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Prawo reprywatyzacyjne musi być  

sprawiedliwe 
 

O małej ustawie reprywatyzacyjnej, kontrowersyjnym orzeczeniu Trybunału Konstytucyjne-

go oraz aktualnych trendach w orzecznictwie.  

Redakcja: Tak zwana mała ustawa repry-

watyzacyjna właśnie została skierowana 

do drugiego czytania i Sejm zajmie się nią 

na posiedzeniu 23 czerwca br. I Rada Mi-

nistrów, i komisje sejmowe oceniły ją po-

zytywnie. Czemu więc ta ustawa jest taka 

zła? 

Krzysztof Wiktor: Co ciekawe, negatywną 

opinię wydał Minister Skarbu Państwa, wy-

raźnie idąc pod prąd opiniom komisji sejmo-

wych czy rządu. Pytany w trybie konsultacji 

stwierdził, że ustawa w wielu punktach jest 

niezgodna z konstytucją i w rzeczywistości 

będzie prowadzić do wtórnego wywłaszcze-

nia, nie realizując konstytucyjnych zasad 

słusznego odszkodowania. Bo wywłaszczać 

można, ale na cele publiczne i za słusznym 

odszkodowaniem. Tymczasem cele publiczne 

zostały w ustawie określone bardzo szeroko, 

a o formie odszkodowania nie ma ani słowa. 

Suchej nitki na większości projektowanych 

zapisów nie zostawiło także Biuro Analiz 

Sejmowych Kancelarii Sejmu w opinii praw-

nej z 8 czerwca 2015 r. 

W którym właściwie miejscu ustawa ma 

charakter wywłaszczeniowy? 

KW: To faktycznie trzeba wytłumaczyć, bo 

chodzi o wywłaszczenie z prawa, nie z rzeczy. 

Otóż uprawnieni z dekretu warszawskiego 

nabyli pewnego rodzaju uprawnienie zwane 

ekspektatywą. Chodzi o ekspektatywę usta-

nowienia prawa użytkowania wieczystego do 

gruntu odebranego dekretem Bieruta. Można 

to porównać do sytuacji, w której zawieramy 

umowę ze spółdzielnią mieszkaniową: spół-

dzielnia ma wybudować lokal, w którym bę-

dziemy mogli zamieszkać na zasadach wła-

snościowego spółdzielczego prawa do lokalu. 

Spółdzielca ma więc ekspektatywę otrzymania 

od spółdzielni mieszkaniowej własnościowe-

go spółdzielczego prawa do lokalu. Analo-

gicznie byli właściciele warszawscy – obecnie 

ich następcy prawni – uzyskali mocą dekretu 

Bieruta ekspektatywę uzyskania prawa użyt-

kowania wieczystego, jeżeli zostaną spełnione 

dwa warunki: złożą w terminie odpowiedni 

wniosek, a możliwość korzystania z tej nieru-

chomości będzie zgodna z obowiązującym 

planem zagospodarowania przestrzennego  

w dacie rozpoznania wniosku.  

Tymczasem nowa ustawa mówi, że nawet jeśli 

istnieje obecnie zgodność korzystania z pla-

nem, to i tak w wielu przypadkach można 

odmówić ustanowienia użytkowania wieczy-

stego. Ustawa wprowadza bardzo szeroki 

katalog tych przypadków. Jest to więc forma 

wywłaszczenia – z prawa ekspektatywy. To 

tak jakby ustawodawca wprowadził przepis, 

że w iluś tam sytuacjach spółdzielnia miesz-

kaniowa nie ustanowi własnościowego spół-

dzielczego prawa do lokalu. Przecież to jest 

krzywda i każdy oczekiwałby rekompensaty. 

Jeśli już wywłaszczamy, to za słusznym od-

szkodowaniem, jak stanowi art. 21 Konstytu-

cji.  
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A gdyby ustawa przewidywała odszkodo-

wanie, czy wtedy byłoby już dobrze?  

KW: Wtedy byłby przynajmniej zachowany 

wzorzec konstytucyjny, ale też nie byłoby 

dobrze. Oczywiście istnieją przepisy przewi-

dujące odszkodowanie dla właścicieli war-

szawskich nieruchomości. Art. 215 ustawy  

o gospodarce nieruchomościami mówi, że 

byłym właścicielom można przyznać odszko-

dowanie za nieruchomość odebraną dekretem 

Bieruta. Jednak ten przepis odnosi się tylko 

do tych właścicieli, którzy mieli nieruchomość 

przeznaczoną w przedwojennych planach 

pod zabudowę mieszkaniową i zostali pozba-

wieni władania tą nieruchomością po  

5 kwietnia 1958 r. Nie obejmuje więc np. 

właścicieli nieruchomości przemysłowych ani 

tych, którym władza odebrała nieruchomości 

już wcześniej (a tak było w większości przy-

padków w dzielnicach, w których zachowała 

się chociaż częściowo zabudowa). Jeśli mała 

ustawa reprywatyzacyjna wejdzie w życie  

w obecnym kształcie, osoby, które na czas 

złożyły wniosek dekretowy i mogłyby się dziś 

spodziewać jego pozytywnego rozpoznania, 

usłyszą, że mogą najwyżej iść do Prezydenta 

Warszawy po odszkodowanie. Ale w Urzę-

dzie m.st. Warszawy też nic nie dostaną, bo 

nie spełniają kryteriów z art. 215 u.g.n.  

A nawet gdyby je spełniały, to odszkodowa-

nie przyznawane w tym trybie jest średnio  

o połowę niższe niż odszkodowania, które 

zasądzają sądy, gdyż odszkodowanie nie jest 

wyliczane jako rynkowa wartość utraconej 

nieruchomości, lecz według stanu i przezna-

czenia z 1945 r.  

Wprowadzenie nowej ustawy bez regulacji  

o odszkodowaniach pozbawi bardzo wielu 

ludzi szansy na zwrot nieruchomości lub od-

szkodowanie. Ci ludzie (często niestety ich 

spadkobiercy) zostaną z niczym po prawie 70 

latach oczekiwania na sprawiedliwość. I to 

jest absolutnie nieuczciwe. Gdyby taki projekt 

powstał w latach 80., można by zrzucać winę 

na ustrój. Ale w państwie prawa, 25 lat po 

odzyskaniu niepodległości, trudno uwierzyć, 

że taki projekt powstał w Sejmie. Niezwykłe 

wrażenie robi zapis z posiedzenia komisji 

sejmowych zajmujących się tym projektem. 

Wynika z niego, że posłowie mieli świado-

mość niekonstytucyjności szeregu zapisów 

(eksperci sejmowi wyraźnie to podkreślali),  

a mimo to projekt przegłosowali. Oczywiście 

w sprawach reprywatyzacyjnych dochodzi do 

wynaturzeń i należy to jakoś regulować, ale 

prawo musi być sprawiedliwe. Gdyby powstał 

rozsądny projekt, wszyscy by się pod nim  

z ulgą podpisali. 

Na dodatek Trybunał Konstytucyjny już czte-

ry lata temu (wyrok z 13 czerwca 2011 r.) 

stwierdził, że art. 215 u.g.n. powinien być 

zmieniony, ponieważ wprowadza sztuczne 

kryteria. Tym przepisem należałoby objąć 

wszystkich właścicieli, a nie tylko tych, którzy 

mieli dom jednorodzinny odebrany po  

5 kwietnia 1958 r. Mała ustawa reprywatyza-

cyjna byłaby świetną okazją, żeby tę kwestię 

uregulować, a jednak ustawodawca z niej nie 

skorzystał. Zamiast tego wprowadzono do 

u.g.n. ograniczające uprawnienia właścicieli 

dekretowych bez otwarcia możliwości uzy-

skania przez nich odszkodowań. 

Oczywiście z paroma rozwiązaniami można 

się zgodzić, np. z prawem pierwokupu dla 

Skarbu Państwa. Tak samo jak z uregulowa-

niem sprawy kuratorów dla osób zmarłych. 

Jest to wprawdzie regulacja zbędna, ale też  

w niczym nie przeszkadza. Jednak rozszerze-

nie możliwości odmawiania zwrotu nieru-

chomości bez jednoczesnego uregulowania 

kwestii odszkodowań jest niekonstytucyjne. 

Zresztą twórcy ustawy się z tym liczą. Padło 

nawet stwierdzenie, że chętnie wprowadzą 
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zmiany, jeśli Trybunał Konstytucyjny da im 

wskazówki. Ale czy taka jest rola ustawodaw-

cy? Czy posłowie mogą uchwalać projekt  

z góry skazany na zarzuty niekonstytucyjno-

ści? 

Projekt przewiduje też możliwość umorzenia 

wszystkich postępowań zwrotowych, jeśli  

w ciągu 6 miesięcy od wydania ogłoszeń 

przez miasto nie zgłoszą się spadkobiercy 

dawnych właścicieli. To dotyczy oczywiście 

głównie osób pochodzenia żydowskiego, 

które były właścicielami bardzo wielu nieru-

chomości w Warszawie i zginęły w czasie  

II wojny światowej, nie pozostawiając spad-

kobierców (albo ich spadkobiercy są niezna-

ni). Projekt przewiduje, że władze Warszawy 

będą mogły dać ogłoszenie, że się tych spad-

kobierców poszukuje, a jak nikt się nie zgłosi  

w ciągu 6 miesięcy, to umorzą postępowanie 

zwrotowe. Tyle tylko że jest to konstrukcja 

kompletnie nieznana polskiemu Kodeksowi 

postępowania administracyjnego, który naka-

zuje, żeby to organ administracji poszukiwał 

stron, a nie na odwrót. Takie rozwiązanie to 

jest pójście na skróty, niespójne z polską pro-

cedurą administracyjną.  

Na dodatek projekt przewiduje stosowanie 

nowych zasad do spraw w toku. Czyli prawo 

miałoby działać wstecz, mimo że dochodzi 

do pogorszenia sytuacji obywatela wobec 

państwa.  

W reprywatyzacji dużo się ostatnio dzieje. 

12 maja 2015 r. zapadł dość kontrowersyj-

ny wyrok Trybunału Konstytucyjnego. 

KW: Trybunał tym wyrokiem w dobrej wie-

rze bardzo skomplikował szereg postępowań. 

Stan faktyczny przyjęty przy orzekaniu był 

absolutnie wyjątkowy i specyficzny. Właści-

ciele złożyli wniosek dekretowy, który został 

uznany za złożony z opóźnieniem. W związ-

ku z tym właściciele, jeszcze w latach 40., 

złożyli wniosek o przywrócenie terminu  

i ówczesny organ administracji – to właśnie 

jest ta wyjątkowość – wydał decyzję o przy-

wróceniu terminu do złożenia wniosku dekre-

towego. Dzisiaj orzecznictwo NSA wyraźnie 

mówi, że terminy prawa materialnego są nie-

przekraczalne. W latach 40. widocznie pogląd 

był inny. Wniosek został więc uznany za zło-

żony w terminie, ale przez te wszystkie lata 

pozostawał nierozpoznany.  

Od lat 90. dawny właściciel w oparciu o tamte 

decyzje domaga się zwrotu nieruchomości. 

Urząd miasta wydał decyzję o zwrocie, ale 

jeden z właścicieli lokali wykupionych w tym 

budynku złożył skargę do wojewódzkiego 

sądu administracyjnego, w której zarzucił, że 

organ administracji posłużył się decyzją  

o przywróceniu terminu wydaną niezgodnie  

z prawem, bo terminu prawa materialnego nie 

wolno przywracać. I wystąpił o stwierdzenie 

nieważności tej decyzji.  

WSA zaczął się więc zastanawiać, czy po 

upływie 65 lat można eliminować z obiegu 

prawnego decyzję, na której podstawie ktoś 

nabył pewnego rodzaju uprawnienie (w tym 

przypadku: uprawnienie do zwrotu nieru-

chomości odebranej dekretem Bieruta).  

I zadał pytanie Trybunałowi Konstytucyjne-

mu, a Trybunał odpowiedział, że faktycznie, 

po tylu latach, jeżeli ktoś nabył prawo, nie 

można stwierdzać nieważności. Musi być jakiś 

rozsądny termin, po którego upływie nie na-

leży eliminować z obiegu prawnego decyzji 

administracyjnej, lecz poprzestać na stwier-

dzeniu, że co prawda była ona niezgodna  

z prawem, ale bez jej uchylania.  

