiano kwestiê roszczeñ niemieckich w stosunku do nieruchomo�ci
bêd¹cych w³asno�ci¹ lub u¿ytkowaniem wieczystym obywateli polskich.
Warto przy tym podkre�liæ, ¿e art. 295 TWE nie narusza w ¿aden sposób
przepisów pañstw cz³onkowskich w zakresie re¿imu w³asno�ci mienia.
Maj¹ zatem zastosowanie podstawowe prawa wynikaj¹ce z tradycji
konstytucyjnych. Powszechnie przyjmuje siê, ¿e maj¹tki poniemieckie s¹
sensu largo reparacjami wojennymi i nie podlegaj¹ zwrotowi. Ewentualne
bezzasadne pozwy o ich odzyskanie podlegaj¹ jurysdykcji s¹dów pol-
skich, które bêd¹ orzekaæ zgodnie z prawem polskim. Podnoszono przy
tym zastrze¿enia, ¿e nieaktualne wpisy w ksiêgach wieczystych by³ych
w³a�cicieli nieruchomo�ci prowokuj¹ ich oraz ich nastêpców prawnych do
roszczeñ maj¹tkowych. Pogl¹d ten jest nieprecyzyjny i nie znajduje oparcia

za�, ¿e osoby fizyczne bêd¹ce w dniu 26 maja 1990 r. oraz w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy
u¿ytkownikami wieczystymi nieruchomo�ci zabudowanej na cele mieszkaniowe lub sta-
nowi¹ce nieruchomo�ci rolne nabywaj¹ z mocy prawa w³asno�æ tych nieruchomo�ci z dniem,
w którym decyzja o nabyciu prawa w³asno�ci nieruchomo�ci sta³a siê ostateczna. Ponadto
przedmiotem bie¿¹cych prac legislacyjnych jest poselski projekt ustawy o przekszta³ceniu
prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci oraz o zmianie niektó-
rych ustaw (druk sejmowy nr 1695, wp³yn¹³ 25.02.2003 r.).

2 Biuletyn Prawny z dnia 6 lipca 1998 r.
3 Stenogram z 80. posiedzenia Sejmu RP z dnia 22 lipca 2004 r. dotycz¹cy 14 punktu

porz¹dku dziennego: Informacja bie¿¹ca. W czasie dyskusji zwrócono m.in. uwagê �na
istniej¹cy ba³agan w wielu ksiêgach wieczystych� oraz na to, ¿e atmosfera wokó³ tzw.
roszczeñ wywo³uje ogromn¹ konsternacjê i poruszenie na terenach pó³nocnej i zachodniej
Polski (T. Cymañski).
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w polskich przepisach o ksiêgach wieczystych i hipotece. Powszechnie
wiadomo, ¿e wpis prawa w³asno�ci nieruchomo�ci ma charakter dekla-
ratoryjny. Przej�cie w ksiêdze wieczystej w³asno�ci nastêpuje z mocy
prawa, z chwil¹ spe³nienia siê przes³anek ustawowych. Jedynie wpisy
o oddaniu nieruchomo�ci gruntowej w  u¿ytkowanie wieczyste i powsta-
niu odrêbnej w³asno�ci lokali maj¹ charakter konstytutywny. Nieujawnie-
nie tych praw na rzecz Skarbu Pañstwa nale¿y oceniæ negatywnie. Brak
jest dok³adnych danych o ilo�ci spraw, w których nie ujawniono prawa
w³asno�ci w ksiêdze wieczystej. Orientacyjnie wymienia siê, ¿e w wo-
jewództwie opolskim nast¹pi³o to w oko³o 700 sprawach, a w stosunku
do nieruchomo�ci rolnych w 100 przypadkach. Dzia³ania roszczeniowe
wypêdzonych wspiera utworzona w tym celu spó³ka Preußische Treu-
hand GmbH (Pruskie Powiernictwo) w Düsseldorfie. Atmosfera roszcze-
niowa zbieg³a siê ostatnio z czynno�ciami kontrolnymi wyp³at odszkodo-
wañ dla przesiedleñców przez Federalny Urz¹d Rekompensat w Bad
Homburg. Obowi¹zuje zasada, ¿e w razie nieudokumentowania faktycznej
utraty w³asno�ci domu lub ziemi przez przesiedleñca przy wyje�dzie z
Polski, powinien on zwróciæ Skarbowi Pañstwa RFN kwotê 4.600 euro.
¯¹dania roszczeniowe wzmaga tak¿e propozycja utworzenia Centrum
przeciwko Wypêdzeniom w Berlinie.

Wyp³aty dla wypêdzonych rozpoczêto 1 wrze�nia 1952 r. na mocy
ustawy Lastenausgleichsgesetz (o �wiadczeniach wyrównawczych).
Przewidywa³a ona, ¿e mieszkañcy Niemiec Zachodnich maj¹ materialnie
pomóc przesiedleñcom i uciekinierom ze Wschodu i w tym celu wpro-
wadzono specjalny podatek. Wysoko�æ �wiadczeñ wyrównawczych za-
le¿a³a od warto�ci utraconego maj¹tku i szkód na zdrowiu. Stosuj¹c te
zasady, wyp³acano równowarto�æ przy maj¹tkach o warto�ci do 5.000
Reichsmark (marek Rzeszy) lub Ostmark (marek wschodnich), za maj¹tki
o warto�ci do 10.000 marek � 80% ich warto�ci, do 100.000 marek �
25% i za przekraczaj¹ce 1.000.000 marek od 8-9% warto�ci. Ponadto
za szkody na zdrowiu przesiedleñcy mogli ubiegaæ siê o renty inwalidzkie,
a tak¿e zapomogi na zagospodarowanie siê. Osoby te, zgodnie z zasad¹
wyra¿on¹ w preambule ustawy, nie traci³y prawa w³asno�ci nierucho-
mo�ci pozostawionych na Wschodzie. S¹ do tej pory wspierane dodat-
kowymi, znacznymi dotacjami pieniê¿nymi na tzw. kulturê wypêdzonych.
�rodki te systematycznie wzrasta³y od 1983 r. i aktualnie wynosz¹ ok.
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18 mln euro rocznie. W zwi¹zku z tym, i wobec jednoznacznego sta-
nowiska w³adz polskich, by emigranci niemieccy wyje¿d¿aj¹cy w latach
70-tych rozporz¹dzali we w³asnym zakresie swoim maj¹tkiem i przed-
k³adali w³adzom paszportowym przed uzyskaniem dokumentu podró¿y
wypis aktu notarialnego o przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci na
dowolnie wytypowane podmioty. W wyj¹tkowych przypadkach wyra-
¿ano zgodê na zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci w trybie art. 179
k.c. W okresie wzmo¿onych wyjazdów za granicê nast¹pi³a wysoka poda¿
nieruchomo�ci w obrocie prawnym, co wp³ynê³o na ich nisk¹ cenê i trud-
no�ci ze zbyciem.

W tych warunkach pozytywn¹ wymowê posiada konsekwentnie
potwierdzane stanowisko rz¹du polskiego, przeciwnego �wszelkim rosz-
czeniom niemieckim�, który uwa¿a je za nieusprawiedliwione, nieuzasad-
nione, budz¹ce niepokój spo³eczny w kraju4.

Takie samo stanowisko prezentuje równie¿ prezydent RFN H. Köhler5,
który podczas wizyty w Warszawie w dniu 15 lipca 2004 r. o�wiadczy³,
¿e �nie istnieje w Niemczech ¿adna zas³uguj¹ca na powa¿ne traktowanie
si³a polityczna, która popiera³aby roszczenia maj¹tkowe wypêdzonych�.

Bardziej dobitnie wypowiedzia³ siê w tej mierze kanclerz RFN
G. Schröder6, stwierdzaj¹c, ¿e �kwestie restytucji maj¹tkowej s¹ prawnie
za³atwione i nikt nigdzie nie znajdzie dla swych roszczeñ pos³uchu�. W tym
samym duchu odniós³ siê do ewentualnych roszczeñ odszkodowawczych

4 Wypowied� Ministra Sprawiedliwo�ci M. Sadowskiego na posiedzeniu Sejmu, ibidem,
przyp. 3; tak¿e B. J a ³ o w i e c k i, Marne grosze?, Rzeczpospolita z dnia 11 sierpnia
2004 r., nr 187.

