KOMISIA DO STRAW USUWANIA
SKUTROW PRAWNYCH DECYZ}I
REPRYWATYZACYINYCH DOTYCZACYCH
NIERUCHOMOSCl WARSZAWSKICH
WYDANYCH 7 NARUSZENTEM PRAWA

Warszawa, dnia 22 listopada 2017 r.

Sygn. akt R 13/17
DECYZJA nr R13/17

Komisja do spraw usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych
dotyczgcych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa, w sktadzie:
Przewodniczacy Komisji:

Patryk Jaki

Czlonkowie Komisji:

Sebastian Kaleta, Lukasz Kondratko, Robert Kropiwnicki, Pawel Lisiecki, Jan Mosinski,
Bartlomiej Opalinski, Pawel Rabiej, Adam Zielinski

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2017 r. na rozprawie sprawy w przedmiocie decyzji

Prezydenta m.st. Warszawy z dnia o T

na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 30 ust. 1 pkt 4-6 o szczegblnych zasadach
usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci
warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 718), art. 7 ust. 1
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na terenie
m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279) i art. 214a pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2016 r. poz. 2147, z pézn. zm.) oraz art. 108 § 1
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1257, z pézn. zm.) w zw. z art. 38 ust. 1 ustawy o szczegblnych zasadach usuwania
skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich,

wydanych z naruszeniem prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 718),

orzeka:
1. uchyli¢ w calo$ci decyzj¢ Prezydenta m.st. Warszawy z dnia  _ 'T.
nr i odmoéwi¢ ustanowienia prawa uzytkowania

wieczystego;

2. nada¢ niniejszej decyzji rygor natychmiastowej wykonalnosci.
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UZASADNIENIE

I
Komisja do spraw usuwania skutkow prawnych decyzji reprywatyzacyjnych
dotyczgcych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa (dalej: Komisja),
dzialajgc na podstawie art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. o szczegdlnych zasadach
usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczgcych nieruchomosci
warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa (Dz.U. z 2017 r., poz. 718; dalej: ,ustawa
z dnia 9 marca 2017 r.”), postanowieniem z dnia 1 sierpnia 2017 r. wszczeta z urzedu

postepowanie rozpoznawcze w sprawie o sygn. akt R 13/17 dotyczacej: decyzji Prezydenta

m.st. Warszawy z dnia r., nr 0 ustanowieniu na 99 lat prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz: K i S w udziale wynoszacym 0,26834
czesei, I R w udziale wynoszacym 0,13417 czesci, A R

w udziale wynoszacym 0,13417 czgéci, M E S+, nieznanej z miejsca pobytu
reprezentowanej przez kuratora — adwokata T Wi , w udziale wynoszacym
0,10734 czesci, Au H w udziale wynoszacym 0,05367 czesci, Z'

P w  udziale  wynoszacym  0,05367  czesci, P W |
w udziale wynoszacym 0,01789 czgsci, M B:  w udziale wynoszacym 0,01789
czesci, E S -S. w udziale wynoszacym 0,01208 czesci, D Wi

w udziale wynoszacym 0,00596 czgsci, P W w udziale wynoszacym 0,00596
czesci, A P; w udziale wynoszacym 0,00596 czesci, Z K w udziale
wynoszacym 0,00805 czesci, Ji S w udziale wynoszagcym 0,00805 czgsci, A
M: w udziale wynoszacym 0,00537 czesci, W K w udziale
wynoszacym 0,00805 czesci, J K w udziale wynoszagcym 0,00805
czesei, J S w udziale wynoszacym 0,00403 czesci, tj. w lgcznym udziale
wynoszacym 0,85870 do gruntu o powierzchni m?, polozonego w Warszawie przy

ul. Nowogrodzkiej 6A, opisanego w ewidencji gruntéw jako dziatka nr  z obrebu

uregulowanego w ksigdze wieczystej KW nr (pkt 1 decyzji), oraz o ustaleniu czynszu
symbolicznego z tytulu ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego do tego gruntu
w wysokosci 528,10 PLN (slownie: pigéset dwadziescia osiem zlotych i dziesieé groszy)
platnego z géry w terminie do dnia 31 marca kazdego roku na konto Urzedu m.st. Warszawy,
oraz o ustaleniu, ze czynszu symbolicznego nie pobiera si¢ za rok, w ktérym zostanie

ustanowione prawo uzytkowania wieczystego (punkt 2 decyzji).




Postanowieniem z dnia 1 sierpnia 2017 r. Komisja postanowita zabezpieczy¢
postgpowanie rozpoznawcze poprzez nakazanie wpisu ostrzezenia w ksiedze wieczystej
nr dotyczgcej nieruchomosci potozonej przy ul. Nowogrodzkiej 6a oraz
poprzez ustanowienie zakazu zbywania lub obcigzania przedmiotowej nieruchomosci.

Pismem z dnia 1 sierpnia 2017 r. Przewodniczacy Komisji zawiadomit strony: Hz
G -W , Miasto Stoleczne Warszawa — reprezentowane przez Prezydenta m.st.
Warszawy oraz Skarb Pafistwa — reprezentowany przez Prezydenta m. st. Warszawy
0 WSZCZECiu postgpowania rozpoznawczego.

Postanowieniem z dnia 1 sierpnia 2017 r. organy administracji publicznej oraz sady
powszechne zostaly —zawiadomione przez Komisj¢ o wszczeciu postepowania
rozpoznawczego przez Komisj¢ w trybie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.

W pismie z dnia 13 wrzesnia 2017 r. adwokat J: D , dzialajacy jako wspolnik
kancelarii
ktora reprezentuje Prezydenta m.st. Warszawy w postepowaniu przed Komisjg w osobie adw.
El Br , oSwiadczyl, ze reprezentowana przez niego kancelaria nigdy nie zajmowata
si¢ ,,dzikq” reprywatyzacja, ani nie reprezentowala ,,czyscicieli” kamienic w postepowaniach
reprywatyzacyjnych. Kancelaria reprezentuje w postgpowaniach administracyjnych wylacznie
prawowitych spadkobiercow bylych wlasdcicieli nieruchomos$ci warszawskich. Dziala
woparciu 0 przepisy prawa, z poszanowaniem zasad etyki zawodowej. Kancelaria
reprezentuje przed Komisja Prezydenta m.st. Warszawy jednoczesnie prowadzac inne sprawy
reprywatyzacyjne, co - zdaniem adw.J. D - jest zgodne z prawem i nie narusza zasad
etyki zawodowej. Kancelaria nie pozostaje w sporze sagdowym z Miastem Stolecznym
Warszawa, w zakresie spraw reprywatyzacyjnych, jak réwniez zadna ze spraw prowadzonych
przez kancelari¢ nie byta oraz nie jest przedmiotem postgpowania Komisji.

W dniu 19 wrzesnia 2017 r. akta sprawy udostepniono adw. J S
na podstawie pelnomocnictwa strony postepowania - K S

Komisja postanowieniem z dnia 21 wrzeénia 2017 r. dopuscita dowdd z opinii
bieglego specjalisty z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$é ustalenia wartosci
udzialu wynoszacego 0.85870 czgsci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomogci
gruntowej oraz nieruchomosci budynkowej, z uwzglednieniem prawa wlasnodci
wyodrebnionych w budynku lokali mieszkalnych, potozonych przy ul. Nowogrodzkiej 6a

w Warszawie, stanowigcej dziatk¢ ewidencyjng numer ' z obrebu , objetg ksiega



wieczysta KW nr , prowadzong przez Sad Rejonowy dla Warszawy -
Mokotowa w Warszawie X Wydzial Ksigg Wieczystych, na dzien 18 czerwca 2013 r.
Przewodniczacy Komisji zarzadzeniem z dnia 25 wrzes$nia 2017 r. wyznaczyl termin
rozprawy administracyjnej na dzien 18 pazdziernika 2017 r., godz. 10.00.
W dniu 26 wrzesdnia 2017 r. akta sprawy udostepniono S: M

Sz upowaznienia adw. M N - pelnomocnika strony J:

Przewodniczacy Komisji zawiadomieniem z dnia 27 wrze$nia 2017 r. poinformowat,
ze postepowanie z uwagi na szczeg6lnie skomplikowany stan sprawy ulega przedtuzeniu
do dnia 31 grudnia 2017 r.