Takie ograniczenie czasowe jest oczywiście 

bardzo pozytywne w przypadku np. decyzji  

o pozwoleniu na budowę. Gdyby ktoś po 

dziesięciu latach wystąpił o stwierdzenie nie-

ważności takiej decyzji, skutkiem mógłby być 
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nakaz rozbiórki budynku. Ale spójrzmy na to 

od strony spraw reprywatyzacyjnych. Jeżeli 

przedsiębiorstwo państwowe nabyło prawo 

użytkowania wieczystego gruntu, mimo że 

roszczenie byłego właściciela nie było jeszcze 

rozpoznane – a to ono ma pierwszeństwo – 

to przy takiej interpretacji nie można wyeli-

minować tej decyzji z obiegu prawnego, bo 

upłynęło już zbyt wiele lat. Z punktu widze-

nia byłych właścicieli takie rozumienie tego 

wyroku oznacza istotne ograniczenie możli-

wości realizowania ich roszczeń, gdyż nie 

mają oni możliwości domagania się jej zwro-

tu.  

Dlatego wszyscy czekamy na pisemne uza-

sadnienie wyroku. Możliwe, że Trybunał da 

ustawodawcy wyraźną wskazówkę, żeby za-

blokował eliminowanie decyzji administracyj-

nych wyłącznie w obrocie gospodarczym. To 

można by zrozumieć. Ale nie powinno tak 

być w obrocie czysto administracyjnym,  

w którym obywatel stoi naprzeciw państwa. 

Uniemożliwiałoby to unieważnienie jakiejś 

decyzji tylko ze względu na upływ lat. Taki 

wyrok faktycznie byłby kontrowersyjny. 

Jak obecnie kształtuje się orzecznictwo 

innych sądów w sprawach reprywatyza-

cyjnych? 

KW: Na pewno można zauważyć tendencję 

do zakreślania przez Sąd Najwyższy i NSA 

kręgu uprawnień byłych właścicieli. Jako 

przykład można podać coś, co do tej pory nie 

budziło wątpliwości, czyli stwierdzanie nie-

ważności decyzji o odmowie zwrotu nieru-

chomości z lat minionych w sytuacji, w której 

była rzeczywista zgodność możliwości korzy-

stania z planem zagospodarowania prze-

strzennego. Jeśli była taka zgodność, czyli 

nieruchomość w latach minionych nie była 

przeznaczona na cele publiczne, organy 

stwierdzały nieważność decyzji o odmowie, 

co otwierało drogę do zwrotu lub odszkodo-

wania. Teraz sądy administracyjne zaczęły 

twierdzić, że jeżeli nawet plan nie przewidy-

wał celu publicznego, wystarczy, że była wy-

dana decyzja lokalizacyjna mówiąca o budo-

wie obiektu publicznego. Decyzja lokalizacyj-

na jest więc traktowana jako uszczegółowie-

nie planu zagospodarowania przestrzennego.  

To jest bardzo niekorzystna interpretacja, 

ponieważ dekret Bieruta wyraźnie mówił  

o planie zagospodarowania przestrzennego. 

Decyzje lokalizacyjne nie były decyzjami pla-

nistycznymi, tylko decyzjami politycznymi, 

kierunkowymi, przypominającymi obecne 

decyzje o warunkach zabudowy. Nowa inter-

pretacja bardzo utrudnia dochodzenie rosz-

czeń.  

Kolejny kłopot wiąże się z określaniem stron 

postępowania reprywatyzacyjnego. Organa 

administracji stoją na stanowisku, że stroną 

jest każdy, kto ma interes prawny w rozumie-

niu art. 28 k.p.a., w tym m.in. właściciele wy-

kupionych mieszkań. Nie ma problemu, gdy 

chodzi o mieszkańców jednej kamienicy. Go-

rzej, gdy na terenie objętym dekretem Bieruta 

czy reformą rolną wybudowano wielkie osie-

dle. Znane są przypadki, gdy postępowaniem 

objęte jest pół miejscowości.  

WSA podjął próbę racjonalizacji tej sytuacji, 

kilkukrotnie stwierdzając, że ci właściciele czy 

użytkownicy wieczyści w istocie nie mają inte-

resu prawnego w postępowaniu reprywatyza-

cyjnym, ponieważ ich interes prawny będzie 

się kształtował dopiero wtedy, gdyby były 

właściciel chciał doprowadzić do ich wyrzu-

cenia z nieruchomości. A wtedy będzie ich 

chronić rękojmia wiary publicznej ksiąg wie-

czystych, skoro w dobrej wierze nabyli nieru-

chomość od Skarbu Państwa czy gminy – bo 

tak jest w 99% przypadków.  

Niestety sprawa trafiła do NSA, który orzekł, 

że właściciele i użytkownicy wieczyści takich 
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nieruchomości zawsze są stronami postępo-

wania administracyjnego. W efekcie mamy 

sprawy, w których jest kilkaset czy kilka tysię-

cy stron. Organ administracji każdą z nich 

musi zawiadomić, wysyłać im pisma. To pro-

wadzi do paraliżu postępowania. Moim zda-

niem jest to metoda blokowania spraw repry-

watyzacyjnych.  

Niejednorodne są też rozstrzygnięcia doty-

czące roszczeń o bezumowne korzystanie  

z nieruchomości, czyli rozliczeń pomiędzy 

właścicielem, który odzyskał nieruchomość,  

a jej dotychczasowym posiadaczem. Na grun-

cie warszawskim istnieje spór, czy za te rozli-

czenia odpowiada gmina, czyli miasto, czy też 

najemcy lokali mieszkalnych. Miasto stoi 

oczywiście na tym drugim stanowisku. Spra-

wy zaczęły na szczęście trafiać do Sądu Naj-

wyższego i czekamy na jego wypowiedzi.  

Czyli można powiedzieć, że sprawy re-

prywatyzacyjne są coraz trudniejsze? 

KW: Zdecydowanie tak. Doświadczenie po-

kazuje jednak, że orzecznictwo sądów ulega 

zmianom. Już raz było tak, że orzecznictwo 

niekorzystne dla byłych właścicieli skończyło 

się dosyć jednoznacznymi kierunkowymi 

uchwałami Sądu Najwyższego czy NSA ko-

rzystnymi dla byłych właścicieli. I pewnie za 

rok-dwa te kontrowersje, o których mówię, 

staną się przedmiotem rozpoznania rozsze-

rzonego składu Sądu Najwyższego czy NSA. 

Wtedy będzie wiadomo, jak nam się ukształ-

tuje orzecznictwo na kolejne lata.  

Rozmawiała Justyna Zandberg-Malec 

  

 

 

 

Zasady przekazywania dawnym właścicielom 

odzyskiwanych nieruchomości warszawskich  
Elżbieta Żywno 

Właściciele nieruchomości warszawskich wciąż napotykają przeszkody przy przejmowaniu 

budynków od miasta, mimo że zasady przekazywania właścicielom budynków w posiada-

nie zostały ustalone zarządzeniem nr 1777/2008 Prezydenta Miasta Stołecznego Warsza-

wy z dnia 23 czerwca 2008 r.  

Na mocy wspomnianego zarządzenia1 burmi-

strzowie dzielnic m.st. Warszawy oraz dyrek-

torzy Zakładów Gospodarowania Nierucho-

mościami zobowiązani są przekazywać wła-

                                                           
1 Zarządzenie nr 1777/2008 Prezydenta Miasta Sto-
łecznego Warszawy z dnia 23 czerwca 2008 r. w spra-
wie przekazywania właścicielom w posiadanie budyn-
ków, stanowiących w myśl art. 5 dekretu z dnia  
26 października 1945 r. o własności i użytkowaniu 
gruntów na obszarze m.st. Warszawy odrębne od 
gruntu nieruchomości, a administrowanych dotychczas 
przez jednostki organizacyjne m.st. Warszawy. 

ścicielom w posiadanie budynki stanowiące 

ich własność na podstawie art. 5 dekretu  

z 26 października 1945 r. 

Przekazanie budynków następuje na podsta-

wie wniosku właściciela reprezentującego 

powyżej 50% udziałów w roszczeniach doty-

czących dawnej nieruchomości hipotecznej. 

Właściciel obowiązany jest dołączyć do wnio-

sku zaświadczenie Wydziału Spraw Dekreto-

wych i Związków Wyznaniowych stwierdza-
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jące, że budynek spełnia warunki określone  

w art. 5 dekretu. Do wniosku dołącza się tak-

że dane osobowe i adresowe właściciela oraz 

wskazanie udziałów przysługujących właści-

cielowi w danej nieruchomości hipotecznej. 

W tym przypadku nie jest konieczne przeka-

zywanie nieruchomości wszystkim dawnym 

współwłaścicielom nieruchomości (bądź ich 

spadkobiercom). 

Drugim dokumentem stanowiącym podstawę 

do przekazania budynku na rzecz byłego wła-

ściciela jest decyzja administracyjna Prezyden-

ta m.st. Warszawy orzekająca o oddaniu grun-

tu w użytkowanie wieczyste na rzecz byłych 

właścicieli nieruchomości lub ich spadkobier-

ców. Decyzja ta zobowiązuje właściciela bu-

dynku znajdującego się na gruncie oddanym 

w użytkowanie wieczyste do jego przejęcia od 

właściwej komórki organizacyjnej m.st. War-

szawy przed zawarciem z m.st. Warszawą 

umowy o oddanie gruntu w użytkowanie wie-

czyste. 

Zasady przejęcia nieruchomości na podstawie 

decyzji administracyjnej wydają się proste, ale 

tylko w sytuacji, kiedy wszyscy współwłaści-

ciele budynku wyrażają zgodę na jego przeję-

cie. Zdarza się bowiem, że część współwła-

ścicieli odmawia przejęcia zwracanego bu-

dynku. 

Istnieje pewna różnica pomiędzy przejęciem 

budynku na podstawie zarządzenia Prezyden-

ta Warszawy a przejęciem na podstawie decy-

zji Prezydenta m.st. Warszawy o oddaniu 

gruntu w użytkowanie wieczyste. Zgodnie  

z zarządzeniem budynek może przejąć wła-

ściciel lub kilku właścicieli, którzy reprezentu-

ją ponad 50% udziałów w nieruchomości.  

Zdaniem dyrektorów Zakładów Gospodaro-

wania Nieruchomościami nie można przeka-

zać budynku jedynie na rzecz części współ-

właścicieli, jeśli Prezydent m.st. Warszawy 

decyzją administracyjną orzekł już o ustano-

wieniu prawa użytkowania wieczystego grun-

tu. Swoje stanowisko uzasadniają zobowiąza-

niem wynikającym z decyzji administracyjnej, 

której wykonanie musi nastąpić w całości,  

a nie w części. 

W efekcie inaczej traktuje się byłych właści-

cieli budynków dekretowych, którzy otrzymali 

decyzję administracyjną o oddaniu gruntu  

w użytkowanie wieczyste, i tych, którzy takiej 

decyzji jeszcze nie otrzymali, lecz dopiero 

oczekują na jej wydanie. 

Praktykę Zakładów Gospodarowania Nieru-

chomościami należy ocenić negatywnie. Na-

stępcy prawni dawnych właścicieli odzyski-

wanej nieruchomości posiadający decyzję o jej 

zwrocie powinni mieć co najmniej takie sama 

prawa jak ci, którzy na taką decyzję dopiero 

czekają. Tymczasem jest odwrotnie – para-

doksalnie ci, którzy mają mniejsze prawa (bez 

decyzji zwrotowej), mogą otrzymać zwrot 

budynku i zacząć nim zarządzać (a w konse-

kwencji pobierać pożytki), zaś ci, którzy mają 

prawa już potwierdzone decyzją zwrotową, są 

w gorszej sytuacji, gdyż nie mogą liczyć na 

przejęcie nieruchomości. 

Jest to szczególnie widoczne w sytuacji braku 

zgody wszystkich współwłaścicieli na przeję-

cie budynku po wydaniu decyzji zwrotowej. 