5 G. L e s s e r, Wizyta w cieniu roszczeñ, Die Tagescheitung z dnia 16 lipca 2004 r.; tak¿e
Forum nr 29 (19.07.-25.07.2004 r.) oraz P. Z y c h o w i c z, Urodzi³em siê w Polsce,
Rzeczpospolita z dnia 16 lipca 2007 r., nr 165.

6 A. K r z e m i ñ s k i, To nie katastrofa, ¿e bywamy odmiennego zdania, wywiad z kanc-
lerzem Niemiec G. Schröderem, Polityka z dnia 31 lipca 2004 r., nr 31, który o�wiadczy³
równie¿, ¿e �[z]arówno w sprawie Centrum przeciwko Wypêdzeniom, jak i tego dziwacz-
nego Pruskiego powiernictwa, którego nikt w Niemczech nie bierze serio, rz¹d niemiecki
wypowiedzia³ siê jednoznacznie�. Ponadto w przemówieniu wyg³oszonym na uroczysto-
�ciach zwi¹zanych 60-t¹ rocznic¹ Powstania Warszawskiego w dniu 1 sierpnia 2004 r.
stwierdzi³, ¿e nie mo¿e byæ ju¿ miejsca dla roszczeñ restytucyjnych oraz ¿e rz¹d federalny
i si³y polityczne w Niemczech nie popieraj¹ indywidualnych roszczeñ. Stanowisko takie
bêdzie prezentowa³ rz¹d federalny równie¿ przed miêdzynarodowymi trybuna³ami. Rz¹d
federalny jest te¿ przeciwny planom stworzenia w Berlinie Narodowego Centrum prze-
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za zniszczenie Warszawy. Obie strony zarówno polska, jak i niemiecka
odwo³uj¹ siê do wspólnej deklaracji gdañskiej z 2003 r. prezydentów
J. Raua i A. Kwa�niewskiego, stwierdzaj¹cej, ¿e o problemie wypêdzo-
nych mo¿na mówiæ jedynie w kontek�cie europejskim.

Nie mo¿na pomin¹æ pogl¹dów przeciwnych, prezentowanych przez
przewodnicz¹cego Ziomkostwa �l¹skiego i jednocze�nie przewodnicz¹-
cego rady nadzorczej Pruskiego Powiernictwa R. Pawelki, który zapo-
wiedzia³, ¿e planowane jest równoleg³e postepowanie przed s¹dami pol-
skimi i Europejskim Trybuna³em Praw Cz³owieka oraz przed Europejskim
Trybuna³em Sprawiedliwo�ci w sprawie roszczeñ odszkodowawczych.
Inny pogl¹d w tej mierze g³osi E. Steinbach, przewodnicz¹ca Bund der
Vertriebenen � BdV (Zwi¹zku Wypêdzonych), która uwa¿a, ¿e rz¹d
federalny powinien przej¹æ zobowi¹zania odszkodowawcze poprzez
uchwalenie przez Bundestag stosownej ustawy.

Maj¹tki opuszczone i poniemieckie
Pierwszym aktem prawnym reguluj¹cym kwestiê maj¹tków opusz-

czonych, w tym nieruchomo�ci, by³ dekret z dnia 2 marca 1945 r. o ma-
j¹tkach opuszczonych i porzuconych7.

Utraci³ moc prawn¹ wobec nieprzedstawienia go przez Prezydium
Krajowej Rady Narodowej do zatwierdzenia Krajowej Radzie Narodowej.
W zwi¹zku z tym zosta³ zast¹piony ustaw¹ z dnia 6 maja 1945 r. o ma-
j¹tkach opuszczonych i porzuconych8, uchylon¹ nastêpnie z dniem 19
kwietnia 1946 r. moc¹ art. 41 dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o maj¹tkach

ciwko Wypêdzeniom, Rzeczpospolita z dnia 3 sierpnia 2004 r., nr 180, s. A6. Z inicjatywy
w³adz lokalnych Warszawy ustalono wstêpne straty poniesione przez stolicê w czasie
wojny na 31,5 mld dolarów, dla przeciwstawienia siê roszczeniom odszkodowawczym, PAP
NTO z dnia 13 lipca 2004 r., nr 162; bli¿ej K. G r z y b o w s k a, Gest Schrödera, Wprost
z dnia 15 sierpnia 2004, nr 33; K. O g i o l d a, Procesów nie unikniemy, wywiad z H. Woh-
lanem, kierownikiem sekcji polskiej Deutsche Welle, NTO z dnia 6 sierpnia 2004 r.;
J. F r a n e k, A. G n a c i k o w s k a, Polakom mog¹ przys³ugiwaæ odszkodowania od Nie-
miec, Rzeczpospolita z dnia 7-8 sierpnia 2004 r., nr 184; P. J e n d r o s z c z y k, Steinbach
atakowana z wielu stron, Rzeczpospolita z dnia 23 sierpnia 2004 r., nr 197.

7 Dz.U. Nr 9, poz. 45. Utrata mocy prawnej zosta³a potwierdzona obwieszczeniem
Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 7 maja 1945 r., Dz.U. Nr 17, poz. 95.

8 Dz.U. Nr 17, poz. 97.
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opuszczonych i poniemieckich9. Wspólnym motywem ustawodawczym
wymienionych aktów prawnych by³o uporz¹dkowanie problemów ma-
j¹tków opuszczonych. Wyst¹pi³y jednak¿e trudno�ci w realizacji posta-
nowieñ tych przepisów. Przyczyni³y siê one w znacznym stopniu do wy-
dawania dalszych aktów prawnych pozbawionych b³êdów. Zasadnicza
ró¿nica miêdzy nimi polega³a na tym, ¿e ustawa z dnia 6 maja 1945 r.
ustanowi³a w miejsce Tymczasowego Zarz¹du Pañstwowego, sk³adaj¹-
cego siê z Zarz¹du G³ównego i zarz¹dów wojewódzkich, rejonowe urzêdy
likwidacyjne jako instytucje pierwszej instancji oraz okrêgowe urzêdy
likwidacyjne jako organy drugiej instancji. Do ich kompetencji nale¿a³o
zabezpieczenie mienia do czasu jego objêcia w zarz¹d przez w³a�ciwe
w³adze. Do tego czasu mog³y oddawaæ je w najem lub dzier¿awê oraz
wykonywaæ inne czynno�ci okre�lone w przepisach. Zosta³y zlikwido-
wane na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 20 marca 1950 r. o te-
renowych organach i jednolitej w³adzy pañstwowej10, a ich prawa i obo-
wi¹zki przejê³y powiatowe i wojewódzkie wydzia³y finansowe.

Dekret z dnia 8 marca 1946 r. o maj¹tkach opuszczonych i ponie-
mieckich utraci³ moc na zasadzie art. 89 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci11. Przej�cie pra-
wa w³asno�ci maj¹tku poniemieckiego na Skarb Pañstwa nastêpowa³o ex
lege (art. 2), za� opuszczonego (art. 34 ust. 1 lit. a lub ust. 3)12 przez
przedawnienie (zasiedzenie): co do nieruchomo�ci z up³ywem 10-ciu lat,
a co do ruchomo�ci 5-ciu lat od koñca roku kalendarzowego, w którym
wojna zosta³a zakoñczona. Aktualnie zatem nie mo¿na prowadziæ postê-
powania w tych sprawach wobec braku podstawy prawnej. Wystêpuj¹
jednak¿e sporadyczne przypadki b³êdnej oceny stanu faktycznego i uzna-
nia przez organy administracji publicznej, ¿e dana nieruchomo�æ podlega³a
przepisom tego dekretu i sta³a siê z mocy prawa w³asno�ci¹ Skarbu
Pañstwa. Sprawy te s¹ przedmiotem postêpowañ przed s¹dami polskimi
z powództwa by³ych w³a�cicieli lub ich nastêpców prawnych o odzy-
skanie nies³usznie utraconego mienia. W sprawach spornych, gdy brak

9 Dz.U. Nr 13, poz. 87 ze zm.
10 Dz.U. Nr 154, poz. 130.
11 Dz.U. Nr 30, poz. 127.
12 Zniesione przez art. 32 ustawy z dnia 20 marca 1950 r. o terenowych organach

jednolitej w³adzy pañstwowej.