W pismie z dnia 12 pazdziernika 2017 r. adwokat E' B « z Kancelarii &

. zglosita swoj udzial w
sprawie jako petnomocnik Prezydenta m. st. Warszawy i wyrazila stanowisko w zakresie
wezwania do osobistego stawiennictwa Prezydenta m.st. Warszawy na rozprawe w dniu 18

pazdziernika 2017 r. Opierajac si¢ na orzecznictwie sadowym oraz pogladach doktryny

pelnomocnik wskazata, ze Prezydent m. st. Warszawy nie moze by¢ strong postepowania

r0ZpoZnawczego.
W dniu 12 pazdziernika 2017 r. akta sprawy udostepniono I W
z upowaznienia pelnomocnika Prezydenta m.st. Warszawy adw. E B

W dniach 12 pazdziernika 2017 r. i 17 pazdziemika 2017 r. przedstawiciele strony
J — Prezes Zarzadu jej Komplementariusza R M oraz
Prokurent Komplementariusza K A K zlozyli dwa odrebne pisma
o tozsamej treSci zawierajace stanowiska w sprawie. W tresci wymienionych pism
przedstawiciele J wskazywali, ze spotka nigdy nie brala udzialu
w procesie reprywatyzacji 1 rdwniez ich zdaniem nabycie nieruchomosci (a nie roszczen)
potozonej przy ul. Nowogrodzkiej 6a, nastapitlo w dobrej wierze, za rynkowsa cene, od 0s6b
ujawnionych w ksiggach wieczystych jako uprawnione do dokonania sprzedazy.
Uzasadniajgc fakt nabycia od beneficjentow decyzji dekretowej udzialow w prawie
wspoétuzytkowania wieczystego gruntu oraz w prawie wspotwlasnosci posadowionego na nim
budynku nieruchomosci polozonej przy ul. Nowogrodzkiej 6a, w dniu 18 czerwca 2013 r.,
podkreslili, Ze sprzedajacy powolywali si¢ na dokumenty urzedowe, m.in. akt notarialny —
umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zawartej z m.st. Warszawa w dniu 24

marca 2011 r. oraz prawomocne postanowienia sagdéw w przedmiocie stwierdzenia nabycia




spadku. Dodali przy tym, Zze Spotka byla prejudycjalnie zwiazana orzeczeniami sadowymi,
nie bylo tez zadnych podstaw, aby kwestionowaé tres¢ pozostatych dokumentéw urzedowych.

Ponadto, jak argumentowali, sprzedajgcy oswiadczyli, ze udzialy w nieruchomosci
Nowogrodzka 6a nie sa obcigzone dlugami, prawami os6b trzecich oraz ograniczonymi
prawami rzeczowymi a osobom trzecim nie przyshuguje prawo pierwokupu, odkupu czy
prawo pierwszenstwa nabycia udzialow na nieruchomosci jak réwniez, Ze nie sg strong
zadnych cywilnych ani reprywatyzacyjnych postepowan dotyczacych przedmiotowych
udzialtéw w nieruchomosci, mogacych doprowadzié¢ do ich obcigzenia. Majac na uwadze
powyzsze okolicznosci, oraz fakt, ze w chwili zawarcia umowy nie byto w ksiedze wieczystej
zadnych wpiséw ani wzmianek to wedthig wymienionych wyze] przedstawicieli spotki Jowisz
nalezalo uzna¢, ze nabycie dokonane zostalo w warunkach rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych.

W dniu 18 pazdziernika 2017 r. zostala przeprowadzona jawna rozprawa.
Na rozprawie Komisja przestuchata jako $wiadkéw: A E D O 1]
St Ponadto Pani K G , wezwana na rozpraw¢ w charakterze swiadka

ztozyla swobodne o$wiadczenie co do okolicznosci sprawy.

Za strong¢ Miasto Stoteczne Warszawa — stawili si¢ adwokat Z G oraz
adwokat B: P (petnomocnictwa ztozono do akt). Na rozprawie stawili sig
takze: P R — Dyrektor Biura Spraw Dekretowych Urzedu m.st. Warszawy

(pelnomocnictwo udzielone w trybie art. 12 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., ztozono do akt),
atakze M M — pelnomocnik Prezydenta m.st. Warszawy do spraw
rozwigzywania probleméw lokatorow z budynkéw objetych roszczeniami dekretowymi
(petnomocnictwo udzielone w trybie art. 12 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., ztozono do akt).
Postanowieniami wydanymi na rozprawie Komisja postanowila ukara¢ H
G ~W  orazR LM grzywna w wysokosci po 3.000,00 zt kazdy
za nieusprawiedliwione niestawiennictwo na rozprawie w charakterze strony.
Postanowieniem wydanym na rozprawie Komisja postanowila ukara¢ K
K grzywng w wysokosci 3.000,00 zt za nieusprawiedliwione niestawiennictwo na
rozprawie w charakterze $wiadka.
Na wniosek Przewodniczacego Komisji pracownicy Urzedu m. st. Warszawy — P
R i M M udzielili ustnie informacji Czlonkom Komisji w trybie

art. 12 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.



Zawiadomieniem 2z dnia 18 pazdziernika 2017 r. Przewodniczgcy Komisji
poinformowal o zakonczeniu postgpowania rozpoznawczego w sprawie o sygnaturze akt
R 13/17 oraz o mozliwosci wypowiedzenia si¢ stron postgpowania, co do zebranych
dowodéw i materialéw oraz zgloszonych zadan, w terminie 14 dni od dnia doreczenia
zawiadomienia, zgodnie z art. 10 § 1 k.p.a.

Postanowieniem z dnia 18 pazdziernika 2017 r. Komisja wystapila z wnioskiem
do Spotecznej Rady o wydanie opinii w sprawie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia

r.,nr

Adwokat E B - pelnomocnik Prezydenta m.st. Warszawy, w pi$mie
procesowym z dnia 2 listopada 2017 r. zlozyta dodatkowe wyjasnienia, w ktérych ponownie
zakwestionowala przypisany Prezydentowi m.st. Warszawy status strony. Nadto obszernie
wskazywala na kwesti¢ dotyczaca sposobu przeprowadzenia dowodu z zeznah $wiadkéw.

W dniu 26 pazdziernika 2017 r. wplyneto pismo A Di 0 stanowigce
uzupelnienie zeznan, jakie zlozyla na rozprawie przed Komisja w dniu 18 pazdziernika
2017 r. w odniesieniu do kwestii wykupu mieszkan w kamienicy przy ul. Nowogrodzkiej 6a,
pokrewienstwa dawnych wlascicieli nieruchomosci oraz ich nastepcow prawnych.

W dniu 23 pazdziernika 2017 r. i 3 listopada 2017 r. akta sprawy udostepniono apl.
adw. M. N z upowaznienia adw. M: N » — petlnomocnika
strony J sp. z 0.0. S.K.A.

W piSmie z dnia 27 pazdziernika 2017 r. pelnomocnik strony postepowania I
R — radca prawny L 7 — wni6st o utrzymanie w mocy decyzji
Prezydenta m.st. Warszawy z dnia ‘T Or wskazujac, ze decyzja
ta jest zgodna z prawem i nie zachodzg w jej przypadku zadne przestanki okreslone w art. 30
ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.

Pismem z dnia 2 listopada 2017 r. udzial w postgpowaniu zglosil petnomocnik strony
Ki L 8 » — adw. A U . W zlozonym pismie procesowym
zdnia 2 listopada 2017 r. pelnomocnik K v S argumentowala, ze poza
podniesionymi w toku rozprawy przed Komisjg watpliwosciami dotyczacymi spadkobrania
po F: S (posiadajacego jedynie udzial 1/8 wspétwlasnosci przedmiotowej
nieruchomosci) decyzja reprywatyzacyjna w pozostalym zakresie dotyczacym spadkobiercow
pozostalych wspo6iwladcicieli (dotyczaca pozostatego udzialu 7/8) jest prawidlowa.
Petnomocnik K 3 whniosta o zawieszenie postepowania przed Komisja do

czasu rozpoznania przez sad powszechny wniosku zlozonego przez Miasto St. Warszawe




0 zmiang postanowienia Sgdu Rejonowego dla Warszawy — Srédmiescia z dnia

r. sygn. akt o stwierdzeniu nabycia spadku po F S , do czasu
rozstrzygnigeia przez sad powszechny kwestii ewentualnego spadku  wakujgcego
po ww. zmartym.

Zarzadzeniem z dnia 2 listopada 2017 r. Przewodniczacy Komisji przychylit sie
do wniosku Spotecznej Rady z dnia 25 pazdziernika 2017 r., przedtuzajgc termin do wydania
opinii do dnia 12 listopada 2017 r.