Brak woli przejęcia nieruchomości chociażby 

przez jednego współwłaściciela posiadającego 

niewielki udział w nieruchomości pozbawia 

pozostałych (większościowych) współwłaści-

cieli możliwości przejęcia nieruchomości. 

Jest to sytuacja szczególnie uciążliwa i zła, 

gdyż wobec braku woli współpracy takiego 

współwłaściciela i błędnej praktyki przyjętej 

w Zakładach Gospodarowania Nieruchomo-

ściami powstaje stan niepewności zarówno po 

stronie współwłaścicieli nieruchomości, jak  

i jej najemców, co nie powinno mieć miejsca. 
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Budynek odzyskany, ale lokal sprzedany 
dr Magdalena Niziołek 

Decyzja o sprzedaży lokalu w budynku „dekretowym” jako źródło szkody w dochodzeniu 

roszczeń odszkodowawczych z dekretu Bieruta. 

Wśród spraw dotyczących roszczeń odszko-

dowawczych wynikłych na tle tzw. dekretu 

Bieruta niebagatelną część stanowią roszcze-

nia z tytułu szkody poniesionej przez byłego 

właściciela nieruchomości dekretowej lub 

jego następcę prawnego w postaci utraty wła-

sności lokali w odzyskanym budynku dekre-

towym. 

Nawet bowiem jeśli zostanie stwierdzona 

nieważność (bądź niezgodność z prawem) 

decyzji dekretowej, właściciel odzyskanego 

budynku dekretowego nie odzyska własności 

lokali, które zostały wcześniej sprzedane 

przez organ administracji. Sprzedaż taka na-

stępuje w drodze decyzji administracyjnej,  

w następstwie której zostaje zawarta umowa 

sprzedaży w formie aktu notarialnego, po 

czym następuje wpis do księgi wieczystej. 

Nabywców lokali chroni wówczas rękojmia 

wiary publicznej ksiąg wieczystych (por. 

uchwała składu 7 sędziów SN z 15 lutego 

2011 r., III CZP 90/10). 

W takiej sytuacji właścicielowi pozostaje do-

chodzenie roszczeń odszkodowawczych.  

W ich dochodzeniu co do zasady zastosowa-

nie znajdują przepisy art. 160 § 1, 2, 3  

i 6 k.p.a., zamiast odpowiednich regulacji z 

art. 4171 k.c. (por. uchwała pełnego składu 

Izby Cywilnej SN z 31 marca 2011 r., III CZP 

112/10).  

W procesie odszkodowawczym należy przede 

wszystkim udowodnić związek przyczynowy 

pomiędzy szkodą a zdarzeniem szkodzącym. 

Zgodnie z art. 361 § 1 k.c. związek przyczy-

nowy jako przesłanka odpowiedzialności od-

szkodowawczej zachodzi, jeżeli szkoda jest 

normalnym następstwem zdarzenia wywołu-

jącego szkodę. 

W orzecznictwie nigdy nie budziło wątpliwo-

ści, że istnieje związek przyczynowy pomię-

dzy szkodą w postaci utraty własności lokali 

w odzyskanym budynku dekretowym a źró-

dłem szkody w postaci decyzji dekretowej 

odmawiającej w sposób bezprawny ustano-

wienia własności czasowej (użytkowania wie-

czystego) gruntu nieruchomości dekretowej. 

W następstwie bezprawnej decyzji dekretowej 

często wydawano decyzje o sprzedaży lokali 

w budynku dekretowym. Nieważność (na 

podstawie art. 156 § 1 k.p.a.) lub niezgodność 

z prawem (na podstawie art. 158 § 2 k.p.a.) 

decyzji dekretowej musi oczywiście zostać 

uprzednio stwierdzona przez właściwy organ. 

Sporne w orzecznictwie było natomiast, czy 

źródłem szkody może być także decyzja  

o sprzedaży lokalu w budynku dekretowym, 

której nieważność (na podstawie art. 156  

§ 1 k.p.a.) lub niezgodność z prawem (na 

podstawie art. 158 § 2 k.p.a.) została uprzed-

nio stwierdzona przez właściwy organ. Tym-

czasem uznanie takiej decyzji za źródło szko-

dy jest przydatne zwłaszcza w sytuacji, gdy 

roszczenie oparte na nieważnej decyzji dekre-

towej stało się przedawnione, bo minął ter-

min trzyletni termin z art. 160 § 6 k.p.a. do 

dochodzenia tego roszczenia.  
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Sądy w swych wyrokach podawały różne po-

wody kwestionowania związku przyczynowe-

go pomiędzy szkodą w postaci utraty prawa 

własności lokalu w budynku dekretowym  

a wadliwą decyzją o sprzedaży lokalu. Twier-

dziły m.in., że bezprawna decyzja o sprzedaży 

lokalu stanowi tylko jedno z ogniw w wielo-

członowym łańcuchu przyczynowo- skutko-

wym, a więc nie może być traktowana jako 

samoistne źródło szkody (wyrok SA  

w Warszawie z 27 września 2011 r., I ACa 

348/11). 

Podkreślały też, że to nie decyzje o sprzedaży 

lokali powodują niemożność uzyskania wie-

czystego użytkowania nieruchomości, tylko 

rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych 

chroniąca działającego w dobrej wierze na-

bywcę nabywającego prawo od nieuprawnio-

nego zbywcy, wpisanego do księgi wieczystej 

(wyrok SA w Warszawie z 17 maja 2011 r.,  

I ACa 786/10). 

Równolegle jednak pojawiały się poglądy do-

puszczające istnienie wspomnianego związku 

przyczynowego. Argumentowano m.in., że 

odmowa przyznania własności czasowej każ-

dorazowo zwiększała prawdopodobieństwo 

wydania decyzji o zbyciu lokali, zaś wydanie 

tych decyzji każdorazowo zwiększało praw-

dopodobieństwo utraty prawa użytkowania 

wieczystego do gruntu i prawa własności do 

części budynku (wyrok SO w Warszawie  

z 18 marca 2011 r., I C 2116/04). 

Wskazywano, że skoro organ administracji 

odmówił następcy prawnemu byłego właści-

ciela nieruchomości przyznania własności 

lokali oraz użytkowania wieczystego związa-

nej z nimi części gruntu, a stało się tak dlate-

go, że lokale te zostały sprzedane osobom 

trzecim, na rzecz których ustanowiono też  

w odpowiedniej części użytkowanie wieczyste 

gruntu – to okoliczność ta niewątpliwie 

przemawia za istnieniem normalnego związku 

przyczynowego pomiędzy bezprawną decyzją 

o sprzedaży lokali a szkodą następcy prawne-

go (wyrok SA w Warszawie z 26 marca  

2013 r., I A Ca 1165/12). 

Sąd Najwyższy powołał się z kolei na kon-

cepcję pośredniego związku przyczynowego, 

jeżeli skutek pozostaje w granicach „normal-

ności2”. Sąd Najwyższy nawiązał do tzw. wie-

loczłonowego związku przyczynowego,  

w którym można wydzielić zdarzenie inicjują-

ce taki ciąg (tj. tworzące warunki dla powsta-

nia innych zdarzeń) i zdarzenie kolejne 

(ostatnie), które staje się już bezpośrednią 

przyczyną szkody. Zdaniem Sądu Najwyższe-

go nie można więc wykluczyć istnienia ade-

kwatnego (normalnego) związku przyczyno-

wego między decyzjami dotyczącymi sprzeda-

ży lokali innym osobom a szkodą osób 

uprawnionych w postaci utraty części lokali  

i związanego z tymi lokalami prawa użytko-

wania wieczystego (wyrok SN z 15 lutego 

2013 r., I CSK 332/12). 

Wydawało się, że do pewnego ustabilizowania 

poglądów dojdzie w związku z uchwałą Sądu 

Najwyższego z 21 sierpnia 2014 r. (I CZP 

49/14). Z uchwały tej wynika, że jeżeli 

stwierdzono nieważność decyzji administra-

cyjnej odmawiającej przyznania byłemu wła-

ścicielowi nieruchomości prawa własności 

czasowej na podstawie art. 7 dekretu Bieruta, 

źródłem szkody poniesionej przez niego (lub 

jego następców prawnych) może być także 

wydana z naruszeniem prawa decyzja zezwa-

lająca na sprzedaż lokali w budynku położo-

nym na tej nieruchomości. 

Jednak po kilku miesiącach od podjęcia po-

wyższej uchwały Sąd Najwyższy, przy okazji 

rozpatrywania skargi kasacyjnej Skarbu Pań-

                                                           
2 Por. wyrok SN z 21 stycznia 1946 r., C I 318/45, 
Zbiór Orzeczeń 1/1945-46, poz. 27; M. Kaliński,  
O normalności powiązań kauzalnych, Przegląd Sądo-
wy, listopad-grudzień 2007, s. 25 i nast. 
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stwa – Wojewody Mazowieckiego, postano-

wieniem z 14 listopada 2014 r. (I CSK 5/14) 

przekazał do rozstrzygnięcia powiększonemu 

składowi Sądu Najwyższego (czyli składowi  

7 sędziów) następujące zagadnienie prawne:  

„Czy wydana z naruszeniem prawa decyzja 

zezwalająca na sprzedaż lokali w budynku 

położonym w nieruchomości, której dotyczy-

ła niezgodna z prawem decyzja administra-

cyjna odmawiająca przyznania byłemu właści-

cielowi nieruchomości prawa własności cza-

sowej, wydana na podstawie art. 7 dekretu 

(…) może być także źródłem jego szkody?”. 

W uzasadnieniu tego postanowienia Sąd Naj-

wyższy zaznaczył, że koncepcja, zgodnie  

z którą decyzja o sprzedaży lokali w budynku 

dekretowym może być także (obok decyzji 

dekretowej) źródłem szkody, budzi wątpliwo-

ści. Zdaniem sądu, skoro na podstawie decyzji 

stwierdzającej wadliwość decyzji dekretowej 

powstaje możliwość dochodzenia roszczenia 

odszkodowawczego i rozpoczyna się bieg 

terminu jego przedawnienia, to wydaje się, że 

tego rodzaju roszczenie obejmuje wszystkie 

późniejsze następstwa wadliwej decyzji dekre-

towej. Obejmuje więc również rozporządze-

nie przez Skarb Państwa składnikami mająt-

ku, który stał się jego własnością na podsta-

wie decyzji dekretowej, której wadliwość 

stwierdzono po dokonaniu rozporządzenia. 

Zdaniem Sądu Najwyższego wadliwe decyzje 

o sprzedaży lokali nie powodują w istocie 

powstania szkody związanej z utratą własno-

ści lokali, lecz decydują o nieodwracalnych 

skutkach decyzji dekretowej. Do chwili obec-

nej powiększony skład Sądu Najwyższego nie 

rozstrzygnął jeszcze kwestii zawartych  

w przekazanym mu pytaniu prawnym. 

Dla byłych właścicieli nieruchomości uzyska-

nie jednolitości poglądów w orzecznictwie 

dotyczących istnienia bądź nieistnienia związ-

ku przyczynowego pomiędzy szkodą a decy-

zją o sprzedaży lokalu w budynku dekreto-

wym ma niezwykle istotne znaczenie. Sądowe 

procesy reprywatyzacyjne są bardzo trudne  

i skomplikowane nawet dla najbardziej wy-

trawnych prawników, a dla byłych właścicieli 

dekretowych (lub ich następców prawnych) 

dochodzenie słusznych – jak się w rezultacie 

okazuje – roszczeń jest nierzadko prawdziwą 

drogą przez mękę. Niejednolitość i zmien-

ność orzecznictwa walnie się do tego przy-

czynia. Dlatego przesądzenie omawianej kwe-

stii przez Sąd Najwyższy będzie niezwykle 

istotne dla byłych właścicieli nieruchomości 

dekretowej dochodzących roszczeń odszko-

dowawczych.  
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Odszkodowanie wyrównawcze  

za zwróconą nieruchomość warszawską 
Barbara Majewska  

Wskutek wieloletnich postępowań reprywatyzacyjnych następcom prawnym byłych właści-

cieli nieruchomości udaje się odzyskać utraconą niegdyś własność. Często jednak jej aktu-

alna wartość jest rażąco niska, co uzasadnia dochodzenie odszkodowania wyrównawcze-

go.