182

Z praktyki notarialnej

jest dokumentacji �wiadcz¹cej o przej�ciu w³asno�ci nieruchomo�ci na
Skarb Pañstwa, ustalenie stosunku prawnego mo¿e nast¹piæ jedynie na
podstawie powództwa wniesionego przed s¹dem na podstawie art. 189
k.p.c.13

Definicja maj¹tku opuszczonego
Maj¹tkiem opuszczonym w rozumieniu art. 1 ust. 1 dekretu z dnia

8 marca 1946 r. jest wszelki maj¹tek (ruchomy i nieruchomy) osób, które
w zwi¹zku z wojn¹ rozpoczêt¹ 1 wrze�nia 1939 r. utraci³y jego posiadanie
i ju¿ nie odzyska³y. Problem ten dotyczy³ wielu milionów ludzi wyrzu-
conych ze swoich nieruchomo�ci przez Niemców i pozbawionych ich
posiadania oraz przesiedleñców, którzy w ró¿nych okoliczno�ciach wyjechali
do Niemiec14, pozostawiaj¹c swoje maj¹tki. Za maj¹tek opuszczony by³
uznawany równie¿ ten, który znajdowa³ siê w posiadaniu osób trzecich
na podstawie umowy zawartej z w³a�cicielem, jego prawnymi nastêpcami
lub osobami ich reprezentuj¹cymi, je¿eli mia³y one na celu uchronienie
tego maj¹tku od utraty w zwi¹zku z wojn¹ lub okupacj¹. Ustawodawca
zatem okre�la sytuacje, w których wystêpuj¹ umowy pozorne w ówcze-
snym stanie prawnym15. Zgodnie z przyjêtym w judykaturze pogl¹dem,
nie mo¿na zaliczyæ do nich umów sprzeda¿y maj¹tku okupantowi, do-
konanej bez przymusu16. Decyduj¹ce znaczenie dla oceny wa¿no�ci umów
bêdzie mia³a okoliczno�æ, czy posiadacz znajdowa³ siê w z³ej, czy dobrej

13 Uchwa³a SN z dnia 25 lutego 1987 r. III CZP 2/87, OSN 1988, nr 4, poz. 46.
14 Ziomkostwa niemieckie za granic¹ wyceniaj¹, ¿e liczba wypêdzonych Niemców

w Europie wynosi kilkana�cie milionów. Z Polski oko³o 8 mln., w tym ze �l¹ska 4,6 mln,
z Pomorza 1,9 tys., z Gdañska 400 tys. i z Polski Centralnej 1 mln. Dane te zosta³y zawarte
w art. K. O g i o l d a, Wypêdzenia i roszczenia, Nowa Trybuna Opolska z dnia 10-11 lipca
2004 r., Magazyn, s. 14-15; tak¿e T. K r z y ¿ a k we wspó³pracy z P. R u s a k i e m, Rzesza
Opolska, Wprost z dnia 30 maja 2004 r., nr 22, s. 26-28. Zasiedlenie Niemiec Wschodnich
przez Polaków przedstawiaj¹ P. C y w i ñ s k i, C. G u r y z we wspó³pracy z E. O r n a c k ¹
w artykule Drang nach Westen, Wprost z dnia 9 maja 2004 r., nr 19, s. 18-23.

15 Bli¿ej S. W ó j c i k, Pozorno�æ w umowach o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo-
�ci, Nowe Prawo 1962, nr 4, s. 512-526; tak¿e J. I g n a t o w i c z, Jeszcze o pozorno�ci
w umowach o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Nowe Prawo 1962, nr 4, s. 526-
529.

16 Orzeczenie SN z dnia 14 stycznia 1948 r. C I 537/46, Przegl¹d Notarialny 1948,
t. II Zestawienia, s. 158.
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wierze. Z³a wiara wyst¹pi wówczas, gdy nabycie maj¹tku nast¹pi³o na
podstawie aktów prawnych uznanych za niewa¿ne z art. 3 dekretu, z
wyj¹tkami wymienionymi w art. 1 ust. 2 i 3. Wystêpuje ona tak¿e wtedy,
gdy rzecz jest opuszczona lub poniemiecka, a czynno�æ prawna lub akt
prawny nabycia bêdzie zaliczony do czynno�ci niewa¿nych17.

Nie uwa¿a siê za maj¹tek opuszczony, je¿eli umow¹ najmu s¹ objête
pomieszczenia i budynki, chyba ¿e stanowi¹ one czê�æ sk³adow¹ istnie-
j¹cych przedsiêbiorstw przemys³owych lub handlowych. Generalnie nie
zalicza siê do maj¹tków opuszczonych te, które przesz³y na w³asno�æ
pañstwa na podstawie dekretu z dnia 6 wrze�nia 1944 r. o reformie rolnej,
dekretu z dnia 12 grudnia 1944 r. o przejêciu niektórych lasów na w³a-
sno�æ Skarbu Pañstwa, ustawy z dnia 3 stycznia 1946 r. o przej�ciu na
w³asno�æ pañstwa podstawowej ga³êzi gospodarki narodowej oraz na
mocy art. 2 dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o maj¹tkach opuszczonych
i poniemieckich nawet wtedy, gdy zosta³y utracone w zwi¹zku z wojn¹.
Jednak¿e wtenczas przej�cie na w³asno�æ Skarbu Pañstwa nastêpowa³o
po utracie posiadania. Za opuszczony uwa¿a siê tak¿e maj¹tek skonfi-
skowany lub zajêty przez w³adze okupacyjne, o ile nie stanowi³ przedtem
w³asno�ci Skarbu Pañstwa lub osób prawa publicznego.

Definicja ustawowa nie przewidywa³a jednak wszystkich okoliczno�ci
zwi¹zanych z charakterem maj¹tku opuszczonego. Zosta³a ona dookre-
�lona bogatym orzecznictwem S¹du Najwy¿szego i obszern¹ literatur¹
po�wiêcon¹ temu zagadnieniu18.

Nabycie nieruchomo�ci poniemieckim jest nabyciem pierwotnym,
a zatem Skarb Pañstwa nie odpowiada za zobowi¹zania dawnego w³a-
�ciciela z tytu³u nies³usznego wzbogacenia, uzyskanego z maj¹tku innej
osoby wskutek dokonania przez ni¹ nak³adów19. Jest on biernie legity-
mowany w sprawie o zwrot warto�ci nak³adów dokonanych przez po-

17 Orzeczenie SN z dnia 27 maja 1947 r. C III 107/47, Przegl¹d Notarialny 1948, t. I
Zestawienia, s. 205 i t. II Zestawienia, s. 311.

18 C. Ta b ê c k i, Dekret z dnia 8 marca 1946 r. o maj¹tkach opuszczonych i ponie-
mieckich, Demokratyczny Przegl¹d Prawniczy 1946, nr 5-6, s. 11-20; patrz tak¿e E. J e -
f i m k o, �rodki dowodowe w postêpowaniu wieczystoksiêgowym w razie zaginiêcia lub
zniszczenia dokumentów stwierdzaj¹cych nabycie prawa w³asno�ci nieruchomo�ci, Prze-
gl¹d S¹dowy 2004, nr 5, s. 114-121.

19 Orzeczenie z dnia 12 marca 1963 r. 1 CR 97/61, OSNCP 1964, nr 3, poz. 54;
OSPiKA 1966, nr 9, poz. 184 z aprobuj¹c¹ glos¹ A. A g o p s o w i c z a.
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siadacza nieruchomo�ci, w razie gdy sta³ siê wspó³w³a�cicielem tylko
u³amkowej czê�ci nieruchomo�ci i tylko w tej czê�ci jest on d³u¿nikiem
wynagrodzenia za dokonane nak³ady20.