W dniu 2 listopada 2017 r. akta sprawy udostepniono adw. Aj U
— pelnomocnikowi strony K. Si

W dniu 6 listopada 2017 r. wplynat operat szacunkowy rzeczoznawcy majgtkowego
R M . Biegla okreslita warto$¢ rynkowa udziatu wynoszacego 0,85870 czesci
w nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a,
stanowigcej dzialke ewidencyjng nr ', na dzief r., na kwote 14.719.608 zl,
W tym: warto$¢ rynkowa udzialu wynoszacego 0,85870 czesci w prawie wiasnodci
posadowionego budynku na w/w gruncie na kwote 10.428.791 zt, natomiast warto$é rynkowg
udzialu wynoszacego 0,85870 czesci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu na kwote
4.290.817 zt.

W dniach 31 pazdziernika 2017 r., 2 listopada 2017 r., 6 listopada 2017 r. i 8 listopada

2017 r. akta sprawy udostepniono J. . S Z upowaznienia r.pr. L
Z — pelnomocnika stronyI R oraz adw. A U

W dniu 8 listopada 2017 r. akta sprawy udostepniono apl. adw. K. S
dzialajgcej z upowaznienia adw. A U . — pelnomocnika strony K
S

W dniach 13 listopada 2017 r., i 21 listopada 2017 ., dziatajgc na podstawie art. 11
ust. 2 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., Spoleczna Rada wydata opinie Nr 9 i 10a w przedmiocie
decyzji reprywatyzacyjnej. W ocenie Rady, do wydania decyzji reprywatyzacyjnej doszlo z
razagcym naruszeniem interesu spolecznego, w zwiazku z czym decyzja ta powinna zostaé
niezwlocznie wyeliminowana z obrotu prawnego.

Pismem z dnia 13 listopada 2017 r. pelnomocnik strony K S -
adw. A’ U zlozyta uwagi do operatu szacunkowego z dnia 3 listopada 2017 r.
W pismie tym zarzucita, iz biegla okreslajac w operacie warto$¢ szacunkowa nieruchomosci
pomineta zasadniczy element stanu wyceny przedmiotu na dzien r., tj. fakt,

ze w przewazajgcej czgsci lokale nie byty w ww. dacie lokalami wolnymi, lecz byly one



zajgte przez najemcdéw kwaterunkowych lub przez osoby, ktére zajmowaty je bezumownie.
Zdaniem pelnomocnik uzasadnia to uwzglednienie wniosku o sporzadzenie przez biegla
poprawionej opinii uzupelniajacej, w ktorej biegla dokona ponownego prawidlowego

oszacowania warto$ci nieruchomosci.

II

Na podstawie zebranego materialu dowodowego Komisja ustalila, co nastepuje:

1. Opis nieruchomosci

1.1. Nieruchomos$¢ warszawska, zabudowana 6 - kondygnacyjng kamienicg
zoficynami wybudowang w latach 1911-1912, polozona w Warszawie przy
ul. Nowogrodzkiej 6a, oznaczona jako dawna hip. nr ., obecnie jako dzialka ewidencyjna
nr z obrebu . Nieruchomos$¢ ta obejmuje dziatk¢ o powierzchni m’
z zabudowa. W budynku znajdujg si¢ tgcznie 32 lokale w tym 25 lokali mieszkalnych i 7
lokali uzytkowych.

Dla nieruchomosci tej prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa,
X Wydziat Ksigg Wieczystych, ksiega wieczysta nr

1.2. Przedmiotowa nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a nie jest aktualnie objeta
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Réwniez w chwili wydania decyzji nr - przez Prezydenta m.st.
Warszawy tj. w dniu A r. nieruchomos$¢ takze nie byla objgta planem
zagospodarowania przestrzennego. Obowigzywala wowczas Uchwata Nr XLIX/1499/2009
Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 5 lutego 2009 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okolic tzw. Sciany
Wschodniej, uchylona nastepnie Uchwalg Nr LVI/1593/2013 Rady Miasta Stolecznego
Warszawy z dnia 23 maja 2013 r. zmieniajgca uchwale w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okolic tzw. Sciany
Wschodniej.

W dniu 11 lipca 2013 r. zostala podjeta Uchwala Nr LX1/1671/2013 Rady Miasta
Stolecznego Warszawy w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego okolic tzw. Sciany Wschodnie;.




1.3. W chwili wydania decyzji przez Prezydenta m.st. Warszawy w dniu -

- .- I., nieruchomos¢ przy ul. Nowogrodzkiej 6a w Warszawie nie byla wpisana do rejestru
zabytkow, nie byla tez wigczona do ewidencji zabytkow. Figurowala jedynie na liscie
obiektéw wskazanych do ochrony w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego
(vide: pismo Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia

r. nr ).
Obecnie nieruchomo$¢ przy ul. Nowogrodzkiej 6a figuruje w rejestrze zabytkow

na podstawie ostatecznej decyzji Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw

z dnia X r. nr , utrzymanej w mocy decyzjg Ministra Kultury
i Dziedzictwa Narodowego z dnia . nr
[- .- ]. Do rejestru zabytkéw zostata wpisana pod numerem A-1370.

1.4. Komisja ustalifa, ze nieruchomos$é¢ przy ul. Nowogrodzkiej 6a nie zostala
zniszczona w latach 1939-1945. Z map i fotografii powojennej Warszawy wynika,
ze przedwojenne zabudowania (budynki) przy ul. Nowogrodzkiej 6a przetrwaly dzialania

wojenne (vide ortofotomapa z 1935 r., 1945 r. 1 z 2013 r. w aktach sprawy).

2. Pierwotni wlasciciele

2.1. Nieruchomos¢ przy ul. Nowogrodzkiej 6a, nalezata do: 1) F S
(1/8 czesci udziatu), 2) F Ki (1/8 czgsdci udziatu), 3) A z Bt
G (primo voto M , 2/8 czgsci udziatu), 4) I 7 S
(2/8 czgsci udziatu) oraz 5) W 3 ~ (2/8 czedei udziatu).

2.2. W aktach sprawy znajduje si¢ odpis pelnomocnictwa udzielonego w dniu
1 czerwca 1948 r. w Warszawie przez F K g A G s I S _
iWi B zgodnie z ktorym adwokat T: J« N . zostal

upowazniony do prowadzenia sprawy przyznania prawa wlasnosci czasowe] do gruntu
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Nowo grodzkiej 6a, nr hip.
E S nie udzielit ww. pelnomocnictwa, bowiem w dacie jego

sporzadzenia juz nie zyl, zmarl w dniu L.

3. Postgpowanie na podstawie wniosku dekretowego
3.1. W dniu 11 czerwca 1948 r. adw. T N zlozyl wniosek datowany

na dzien 3 czerwca 1948 r. o przyznanie wlasnosci czasowe]j do nieruchomosci gruntowej



polozonej w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a. Do wniosku zostalo dolgczone
swiadectwo hipoteczne oraz dowdd wplaty tytutem oplaty manipulacyjne;.

Objecie niniejszego gruntu w posiadanie przez Gming m.st. Warszawy nastgpito
na podstawie rozporzadzenia Ministra Odbudowy z dnia 27 stycznia 1948 r. wydanego
w porozumieniu z Ministrem Administracji Publicznej w sprawie obejmowania w posiadanie
gruntow przez Gming m.st Warszawy (Dz.U.R.P. Nr 6, poz.45).

Stosownie do tresci § 3 ww. rozporzadzenia, grunty uwaza si¢ za objete w posiadanie
z dniem wydania numeru organu urz¢dowego Zarzadu Miejskiego, w ktérym zamieszczono
ogloszenie.

Ogloszenie o objeciu w posiadanie gruntu nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a
zostalo opublikowane w dniu 19 kwietnia 1948 r. w nr 10 Dziennika Urzedowego Rady
Narodowej i Zarzadu Miejskiego m.st. Warszawy.

3.2. Prezydium Rady Narodowej w m.st. Warszawie orzeczeniem administracyjnym
z dnia r, nr L. dz. , dziatajac na podstawie art. 1, 5, 7 1 8 dekretu
zdnia 26 pazdziernika 1945 r. o wilasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze
m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279; dalej: dekret), odmoéwilo dotychczasowym
wlascicielom prawa wlasnosci czasowej do gruntu — nieruchomosci warszawskiej polozone;j
przy ul. Nowogrodzkiej 6a, nr hip.