(Nie)korzystny zwrot nieruchomości 

Losy bezprawnie znacjonalizowanych czy 

wywłaszczonych nieruchomości, przed ich 

powrotem w ręce dawnych właścicieli lub ich 

następców prawnych, nader często bywają 

zawiłe i złożone. Część z nich w wyniku wie-

loletnich zaniedbań leży odłogiem, część ule-

ga licznym podziałom i przekształceniom, 

jeszcze inna część zostaje trwale rozdyspo-

nowana, stając się przedmiotem obrotu cy-

wilnoprawnego. Każde zaniechanie lub dzia-

łanie podjęte w stosunku do tych nierucho-

mości w okresie, kiedy znajdują się one  

w rękach podmiotów publicznoprawnych, 

wpływa bezpośrednio na wartość tych nieru-

chomości w momencie ich zwrotu na rzecz 

osób uprawnionych. 

Liczne nieruchomości przejmowane np.  

w trybie tzw. dekretu Bieruta leżały w cen-

tralnych bądź kluczowych częściach Warsza-

wy. Były doskonale skomunikowane, o ko-

rzystnym, regularnym kształcie, z dostępem 

do drogi publicznej, z satysfakcjonującymi 

możliwościami inwestycyjnymi. W dawnych 

planach zabudowania i zagospodarowania 

przestrzennego przeznaczano je pod zabu-

dowę mieszkaniową czy usługi. 

Natomiast na etapie orzekania o zwrocie nie-

ruchomości, po przeprowadzeniu żmudnych  

i długotrwałych postępowań reprywatyzacyj-

nych, okazuje się, że nieruchomości te nie 

przedstawiają już takiej wartości jak wcze-

śniej, na co wpływa wiele czynników. 

W wielu przypadkach, zanim zapadnie decy-

zja o zwrocie nieruchomości, konieczne staje 

się przeprowadzenie postępowań podziało-

wych w celu wydzielenia możliwego do zwro-

tu gruntu w granicach dawnej nieruchomości 

hipotecznej.  

Dzieje się tak dlatego, że nieruchomości hipo-

teczne zostały zabudowane i przestały istnieć 

w swoim pierwotnym kształcie. W konse-

kwencji ich granice nie pokrywają się z grani-

cami obecnych działek ewidencyjnych, a za-

tem nie jest już możliwy ich całościowy 

zwrot. Zwracane są więc części nieruchomo-

ści stanowiące np. fragment parkingu, chod-

niki, niewielką przestrzeń między blokami 

mieszkalnymi, fragment zieleni znajdujący się 

w ich otoczeniu czy też wewnętrzną drogę 

dojazdową. Działki te mają często nieregular-

ny kształt, niewielką powierzchnię oraz nie-

korzystne położenie. Nie nadają się one do 

samodzielnego wykorzystania, nie mogą  

w żaden sposób zostać zabudowane ani wy-

korzystane w inny sposób zgodny ze studium 

uwarunkowań kierunków zagospodarowania 

przestrzennego m.st. Warszawy czy też z ob-

owiązującymi dla tych nieruchomości miej-

scowymi planami zagospodarowania prze-

strzennego. Działki te są również często nie-

zbędne do obsługi posadowionych w ich 
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bezpośrednim sąsiedztwie budynków. Nie-

jednokrotnie więc działki te mają dla nowych 

właścicieli tylko symboliczną wartość.  

Wszystko to sprawia, że stan faktyczny  

i prawny nieruchomości w momencie ich 

zwrotu po kilkudziesięciu latach ma niewiele 

wspólnego z potencjałem, jaki te nierucho-

mości przedstawiały w momencie ich bez-

prawnego przejmowania na rzecz państwa. 

Nierzadko zdarza się, że zwrot całej dawnej 

nieruchomości nie jest możliwy. Z jednej 

strony jest to spowodowane tym, że podmio-

ty które przejęły nieruchomości, dokonały 

następnie ich zbycia na rzecz osób trzecich.  

Z drugiej zaś strony część tych nieruchomości 

wchodzi obecnie w skład dróg publicznych, 

które mogą stanowić jedynie własność Skarbu 

Państwa bądź właściwej jednostki samorządu 

terytorialnego. Częściowa odmowa zwrotu 

nieruchomości powoduje, że w ręce poprzed-

nich właścicieli lub ich następców prawnych 

wraca jedynie fragment dawnej nieruchomo-

ści o niskiej wartości i bardzo ograniczonych, 

a niejednokrotnie żadnych możliwościach 

inwestycyjnych. Następcy prawni byłych wła-

ścicieli nieruchomości postawieni są więc  

w dużo gorszej sytuacji właścicielsko-

ekonomicznej niż ich poprzednicy prawni 

przed bezprawnym przejęciem nieruchomości 

przez państwo. 

Dlatego w orzecznictwie sądowym uznaje się 

za dopuszczalne nie tylko dochodzenie od-

szkodowania za bezpodstawną odmowę usta-

nowienia prawa własności czasowej (prawa 

użytkowania wieczystego) na podstawie prze-

pisów dekretu Bieruta, ale również dopuszcza 

się możliwość dochodzenia tzw. odszkodo-

wania wyrównawczego w przypadku częścio-

wego zwrotu nieruchomości o zmniejszonej 

wartości rynkowej. W tym ujęciu szkodę 

określa się jako różnicę wartości nieruchomo-

ści według jej stanu i możliwości zabudowy  

z daty wydania bezprawnej decyzji admini-

stracyjnej o odmowie ustanowienia prawa 

własności czasowej i cen aktualnych,  

z uwzględnieniem zapisów planu zabudowa-

nia bądź zagospodarowania przestrzennego 

obowiązującego w dacie wydania tej bez-

prawnej decyzji, a według stanu i możliwości 

zabudowy na datę wydania decyzji o zwrocie 

nieruchomości i cen aktualnych. Innymi sło-

wy, szkoda rozumiana jest jako spadek warto-

ści nieruchomości na przestrzeni lat: od chwili 

jej wadliwego przejęcia do momentu jej zwro-

tu. Tak postrzegana szkoda jest normalnym 

następstwem zdarzenia szkodzącego w posta-

ci bezprawnego przejęcia nieruchomości  

i pozostaje z nim w adekwatnym związku 

przyczynowym, co uzasadnia konieczność jej 

naprawienia. 

Tryb dochodzenia roszczeń odszkodo-

wawczych  

Dochodzenie tzw. odszkodowania wyrów-

nawczego za nieruchomość przejętą w trybie 

dekretu Bieruta wymaga uprzedniego prze-

prowadzenia postępowania administracyjnego 

i uzyskania tzw. prejudykatu.  

Wystąpienie na drogę sądową z roszczeniem 

odszkodowawczym będzie zatem możliwe po 

uprzednim: 

 uzyskaniu przez następców prawnych 

byłych właścicieli ostatecznej decyzji  

w przedmiocie stwierdzenia nieważności, 

a tym samym wyeliminowaniu z obrotu 

prawnego z mocą wsteczną bezprawnej 

decyzji dekretowej, odmawiającej przy-

znania prawa własności czasowej do nie-

ruchomości;  

 uzyskaniu decyzji o ustanowieniu prawa 

użytkowania wieczystego, w wyniku po-

nownego rozpoznania wniosku dekreto-

wego o ustanowienie prawa użytkowania 
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wieczystego złożonego przez byłych 

właścicieli w latach 40. bądź 50. ubiegłe-

go wieku.  

Po wyczerpaniu trybu administracyjnego 

otwiera się możliwość do wystąpienia z rosz-

czeniem odszkodowawczym na drogę sądo-

wą.  

Podstawę prawną w przypadku roszczeń od-

szkodowawczych o naprawienie szkody wy-

rządzonej ostateczną decyzją administracyjną 

wydaną przez dniem 1 września 2004 r., któ-

rej nieważność lub wydanie z naruszeniem 

art. 156 § 1 k.p.a. stwierdzono po tym dniu, 

stanowi art. 160 § 1,2,3 i 6 k.p.a. (uchwała 

pełnego składu Izby Cywilnej Sądu Najwyż-

szego z 31 marca 2011 r., III CZP 112/10). 

Zgodnie z art. 160 § 6 k.p.a. roszczenie od-

szkodowawcze przedawnia się z upływem 

trzech lat od dnia, w którym stała się osta-

teczna decyzja stwierdzająca nieważność de-

cyzji wydanej z naruszeniem przepisu art. 156 

§ 1 k.p.a., tj. decyzja eliminująca z obrotu 

prawnego wadliwą decyzję dekretową, odma-

wiającą przyznania prawa własności czasowej 

do nieruchomości. Zatem trzyletni termin  

z art. 160 § 6 k.p.a. do wystąpienia z powódz-

twem odszkodowawczym rozpoczyna się 

wraz z uzyskaniem ww. decyzji. 

Możliwość dochodzenia odszkodowania wy-

równawczego za zwróconą nieruchomość 

należy ocenić pozytywnie, gdyż zmierza do 

pełnego naprawienia szkody, którego nie za-

pewni sam zwrot nieruchomości o niewiel-

kich (bądź żadnych) możliwościach inwesty-

cyjnych i równie niewielkiej wartości rynko-

wej.   

 

 

 

Roszczenie o odszkodowanie z tytułu  

zaniechania administracyjnego 
Leszek Zatyka 

Nierozpoznanie wniosku dekretowego może stanowić podstawę do naprawienia przez 

podmioty publiczne szkody w związku z pozbawieniem praw do nieruchomości warszaw-

skich.  

Osoby pozbawione praw do nieruchomości 

warszawskich na podstawie dekretu z dnia  

26 października 1945 r. o własności i użytko-

waniu gruntów na obszarze m.st. Warszawy 

(czyli tzw. dekretu Bieruta) mogą obecnie 

prowadzić działania mające na celu odzyska-

nie nieruchomości w naturze bądź uzyskanie 

odszkodowania. Szerzej o procedurze docho-

dzenia roszczeń z dekretu warszawskiego 

pisaliśmy w artykule Dochodzenie roszczeń 

odszkodowawczych z dekretu warszawskiego.  

Nie wszyscy dawni właściciele mają jednak 

takie same prawa i szanse na zrealizowanie 

swoich uprawnień. Oczywiście w najgorszej 

sytuacji znajdują się dawni właściciele, którzy 

nie złożyli wniosku dekretowego o ustano-

wienie prawa własności czasowej (obecnie 

prawa użytkowania wieczystego). Takie osoby 

w zasadzie nie mogą liczyć na odzyskanie 

nieruchomości w naturze, chyba że złożyły 

odpowiednie wnioski w trybie ustawy z dnia 

http://www.codozasady.pl/dochodzenie-roszczen-odszkodowawczych-z-dekretu-warszawskiego/
http://www.codozasady.pl/dochodzenie-roszczen-odszkodowawczych-z-dekretu-warszawskiego/
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29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami  

i wywłaszczaniu nieruchomości. 

Paradoksalnie w najlepszej sytuacji znajdują 

się dawni właściciele, którym organy pań-

stwowe w okresie PRL odmówiły w drodze 

decyzji ustanowienia prawa własności czaso-

wej. Osoby te mogą bowiem wystąpić na dro-

gę postępowań administracyjnych o stwier-

dzenie nieważności tych decyzji i w oparciu  

o tak wydane decyzje nadzorcze (prejudykaty) 

doprowadzić do odzyskania nieruchomości  

w naturze (jeżeli dotychczas nie zostały roz-

dysponowane) bądź domagać się przyznania 

odszkodowania. 

W trudnej sytuacji znajdują się natomiast 

dawni właściciele, którzy wprawdzie złożyli 

wnioski dekretowe, jednakże wnioski te mimo 

upływu nawet kilkudziesięciu lat nie zostały 

do dzisiaj rozpoznane i będą rozpoznawane 

dopiero teraz, z uwzględnieniem zmian fak-

tycznych i własnościowych dotyczących danej 

nieruchomości. 