Okoliczno�æ, ¿e nieruchomo�æ opuszczona nie by³a objêta zarz¹dem
w³a�ciwego organu pañstwowego lub nie zosta³a wci¹gniêta do rejestru
maj¹tków opuszczonych albo pozostawa³a bez czyjejkolwiek opieki b¹d�
znajdowa³a siê w posiadaniu nieuprawnionej osoby trzeciej nie stanowi
przeszkody do nabycia przez pañstwo jej w³asno�ci na zasadzie art. 34
cytowanego dekretu21. Maj¹tek odebrany posiadaczowi na zarz¹dzenie
w³adzy polskiej z tego powodu, ¿e w³a�ciciel by³ wpisany do drugiej grupy
niemieckiej listy narodowo�ciowej nie jest maj¹tkiem opuszczonym22.
O tym natomiast, czy dany maj¹tek jest opuszczony decyduj¹ okolicz-
no�ci sprawy, a nie fakt, czy zosta³ on ujêty w ewidencji urzêdu likwi-
dacyjnego23. Nieruchomo�æ stanowi¹ca w³asno�æ ¯yda czy obywatela
niemieckiego wywiezionego w czasie wojny do hitlerowskiego obozu
koncentracyjnego stanowi w �wietle kontrowersyjnego pogl¹du wyra¿o-
nego w orzecznictwie maj¹tek opuszczony24. Bêdzie nim nie tylko sub-
stancja maj¹tku, w której posiadaniu by³a osoba w chwili jego utracenia,
ale tak¿e po¿ytki naturalne i prawne tego maj¹tku, mimo ¿e nie istnia³y
i nie wchodzi³y w sk³ad maj¹tku w chwili jego utraty25. Mienie opusz-
czone, którego posiadanie przywrócono osobie uprawnionej, przestaje
nim byæ26. Przejêcie za� przez pañstwo mienia opuszczonego na podsta-

20  Orzeczenie SN z dnia 29 maja 1958 r. 1 CR 1187/57, Ruch Prawniczy i Ekono-
miczny 1959, nr 4, s. 264.

21 Orzeczenie SN z dnia 28 lutego 1958 r. 1 CR 1221/58, Nowe Prawo 1959, nr 9,
s. 1103.

22 Orzeczenie SN z dnia 27 sierpnia 1947 r. C III 1166/47, OSN 1948, nr 3, poz. 72;
tak¿e S. D o m a n i e w s k i, Pojêcie �zwi¹zku z wojn¹� z art. 1 dekretu o maj¹tkach
opuszczonych i poniemieckich, Przegl¹d Notarialny 1948, t. II Zestawienia, s. 119.

23 Orzeczenie z dnia 5 maja 1948 r. C I 98/48, Ustawodawstwo Gospodarcze 1948,
nr 1, s. 16.

24 Orzeczenie SN z dnia 26 pa�dziernika � 10 listopada 1948 r. C 739/48, OSN 1949,
Pañstwo i Prawo 1949, nr 3, s. 146.

25 Orzeczenie SN z dnia 27 kwietnia 1950 r. POC 334/49, Przegl¹d Notarialny 1950,
t. II, s. 341.

26 Orzeczenie z dnia 9 wrze�nia 1961 r. 4 CR 284/61, OSPiKA 1963, nr 3, poz. 62.
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wie innych przepisów powoduje, ¿e traci ono charakter mienia opusz-
czonego w rozumieniu art. 1 analizowanego dekretu27.

Nabycie nieruchomo�ci opuszczonych
Nabycie w³asno�ci nieruchomo�ci przez Skarb Pañstwa na podstawie

art. 34 dekretu nastêpuje wówczas, gdy nieruchomo�æ stanowi maj¹tek
opuszczony w rozumieniu art. 1 i up³yn¹³ 10-letni termin przedawnienia
zwanego przemilczeniem, ze wzglêdu na jego odmienno�æ od tradycyjnej
instytucji zasiedzenia. Skarb Pañstwa nie móg³ nabyæ nieruchomo�ci,
która znajdowa³a siê w posiadaniu w³a�ciciela nawet wtedy, gdy nabycie
przez pañstwo nie by³o uzale¿nione od jej posiadania. Do biegu opisanego
terminu stosuje siê odpowiednio przepisy dotycz¹ce zasiedzenia. Przerwa
biegu terminu nastêpuje na skutek z³o¿enia wniosku o przywrócenie po-
siadania posiad³o�ci opuszczonej do s¹du albo do organu likwidacyjnego
b¹d� do jednostki zarz¹dzaj¹cej nieruchomo�ci¹ do dnia 31 grudnia 1948 r.
przez jedn¹ z uprawnionych osób. Nastêpuje ona tak¿e na skutek skie-
rowania przez w³a�ciciela wniosku o wydanie nieruchomo�ci albo wy-
toczenie powództwa z takim ¿¹daniem przed up³ywem tego terminu.
Stwierdzenie w³asno�ci nieruchomo�ci przez pañstwo nastêpowa³o w dro-
dze s¹dowej w trybie postêpowania niespornego (nieprocesowego)28.

W toku postêpowania s¹dowego o nabycie w³asno�ci przez Skarb
Pañstwa ustanawiano dla ochrony praw maj¹tkowych osoby nieznanej
z miejsca pobytu kuratora, który reprezentowa³ jej prawa. Kuratorowi nie
mog³o byæ przyznane prawa ¿¹dania oddania w posiadanie nieruchomo�ci
stanowi¹cej maj¹tek opuszczony29.

27 Orzeczenie SN z dnia 19 grudnia 1960 r. 1 CR 412/60, OSN 1962, nr 3, poz. 90.
28 Uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 24 maja � 26 pa�dziernika 1956 r. 1 CO 9/56,

OSN 1957, nr 1, poz. 1, tak¿e Nowe Prawo 1957, nr 3, s. 114; krytyczna glosa S. B r e -
y e r a, Pañstwo i Prawo 1967, s. 1232; patrz tak¿e aprobuj¹ca glosa S. B i a ³ k a do orze-
czenia SN z dnia 21 czerwca 1957 r. 1 CR 935/56, OSPiKA 1958, nr 6, poz. 134; ponadto
F. B ³ a h u t, Glosa do orzeczenia SN w sprawie stwierdzenia nabycia w³asno�ci nierucho-
mo�ci przez zasiedzenie (przemilczenie), w wypadku gdy nie mo¿na ustaliæ, kto by³ w³a-
�cicielem tej nieruchomo�ci, Biuletyn Ministerstwa Sprawiedliwo�ci 1963, nr 6, s. 55;
S. B r e y e r, Nabycie w³asno�ci nieruchomo�ci opuszczonych, Biuletyn Ministerstwa Spra-
wiedliwo�ci 1955, nr 11, s. 20.

29 Orzeczenie SN z dnia 26 pa�dziernika � 10 listopada 1948 r. C 730/48, OSN 1949,
nr 2-3, s. 49.
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Przywrócenie posiadania
Stosownie do art. 33 dekretu, osoby, którym przywrócono posiadanie,

nabywaj¹ tytu³ w³asno�ci, je¿eli poprzednio go nie posiada³y albo go nie
naby³y. Bieg terminu przedawnienia liczy siê od dnia uprawomocnienia
siê postanowienia o przywrócenie posiadania. Na ¿¹danie osoby zainte-
resowanej s¹d grodzki (powiatowy) miejsca po³o¿enia nieruchomo�ci
stwierdza³ nabycie tytu³u w³asno�ci w drodze postêpowania niespornego.
Postanowienie s¹du stanowi³o tytu³ przepisania prawa w³asno�ci w ksiê-
dze wieczystej. Przyjmowano w orzecznictwie, ¿e nieruchomo�æ nabyta
w czasie trwania ma³¿eñstwa przez jednego z ma³¿onków wchodzi w sk³ad
ich maj¹tku wspólnego30. Równie¿ wspó³w³a�ciciel nieruchomo�ci by³
uprawniony do wniesienia ¿¹dania o wydanie posiadania nieruchomo�ci31.

Nieruchomo�ci opuszczone nie w zwi¹zku z wojn¹
Stanowi¹ one znaczn¹ cze�æ nieruchomo�ci, które przesz³y na w³a-

sno�æ pañstwa na podstawie przepisów szczególnych. W doktrynie okre�la
siê je jako nieruchomo�ci opuszczone nie w zwi¹zku z wojn¹, dla prze-
ciwstawienia nieruchomo�ciom opuszczonym na podstawie dekretu z dnia
8 marca 1946 r. o maj¹tkach opuszczonych i poniemieckich.
1. W my�l art. 15 dekretu z dnia 18 kwietnia 1955 r. o uw³aszczeniu

i o uregulowaniu innych spraw zwi¹zanych z reform¹ roln¹ i osadnictwie
rolnym32, gospodarstwo rolne (dzia³ka pracownicza, rzemie�lnicza itp.)
nabyte na podstawie przepisów reformy rolnej lub o ustroju rolnym
i osadnictwie, opuszczone przez w³a�ciciela przed wej�ciem w ¿ycie dekretu,
tj. przed dniem 29 kwietnia 1955 r., przechodzi z mocy prawa na w³a-
sno�æ pañstwa bez odszkodowania, w stanie wolnym od obci¹¿eñ, z wy-
j¹tkiem s³u¿ebno�ci gruntowych. Przej�cie w³asno�ci nastêpuje z chwil¹
wej�cia w ¿ycie wymienionego dekretu, niezale¿nie od daty wydania decyzji
administracynej33. Postêpowanie w tej mierze nale¿y do wy³¹cznej w³a-
�ciwo�ci organu administracyjnego.