W uzasadnieniu orzeczenia wskazano, ze poszczegélni wspdlwlasciciele nie
zamieszkuja w Warszawie, nieruchomo$¢ pozostaje bez nalezytej opieki i konserwacji
i w tym stanie rzeczy nie mozna przyzna¢ dotychczasowym wiascicielom prawa wlasnosci
czasowe] oraz wskazalo, ze na podstawie art. 8 dekretu wszystkie budynki potozone
na przedmiotowym gruncie przeszty na wlasnos¢ Skarbu Panstwa.

Przedmiotowe orzeczenie zostalo skierowane do wszystkich wspotwlascicieli

nieruchomosci, w tym F S zmarlego w dniu -. . 'r. oraz Fr
Ki ., zmartej w dniu I.
Pismem 2z dnia 17 lipca 1951 r. W B zlozyl odwolanie

od ww. orzeczenia Prezydium Rady Narodowej w m.st. Warszawie. W pismie tym wskazat,
ze nie musi mieszka¢ w Warszawie, aby zachowa¢ tytul wlasnosci 1/4 czesci nieruchomosci.
Wskazal takze, ze administracja domu zajmuje si¢ pani G , ktéra wykonuje swoje
obowiazki nalezycie i terminowo.

Pismem z dnia 27 lipca 1951 r. odwotanie zlozyla A' &G . Wyjasnita, ze dwie

wspoltwlascicielki nieruchomosci (A 3 1 — 1/4 czgéci udziatow i1 1 S: -
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174 czgsci udzialéw) mieszkajg w Warszawie. Trzeci wspotwlasciciel (W "B -
1/4 czgsei udzialow) mieszka poza Warszawa z przyczyn od niego niezaleznych. Natomiast
pozostala dwojka wspétwlascicieli (Fi S iF K - tacznie 1/4 czgsci
udziatéw) zmarla. Administracja jest prowadzona przez wspdlwlascicieli, konserwacja
budynku jest przeprowadzana na biezaco, dom zostat wyremontowany, ksiegowosé jest
prowadzona zgodnie z przepisami.

Orzeczenie Prezydium Rady Narodowej w m.st. Warszawie zostalo utrzymane
w mocy decyzjg Ministerstwa Gospodarki Komunalnej z dnia I.
nr . Wskazano przy tym, ze nieruchomo$¢ przekazana zostata na cele
realizacji narodowych planéw gospodarczych zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego miasta. |

3.3. W pismie z dnia 8 maja 1991 r. skierowanym do Prezydenta m.st. Warszawy,
A G , M S -R 1 K Si oswiadczyli,
ze zastrzegaja sobie prawo odzyskania wiasnosci potozonej przy ul. Nowogrodzkiej 6a oraz
wskazali, ze nie ma podstaw do sprzedazy, oddania, przekazania lub przydzielenia
komukolwiek tejze nieruchomosci.

Urzad Dzielnicy Warszawa — Sroédmiescie pismem z dnia 17 czerwca 1991 r.
poinformowal ww. osoby, ze nie ma aktualnie aktéw prawnych regulujacych wlasciwosé

i tryb zalatwiania spraw z tytutu roszczen dotyczacych nieruchomosci warszawskich.

3.4. Pismem z dnia 3 lutego 1994 r. A! 3 1M S 1-R¢
wniosty do Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa wniosek o stwierdzenie
niewaznosci orzeczenia Prezydium Rady Narodowej z dnia . oraz decyzji
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia LT

Minister Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa decyzjg nr

z dnia r. stwierdzit:
1. Zze zaskarzone orzeczenie z dnia r. w okreslonej w aktach notarialnych
czesei dotyczacych lokali nr - i oraz udzialow przypadajacym tym lokalom

w czgsci budynku i jego urzadzen, ktore stuzg do uzytku ogétu mieszkaficow, a takze
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste nabywcom tych lokali, wydane zostato
z naruszeniem prawa, a w pozostalej czesci stwierdzit jego niewaznos¢;
2. niewaznos¢ decyzji organu odwolawczego z dnia i
Organ uzasadniajagc swoje rozstrzygnigcie wskazal, ze odmowa przyznania

dotychczasowym wiascicielom prawa wlasnosci czasowej do nieruchomosci warszawskiej
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potozonej przy ul. Nowogrodzkiej 6a pozostaje w razacej sprzecznosci z trescig art. 7 ust. 2
dekretu, natomiast argumentacja o koniecznosci przejecia przedmiotowej nieruchomosci
na cele realizacji narodowych plandéw gospodarczych, zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego miasta, nieudokumentowana prawnie i faktycznie, narusza art. 75 ust. 2
rozporzadzenia  Prezydenta  Rzeczypospolitej z dnia 22 marca 1928 r.
o0 postepowaniu administracyjnym (Dz. U. nr 36, poz. 341).

Jak podkreslit organ nadzoru, nie zostalo w sposéb szczegélowy i wnikliwy
przeprowadzone postgpowanie wyjasniajace, w szczegdlnosci w zakresie mozliwosci realizacji
przez dotychczasowych wiascicieli funkcji okreslonej w planie zabudowania. Organ powolat
si¢ przy tym na opini¢ urbanistyczng zawarta w pisSmie Biura Urbanistycznego Warszawy
Nr L. dz. lia r., zgodnie z ktérym ,(...) przeznaczenie
terenu przy ul. Nowogrodzkiej 6a nie jest okreslone, a istniejace budynki frontowe
przewidziane sg do adaptacji na cele mieszkaniowe. Natomiast budynki oficynowe moga byé
uzytkowane czasowo do konca 1955 r., po ktérym to terminie bedzie ustalony sposob ich
eksploatacji.

W uzasadnieniu wskazano takze, iz sprzedaz czterech lokali mieszczacych sie
w budynku potozonym na przedmiotowym gruncie wraz z udziatami w tym budynku shuzacymi
do uzytku ogétu mieszkancéw, a takze oddanie nabywcom tych lokali utamkowych czesci
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, spowodowato w stosunku do tej czesci

nieruchomosci nieodwracalne skutki prawne.

3.5. Postanowieniem z dnia r. (sygn. akt 1) Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy ustanowit kuratora spadku po F K i Fr
Se w  osobie Ar 1t R » (pozniejszego  beneficjenta  decyzji
reprywatyzacyjnej).

Postanowieniem nr z dnia r. Burmistrz Gminy Warszawa —

Centrum zawiesil z urzedu postgpowanie administracyjne prowadzone z wniosku A:

R« dzialajgcego w imieniu nastgpcow prawnych poprzednich wlascicieli
hipotecznych nieruchomosci warszawskiej potozonej przy ul. Nowogrodzkiej 6a,
0 przyznanie w trybie art. 7 ust. 2 dekretu prawa wlasnosci czasowej (obecnie prawa

uzytkowania wieczystego) do gruntu przedmiotowej nieruchomosci — do czasu ustalenia

spadkobiercow po zmartych F Ké oraz F S
Postanowieniem z dnia r. (sygn. akt -7 ) Sad Rejonowy dla
Warszawy Srédmiescia  stwierdzit nabycie spadku po ) P > S (synu
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F S » uznanym za zmartego w dniu I.) przez siostr¢ — M

E: S (reprezentowang w przedmiotowym postepowaniu przez kuratora sgdowego
w osobie pracownika sadu — I W ).
Postanowieniem nr dnia . r. Prezydent m.st. Warszawy

podjat z urzedu postgpowanie administracyjne dotyczace rozpoznania wniosku z dnia
3 czerwea 1948 r. o przyznanie prawa uzytkowania wieczystego gruntu nieruchomosci
potozonej w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a — zawieszone postanowieniem Burmistrza
Gminy Warszawa Centrum nr z dnia A L.

Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy Srédmiescia z dnia
— ... I. (sygn. akt ydlaM E S« — nieznanej z miejsca pobytu —
zostal ustanowiony na wniosek Ai ‘R - kurator w osobie adwokata T |
W .