Osobom takim w większości przypadków 

odmawia się obecnie ustanowienia prawa 

użytkowania wieczystego nieruchomości wy-

łącznie z uwagi na wystąpienie nieodwracal-

nych skutków prawnych w postaci rozdyspo-

nowania prawami do nieruchomości na rzecz 

podmiotów trzecich bądź z uwagi na zmiany 

w nieruchomości (np. budowa drogi). 

W takich wypadkach szkoda dawnych właści-

cieli powstaje w związku z wadliwymi działa-

niami organów administracji publicznej, które 

na skutek swojej bezczynności i zaniechania 

rozpoznania wniosku dekretowego w termi-

nie doprowadziły do sytuacji, w której postę-

powanie administracyjne wszczęte przed kil-

kudziesięcioma lata nie zostało ostatecznie 

zakończone, a obecne jego zakończenie wiąże 

się z odmową ustanowienia praw na rzecz 

dawnych właścicieli. 

Dochodzenie roszczeń odszkodowawczych  

z tytułu zaniechania jest o wiele bardziej 

skomplikowane i wymaga większych starań 

niż w przypadku roszczeń związanych z wy-

daniem prejudykatu. Niesie też ze sobą duże 

ryzyko.  

Podmiot odpowiedzialny za zaniechanie 

Problematyczne jest przede wszystkim okre-

ślenie podmiotów, w stosunku do których 

można skierować roszczenie odszkodowaw-

cze z tytułu zaniechania. Pamiętać bowiem 

należy, że do zaniechania w rozpoznaniu 

wniosków dekretowych dochodziło na prze-

strzeni kilkudziesięciu lat, kiedy to do ich 

zbadania właściwe były różne podmioty. Po-

czątkowo wnioski dekretowe rozpoznawał 

Skarb Państwa za pośrednictwem swoich 

organów, a na początku lat 90. kompetencję 

tę przejęło m.st. Warszawa jako jednostka 

samorządowa. Kwestia legitymacji biernej nie 

została jednak ostatecznie jednolicie rozstrzy-

gnięta w orzecznictwie sądowym. 

W jednym ujęciu zobowiązanym do napra-

wienia szkody może być zarówno Skarb Pań-

stwa, jak i m.st. Warszawa – każde z nich za 

okres, w którym przysługiwała mu kompe-

tencja do rozpoznania wniosków dekreto-

wych, jak również każde z nich za własne 

zaniechanie.  

W innym ujęciu do wyjaśnienia pozostaje 

zagadnienie, czy na podstawie ustawy z dnia 

10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzające 

ustawę o samorządzie terytorialnym i ustawę 

o pracownikach samorządowych m.st. War-

szawa przejęło odpowiedzialność za zobo-

wiązania wynikłe z zaniechania Skarbu Pań-

stwa razem z majątkiem, zobowiązaniami  

i kompetencjami Skarbu Państwa. W takiej 

sytuacji byłoby ono jedynym podmiotem 

legitymowanym biernie w takich postępowa-

niach, zarówno za zaniechanie własne, jak i za 

zaniechanie Skarbu Państwa. 
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Nie można również wykluczyć wspólnej od-

powiedzialności obu tych podmiotów z tytułu 

szkody spowodowanej zaniechaniem w roz-

poznaniu wniosku dekretowego. Takie roz-

wiązanie, biorąc pod uwagę całokształt oko-

liczności dotyczących poszkodowanych daw-

nych właścicieli, zasługuje na akceptację. 

Kwestia przedawnienia 

Kolejną kwestią wymagającą wyjaśnienia jest 

przedawnienie roszczeń odszkodowawczych, 

a w szczególności moment rozpoczęcia biegu 

terminu przedawnienia.  

Zgodnie z art. 4421 k.c. roszczenie o napra-

wienie szkody wyrządzonej czynem niedo-

zwolonym ulega przedawnieniu z upływem 

lat trzech od dnia, w którym poszkodowany 

dowiedział się o szkodzie i o osobie obowią-

zanej do jej naprawienia. Jednakże termin ten 

nie może być dłuższy niż dziesięć lat od dnia, 

w którym nastąpiło zdarzenie wywołujące 

szkodę.  

Również w zakresie rozpoczęcia biegu termi-

nu przedawnienia orzecznictwo sądowe nie 

jest jednolite. 

Jedne sądy uznają, że momentem, w którym 

poszkodowany dawny właściciel dowiaduje 

się o szkodzie i osobie obowiązanej do na-

prawienia szkody, jest chwila uprawomocnie-

nia się decyzji odmawiającej ustanowienia 

prawa użytkowania wieczystego – dopiero 

bowiem w tym czasie ustaje zaniechanie  

w rozpoznaniu wniosku dekretowego. Takie 

rozwiązanie wydaje się najbardziej uzasadnio-

ne. 

Inne sądy stoją na stanowisku, że bieg termi-

nu przedawnienia rozpoczyna się w momen-

cie rozdysponowania nieruchomością w dro-

dze czynności cywilnoprawnej przez podmiot 

publiczny. 

Inne jeszcze, analizując przedawnienie rosz-

czeń w odniesieniu do Skarbu Państwa, 

przyjmują, że rozpoczęcie biegu przedawnie-

nia roszczeń z zaniechania nastąpiło już  

w momencie utraty przez Skarb Państwa 

kompetencji do rozpoznania wniosków de-

kretowych, a więc już w 1990 r. Przyjęcie 

takiej interpretacji oznaczałoby, że wszelkie 

roszczenia w stosunku do Skarbu Państwa  

z tytułu zaniechania już dawno uległy prze-

dawnieniu. 

Związek między zaniechaniem a szkodą 

Kolejnym elementem badanym w sprawach  

o odszkodowanie z zaniechania jest kwestia 

związku przyczynowego między zaniecha-

niem w rozpoznaniu wniosku dekretowego  

a powstałą szkodą. W sprawach o odszkodo-

wanie spowodowane zaniechaniem organów 

państwowych czy samorządowych związek 

przyczynowy jest rozbudowany i wieloczło-

nowy. 

Dawni właściciele w toku postępowania są-

dowego powinni bowiem wykazać, że w ca-

łym okresie, tj. od momentu złożenia wnio-

sku dekretowego (co zazwyczaj nastąpiło  

w latach 40., najpóźniej na początku lat 50. 

ubiegłego wieku) do momentu faktycznego 

rozpoznania wniosku dekretowego (a więc do 

chwili obecnej) możliwe było (i powinno na-

stąpić) ustanowienie na ich rzecz prawa wła-

sności czasowej zgodnie z obowiązującymi na 

przestrzeni lat przepisami prawa. Wymaga to 

przeprowadzenia analizy prawnej zmieniają-

cych się przez lata przepisów planistycznych, 

budowlanych, cywilnych, administracyjnych  

i innych oraz przedstawienia dowodów oraz 

opinii. 

W tym kontekście niezmiernie istotne jest 

również ustalenie momentu, w którym nastą-

piły nieodwracalne skutki prawne, uniemoż-

liwiające obecnie ustanowienie prawa użyt-

kowania wieczystego. W zależności od tego, 

czy skutki te nastąpiły przed 1990 r., czy też 

później, różnie przedstawiać się może odpo-
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wiedzialność Skarbu Państwa lub m.st. War-

szawy zarówno w kontekście legitymacji bier-

nej, związku przyczynowego, jak i przedaw-

nienia roszczeń. 

Brak ukształtowanego orzecznictwa 

Reasumując, szkoda w sprawach reprywatyza-

cyjnych powstaje zazwyczaj w związku z bez-

prawnym przejęciem przez państwo mająt-

ków prywatnych, ale może powstać również 

w związku z zaniechaniem przyznania praw 

majątkowych w okresie, gdy było to jeszcze 

realnie i faktycznie możliwe. 

Dochodzenie naprawienia szkody reprywaty-

zacyjnej powstałej w związku z zaniechaniem 

administracyjnym jest jednak dość skompli-

kowane, co niewątpliwie wynika z braku 

ugruntowanego orzecznictwa sądowego, któ-

re dopiero się obecnie kształtuje.  

Sądy powszechne i Sąd Najwyższy rozstrzyga-

ją obecnie coraz więcej spraw wynikających  

z wadliwych działań organów państwowych, 

niekoniecznie związanych z reprywatyzacją.  

Należy przypuszczać, że rozstrzygnięcia są-

dowe w sprawach reprywatyzacyjnych przy-

czynią się do ukształtowania i rozwoju 

orzecznictwa Sądu Najwyższego w zakresie 

szeroko rozumianej odpowiedzialności pod-

miotów publicznych za ich wadliwe działania 

i zaniechania. 

 
  
 

Nabywanie przyległych nieruchomości  

przez wspólnoty mieszkaniowe  

a roszczenia reprywatyzacyjne 
Przemysław Szymczyk 

Pieniężne rekompensaty dla byłych właścicieli „dekretowych” pomogłyby w wielu przypad-

kach usunąć przeszkodę do nabycia przez wspólnoty mieszkaniowe przyległych działek 

gruntu w celu poprawy warunków zagospodarowania własnych nieruchomości.  

Poważnym problemem większości wspólnot 

mieszkaniowych na obszarze Warszawy, po-

wstałych w budynkach należących niegdyś do 

Skarbu Państwa, a następnie (po 27 maja 

1990 r.) do stołecznych gmin (wskutek ko-

munalizacji gruntów państwowych) są nie-

prawidłowo wydzielone działki gruntu  

w związku z ustanawianiem odrębnej własno-

ści lokali.  

Dość powszechną praktyką w poprzednich 

latach było bowiem wydzielanie działek po 

obrysie budynków lub w inny niefunkcjonal-

ny sposób, często ze względu na chęć obni-

żenia opłat z tytułu użytkowania wieczystego. 

W konsekwencji urządzenia infrastruktury 

technicznej umożliwiające prawidłowe korzy-

stanie z budynku często znajdują się na są-

siedniej, obcej nieruchomości.  

Podobnie jest z drogami publicznymi, do 

których dostęp odbywa się poprzez przyległą 

działkę należącą do innych podmiotów. Taka 

sytuacja jest zazwyczaj źródłem wielu konflik-

tów utrudniających odpowiednie korzystanie 

z obu nieruchomości.  

Aby rozwiązać powyższy problem, ustano-

wiono specjalny przepis (art. 209a ustawy  
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o gospodarce nieruchomościami, dalej 

„u.g.n.”) przewidujący możliwość nabycia 

przyległej nieruchomości gruntowej lub jej 

części. Co więcej, sprzedaż odbywa się na 

niezwykle preferencyjnych warunkach, gdyż 

m.st. Warszawa przyznaje bonifikatę w wyso-

kości 99% od ceny nabywanej działki. Takie 

rozwiązanie nie jest jednak możliwe, jeżeli 

toczy się postępowanie dotyczące prawidło-

wości nabycia tejże nieruchomości przez 

Skarb Państwa lub jednostkę samorządu tery-

torialnego. Innymi słowy, przeniesienie wła-

sności przyległej nieruchomości może nastą-

pić dopiero po rozpatrzeniu przez właściwe 

organy wniosków poprzednich właścicieli lub 

ich spadkobierców o przywrócenie własności 

nieruchomości. W praktyce jest to dość częsta 

przeszkoda na drodze do nabycia przez 

członków wspólnot sąsiednich działek, po-

nieważ działki te w wielu przypadkach objęte 

są roszczeniami dekretowymi. Wynika to  

z faktu, że przyległe nieruchomości wraz  

z działkami pod budynkami zazwyczaj stano-

wiły uprzednio jednolite nieruchomości hipo-

teczne, które następnie zostały podzielone 

przy okazji ustanawiania odrębnej własności 

lokali w budynkach. Obecnie są one oddziel-

nymi nieruchomościami (mają osobne księgi 

wieczyste), ale pozostały wobec nich roszcze-

nia poprzednich właścicieli. 