30 Wyrok SN z dnia 27 listopada 1973 r. I CR 801/73, OSN 1974, nr 11, poz. 191.
31 Uchwa³a sk³adu 7 sêdziów z dnia 15 wrze�nia 1960 r. 1 CO 16/60, OSN 1961, nr 2,

poz. 31.
32 Dz.U. z 1959 r. Nr 14, poz. 78.
33 Uchwa³a SN z dnia 29 pa�dziernika 1958 r. 1 Co 19/58, OSN 1960, nr 1, poz. 1;

OSPiKA 1960, nr 4, poz. 103.
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Decyzje stwierdzaj¹ce przej�cie w³asno�ci mia³y charakter deklarato-
ryjny. Przepis ten zosta³ uchylony z dniem 4 listopada 1971 r. przez art.
18 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 26 pa�dziernika 1971 r. o uregulowaniu
w³asno�ci gospodarstw rolnych. Nie zmieni³o to jednak sytuacji prawnej
nieruchomo�ci przewidzianych w uchylonym przepisie34.

Zmiana art. 15 dekretu zosta³a dokonana moc¹ art. 2 ustawy z dnia
13 lipca 1957 r. o zmianie dekretu z dnia 18 kwietnia 1955 r. o uw³asz-
czeniu i o uregulowaniu innych spraw zwi¹zanych z reform¹ roln¹, osad-
nictwie rolnym w brzmieniu nadanym mu przez ustawê z dnia 15 lipca
1961 r., zmieniaj¹c¹ t¹ ostatni¹35. Stosownie do art. 2 tej ustawy, gospo-
darstwo rolne i dzia³ki okre�lone w art. 15 dekretu z dnia 18 kwietnia
1955 r., które zosta³y opuszczone przez w³a�ciciela po dniu 29 kwietnia
1955 r., oraz wszelkie inne gospodarstwa rolne opuszczone mog¹ byæ
przejête na w³asno�æ pañstwa bez odszkodowania i w stanie wolnym od
obci¹¿eñ, z wyj¹tkiem s³u¿ebno�ci gruntowych, których utrzymanie uznano
za niezbêdne. O przejêciu na w³asno�æ pañstwa nieruchomo�ci oraz
o utrzymaniu ci¹¿¹cych na nich s³u¿ebno�ci gruntowych orzeka³ wów-
czas naczelnik gminy.
2. Na zasadzie art. 9 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o sprzeda¿y

pañstwowych nieruchomo�ci rolnych oraz uporz¹dkowaniu niektórych
spraw zwi¹zanych z przeprowadzeniem reformy rolnej i osadnictwa
rolnego36, nieruchomo�ci rolne i le�ne nie wymienione w art. 2 ustawy
z dnia 13 lipca 1957 r., objête we w³adanie pañstwa do dnia 5 kwietnia
1958 r., które znajdowa³y siê nadal we w³adaniu pañstwa albo zosta³y
przekazane przez pañstwo w u¿ytkowanie innym osobom fizycznym lub
prawnym, przejmuje siê na w³asno�æ pañstwa bez wzglêdu na ich obszar.
Zasady tej nie stosuje siê do gruntów bêd¹cych we w³adaniu pañstwa
na podstawie przepisów nieobowi¹zuj¹cego ju¿ wtedy dekretu z dnia 26
kwietnia 1946 r. o nabywaniu i przekazywaniu nieruchomo�ci niezbêd-
nych dla realizacji narodowych planów gospodarczych. O przejêciu na
w³asno�æ pañstwa i utrzymaniu s³u¿ebno�ci gruntowej orzeka³ organ ad-

34 Bli¿ej M. G i n t o w t i S. R u d n i c k i, Problematyka prawna nieruchomo�ci,
Warszawa 1976, s. 222.

35 Dz.U. z 1969 r. Nr 32, poz. 161.
36 Dz.U. Nr 17, poz. 71 ze zm.
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ministracji pañstwowej stopnia podstawowego. Decyzja taka mia³a cha-
rakter konstytutywny37. Postêpowanie w tych sprawach nale¿a³o do wy-
³¹cznej kompetencji w³adzy administracyjnej. S¹d powszechny nie by³
w³adny do rozstrzygania kwestii prejudycjalnej o wydanie gruntu38, za�
postanowienie o umorzeniu mog³o zapa�æ dopiero po ustaleniu, ¿e zosta³a
wydana decyzja o przejêciu przedmiotu sporu na w³asno�æ pañstwa.
Przejêcie nieruchomo�ci nie powodowa³o umorzenia wierzytelno�ci39, która
powsta³a na skutek szkody wyrz¹dzonej przed przejêciem. Skarb Pañstwa
nie wstêpowa³ w stosunek najmu (dzier¿awy)40 w miejsce dotychcza-
sowego w³a�ciciela.

Nieruchomo�ci poniemieckie
Zgodnie z art. 2 ust. 1 dekretu z dnia 8 marca 1946 r., z mocy samego

prawa przechodzi³y na Skarb Pañstwa wszelkie maj¹tki:
1) Rzeszy Niemieckiej i by³ego Wolnego Miasta Gdañska,
2) obywateli Rzeszy Niemieckiej i by³ego Wolnego Miasta Gdañska,

z wyj¹tkiem osób narodowo�ci polskiej lub innej przez Niemców prze-
�ladowanej,

3) niemieckich i gdañskich osób prawnych, z wy³¹czeniem osób praw-
nych prawa publicznego,

4) spó³ek kontrolowanych przez obywateli niemieckich lub gdañskich
albo przez administracjê niemieck¹ lub gdañsk¹,

5) osób zbieg³ych do nieprzyjaciela.
Maj¹tek niemieckich i gdañskich osób prawnych prawa publicznego

przechodzi³ z mocy samego prawa na w³asno�æ odpowiednich polskich osób
prawnych. W razie braku takich osób lub zbiegu zainteresowañ kilku

37 Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 5 sierpnia 1961 r. w sprawie opuszczonych
gospodarstw rolnych, Dz.U. Nr 39, poz. 198.

38 Orzeczenie SN z dnia 14 listopada 1960 r. 2 CR 386/59, OSN 1962, nr 3, poz. 88;
tak¿e orzeczenie SN z dnia 21 sierpnia 1959 r. 1 CR 964/58, OSN 1961, nr 2, poz. 42.

39 Orzeczenie SN z dnia 25 marca 1965 r. 1 CR 690/63, Ruch Prawniczy i Ekono-
miczny 1966, nr 1, s. 362.

40 Orzeczenie SN z dnia 9 wrze�nia 1966 r. 1 CR 151/66, Nowe Prawo 1968, nr 9,
s. 1538 z aprobuj¹c¹ glos¹ S. B r e y e r a i czê�ciowo krytyczn¹ w stosunku do uzasadnienia;
pogl¹dy te podzielaj¹  A. S z p u n a r  i  W. Wa n a t o w s k a, Przegl¹d orzecznictwa, Nowe
Prawo 1969, nr 5, s. 774.
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podmiotów, uchwa³a Rady Ministrów oznacza³a osobê prawn¹, na w³a-
sno�æ której przechodzi³ maj¹tek.

Nie przechodzi³ na w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub osób prawnych
prawa publicznego maj¹tek, który:

1) zosta³ zajêty lub skonfiskowany przez by³e w³adze okupacyjne,
chyba ¿e maj¹tek ten stanowi³ przedtem w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub
wymienionych osób prawnych albo zajêcie b¹d� konfiskata dotyczy³a
tych podmiotów,

2) przeniesiono na rzecz tych osób i spó³ek po dniu 1 wrze�nia 1939 r.
pod wp³ywem gro�by upowa¿niaj¹cej w³a�ciciela zbywaj¹cego maj¹tek
do uchylenia siê od skutków prawnych swego o�wiadczenia woli.

Na mocy nieobowi¹zuj¹cego art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 14 lipca
1961 r. o gospodarce nieruchomo�ciami w miastach i osiedlach, nieru-
chomo�ci, które przed dniem 9 maja 1945 r. stanowi³y w³asno�æ niemiec-
kich lub gdañskich osób prawnych prawa publicznego, a na podstawie
dotychczasowych przepisów prawnych nie przesz³y na w³asno�æ pol-
skich osób prawnych, stanowi¹ w³asno�æ pañstwa41.