3.6. W dniu . Prezydent m.st. Warszawy wydal decyzje
nr. 0 ustanowieniu na 99 lat prawa uzytkowania wieczystego na rzecz:
K S: w udziale wynoszacym 0,26834 czeici, 2) I~ R
w udziale wynoszacym 0,13417 czedci, 3) As R ' w udziale wynoszgcym
0,13417 cze$ci, 4) M: E S nieznanej z miejsca pobytu reprezentowanej przez
kuratora — adwokata T. W, w udziale wynoszacym 0,10734 czesci, 5) A
H w udziale wynoszacym 0,05367 czesci, 6) Z' Pi w udziale
wynoszacym 0,05367 czesci, 7) P. W w udziale wynoszacym 0,01789 czesci,
M B w udziale wynoszacym 0,01789 czesci, 9) E Si -S:

w udziale wynoszacym 0,01208 czesci, 10) D« Ne w udziale wynoszacym 0,00596
czescei, 11) P. W. t w udziale wynoszacym 0,00596 czesci, 12) A P

w udziale wynoszacym 0,00596 czesci, 13) ZI K w udziale wynoszacym 0,00805
czesci, 14) Ji S w udziale wynoszacym 0,00805 czesci, 15) A M

w udziale wynoszacym 0,00537 czesci, 16) W: K. + w udziale
wynoszgcym 0,00805 czesci, 17) I. K w udziale wynoszacym 0,00805
czedci, 18) ] S - . W udziale wynoszacym 0,00403 czesci, tj. w lacznym udziale
wynoszacym 0,85870 do gruntu o powierzchni m?, polozonego w Warszawie przy
ul. Nowogrodzkiej 6a, opisanego w ewidencji gruntow jako dziatka nr  z obrebu :
uregulowanego w ksiedze wieczystej KW nr (pkt 1 decyzji), oraz o ustaleniu czynszu

symbolicznego z tytulu ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego do tego gruntu

w wysokosei 528,10 PLN (slownie: pieéset dwadziescia osiem zlotych i dziesigé¢ groszy)
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platnego z géry w terminie do dnia 31 marca kazdego roku na konto Urzedu m.st. Warszawy,
oraz o ustaleniu, ze czynszu symbolicznego nie pobiera si¢ za rok, w ktorym zostanie
ustanowione prawo uzytkowania wieczystego (punkt 2 decyzji).

3.7. W dniu 14 lutego 2011 r. zostal sporzadzony protokoél przekazania — przejecia
niesprzedanej cz¢sci budynku polozonego przy ul. Nowogrodzkiej 6a w Warszawie na dzialce
ewidencyjnej nr  z obrgbu ! o powierzchni m’. Niesprzedana czgs$¢ budynku

stanowi 21 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej m’ oraz 7 lokali

uzytkowych o powierzchni om?
Umowg z dnia r. (Rep. A ) zawarta w formie aktu
notarialnego sporzadzonego przed asesorem A 1 L , zastepcg M
W — notariusza w Warszawie, w wykonaniu decyzji z dnia T
nr zostala zawarta umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.
3.8. Umowa z dnia r. (Rep. A nr 1), sporzadzong przez
notariusza A M . prawo wspoétuzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni
m® wraz z budynkiem w udziale 75.136/100.000 czgéci nabyta J
w Warszawie za kwote 5.998.429,41 zlotych (slownie: piec

milionéw dziewigéset dziewigcédziesiat osiem tysigcy czterysta dwadziescia dziewieé ztotych

141 groszy) od wszystkich beneficjentow decyzji za wyjatkiem M:; Ei_ _ S
reprezentowanej przez kuratora - adwokata T W,

Aktem notarialnym z dnia » . rep. A. nr sporzadzonym
przez notariusza A: M: prawo uzytkowania wieczystego w udziale
10.734/100.000 czesci nabyla J ; w Warszawie
za kwotg 868.657,00 zlotych (slownie: osiemset szes¢dziesigt osiem tysigcy szeséset
pigédziesigt siedem zlotych) od nieznanej z miejsca pobytu M E S
reprezentowanej przez kuratora — adwokata T Wi

3.9. Prezydent m.st. Warszawy w toku postgpowania z wniosku dekretowego okreslit
krag beneficjentéw w oparciu o nastgpujace dokumenty potwierdzajace nastgpstwo prawne po

osobach skladajgcych wniosek dekretowy:

— postanowienie Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia I., sygn.
mocg ktoérego stwierdzono, ze spadek po W B
zmarlym dnia _ A r. nabyli: zona B t R 1 B w 1/2
czescl, siostra A 1 . w 1/4 czgsci oraz K- TS i M L
Se -R .po 1/8 cze¢sci spadku kazde z nich,
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postanowienie Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia ) T,
sygn. , moca ktérego stwierdzono, ze spadek po B: R«

B zmarlej dnia ! r. nabyli: A H z domu S

w 3/6 czgsei spadku oraz Me Ki . B zdomuW 5 P Ji

Wi P M W po 1/6 czgscei spadku kazde z nich,

postanowienie Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia _ « Ty
sygn. , mocg ktérego stwierdzono, ze spadek po A G

zmartej w dniu r. nabyli: K S 1 M:

S -R po 1/2 czgsci spadku kazde z nich,

postanowienie Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia L.,
sygn. , mocg ktorego stwierdzono, ze spadek po I Si

zmartej w dniu r. nabyli: w czesci dotyczacej spoldzielczego
mieszkania wlasnosciowego wnuczka I _ R , @ W pozostalej czesci
spadek nabyli: K: 'S iM . S 1-R po 1/2 czgsei
spadku kazde z nich,

postanowienie Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia ' T,
sygn. , mocg ktérego stwierdzono, ze spadek po M: S

R . zmarlej w dniu r. nabyli: A B R il

D Re 1po 1/2 czesci spadku kazde z nich,

postanowienie Sgdu Rejonowego w Czestochowie z dnia £
sygn. , mocy ktérego stwierdzono, ze spadek po P Wi
zmarlym w dniu ] r. nabyli: D Wi , A P:

iP Ve po 1/3 czgsci spadku kazde z nich,

postanowienie Sgdu Rejonowego dla Warszawy Srédmiescie z dnia

tr., sygn. -, mocg ktérego stwierdzono, ze:

e spadek po F S zmarlym w dniu 1. nabyli: Jr
Sc iM 1 Si po 2 czgéci spadku kazde z nich,

e spadek po F « K zmartej w dniu r. nabyli: D:

A Sc 1T P . po Y2 czescei spadku kazde z nich,

e spadek po T P¢ zmarlej w dniu r. nabyli:
J: il N tR , Bi K 1M ‘Pc i
po 2/10 czgsci spadku kazde z nich oraz I P 1D
K« -po 1/10 czesci spadku kazde z nich,
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e spadek po J 1 Z zmartej w dniu "~ r. nabyla w catosci

Wi K :
postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy Srédmiescie z dnia
r., sygn. mocg ktorego stwierdzono, ze spadek po J P
Si zmarlym w dniu r. nabyla wcalosciM  E Si
postanowienie Sgdu Rejonowego dla Warszawy Pragi z dnia T
sygn. .. .. ... ,mocg ktoérego stwierdzono, ze:
e spadek po D: .S zmarlym w dniu C r. nabyla
Ci P: w catosci,
e spadek po J P zmarle] w dniu - I. nabyla
D: K w calodci,
e spadek po D K zmartej w dniu =~ r. nabyli:
Je K iW ¢ K po %2 czesei spadku kazdy
z nich,
postanowienie Sadu Rejonowego w Katowicach z dnia fis
sygn.. _ . , mocg ktdérego stwierdzono, ze spadek po C: P: z domu
Si zmarlej w dniu r. nabyt Z Ni P
w catosci,
postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa z dnia s
sygn. mocg ktorego stwierdzono, ze spadek po M:
P zmarlym w dniu ! 1. nabyli: I P w 8/16
czgsei spadku, Wi 1 K B R z domu P iB 'K
z domu P po 2/16 cz¢sci spadku kazda z nich oraz J P
iD i .po 1/16 czesci spadku kazda z nich,
postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa z dnia L.,
sygn. , mocg ktdérego stwierdzono, ze spadek po B: :K zmarlej
w dniu r. nabyli: Wi K il S po 1/3 czgdei
spadku kazde z nich, a takze Ji P iD K 1 po 1/6 czgscei
spadku kazda z nich,
postanowienie Sadu Rejonowego dla Wroctawia Srodmiescia z dnia
r., sygn. , mocg ktorego stwierdzono, ze spadek po E R
zmarlej w dniu - 1. nabyli: A R iE S "po 172

czedci spadku kazde z nich,




— postanowienie Sadu Rejonowego dla Wroctawia Srodmiescia z dnia

r., sygn. , mocg ktorego stwierdzono, ze spadek po Al
R zmartym w dniu r. nabyla w catosci E M
Se
— postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi Pélnoc z dnia
L., Sygn. mocg ktorego stwierdzono, ze spadek po W K
nabyli: Z Ji K 1] E.._... .S} rpo 1/2 czesci spadku kazde
Z nich,

— postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy Srédmiescia z dnia
I., sygn. ,, moca ktérego ustanowiono kuratoradlaM  F
S nieznanej z miejsca pobytu w osobie adwokata T W 1,
— postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy Srodmiescia z dnia 2

sygn. , mocg ktdrego stwierdzono, ze spadek po J: . P

zmarlej w dniu r. nabyla w calosciA M L

3.10. Przeksztalcenia wlasno$ciowe nieruchomosci z udzialem Miasta Stolecznego
Warszawy i Skarbu Panstwa

Postanowieniem z dnia r. Sad Powiatowy dla Warszawy — Pragi
w Warszawie, po rozpoznaniu wniosku Prezydium Rady Narodowej w m.st. Warszawie,
dokonal przeniesienia prawa wilasnosci nieruchomosdci nr w Warszawie na Skarb
Panstwa.