Nie można jednak mówić o przeszkodzie do 

nabycia przyległej nieruchomości wówczas, 

kiedy wnioski poprzednich właścicieli (lub ich 

następców prawnych) zostały już rozpatrzone 

na mocy ostatecznych decyzji administracyj-

nych, w wykonaniu których zawarto umowy  

o oddanie przyległych działek w użytkowanie 

wieczyste, a aktualnie toczy się jedynie postę-

powanie wieczystoksięgowe mające na celu 

wpis prawa użytkowania wieczystego do księ-

gi wieczystej. Postępowanie wieczystoksięgo-

we ma bowiem wyłącznie charakter formalny 

i nie może być traktowane jako postępowanie 

w sprawie prawidłowości nabycia przyległych 

nieruchomości przez Skarb Państwa lub jed-

nostkę samorządu terytorialnego. 

Istotny problem pojawia się natomiast wów-

czas, kiedy przyłączana działka objęta rosz-

czeniami reprywatyzacyjnymi (w części ułam-

kowej) została po nacjonalizacji połączona  

z innymi działkami nieobjętymi roszczeniami 

i mającymi dostęp do drogi publicznej jedynie 

poprzez tę działkę. W takiej sytuacji, gdyby 

doszło do zaspokojenia roszczeń w postaci 

ustanowienia użytkowania wieczystego, dział-

ka ta musiałaby zostać wydzielona w odrębną 

księgę wieczystą, w której należałoby zapew-

nić jej sąsiednim działkom służebność grun-

tową przejścia i przejazdu. Zgodnie bowiem  

z art. 99 u.g.n., jeżeli zapewnienie dostępu do 

drogi publicznej ma polegać na ustanowieniu 

służebności gruntowych, wówczas podziału 

nieruchomości dokonuje się pod warunkiem, 

że służebności te zostaną ustanowione przy 

zbywaniu działek wydzielonych w wyniku 

podziału. Przez zbycie nieruchomości, zgod-

nie z art. 4 pkt 3b u.g.n., należy przy tym ro-

zumieć także oddanie nieruchomości w użyt-

kowanie wieczyste. Oznacza to, że bez sku-

tecznego ustanowienia służebności gruntowej 

oddanie przyłączanej działki w użytkowanie 

wieczyste poprzednim właścicielom (lub ich 

następcom prawnym) i założenie dla niej no-

wej księgi wieczystej jest niedopuszczalne. 

W orzecznictwie i doktrynie panuje utrwalony 

pogląd, zgodnie z którym służebność grun-

towa istnieje zawsze na całej nieruchomości  

i nie można ustanowić jej na części ułamko-

wej gruntu. Wynika to z natury służebności 

gruntowej, która ma na celu zwiększenie uży-

teczności nieruchomości władnącej przez 

określone korzystanie z nieruchomości obcią-

żonej jako całości, a nie z jej idealnego udzia-

łu, a więc niedającej się określić fizycznie czę-

ści nieruchomości.  



19 
 

Tymczasem roszczenia reprywatyzacyjne czę-

sto zostają zgłoszone jedynie wobec części 

gruntu (np. w przypadku nieruchomości bu-

dynkowych, w których już przed wojną wy-

dzielono osobne lokale stanowiące odrębną 

własność, jeżeli dawni właściciele części lokali 

mieszkaniowych nie dochodzą swoich praw). 

Powoduje to, że użytkowanie wieczyste jest 

oddawane jedynie co do pewnego udziału  

w gruncie (związanego z prawami do części 

odrębnych lokali), na którym byli właściciele 

lub ich następcy prawni nie mogą ustanowić 

służebności gruntowych. Nie jest również 

wówczas możliwe obciążenie służebnością 

całego prawa użytkowania wieczystego, po-

nieważ prawo to powstaje tylko wobec części 

gruntu. Nie można wszak ustanowić służeb-

ności na prawie, które nie istniało, ani też 

ustanowić służebności obciążającej prawo, 

którym dana osoba nie może rozporządzać. 

W takiej sytuacji, zdaniem wielu sądów, wo-

bec niespełnienia warunku ustanowienia od-

powiedniej służebności gruntowej zbycie 

sąsiedniej działki poprzez jej oddanie w użyt-

kowanie wieczyste na rzecz byłych właścicieli 

(lub ich następców prawnych) jest nieważne  

z punktu widzenia art. 99 u.g.n. W efekcie 

sądy wieczystoksięgowe oddalają wnioski  

o założenie ksiąg wieczystych dla przyległych 

działek i wpis w księgach prawa użytkowania 

wieczystego na rzecz byłych właścicieli lub 

ich następców prawnych. 

Nie można też wykluczyć, że organy samo-

rządowe potraktują postępowanie wieczysto-

księgowe jako kontynuację czynności zmie-

rzających do definitywnego rozpatrzenia 

wniosków poprzednich właścicieli o przy-

wrócenie własności przyległej nieruchomości, 

która ma zostać przyłączona przez członków 

wspólnoty. Ryzyko takie jest tym większe, że 

– jak wskazano wyżej – niespełnienie warun-

ku ustanowienia odpowiedniej służebności 

gruntowej powoduje, iż oddanie przyległej 

działki w użytkowanie wieczyste na rzecz 

byłych właścicieli (ich następców prawnych) 

staje się zdaniem sądów nieważne. Innymi 

słowy, organy mogą przyjąć, że nadal toczy 

się postępowanie dotyczące prawidłowości 

nabycia przyległej nieruchomości, a w takiej 

sytuacji członkom wspólnoty nie przysługi-

wałoby roszczenie o zawarcie umowy prze-

niesienia jej własności lub oddania w użytko-

wanie wieczyste. 

W omawianych okolicznościach dochodzi 

więc do absurdu. Byli właściciele (ich następ-

cy prawni) nie mogą uzyskać w części ułam-

kowej użytkowania wieczystego danej działki 

tylko dlatego, że działka ta może być wydzie-

lona pod warunkiem ustanowienia na niej 

służebności gruntowej. Równocześnie człon-

kowie wspólnoty mieszkaniowej nie mogą 

nabyć przyległej działki gruntu, która umoż-

liwiłaby im prawidłowe korzystanie z własnej 

nieruchomości. Rozwiązaniem mogłoby być 

zaspokajanie roszczeń reprywatyzacyjnych 

poprzez wypłatę odszkodowania, a nie przez 

zwrot nieruchomości w naturze. Takie jednak 

rozstrzygnięcie, jak wiadomo, wcale nie jest 

tak łatwo uzyskać. 
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Umiejscowienie zagranicznych aktów  

stanu cywilnego w Polsce  
Agata Górska  

Ustalenie wszystkich stron postępowania reprywatyzacyjnego może być kłopotliwe ze 

względu na rozproszonych po świecie spadkobierców dawnych właścicieli nieruchomości. 

Wykazanie następstwa prawnego wymaga przedłożenia przed sądem dokumentów stanu 

cywilnego, które na potrzeby polskich postępowań mogą być zarejestrowane w Polsce.  

Rozpoczynając postępowanie reprywatyza-

cyjne, przede wszystkim trzeba ustalić 

wszystkie strony postępowania, czyli wszyst-

kich dawnych współwłaścicieli nieruchomości 

oraz ich spadkobierców. W pierwszej kolej-

ności należy więc przeprowadzić postępowa-

nia spadkowe w celu wykazania następstwa 

prawnego.  

Losy rodzin dawnych właścicieli w trakcie 

wojny i po wojnie były różne. Część z nich 

wyjechała za granicę, gdzie została na stałe. 

Kolejne pokolenia spadkobierców często 

nigdy nie były w Polsce. Jednak w toku po-

stępowań sądy oczekują wykazania następ-

stwa prawnego przy pomocy zarejestrowa-

nych w Polsce aktów stanu cywilnego. Jeżeli 

dane zdarzenie (czyli urodzenie, zawarcie 

związku małżeńskiego lub zgon) nie miało 

miejsca na terenie Polski, nie można sporzą-

dzić aktu stanu cywilnego w polskim Urzę-

dzie Stanu Cywilnego. Wtedy jedyną możli-

wością jest umiejscowienie zagranicznego 

dokumentu stanu cywilnego.   

Osoby, które urodziły się, zawarły związek 

małżeński lub też zmarły za granicą, mogą 

mieć zarejestrowane dokumenty stanu cywil-

nego w Polsce. Dotyczy to zarówno Polaków, 

jak i obcokrajowców, którym z jakichś powo-

dów rejestracja jest potrzebna. Taka praktyka 

jest dość powszechna w polskich urzędach 

stanu cywilnego, między innymi właśnie  

z powodu licznych spraw spadkowych lub 

reprywatyzacyjnych, które dotyczą osób żyją-

cych lub zmarłych za granicą. W świetle zno-

welizowanej ustawy o aktach stanu cywilnego, 

która weszła w życie z dniem 1 marca 2015 r., 

przepisy w zakresie umiejscawiania w niewiel-

kim stopniu uległy zmianie. 

Umiejscawianie, czyli transkrypcja zagranicz-

nego aktu stanu cywilnego, oznacza wpisanie 

takiego dokumentu do polskiego rejestru sta-

nu cywilnego. 

Do takiej rejestracji nie trzeba mieć polskiego 

obywatelstwa. Jednak dokument, który chce-

my zarejestrować, musi być uznawany za akt 

stanu cywilnego w państwie wydania, mieć 

charakter urzędowy i nie budzić wątpliwości 

co do swojej autentyczności. Oznacza to, że 

dokumenty, które budzą wątpliwości, muszą 

być dodatkowo poświadczone określoną pie-

częcią przez właściwe organy kraju wydania, 

aby można się nimi było legalnie posługiwać 

w innym państwie. 

Wniosek o transkrypcję do kierownika urzędu 

stanu cywilnego może złożyć osoba, której 
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dokument dotyczy, lub osoba, która wykaże 

swój interes prawny bądź faktyczny w doko-

naniu transkrypcji. Do wniosku należy dołą-

czyć oryginalny dokument zagraniczny, który 

musi pochodzić z państwa, w którym nastąpi-

ło dane zdarzenie. W innym przypadku,  

w świetle nowych przepisów, kierownik USC 

odmówi transkrypcji. 

Zapis imienia i nazwiska osoby, której doku-

ment dotyczy, w polskim akcie stanu cywilne-

go będzie dokładnie odpowiadał treści do-

kumentu zagranicznego, bez żadnej ingerencji 

w pisownię. Oznacza to, że nie jest możliwe 

dodanie lub odjęcie znaków diakrytycznych 

takich jak „ł” czy „ó”, jeżeli nie występują 

one w dokumencie zagranicznym. 

Jeżeli jednak osoba, której dokument dotyczy, 

jest obywatelem polskim i posiada inne akty 

stanu cywilnego sporządzone na terytorium 

Rzeczpospolitej Polski, które świadczą o innej 

pisowni imienia bądź nazwiska, może ona do 

wniosku o transkrypcję dołączyć wniosek  

o jego sprostowanie, jednocześnie przedkła-

dając polski akt stanu cywilnego. W takim 

przypadku kierownik USC w formie czynno-

ści materialno-technicznej dostosuje pisownię 

imienia lub nazwiska na transkrybowanym 

dokumencie do reguł pisowni polskiej. 

Jeśli chodzi o nazwę miejscowości danego 

zdarzenia, które nastąpiło poza granicami 

Polski, zamieszcza się pisownię ustaloną 

przez Komisję Standaryzacji Nazw Geogra-

ficznych poza Granicami Rzeczpospolitej 

Polskiej. Jeżeli dokument zagraniczny doty-

czący zawarcia małżeństwa nie zawiera 

oświadczenia w sprawie nazwiska noszonego 

po zawarciu związku lub też nazwisk dzieci, 

małżonkowie mogą takie oświadczenie złożyć 

we wniosku o transkrypcję lub też przed kie-

rownikiem USC w każdym czasie.  

Jeżeli wniosek o transkrypcję aktu małżeń-

stwa składa tylko jeden z małżonków, drugi 

zostaje o tym poinformowany przez kierow-

nika USC.  

W akcie stanu cywilnego zamieszcza się adno-

tację o dokonanej transkrypcji. Następnie 

kierownik USC, który dokonał danej tran-

skrypcji, wydaje wnioskodawcy odpis zupełny 

aktu stanu cywilnego. W razie braku możli-

wości stawienia się w polskim urzędzie stanu 

cywilnego można złożyć wniosek o tran-

skrypcję do konsula, który następnie przesyła 

dokumenty do wskazanego przez wniosko-

dawcę kierownika urzędu stanu cywilnego. 