Stosownie do art. 2 ust. 6 dekretu z dnia 8 marca 1946 r., przej�cie
na w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub osób prawnych prawa polskiego nie-
ruchomo�ci i praw z tym zwi¹zanych podlega³o ujawnieniu w ksiêdze
wieczystej na wniosek ówczesnego rejonowego lub okrêgowego urzêdu
likwidacyjnego, a pó�niej wydzia³u finansowego, który przej¹³ kompeten-
cje tych organów42.

Jak z tego wynika, decyzje administracyjne w tych sprawach nie mia³y
decyduj¹cego znaczenia. Maj¹tki niemieckie przechodzi³y bowiem na
w³asno�æ pañstwa z mocy prawa i okoliczno�æ ta by³a potwierdzana
za�wiadczeniem organów w³adzy. S¹dy orzeka³y za� o przej�ciu na w³asno�æ
pañstwa nieruchomo�ci opuszczonych43.

41 Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm. Uchwa³a Rady Ministrów, wydana na zasadzie
delegacji ustawowej przewidzianej w art. 38 ust. 2, okre�la³a zasady oddawania tych nie-
ruchomo�ci na w³asno�æ lub u¿ytkowanie wieczyste osobom prawnym. Zasada ta nie narusza³a
przepisów o sprzeda¿y przez pañstwo domów mieszkalnych i dzia³ek budowlanych oraz
pañstwowych nieruchomo�ci rolnych.

42 Bli¿ej J. P a l i w o d a, Rola aktu administracyjnego w kszta³towaniu stosunków
w³asno�ciowych w rolnictwie, Warszawa 1965, s. 112-117.

43 A. S z p u n a r, Uwagi o nadu¿yciu prawa w dziedzinie przedawnienia, Rejent 2001,
nr 2, s. 13-29.
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Nieruchomo�ci opuszczone na zasadzie art. 38 ust. 3 ustawy
z dnia 14 lipca 1961 r.

Jest to przepis epizodyczny. Obowi¹zywa³ jedynie od 27 lipca 1961 r.,
tj. od dnia og³oszenia ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce gruntami
w miastach i osiedlach (art. 50), do czasu utraty jego mocy, czyli do
dnia 1 sierpnia 1985 r., tj. wej�cia w ¿ycie nowej ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci (art. 101).
Nie zosta³ recypowany przez ni¹, a w przepisach intertemporalnych nie
zajêto w tej mierze ¿adnego stanowiska.

Stosowanie do art. 38 ust. 3 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o go-
spodarce nieruchomo�ciami w miastach i osiedlach, nieruchomo�ci sta-
nowi¹ce, zgodnie z art. 2 ust. 1 lit. b dekretu z dnia 8 marca 1946 r.
o maj¹tkach opuszczonych i poniemieckich, w³asno�æ osób, którym wobec
uzyskania przez nie stwierdzenia narodowo�ci polskiej s³u¿y³o obywatel-
stwo polskie, przechodz¹ z mocy samego prawa na w³asno�æ pañstwa,
je¿eli osoby te w zwi¹zku z wyjazdem z kraju utraci³y lub utrac¹ oby-
watelstwo polskie. Osoby te traci³y prawo do rozporz¹dzania nierucho-
mo�ci¹ z dniem, w którym z³o¿y³y w³a�ciwym organom polskim dowód
osobisty i otrzyma³y dokument podró¿y uprawniaj¹cy do wyjazdu za
granicê. Przepis stosuje siê odpowiednio do nieruchomo�ci nabytych przez
te osoby w trybie osadnictwa rolnego lub uw³aszczenia.

Gospodarka tymi nieruchomo�ciami nale¿a³a do w³a�ciwo�ci organów
prezydiów rad narodowych.

Przej�cie w³asno�ci nastêpowa³o z chwil¹ wyjazdu z kraju dotychcza-
sowego w³a�ciciela, a nie utraty przez niego obywatelstwa polskiego
w zwi¹zku z wyjazdem. Osoba taka mog³a przenie�æ w³asno�æ nierucho-
mo�ci przed wyjazdem za granicê i uzyskaniem dokumentu podró¿y44.
W konsekwencji o przej�ciu nieruchomo�ci na w³asno�æ pañstwa decy-
dowa³a nie chwila utraty przez dotychczasowego w³a�ciciela obywatel-
stwa polskiego, lecz jego wyjazd z kraju. Dla utraty w³asno�ci nierucho-
mo�ci obojêtne by³o, czy w chwili wyjazdu z kraju posiada on jeszcze
obywatelstwo polskie i czy decyzja o utracie wzglêdnie pozbawieniu oby-

44 Postanowienie SN � Izba Cywilna z dnia 15 stycznia 1966 r. II CR 9/66, OSNCP
1966, nr 7-8, poz. 135.
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watelstwa zosta³a wydana w pó�niejszym okresie, podczas pobytu za
granic¹. Zasadnicze znaczenie mia³a utrata obywatelstwa polskiego spo-
wodowana wyjazdem z kraju. Potwierdzenie tego faktu ma znaczenie
deklaratoryjne, jako ¿e przej�cie w³asno�ci nieruchomo�ci nastêpuje w chwili
wyjazdu z kraju dotychczasowego w³a�ciciela. Decyzja organu spraw
wewnêtrznych by³ej powiatowej rady narodowej, wydana na zasadzie art.
17 ust. 4 ustawy o obywatelstwie polskim, stwierdzaj¹ca utratê obywa-
telstwa, przes¹dza³a o przej�ciu nieruchomo�ci na w³asno�æ pañstwa.
Decyzja by³a skuteczna wówczas, gdy w chwili wyjazdu z kraju osoba
ta by³a w³a�cicielem nieruchomo�ci. Je¿eli przenios³a jej w³asno�æ na inn¹
osobê przed wyjazdem za granic¹, jej wyjazd z kraju nie wywo³ywa³
opisanych skutków utraty w³asno�ci nieruchomo�ci. Mog³oby to nast¹piæ
tylko wtedy, gdyby wyrokiem prawomocnego orzeczenia s¹dowego
czynno�æ prawna uznana by³a za niewa¿n¹ z powodu jej pozorno�ci.
W tych warunkach nie by³o mo¿liwe sporz¹dzenie umowy przenosz¹cej
w³asno�æ nieruchomo�ci, okre�lonej w art. 38 ust. 3 ustawy, je¿eli po
zawarciu umowy zobowi¹zaniowej w³a�ciciel utraci³ obywatelstwo pol-
skie w zwi¹zku z przekroczeniem granic kraju.

Zakres podmiotowy dzia³ania ustawy jest ograniczony jedynie do
w³a�cicieli nieruchomo�ci, a nie ich nastêpców prawnych. Dzia³anie usta-
wy by³o jednak skuteczne w wypadkach utraty obywatelstwa w wyniku
nielegalnego wyjazdu lub pobytu za granic¹, tzn. w razie odmowy po-
wrotu do kraju. W my�l wyroku SN z dnia 12 maja 1964 r.45, ustanowienie
na nieruchomo�ci nieodp³atnego u¿ytkowania na rzecz osoby trzeciej w celu
uszczuplenia jej warto�ci w zwi¹zku z maj¹cym nast¹piæ przej�ciem na
w³asno�æ pañstwa jest niewa¿ne, poniewa¿ czynno�æ zmierza do obej�cia
prawa. Zagadnienia te by³y równie¿ analizowane przy ustalaniu obowi¹z-
ków notariusza. Przyjêto wówczas, ¿e notariusz obowi¹zany jest do
ustalenia, czy przy przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci nie zachodz¹
warunki jej utraty na zasadzie art. 38 cyt. ustawy. Uznano, ¿e obowi¹zek
ten wynika z dyspozycji art. 15 § 1 ustawy z dnia 25 maja 1951 r. � Prawo
o notariacie46.