W latach 1981, 1988 i 1989 Skarb Panistwa dokonat zbycia czterech lokali w budynku
usytuowanym przy ul. Nowogrodzkiej 6a. Potwierdzaja to nastepujace decyzje i akty
notarialne:

1. w odniesieniu do lokalu nr ~ w budynku przy ul. Nowogrodzkiej 6a:
— decyzja dyrektora Wydzialu Gospodarki Komunalnej Urze;'du Dzielnicowego

Warszawa-Srodmiescie z dnia r.or!

orzekajaca o uchyleniu decyzji wydanej z upowaznienia Naczelnika Dzielnicy

Warszawa Srédmiescie z dnia .. ... . r. nr
o odmowie sprzedazy lokalu nr  przy ul. Nowogrodzkiej 6a (w punkcie 1),
oraz o sprzedazy lokalu nr  oraz czesci wynoszacej 0,08326 budynku i innych
urzadzen stuzacych do wspolnego uzytku ogélu mieszkancéw i oddajaca

w uzytkowanie wieczyste na 99 lat 0,08326 czesci gruntu o ogélnej powierzchni
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m? (w punkcie 2), zmieniona decyzja z dnia ' r. nr 1 znak
3 w zakresie wysokosci rocznej oplaty z tytutu ustanowionego
uzytkowania wieczystego,
— akt notarialny Rep. A. nr z dnia - __ .- . — umowa sprzedazy

lokalu i oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste,

— decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia .
nr orzekajgca o stwierdzeniu, ze decyzja nr

z dnia r. zmieniona nastgpnie decyzja z dnia

~ b r. nr znak zostala wydana

z naruszeniem prawa, jednakze nie mozna stwierdzi¢ jej niewaznosci z powodu
wywotania nieodwracalnych skutkéw prawnych.
2. w odniesieniu do lokalu nr  w budynku przy ul. Nowogrodzkiej 6a:

— decyzja Kierownika Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu
Dzielnicowego ~ Warszawa-Srodmiescie  z  dnia Y.
nr _ _ rzekajgca o sprzedazy lokalu nr  oraz 0,018 czesci
budynku i innych urzadzen stuzacych do wspdlnego uzytku ogélu mieszkancéw
i oddajgca w uzytkowanie wieczyste na 99 lat 0,018 czesci gruntu o ogdlnej

2

powierzchni m°,

— akt notarialny Rep. A. nr’ 'z dnia I. — umowa sprzedazy

lokalu i oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste,

— decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia b
nr ... . orzekajaca o stwierdzeniu, ze decyzja nr
z dnia r. zostala wydana z naruszeniem prawa, jednakze nie mozna

stwierdzi¢ jej niewaznosci z powodu wywotania nieodwracalnych skutkéw prawnych.
3. w odniesieniu do lokalunr w budynku przy ul. Nowogrodzkiej 6a:

— decyzja Kierownika Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu
Dzielnicowego ~Warszawa Srédmiescie z  dnia &
nr orzekajaca o sprzedazy lokalu nr  oraz 0,020 czesci
budynku i innych urzadzen stuzacych do wspélnego uzytku ogétu mieszkafncéw

1 oddajaca w uzytkowanie wieczyste na 99 lat 0,020 czesci gruntu o ogdlnej

powierzchni m?,

— akt notarialny Rep. A. z dnia r. - umowa sprzedazy lokalu

i oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste,
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— decyzja Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z dnia r.
nr - orzekajaca o stwierdzeniu, ze decyzja nr
z dnia . . r. zostala wydana z naruszeniem prawa, jednakze nie mozna
stwierdzi¢ jej niewaznosci z powodu wywolania nieodwracalnych skutkéw prawnych.

4. w odniesieniu do lokalu nr  w budynku przy ul. Nowogrodzkiej 6a:

— decyzja Kierownika Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu
Dzielnicowego ~ Warszawa  Sr6dmieécie z  dnia .
nr orzekajaca o sprzedazy lokalu nr = oraz 0,020 czedci
budynku i innych urzgdzen stuzacych do wspoélnego uzytku ogélu mieszkancow

i oddajagca w uzytkowanie wieczyste na 99 lat 0,020 czesci gruntu o ogblnej

powierzchni m?,

— akt notarialny Rep. A. nr z dnia r. — umowa

sprzedazy lokalu i oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste,

— decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia i
nr orzekajaca o stwierdzeniu, ze decyzja nr
z dnia r. zostala wydana z naruszeniem prawa, jednakze nie mozna

stwierdzi¢ jej niewaznosci z powodu wywotania nieodwracalnych skutkéw prawnych.

W dniu r. Wojewoda Warszawski wydat decyzje nr stwierdzajacg
nabycie przez Gmine Dzielnice Warszawa — Srédmiescie z mocy prawa w dniu

r. nieodplatnie wtasnosci nieruchomosci polozonej w  Warszawie przy

ul. Nowogrodzkiej 6a (obreb ewidencyjny -, nr ew. dzialki ). Nieruchomosé
ta obejmuje dziatke o powierzchni m’ z zabudowg — budynek mieszkalny, z wylaczeniem
4 lokali sprzedanych.

Decyzja nr z dnia i r. Wojewoda Warszawski uchylil decyzje
nr ' z dnia . w sprawie stwierdzenia nabycia przez Gmine Dzielnice
Warszawa — Srédmiescie z mocy prawa w dniu r. wlasnosci nieruchomosci

zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz stwierdzit nabycie przez Gming Dzielnice
Warsz0061wa — Srédmiescie z mocy prawa w dniu | r. nieodplatnie wlasnosci
gruntu o powierzchni m’ oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr ~ w obrebie :
polozonego w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a, uregulowanego w ksiedze wieczystej
nr . Budynek znajdujacy si¢ na gruncie nie stanowil w dniu wejscia w zycie ustawy

z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe
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o pracownikach samorzadowych (Dz. U. nr 32, poz. 191 z pézn. zm.) czgsci skladowej gruntu
i zgodnie z art. 46 §1 k.c. byl przedmiotem odrgbnej wlasnosci na podstawie art. 5 dekretu.

Nastepnie decyzja z dnia ) r. nr} . Krajowa Komisja
Uwlaszczeniowa utrzymata w mocy zaskarzong decyzje Wojewody Warszawskiego nr
z dnia r. KKU uznala za trafne stanowisko Ministra Gospodarki Przestrzenne;j
i Budownictwa wyrazone w uzasadnieniu decyzji z dnia i r. stwierdzajacej
w pkt 1, ze zaskarzone orzeczenie z dnia r. w okreslonej w aktach notarialnych
czgsci dotyczacych lokali nr yraz udziatléw przypadajacym tym lokalom w czesci
budynku i jego urzadzen, ktore stuza do uzytku ogétu mieszkancow, a takze gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste nabywcom tych lokali, wydane zostalo z naruszeniem prawa,
a w pozostalej czesci stwierdzil jego niewaznos¢ oraz w pkt 2 stwierdzajgcej niewaznosé
decyzji organu odwotawczego z dnia r. Z uzasadnienia przedmiotowej
decyzji wynika, ze skutki stwierdzenia niewaznosci decyzji w konkretnej sprawie powoduja
powrdt sprawy do stanu w jakim si¢ znajdowala przed wydaniem decyzji stwierdzajacej
niewazno$¢. Zatem budynek nie byl wlasnoscig Skarbu Panstwa juz od daty wydania decyzji
administracyjne;.