Procedura transkrypcji nie jest skomplikowa-

na. Warto jednak pamiętać, że kierownik USC 

odmówi dokonania transkrypcji, jeżeli doku-

ment zagraniczny nie jest aktem stanu cywil-

nego i dokumentem urzędowym w państwie, 

w którym został wystawiony, jeżeli został 

sporządzony w państwie innym niż zaszło 

zdarzenie albo jeżeli transkrypcja byłaby 

sprzeczna z podstawowymi zasadami porząd-

ku prawnego Rzeczpospolitej Polski. 
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Francuskie akty poświadczenia dziedziczenia 

w polskich sprawach reprywatyzacyjnych 
Radosław Wiśniewski  

Sprawy reprywatyzacyjne wymagają ustalenia wszystkich dawnych właścicieli odzyskiwane-

go mienia i ich następców prawnych. Nierzadko skutkuje to koniecznością posługiwania 

się francuskimi dokumentami spadkowymi, co czasami może powodować nie lada trudno-

ści.  

Konieczność posługiwania się francuskimi 

dokumentami spadkowymi w polskich postę-

powaniach reprywatyzacyjnych uwarunkowa-

na jest historycznie. Tradycyjnie silne związki 

pomiędzy Francją i Polską doprowadziły bo-

wiem do tego, że przed II wojną światową 

wielu obywateli francuskich było właściciela-

mi mienia położonego w Polsce, które po 

wojnie podlegało różnym procesom nacjona-

lizacyjnym. Nadto niestabilna sytuacja poli-

tyczna i gospodarcza Polski po 1945 r. wywo-

łała kolejne fale emigracji do Francji. Stąd też 

przy ustalaniu wszystkich właścicieli znacjo-

nalizowanego mienia i ich następców praw-

nych często natrafia się na ślady prowadzące 

właśnie do Francji. W konsekwencji w postę-

powaniach reprywatyzacyjnych występuje 

konieczność korzystania z francuskich doku-

mentów spadkowych. To z kolei sprawiać 

może pewne trudności dla polskich sądów, 

urzędów i pełnomocników.  

Wynika to przede wszystkim z faktu, że pol-

skie i francuskie prawo spadkowe znacząco 

różnią się od siebie. Co więcej, we Francji 

stwierdzenie praw do spadku dokonuje się 

poprzez sporządzenie przez notariusza aktu 

poświadczenia dziedziczenia (fr. l’acte de noto-

riété en matière successorale), którego treści nie-

kiedy nie da się wprost stosować w polskich 

postępowaniach administracyjnych czy sądo-

wych. Aby więc móc prawidłowo wykorzy-

stać francuski akt poświadczenia dziedzicze-

nia w prowadzonym w Polsce postępowaniu, 

należy mieć świadomość podstawowych róż-

nic pomiędzy polskim i francuskim prawem 

spadkowym oraz znać terminologię używaną 

przez francuskich notariuszy przy sporządza-

niu aktów poświadczenia dziedziczenia.  

Prawo spadkowe we Francji 

Nie sposób w tak krótkim artykule opisać 

wszystkich cech charakterystycznych francu-

skiego prawa spadkowego. Niemniej jednak 

warto podkreślić, że istotnie różni się ono od 

polskich reguł dziedziczenia. Tę specyfikę 

obrazuje choćby fakt, że we Francji dopiero 

w grudniu 2001 r3.  prawa spadkowe dzieci 

pozamałżeńskich zrównano z prawami dzieci 

małżeńskich i w tym samym czasie ochroną 

objęto pozostałego przy życiu małżonka  

w sytuacji pozostawienia zstępnych przez 

spadkodawcę. Owe zaszłości historyczne tak 

                                                           
3 Ustawa nr 2001-1135 z dnia 3 grudnia 2011 r. doty-
cząca pozostałego przy życiu małżonka i dzieci po-
chodzących ze zdrady oraz zmieniająca różne przepisy 
prawa spadkowego, Dziennik Urzędowy Republiki 
Francuskiej nr 281 z dnia 4 grudnia 2001 r. s. 19279 
[La loi n° 2001-1135 du 3 décembre 2001 relative aux droits 
du conjoint survivant et des enfants adultérins et modernisant 
diverses dispositions de droit successoral, JORF n° 281 du 4 
décembre 2001 page 19279]. 
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długo utrzymywały się we francuskim prawo-

dawstwie ze względu na to, że we Francji 

nieustannie obowiązuje Kodeks cywilny  

z 1804 r. – w Polsce znany jako Kodeks Na-

poleona, którego przepisy w przeszłości były 

również stosowane na ziemiach polskich4.  

Podstawową i sprawiającą najwięcej proble-

mów w praktyce różnicą pomiędzy polskim  

i francuskim prawem spadkowym jest forma 

ochrony najbliższych przy dziedziczeniu te-

stamentowym, która w Polsce przyjęła osta-

tecznie postać zachowku, a we Francji funk-

cjonuje jako tzw. rezerwa (fr. réserve héréditaire). 

System rezerwy polega na tym, że w sytuacji, 

w której spadkodawca pozostawił jakiekol-

wiek dyspozycje na wypadek śmierci (testa-

ment, darowizna itd.), to w momencie otwar-

cia spadku – tj. w momencie śmierci spadko-

dawcy – jego majątek dzieli się na dwie części:  

 rezerwę globalną (fr. réserve globale), czyli 

część nierozrządzalną spadku, przezna-

czoną dla najbliższych spadkodawcy, bez 

względu na poczynione przez niego dys-

pozycje na wypadek śmierci; oraz 

 część rozrządzalną (fr. quotité disponible), 

czyli część spadku, którą spadkodawca 

może swobodnie dysponować na wypa-

dek śmierci. 

Obecnie wysokość poszczególnych części 

zależy od liczby pozostałych przy życiu 

zstępnych spadkodawcy w momencie otwar-

cia spadku, a w ich braku od tego, czy spad-

kodawca pozostawił żyjącego małżonka. Wy-

sokość tych części kształtuje się następująco: 

                                                           
4 Nie można zapominać, że Kodeks Napoleona był 
recypowany w Księstwie Warszawskim, Królestwie 
Polskim oraz Wolnych Miastach Gdańsku i Krakowie. 
Co więcej, na francuskich regułach dziedziczenia wzo-
rowano się przy projektach Księgi czwartej Kodeksu 
cywilnego dotyczącej spadków z 1954, 1955 i 1960 r. 
Ostatecznie jednak przyjęto rozwiązania z tradycji 
niemieckiej cywilistyki.     

Pozostali 

przy życiu 

najbliżsi 

Wysokość 

rezerwy 

globalnej 

Wysokość 

części roz-

rządzalnej 

Jedno dziec-

ko 
1/2 spadku 1/2 spadku 

Dwoje dzieci 2/3 spadku 1/3 spadku 

Troje dzieci i 

więcej 
3/4 spadku 1/4 spadku 

Małżonek i 

brak zstęp-

nych 

1/4 spadku 3/4 spadku 

 

Zróżnicowana wysokość rezerwy skutkuje 

zatem tym, że w tej części masy spadkowej 

wyodrębnia się poszczególne udziały – tzw. 

rezerwy indywidualne (fr. réserve individuelle) –  

przysługujące poszczególnym spadkobiercom 

uprawnionym do rezerwy (fr. héritiers réservaita-

ires). W praktyce sprowadza się to do tego, że 

wskazuje się udziały w stosunku do całości 

rezerwy globalnej, które to udziały przysługu-

ją zstępnym spadkodawcy zawsze w częściach 

równych. Oczywiście nie dotyczy to pozosta-

łego przy życiu małżonka, którego rezerwa 

indywidualna zawsze będzie równa rezerwie 

globalnej. Natomiast w przypadku, gdy dziec-

ko spadkodawcy nie dożyło otwarcia spadku, 

przysługującą temu dziecku rezerwę indywi-

dualną w częściach równych dziedziczą jego 

zstępni, o ile dożyli momentu otwarcia spad-

ku.   

Niezależnie od powyższego, jeśli spadkodaw-

ca pozostawił również wstępnych lub zstęp-

nych, pozostały przy życiu małżonek upraw-

niony jest do: 

 według własnego wyboru prawa użytko-

wania całości spadku albo własności 1/4 

spadku, jeżeli pozostałe przy życiu dzieci 

spadkodawcy pochodzą od spadkodawcy 

i owego małżonka; albo 



24 
 

 własności 1/4 spadku, jeżeli spadkodaw-

ca poza dziećmi z owym małżonkiem 

pozostawił także inne potomstwo. 

Warto pochylić się również nad budzącą kon-

trowersje w polskim prawie, a istniejącą we 

Francji konstrukcją darowizny na wypadek 

śmierci, w szczególności darowizny pomiędzy 

małżonkami (fr. donation entre époux). Umowa 

takiej darowizny zazwyczaj zawierana jest 

wraz z umową małżeńską lub krótko po za-

warciu małżeństwa, aby zapewnić drugiemu 

małżonkowi jak najszersze prawa do spadku 

w przypadku śmierci drugiego małżonka, przy 

jednoczesnym pozostawieniu wstępnych lub 

zstępnych przez spadkodawcę. Trzeba bo-

wiem zauważyć, że zgodnie z tym, co zostało 

powiedziane powyżej, małżonek w takiej sy-

tuacji może liczyć co najwyżej na własność 

1/4 spadku. Zatem aby zwiększyć udział 

współmałżonka w spadkobraniu, małżonko-

wie zawierają umowy darowizny na wypadek 

śmierci, na mocy których mogą obdarować 

drugiego małżonka: 

 albo własnością całości części rozrzą-

dzalnej spadku, 

 albo własnością 1/4 spadku i prawem 

użytkowania pozostałych 3/4 spadku, 

 albo prawem użytkowania całości spad-

ku.  

W praktyce w udzielanych darowiznach mał-

żonkowie zawierają wszystkie trzy ww. opcje, 

a wybór jednej z nich pozostawiają obdaro-

wanemu małżonkowi po śmierci spadkodaw-

cy. Zatem z koniecznością wyboru przysługu-

jących uprawnień mamy do czynienia zarów-

no przy uprawnieniach małżonka przysługu-

jących z ustawy, jak i z tytułu dyspozycji na 

wypadek śmierci w postaci darowizny pomię-

dzy małżonkami. Jeśli pozostały przy życiu 

małżonek nie dokonał konkretnego wyboru, 

przyjmuje się domniemanie prawne, że mał-

żonek wybrał prawo użytkowania całości 

spadku.  

Posługiwanie się francuskimi aktami po-

świadczeniami dziedziczenia w postępo-

waniach w Polsce 

Tytułem wstępu należy zauważyć, że francu-

skie poświadczenia dziedziczenia, choć mają 

formę aktu notarialnego, należy odpowiednio 

traktować jak orzeczenia sądów państw ob-

cych wydane w sprawach cywilnych. Zgodnie 

z aktualnym brzmieniem art. 1145 polskiego 

Kodeksu postępowania cywilnego orzeczenia 

sądów państw obcych wydane w sprawach 

cywilnych podlegają uznaniu z mocy prawa. 

Aby więc móc posługiwać się francuskim 

poświadczeniem dziedziczenia na potrzeby 

polskich postępowań sądowych lub admini-

stracyjnych, wystarczy przedłożyć taki akt 

poświadczenia dziedziczenia opatrzony klau-

zulą apostille wraz z jego tłumaczeniem przy-

sięgłym na język polski. Trzeba jednak pamię-

tać, że na podstawie art. 8 ust. 5 w związku  

z art. 9 ustawy z dnia 5 grudnia 2008 r.  

o zmianie ustawy Kodeks postępowania cy-

wilnego oraz niektórych innych ustaw5,  

w stosunku do wszelkich orzeczeń sądów 

zagranicznych – w tym odpowiednio zagra-

nicznych aktów notarialnych – wydanych 

przed dniem 1 lipca 2009 r. należy stosować 

przepisy Kodeksu postępowania cywilnego  

o uznawaniu orzeczeń sądów zagranicznych 

w ich brzmieniu sprzed dnia 1 lipca 2009 r. 