45 II CR 185/64, OSN 1965, nr 3, poz. 141, s. 13-17.
46 Odpowied� na zagadnienia prawne z praktyki notarialnej, zg³oszone na konferencji

notariuszy odbytej w Turawie w dniach 4-6 marca 1985 r.
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Utrata obywatelstwa polskiego przez emigranta niemieckiego, powo-
duj¹cego przej�cie na w³asno�æ Skarbu Pañstwa jego nieruchomo�ci wy-
mienionych w art. 38 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. z tytu³u wyjazdu
za granicê na podstawie dokumentu podró¿y, zmusza do refleksji w kon-
tek�cie tezy wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 17 wrze�nia 2001 r.47,
wydanego w sprawie zezwolenia na zmianê obywatelstwa polskiego.
Stosownie do niej, zezwolenie to jako przes³anka utraty obywatelstwa na
podstawie art. 13 ust. 1 w zw. z art. 16 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 15 lutego
1962 r. o obywatelstwie polskim w brzmieniu obowi¹zuj¹cym w 1971 r.
musia³o mieæ charakter indywidualnego i skierowanego do okre�lonego
adresata aktu Rady Pañstwa, którego nie zastêpowa³a generalna uchwa³a
Rady Pañstwa nr 37/56 z dnia 16 maja 1956 r. w sprawie zezwolenia
na zmianê obywatelstwa polskiego repatriantom niemieckim. Zosta³a ona
wydana na podstawie art. 13 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 8 stycznia 1951
r. o obywatelstwie polskim i nieopublikowana. Jak s³usznie zauwa¿y³ S¹d
Najwy¿szy w uzasadnieniu, zmiana obywatelstwa nale¿y do sfery prawa
publicznego, a podejmowanie generalnych uchwa³ Rady Pañstwa by³o
niew³a�ciwe. Nie mo¿na bowiem domniemywaæ, ¿e wydanie dokumentu
podró¿y �w jedn¹ stronê� i legitymowanie siê nim powoduje, ¿e osoba
ta nie jest a priori obywatelem polskim.

Zakres dzia³ania ustawy jest równie¿ ograniczony przedmiotowo. Odnosi
siê jedynie do nieruchomo�ci wymienionych w art. 38. Nie dotyczy zatem
ustawy z dnia 26 pa�dziernika 1971 r. o uregulowaniu w³asno�ci gospo-
darstw rolnych, poniewa¿ zosta³a ona uchwalona w pó�niejszym czasie.

Podstaw¹ wpisu w³asno�ci nieruchomo�ci na rzecz Skarbu Pañstwa
by³a decyzja organu do spraw wewnêtrznych, wydana na zasadzie art.
17 ust. 4 ustawy o obywatelstwie polskim, stwierdzaj¹ca, ¿e z powodu
wyjazdu z kraju dotychczasowy w³a�ciciel nieruchomo�ci utraci³ obywa-
telstwo, a okre�lona nieruchomo�æ przesz³a na w³asno�æ pañstwa48.

Tytu³ w³asno�ci pañstwa do nieruchomo�ci nabytych na zasadach
wymienionych w ust. 1 i 3 art. 38 tej ustawy podlega³ wpisowi do ksiêgi
wieczystej na wniosek organów by³ych prezydiów powiatowych (miej-
skich, dzielnicowych) rad narodowych w sprawach gospodarki komu-

47 III RN 56/2001, OSNAPiUS 2002, nr 13, poz. 299 oraz Przegl¹d orzecznictwa,
Rejent 2002, nr 7, s. 187.

48 Dz.U. z 2000 r. Nr 28, poz. 353 ze zm.
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nalnej i mieszkaniowej, a w stosunku do nieruchomo�ci rolnych � or-
ganów do spraw rolnictwa. Przepisy te stosowa³y siê równie¿ do nie-
ruchomo�ci po³o¿onych w gromadach49.

Okoliczno�ci utraty w³asno�ci przez te osoby by³y przedmiotem roz-
wa¿añ literatury oraz orzecznictwa, ze wzglêdu na atmosferê spo³eczn¹
i polityczn¹ wytworzon¹ w tym okresie50.

Na podstawie rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 18 maja 1970 r.51

istnia³a mo¿liwo�æ oddawania nieruchomo�ci pozosta³ym w kraju cz³on-
kom rodziny poprzednich w³a�cicieli. Nastêpowa³o to w wyniku umowy
zawartej w formie aktu notarialnego na podstawie decyzji administracyj-
nej.

Nieaktualne wpisy w ksiêgach wieczystych
W chwili wej�cia w ¿ycie omawianych przepisów istnia³ odmienny

stan prawny ustroju ksi¹g wieczystych. Nast¹pi³a utrata mocy prawnej

49 A. G o l a, Zagadnienia zwi¹zane z nabywaniem przez cudzoziemców praw do nie-
ruchomo�ci po³o¿onych w Polsce, Problemy Wymiaru Sprawiedliwo�ci 1978, nr 15(1),
s. 22-23.

50 M. Z a r e m b a, O Edwardzie, co Niemca sprzeda³, Polityka z dnia 26 czerwca
2004 r., nr 26, s. 64-67. Na podstawie porozumienia zawartego miêdzy kanclerzem RFN
H. Schmidtem i E. Gierkiem w dniu 1 sierpnia 1975 r. w zamian za preferencyjny kredyt
w wysoko�ci 1 mld marek oraz dodatkowo 800 mln marek jako ³¹cznego rozliczenia przez
RFN nabytych przed wojn¹ praw Polaków do rent i emerytur i innych �wiadczeñ socjal-
nych, spe³niaj¹cych pewnego rodzaju funkcjê odszkodowania wojennego, ówczesny rz¹d
PRL zobowi¹za³ siê zezwoliæ na wyjazd w granicach do 80 tys. osób w ramach ³¹czenia
rodzin. W okresie od grudnia 1970 r. do koñca 1971 r. wyjecha³o ok. 26 tys. osób, za�
w okresie od 1975 r. do czerwca 1979 r. wydano 123.604 zezwoleñ na wyjazdy do Niemiec.
W tym czasie wyjecha³y 92.372 osoby. Niezale¿nie od tego, nale¿y podkre�liæ, ¿e w³adze
paszportowe stwarza³y wyj¹tkowe trudno�ci przy ubieganiu siê o wydanie dokumentu
podró¿y. Zdarza³y siê przypadki kilkunastu odmów osobom staraj¹cych siê o wyjazd do
Niemiec celem po³¹czenia siê przewa¿nie z ma³¿onkiem, który opu�ci³ nielegalnie granice
Polski. Stwarzano dodatkowe trudno�ci przy odprawach celnych przewo¿onego w ogra-
niczonym zakresie dobytku.

51 Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 18 maja 1970 r. w sprawie oddawania nie-
ruchomo�ci, które przesz³y na w³asno�æ pañstwa wskutek wyjazdu poprzednich w³a�cicieli
z kraju, cz³onkom ich rodzin, Dz.U. Nr 13, poz. 119. Za cz³onków rodziny uznawano
ma³¿onka, rodziców, dzieci i wnuków oraz rodzeñstwo osoby, której nieruchomo�æ wsku-
tek jej wyjazdu z kraju i utraty obywatelstwa przesz³a na ich w³asno�æ.
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dawnych ksi¹g wieczystych, za³o¿onych przed dniem 1 stycznia 1947 r.,
które z urzêdu zosta³y zamkniête i obecnie posiadaj¹ jedynie znacznie
dokumentów52. Reforma ksi¹g wieczystych spowodowa³a tak¿e zmiany
w przedmiocie wgl¹du do ich tre�ci oraz uzyskiwania odpisów i za�wiad-
czeñ. Zgodnie z art. 362 ust. 1 u.k.w.h., odpisy ksi¹g wieczystych wed³ug
ostatniego stanu wpisu wydaje siê na ¿¹danie osób zainteresowanych lub
na ¿¹danie s¹du, prokuratora, notariusza, organu administracji rz¹dowej
oraz jednostek samorz¹du terytorialnego. Odpisy ksi¹g wieczystych za-
wieraj¹ce wpisy wykre�lone wydaje siê tylko na ¿¹danie wymienionych
podmiotów, a w wypadkach uzasadnionych tak¿e na ¿¹danie osoby, której
wykre�lony wpis dotyczy³. Przepisów tych nie stosuje siê do wydawania
odpisów ksi¹g wieczystych w systemie informatycznym. W stosunku do
nich maj¹ zastosowanie zasady okre�lone w rozporz¹dzeniu Ministra Spra-
wiedliwo�ci z dnia 14 sierpnia 2003 r. w sprawie Centralnej Informacji
Ksi¹g Wieczystych53. Dziel¹ siê one na odpis zupe³ny i zwyk³y ksiêgi
wieczystej. Odpis zupe³ny zawiera wpisy wykre�lone. Za�wiadczenie
o zamkniêciu ksiêgi wieczystej zawiera informacjê, ¿e ksiêga wieczysta
o wskazanym przez wnioskodawcê numerze jest zamkniêta. Wnioski