3.11. Komisja ustalita stan faktyczny sprawy na podstawie materiatu dowodowego
przekazanego przez: Prezydenta m.st. Warszawy, tj. akt o sygn. akt

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Warszawie tj. akt o sygn.
akt

2 ]
Powiatowy

Inspektorat Nadzoru Budowlanego tj. akt o sygn. akt

1

T _ ', a takze ekspertyzy technicznej
lokalu nr . przy ul Nowogrodzkiej 6A; Prokurature Okregowa w Warszawie tj. akt sprawy
o sygn. akt ; Prokuratur¢ Regionalng w Warszawie tj. akt sprawy o sygn.
akt , Urzad m.st. Warszawy, Urzad Dzielnicy Srodmiescie Wydzial
Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Srédmiescie tj. akt. o sygn.

; Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow tj. akt
0 sygn. , akt Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego o sygn. akt

| 1], Archiwum Panstwowe — ksiggi meldunkowej

1 domowej ksiggi meldunkowej domu Nr 6a przy ul. Nowogrodzkie;.
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Komisja ustalila stan faktyczny sprawy takze na podstawie zeznan $wiadkéw A
E ‘D -0 il e , oswiadczen co do okolicznosci sprawy zlozonych
na rozprawie w dniu 18 pazdziernika 2017 r. przez wezwang w charakterze §wiadka K;

Ge. . a nadto na podstawie operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego
Re¢ M z dnia 6 listopada 2017 1.

III

Po rozpatrzeniu zebranego materialu dowodowego Komisja zwaizyla,

co nast¢puje:

1. Razjce naruszenie zasady prawdy obiektywnej przez Prezydenta m.st. Warszawy

poprzez nieustalenie przeslanki posiadania gruntu w chwili zlozenia wniosku

dekretowego

1.1. Komisja stwierdzita, ze decyzja Prezydenta m.st. Warszawy z dnia ¥,
.. ), zostala wydana z razacym naruszeniem prawa tj. z razacym
naruszeniem przepiséw art. 7, art. 77 § 1 i art. 107 § 3 k.p.a. w zw. z art. 7 ust. 1 dekretu,
ze wzgledu na to, ze organ wydajac swoja decyzje nie zbadal okolicznosci istotnej dla
prawidlowego rozstrzygnigcia sprawy - spelnienia przesltanki posiadania gruntu przez
dotychczasowego wiasciciela nieruchomosei lub nastepce prawnego dawnego wiasciciela
na chwilg ztozenia wniosku dekretowego.

1.2. W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sig, ze pojecie prawa w zwrocie ,,razace
naruszenie prawa” powinno by¢ rozumiane szeroko, obejmujac swoim zakresem przepisy
prawa materialnego, procesowego oraz przepisy o charakterze ustrojowym (J. Borkowski,
w: B. Adamiak, J. Borkowski, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz, 2009,
8. 599). Jak wskazalt WSA w Rzeszowie w wyroku z dnia 8 maja 2014 r. (Il SA/Rz 194/14,
Legalis): ,(...) Naruszenie prawa to naruszenie prawa materialnego, procesowego,
oraz przepisow o charakterze ustrojowym i kompetencyjnym. Mozna wobec tego stwierdzié,
ze chodzi o wszystkie normy prawne regulujace dzialanie administracji publicznej
w indywidualnych sprawach, niezaleznie od tego, z jakich przepiséw prawa sie wywodzg”.
Nie ulega zatem watpliwosci, ze naruszenie prawa procesowego moze przybieraé¢ forme

»razacego naruszenia”. Jak zauwaza zas B. Adamiak: ,,(...) W przepisach procesowego prawa
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administracyjnego zawartych w kodyfikacjach tego prawa (k.p.a. i 0.p.) oraz w ustawach
szczegdlnych przyjeta jest regulacja nakazanych czynnosci procesowych organow
administracji publicznej. Ustanowienie expressis verbis w przepisie prawa czynnosci
procesowych nakazanych pozbawia organ administracji publicznej oceny zasadnosci ich
podjecia. Organ administracji publicznej obowiazany jest przy rozpoznaniu sprawy podjgé
czynno$¢ procesowa nakazang prawem. Naruszenie tego nakazu prawnego stanowi cigzkie,
kwalifikowane naruszenie przepisu prawa, ktore nalezy zakwalifikowaé jako razace
naruszenie prawa obwarowane sankcja niewaznosci decyzji administracyjnej” (B. Adamiak,
Gradacja naruszenia prawa procesowego prawa administracyjnego, PiP 2012, nr 3,
s. 49-50).

1.3. Wiodacg zasadg postgpowania wyjasniajgcego wedlug przepisow Kodeksu
postepowania administracyjnego jest obowigzek dochodzenia przez organ administracji
publicznej do prawdy obiektywnej (materialnej). Jest ona powigzana z zasada
praworzadnosci, a prawidlowe ustalenie stanu faktycznego sprawy jest niezbednym
elementem prawidlowego zastosowania normy prawa materialnego (vide H. Knysiak-
Molczyk [w:] Kodeks postgpowania administracyjnego. Komentarz, Warszawa 2015, s. 65
i nast.). Odmiennie zatem niz w sadowym procesie cywilnym, organ prowadzacy
postgpowanie administracyjne na podstawie k.p.a. nie opiera si¢ wylgcznie na faktach
wskazanych przez strong (strony), lecz podejmuje wszelkie czynnosci niezbedne
do dokladnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz do zalatwienia sprawy, majac
na wzgledzie zarOwno interes spoleczny, jak i stuszny interes obywateli (art. 7 k.p.a.).
W konsekwencji organ administracji publicznej jest obowigzany w spos6b wyczerpujacy
zebrac 1 rozpatrzy¢ caty material dowodowy (art. 77 § 1 k.p.a.). Obowigzek zebrania catego
materialu dowodowego przez organ administracji publicznej nalezy rozumie¢ w ten sposdb,
ze organ czyni to z wlasnej inicjatywy, jezeli uwaza to za konieczne dla prawidtowego
rozstrzygnigcia sprawy, a takze gromadzi w aktach sprawy dowody wskazane lub dostarczone
przez strony, jezeli maja one znaczenie dla sprawy (vide A. Wrébel [w:] M. Jaskowska,
A. Wrobel, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz do art. 77, SIP Lex 2016,
pkt 1).

Zgodnie z art. 80 k.p.a. organ administracji publicznej ocenia na podstawie
caloksztaltu materiatu dowodowego, czy dana okoliczno$é zostata udowodniona.

Z powotanych przepisow wynika, ze Prezydent m.st. Warszawy, wydajac decyzje

reprywatyzacyjng, byt obowigzany podja¢ wszelkie czynnosci niezbedne do dokladnego
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wyjasnienia stanu faktycznego oraz do zalatwienia sprawy, baczac przy tym, aby zostat
w sprawie uwzgledniony interes spoleczny i stuszny interes obywateli.

W orzecznictwie sadowym przyjmuje sig, Ze organ prowadzacy postepowanie ma tak
ustali¢ stan faktyczny sprawy, aby byl on zgodny z rzeczywistoscig. W szczegdlnosci jest
obowigzany dokona¢ wszechstronnej oceny okolicznosci konkretnego przypadku
na podstawie analizy calego materialu dowodowego, a stanowisko wyrazone
w decyzji uzasadni¢ w sposob wymagany przez przepisy k.p.a. (vide wyrok NSA
w Warszawie z dnia 26 maja 1981 r., SA 810/81, ONSA 1981, nr 1, poz. 45). Zgodnie
z wyrokiem SN z dnia 23 listopada 1994 r., IIl ARN 55/94, OSNAPiUS 1995, nr 7, poz. 83:
»(--.) jako dowolne nalezy traktowa¢ ustalenia faktyczne znajdujace wprawdzie
potwierdzenie w materiale dowodowym, ale nickompletnym, czy nie w peni rozpatrzonym.
Zarzut dowolnosci wykluczaja dopiero ustalenia dokonane w caloksztalcie materiatu
dowodowego (art. 80 k.p.a.), zgromadzonego i zbadanego w sposéb wyczerpujacy (art. 77 § 1
k.p.a.), a wigc przy podjeciu wszystkich krokéw niezbednych dla doktadnego wyjasnienia
stanu faktycznego, jako warunku niezbednego wydania decyzji o przekonujacej tresci (art. 7
k.p.a.)”. Jak zauwazy} natomiast Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 13 listopada
2013 r. (sygn. akt IT GSK 926/12, Legalis): ,,(...) razace naruszenie przepiséw postepowania
regulujgcych kwestie ustalen faktycznych sprawy mozna by rozwazaé w sytuacii, gdyby
organ w sposob oczywisty nie poczynil takich ustalen, badz gdyby catkowicie uchylil sie
od rozpatrzenia materialu dowodowego sprawy”.