Innymi słowy, aby francuskie akty poświad-

czenia dziedziczenia wydane przed dniem  

1 lipca 2009 r. wywoływały skutki na teryto-

rium Polski, muszą one zostać uznane w tzw. 

postępowaniu delibacyjnym prowadzonym na 

podstawie odpowiednich przepisów Kodeksu 

postępowania cywilnego w brzmieniu sprzed 

1 lipca 2009 r. Dopiero wówczas tak uznany 

                                                           
5 Dz. U. z 30 grudnia 2008 r. nr 234 poz. 1571. 
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akt poświadczenia dziedziczenia z Francji 

może wywoływać skutki prawne w Polsce.   

Natomiast samo posługiwanie się w polskich 

sądach i urzędach francuskimi aktami po-

świadczenia dziedziczenia może wywoływać 

wątpliwości co do wysokości udziałów przy-

sługujących poszczególnym spadkobiercom. 

Wynika to z tego, że we francuskich aktach 

poświadczenia dziedziczenia notariusze poda-

ją jedynie wysokość udziałów rezerw indywi-

dualnych, które ustalane są w odniesieniu do 

całości rezerwy globalnej, a nie w odniesieniu 

do całości spadku. W konsekwencji jedynymi 

udziałami figurującymi we francuskim po-

świadczeniu dziedziczenia są udziały rezerw 

indywidualnych, których nie można mylić  

z udziałami w spadku. Przy czym we francu-

skich notarialnych zaświadczeniach spadko-

wych poza stwierdzeniem, że danemu spad-

kobiercy uprawnionemu do rezerwy przysłu-

guje udział w danej wysokości, nie znajduje 

się wyjaśnienie sposobu jego wyliczenia ani 

informacja, jak taki udział rezerwy indywidu-

alnej ma się do udziału w całości spadku. Tak 

więc posługiwanie się w polskich postępowa-

niach sądowych i administracyjnych takimi 

aktami notarialnymi wymaga niekiedy udzie-

lenia dodatkowych wyjaśnień co do francu-

skiego systemu rezerwy i sposobu wyliczania 

udziałów podanych w akcie notarialnym. 

Weźmy przykładowo sytuację, w której spad-

kodawca dokonał rozporządzenia swoim 

majątkiem na wypadek śmierci w formie te-

stamentu lub innej dyspozycji i pozostawił 

troje dzieci. Notariusz we francuskim po-

świadczeniu dziedziczenia określa ich jako 

spadkobierców uprawnionych do rezerwy  

w udziale 1/3. Jest to jednak wysokość udzia-

łu rezerwy indywidualnej, a ponieważ rezerwa 

globalna wynosi 3/4 spadku, to udział każde-

go takiego spadkobiercy w całości spadku 

wynosi faktycznie 1/4. Pozostała zaś 1/4 

spadku to część rozrządzalna, którą spadko-

dawca mógł swobodnie dysponować na wy-

padek śmierci. Bez takiego wyjaśnienia bardzo 

często może dochodzić do błędów w ustala-

niu przysługujących poszczególnym spadko-

biercom udziałów w spadku, a w konsekwen-

cji – w sprawach reprywatyzacyjnych – do 

błędów w ustalaniu przysługujących poszcze-

gólnym spadkobiercom udziałów w odzyski-

wanych nieruchomościach lub w uzyskiwa-

nym odszkodowaniu za znacjonalizowane 

mienie.  

Problematyczna często okazuje się kwestia 

uprawnień przysługujących pozostałemu przy 

życiu małżonkowi z tytułu dziedziczenia.  

Z uwagi bowiem na to, że kształt i zakres 

tych uprawnień przede wszystkim zależy od 

wyboru dokonanego przez pozostałego przy 

życiu małżonka, nierzadko trzeba bazować na 

domniemaniu, iż ów małżonek wybrał prawo 

użytkowania całości spadku. Francuski Ko-

deks cywilny przewiduje takie domniemanie, 

gdy pozostały przy życiu małżonek nie wyra-

ził swojej woli w tym zakresie. Niemniej jed-

nak taki małżonek nie musi zajmować stano-

wiska w tej kwestii już podczas sporządzania 

przez notariusza francuskiego aktu poświad-

czenia dziedziczenia, a wyboru może dokonać 

znacznie później. Jeśli więc we francuskim 

akcie poświadczenia dziedziczenia nie ma 

informacji o wyborze jednej z opcji przez 

pozostałego przy życiu małżonka, dla defini-

tywnego ustalenia przysługujących takiemu 

małżonkowi uprawnień z tytułu dziedziczenia 

należy dokładnie zbadać wszelkie okoliczno-

ści sprawy, a w razie konieczności skorzystać 

z domniemania prawnego o wyborze prawa 

użytkowania całości spadku.  

Podsumowanie 

Specyfika francuskiego prawa spadkowego 

oraz zawiłości związane ze stwierdzaniem 

praw do spadku we Francji skutkują tym, że 

posługiwanie się wypisem francuskiego aktu 
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poświadczenia dziedziczenia wraz z jego tłu-

maczeniem przysięgłym na język polski może 

w polskich postępowaniach sądowych i ad-

ministracyjnych powodować wiele trudności  

i pomyłek. System rezerwy i skomplikowane 

uregulowania uprawnień małżonków z tytułu 

dziedziczenia we Francji znacząco utrudniają 

transpozycję treści francuskich aktów po-

świadczenia dziedziczenia do polskiego obro-

tu prawnego. Dlatego też posługiwanie się w 

polskich sprawach reprywatyzacyjnych fran-

cuskimi dokumentami spadkowymi wymaga 

szczególnej uwagi, albowiem od tego zależy 

wysokość udziału w odzyskiwanym mieniu 

lub wysokość poszczególnych części należne-

go odszkodowania. 
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Praktyka reprywatyzacyjna  
 

Sprawami reprywatyzacyjnymi zajmujemy się 

od 1992 r. Prowadzimy sprawy dotyczące 

gruntów warszawskich, nieruchomości wy-

właszczonych, nacjonalizacji przemysłu, refor-

my rolnej, mienia zabużańskiego, nierucho-

mości zajętych pod drogi publiczne, a także 

nieruchomości kościołów i innych związków 

wyznaniowych. 

Reprezentujemy klientów na wszystkich eta-

pach postępowań administracyjnych i sądo-

wych, a także zapewniamy zastępstwo prawne 

przed wszelkimi sądami we wszystkich instan-

cjach. Służymy pomocą w poszukiwaniu ar-

chiwalnej dokumentacji własnościowej i admi-

nistracyjnej, pozwalającej skutecznie docho-

dzić roszczeń reprywatyzacyjnych. Nasze dzia-

łania zmierzają do uregulowania stanu praw-

nego nieruchomości objętych roszczeniami 

reprywatyzacyjnymi, tak by mogły one stano-

wić bezpieczny dla właściciela i inwestora 

przedmiot obrotu na rynku nieruchomości. 

Reprezentujemy klientów w negocjacjach  

z inwestorami zainteresowanymi nabyciem 

odzyskanych nieruchomości oraz zapewniamy 

obsługę prawną takich transakcji (umowy).  

W tym zakresie współpracujemy z kancelaria-

mi notarialnymi specjalizującymi się w trans-

akcjach reprywatyzacyjnych. 

Wśród naszych klientów są poprzedni właści-

ciele znacjonalizowanych nieruchomości (lub 

ich następcy prawni) – zarówno osoby fizycz-

ne, jak i osoby prawne, w tym przedwojenne 

spółki prawa handlowego. Reprezentujemy 

inwestorów zainteresowanych nabywaniem 

odzyskanych nieruchomości lub roszczeń re-

prywatyzacyjnych, a także obecnych właścicieli 

lub użytkowników wieczystych w sporach  

z byłymi właścicielami znacjonalizowanych 

nieruchomości. Naszymi klientami są również 

organy administracji państwowej i samorzą-

dowej, spółki Skarbu Państwa, spółki prawa 

handlowego oraz kościelne osoby prawne. 

Jeśli zwrot nieruchomości jest niemożliwy, 

prowadzimy wszelkie postępowania admini-

stracyjne i sądowe zmierzające do przyznania 

naszym klientom odszkodowań za bezprawnie 

odebrane nieruchomości, w tym za tzw. utra-

cone korzyści i bezumowne korzystanie z nie-

ruchomości. 

Na zlecenie klientów przygotowujemy opinie 

prawne wyjaśniające aktualny stan prawny 

nieruchomości objętych roszczeniami reprywa-

tyzacyjnymi, stanowiące podstawę do podjęcia 

racjonalnych i ekonomicznie uzasadnionych 

decyzji dotyczących tego mienia. 

Współpracujemy z geodetami uprawnionymi 

przy podziałach nieruchomości na cele repry-

watyzacyjne i rzeczoznawcami majątkowymi 

przy wycenie nieruchomości i wycenie roszczeń 

odszkodowawczych za utracone mienie. 

Dzięki szerokiemu zakresowi świadczonych 

usług możemy zapewnić obsługę prawną także 

innych zagadnień prawnych, które mogą się 

pojawić w trakcie postępowań reprywatyzacyj-

nych (spadki, przedłużenie prawa użytkowania 

wieczystego, podatki, prawo korporacyjne, 

transakcje zbywania nieruchomości, prawo 

lokalowe). 
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O kancelarii 
 

Kancelaria Wardyński i Wspólnicy została 

założona w 1988 roku. Czerpiemy z najlep-

szych tradycji kancelarii adwokackich w Pol-

sce. Skupiamy się na biznesowych potrzebach 

naszych klientów, pomagając im znaleźć 

skuteczne i praktyczne rozwiązanie najtrud-

niejszych problemów prawnych.  

Firma jest szczególnie ceniona przez klientów 

i konkurencję za swoje usługi w dziedzinie 

sporów, transakcji, własności intelektualnej, 

nieruchomości i reprywatyzacji.  

Obecnie w firmie jest ponad 100 prawników 

świadczących obsługę prawną w języku pol-

skim, angielskim, francuskim, niemieckim, 

hiszpańskim, rosyjskim, czeskim i koreańskim. 

Nasze biura znajdują się w Warszawie, Kra-

kowie, Poznaniu i Wrocławiu.  

Klientom doradzamy w następujących dzie-

dzinach: bankowość i finansowanie projek-

tów, compliance, dochodzenie trudnych wie-

rzytelności, doradztwo dla klientów indywidu-

alnych, fuzje i przejęcia, infrastruktura, insty-

tucje finansowe, kontrakty w obrocie profe-

sjonalnym, life science, nieruchomości i inwe-

stycje budowlane, nowe technologie, obsługa 

klientów z sektora rolnictwa, obsługa korpo-

racyjna, ochrona danych osobowych, ochro-

na zdrowia, outsourcing, podatki, pomoc 

publiczna, postępowania sądowe i arbitrażo-

we, prawo energetyczne, prawo europejskie, 

prawo karne, prawo konkurencji, prawo lot-

nicze, prawo ochrony środowiska, prawo 

pracy, prawo sportowe, prawo upadłościowe, 

private equity, reprywatyzacja, restrukturyza-

cja, rynki kapitałowe, sprzedaż detaliczna  

i sieci sprzedaży, transport, ubezpieczenia, 

usługi płatnicze, własność intelektualna, za-

mówienia publiczne i partnerstwo publiczno-

prywatne. 

Dzielimy się wiedzą i doświadczeniem za 

pośrednictwem portalu dla prawników  

i przedsiębiorców (www.codozasady.pl), fir-

mowego Rocznika, a także publikacji z serii 

„Prawo w praktyce”. Jesteśmy też wydawcą 

pierwszej polskojęzycznej aplikacji o tematyce 

prawnej na urządzenia mobilne (Wardyń-

ski+). Aplikację można pobrać nieodpłatnie 

w App Store i Google Play. 

 

www.wardynski.com.pl 

www.codozasady.pl 

Wardyński+ 
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00-478 Warszawa 

 

Tel.: 22 437 82 00, 22 537 82 00 

Faks: 22 437 82 01, 22 537 82 01 
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