52 Do akt prawnych reguluj¹cych tê kwestiê zaliczyæ nale¿y ustawê z dnia 17 lutego
1960 r. o utracie mocy prawnej niektórych ksi¹g wieczystych, Dz.U. Nr 11, poz. 67;
rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci  z dnia 14 lipca 1986 r. w sprawie prowadzenia
ksi¹g wieczystych za³o¿onych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej
niektórych takich ksi¹g, Dz.U. Nr 28, poz. 141, a tak¿e dekret z dnia 28 pa�dziernika
1947 r. o mocy prawnej ksi¹g wieczystych na obszarze Ziem Odzyskanych i by³ego
Wolnego Miasta Gdañska, Dz.U. Nr 66, poz. 410 z pó�n. zm. Na szczególne podkre�lenie
zas³uguj¹ postanowienia art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tre�ci
ksi¹g wieczystych do struktury ksi¹g wieczystych prowadzonej w systemie informatycz-
nym, Dz.U. Nr 42, poz. 363, w my�l których z chwil¹ wpisania tre�ci ksiêgi wieczystej
do centralnej bazy danych ksi¹g wieczystych dotychczasowa ksiêga wieczysta staje siê
czê�ci¹ akt ksiêgi wieczystej. Zostaje do³¹czona do akt ksiêgi wieczystej powsta³ej w sys-
temie informatycznym. Warto zwróciæ uwagê na postanowienia ustawy z dnia 9 kwietnia
1968 r. o dokonywaniu w ksiêgach wieczystych wpisów na rzecz Skarbu Pañstwa w oparciu
o miêdzynarodowe umowy o uregulowaniu roszczeñ finansowych, Dz.U. Nr 12, poz. 65
oraz rozporz¹dzenie Ministerstwa Sprawiedliwo�ci z dnia 9 maja 1968 r. w sprawie trybu
dokonywania w ksiêgach wieczystych wpisów na rzecz Skarbu Pañstwa w oparciu o miê-
dzynarodowe umowy o uregulowaniu roszczeñ finansowych, Dz.U. Nr 17, poz. 109.

53 Dz.U. Nr 162, poz. 1571; patrz tak¿e S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece, Przepisy o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych, Komentarz,
Warszawa 2004, s. 193 i nast.
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o wydanie tych dokumentów, maj¹cych znaczenie dokumentów wyda-
wanych przez s¹d, sk³ada siê bezpo�rednio lub korespondencyjnie do
Centralnej Informacji lub jej ekspozytury na urzêdowym formularzu. S¹
one wydawane bezpo�rednio wnioskodawcy, bez ¿adnych ograniczeñ.
W �wietle powy¿szych wyja�nieñ nale¿y równie¿ odnie�æ siê odpisów
dawnych ksi¹g wieczystych, prowadzonych pod rz¹dem prawa niemiec-
kiego. Za�wiadczenia wydawane przez archiwa pañstwowe stwierdzaj¹
zatem wy³¹cznie stan historyczny stosunków w³asno�ciowych na by³ych
wschodnich obszarach Rzeszy Niemieckiej, nie uwzglêdniaj¹ natomiast
zmian dokonanych w tych stosunkach po roku 1945, a zatem aktualnych
stosunków w³asno�ciowych ustanowionych na tych obszarach w rezul-
tacie zmian wynikaj¹cych ze zmian prawa polskiego i prawa miêdzyna-
rodowego. W tym kontek�cie nale¿y oceniæ spory s¹dowe wnoszone
przed s¹dami polskimi zarówno o stwierdzenie nabycia spadku nierucho-
mo�ci, które przesz³y na w³asno�æ pañstwa, jak równie¿ o nieaktualne
wpisy istniej¹ce w dawnych lub nadal prowadzonych ksiêgach wieczy-
stych54.

Konkluduj¹c, brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych do docho-
dzenia roszczeñ przez obywateli pañstw obcych z powodu utraty w³a-
sno�ci nieruchomo�ci po³o¿onych na Ziemiach Odzyskanych i w by³ym
Wolnym Mie�cie Gdañsku, które przesz³y na w³asno�æ Skarbu Pañstwa.
Wiêkszo�æ z nich zosta³a przeniesiona na rzecz podmiotów polskich na
podstawie obowi¹zuj¹cych przepisów. Powództwa wniesione przed s¹dami
polskimi i zagranicznymi powinny byæ odrzucane jako bezpodstawne i nie

54 Niedope³nienie obowi¹zku zwi¹zanego z ujawnieniem w ksiêdze wieczystej prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci po³o¿onej w G³ogówku na �l¹sku Opolskim na rzecz Skarbu
Pañstwa spowodowa³o, ¿e S¹d Rejonowy w Prudniku stwierdzi³ nabycie spadku na zasadach
obowi¹zuj¹cych obywatela Polski, nie uwzglêdniaj¹c, ¿e spadkodawczyni by³a obywatelk¹
RFN. Spadkobiercy, równie¿ obywatele RFN, wyst¹pili z wnioskiem o ujawnienie w³asno�ci
na swoj¹ rzecz na podstawie tego postanowienia. Z wnioskiem takim wyst¹pi³ równie¿
starosta. Sprawa s¹dowa nie zosta³a do chwili obecnej zakoñczona. Sprawa ta zosta³a
przedstawiona w szeregu publikacjach jako ilustracja �ba³aganu� istniej¹cego w ksiêgach
wieczystych, inspiruj¹cego roszczenia odszkodowawcze przesiedleñców; patrz M. L e w a n -
d o w s k i, Spór na dwa kodeksy, NTO z dnia 22-23 maja 2004 r.,  Magazyn ; M. S z c z e -
p a n i k, Niemiec, ale Polak, Rzeczpospolita z dnia 13 lipca 2004 r., nr 162.; K. O g i o l -
d a, Sprawd� u kogo mieszkasz, NTO z dnia 13 lipca 2004 r., nr 162; t e n ¿ e, Wypêdzenia
i roszczenia, NTO z dnia 10-11 lipca 2004 r., Magazyn, s. 14-15.
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55 D. F r e y, Nie musimy zwracaæ mienia wypêdzonym Niemcom, wywiad z prof.
A. Zollem Rzecznikiem Praw Obywatelskich, Rzeczpospolita z dnia 9 sierpnia 2004 r.,
nr 185.

56 Projekt uchwa³y zosta³ przedstawiony na 82. posiedzeniu Sejmu RP w dniu 25
sierpnia 2004 r.

maj¹ce ¿adnego uzasadnienia równie¿ w normach prawa miêdzynarodo-
wego. Uk³ad Poczdamski okre�la³ granice pañstwa polskiego i na jego
podstawie nast¹pi³o wysiedlenie Niemców55. Odrêbny problem wystêpuje
w przypadku osób, które wyjecha³y w latach 70-tych i nie utraci³y oby-
watelstwa polskiego. Ka¿da z kwestionowanych spraw powinna byæ przed-
miotem wnikliwej oceny, czy nie nast¹pi³y uchybienia obowi¹zuj¹cych
wówczas norm prawa krajowego. Indywidualnych wyja�nieñ wymagaj¹
tak¿e sprawy zwi¹zane z opuszczeniem mienia przez ¯ydów. Jednak¿e
i w tych sprawach nie mog¹ byæ kwestionowane prawa w³asno�ci nie-
ruchomo�ci aktualnych w³a�cicieli. Prawo w³asno�ci jest bowiem chro-
nione zasadami konstytucyjnymi, umowami miêdzynarodowymi i pra-
wem unijnym.

Zagadnienie jest niezwykle aktualne, a wyrazem tego jest poselski
projekt uchwa³y w sprawie reparacji Niemiec na rzecz Polski z dnia 28
sierpnia 2003 r. (druk sejmowy nr 2140), w którym �[s]ejm RP zobo-
wi¹zuje Rz¹d Rzeczypospolitej Polskiej do wyegzekwowania od Niemiec
nale¿nych Polsce reparacji wojennych z tytu³u strat i szkód, jakie Polska
ponios³a w wyniku planowych zniszczeñ dokonanych przez Niemcy w czasie
II wojny �wiatowej i do rozpoczêcia w tym celu rozmów z rz¹dem Re-
publiki Federalnej Niemiec�.56

Romuald Sztyk