1.4. W rozpoznawanym przypadku Komisja stwierdzita, ze prowadzac postepowanie
zakonczone decyzjg z dnia ol 3 , Prezydent m.st. Warszawy
naruszyt w spos6b razacy powyzsze standardy prowadzenia postepowania administracyjnego,
obowigzujagce w demokratycznym panstwie prawnym, urzeczywistniajacym zasady
sprawiedliwosci spolecznej. Przebieg wskazanego postepowania odbiegal w sposéb
oczywisty od zasad: prawdy obiektywne;j i rzetelnosci.

1.5. Komisja stwierdzita, ze materiat dowodowy zgromadzony w aktach sprawy
wskazuje, iz w rozpoznawanym przypadku Prezydent m.st. Warszawy nie poczynit ustalen,
czy zostala spetniona przestanka ,,posiadania gruntu”, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1 dekretu.

Z akt sprawy wynika, ze Prezydent.m.st. Warszawy nie przeprowadzil w tym zakresie
Jakiegokolwiek postgpowania dowodowego. Tym samym wobec braku przekazanych Komisji
przez Prezydenta m.st. Warszawy dowodéw odnoszacych si¢ do wskazanej okolicznosci

nalezy uzna¢, ze wspomniany organ nie ustalil istnienia istotnej dla rozstrzygniecia sprawy
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pozytywnej przestanki rozstrzygnigcia wniosku dekretowego, o ktérej stanowi art. 7 ust. 1
dekretu.

Roéwnoczesnie poprzez pominigeie przedmiotowe] kwestii uzasadnienie decyzji
reprywatyzacyjnej nie spelnia wymogoéw z art. 107 § 1 pkt 6 k.p.a. Wobec powyzszego
nalezalo stwierdzi¢ zaistnienie przestanki z art. 30 ust.1 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.,
stanowiacej podstawe uchylenia zakwestionowanej przez Komisje decyzji.

Wydajac decyzje reprywatyzacyjng, organ nie badal bowiem przestanki posiadania
nieruchomosci na chwile zlozenia wniosku przez dawnych wspdtwlascicieli a mianowicie
F K LA G , I S, i W B 1, ktérzy
to dzialajagc przez pelnomocnika adwokata T J N - zlozyli w dniu
11 czerwca 1948 r. wniosek w trybie art. 7 ust 1 dekretu o przyznanie wlasnosci czasowej
za czynszem symbolicznym do gruntu polozonego w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a
jak i nastepcy prawnego dawnego wiasciciela Fi S -M B S

Prezydium Rady Narodowej wydajac orzeczenie nr z dnia .
odmawiajgce wskazanym osobom przyznania prawa wlasnos¢ czasowej - wskazalo w swoim
uzasadnieniu, ze: ,,(...) poszczegdlni wspdtwlasciciele nieruchomosci nie zamieszkuja
w Warszawie, a nieruchomo$¢ pozostaje bez nalezytej opieki i konserwacji”. Takie
stwierdzenie moze wskazywa¢ na badanie w tamtym czasie, przez uprawniony organ
przestanki ,,posiadania”.

W odwotlaniach zlozonych od orzeczenia Prezydium Rady Narodowej
nr z dnia r., osoby skladajace wniosek dekretowy przedstawily
argumentacje odmienng od tej przywolywanej w uzasadnieniu przez organ rozpoznajacy
pierwotnie wniosek dekretowy. Te istotne dla prawidlowego okreslenia stron uprawnionych
do zlozenia wniosku dekretowego okolicznosci nie stanowily przedmiotu analizy przez

Prezydenta m.st. Warszawy.

W odwolaniu z dnia 27 lipca 1951 r. dawny wlasciciel A . G wskazywala,
ze poza wspolwiascicielami reprezentujacymi 1/4 nieruchomosci, tj. F . S¢
i F K , ktorzy zmarli - nieruchomos¢ przy ul. Nowogrodzkiej 6a byla

administrowana przez wspotwlascicieli reprezentujacych polowe nieruchomosei (A

G 1/4 i 1 Si 1/4), ktore mieszkaja w Warszawie oraz trzeciego
wspoiwlasciciela reprezentujacego 1/4 nieruchomosci, W B ktory
mieszka poza Warszawg. Al  C podniosta takze, ze ksiegowos$¢ jest prowadzona

wedlug obowigzujacych przepiséw, wszystkie zarzadzenia sg wykonywane na biezaco, bez
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zadnych uchybief, przepisy sanitarne wykonywane s3 na biezaco, takze bez zadnych
uchybien a konserwacja nieruchomosci jest nalezyta, gdyz dom zostal wyremontowany
(wykonano nowe pokrycie dachu, malowano wszystkie klatki) oraz jest calkowicie juz
zamieszkaly przez lokatoréw, ktérzy korzystaja ze wszystkich urzadzen domu.

Na takie okolicznosci w odwotaniu z dnia 25 lipca 1951 r. zlozonym do Ministerstwa
Gospodarki Komunalnej wskazywal réwniez przedwojenny wiasciciel nieruchomosci
A% ‘B

Odwolujgcy si¢ potwierdzit bowiem, ze administracja byta prowadzona od 1945 r.
przez dawnego wlasciciela A G - w nalezytym porzadku, budynek znajdowal sie
pod stala opieka i wszelkie zarzadzenia wladz wykonywane byly w terminie i nalezycie,
zastrzegajac przy tym, ze nie wydawalo mu sie konieczne, aby dla zachowania przez niego
tytulu wlasnosci 1/4 cze$ci nieruchomosci obowiazany byt do mieszkania na terenie
Warszawy, co - jak wskazal - byloby nalezycie zrealizowane, gdyby mégt on otrzymaé
odpowiednie mieszkanie dla wykonywania zawodu inzyniera na terenie przedsiebiorstw
budowlanych w Warszawie.

Roéwniez ze ztozonego na pézniejszym etapie, a znajdujacego sie w aktach sprawy

pisma jednego ze spadkobiercéw dawnych wlascicieli nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej

6a A R , zlozonego w imieniu M Si .1 K
S ., wynika, ze wspolwlascicielki potowy udzialéw w nieruchomosci A
G 11 Si wbrew ustaleniom Prezydium Rady Narodowej stale

zamieszkiwaly w Warszawie.

1.6 Reasumujgc, w rozpoznawanej sprawie, Prezydent m.st. Warszawy wydajac
decyzje z dnia T, Nr nie odnidst si¢ w jej uzasadnieniu
w zaden sposéb do tego, czy dawni wspotwlasciciele nieruchomosci potozonej w Warszawie
przy ul. Nowogrodzkiej 6a skladajagcy w dniu 11 czerwca 1948 r. wniosek o przyznanie
wlasnosci czasowej, a takze pozostali wspotwlasciciele nieruchomosci (lub ich nastepcy
prawni), spelniali przestanke posiadania nieruchomosci w chwili zlozenia wniosku
dekretowego zawarta w art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego. Co istotne, Prezydent m.st.
Warszawy, mial obiektywnie takg mozliwo$¢, choéby poprzez zwrécenie si¢ do whasciwych
archiwow panstwowych, Instytutu Pamieci Narodowej o dokumentacje dotyczaca pobytu
0s6b ubiegajgcych si¢ o prawo wlasnosci czasowej w chwili sktadania wniosku na terenie
miasta Warszawy. Prezydent m.st. Warszawy nie zbadal tez, czy osoby te figurowaly w

owczesnych ksiggach meldunkowych jako lokatorzy nieruchomosci bedacej przedmiotem
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postgpowania. Bez watpienia, takie dzialania pozwolitlyby Prezydentowi m.st. Warszawy na
zweryfikowanie twierdzen stron wystepujacych w sprawie oraz ustaleni zawartych w
orzeczeniu Prezydium Rady Narodowej, odnosnie spelnienia przez dawnych wspétwiasdcicieli
nieruchomosci 1 nastgpcow prawnych dawnego wspdtwlasciciela Fi S
przestanki posiadania w chwili ztozenia wniosku dekretowego.

1.7. Wedlug Komisji, wszystkie przytoczone wyzej okolicznosci pozwalajg na
przyjecie, ze decyzja reprywatyzacyjna zostala wydana przez Prezydenta m.st. Warszawy
Z razacym naruszeniem przepisoéw prawa: art. 7, art. 77 § 1 i art. 107 § 3 k.p.a. w zw. z art. 7

ust. 1 dekretu.

2. Razgce naruszenie zasady prawdy obiektywnej przez Prezydenta m.st. Warszawy
poprzez nieustalenie podmiotu uprawnionego w odniesieniu do udzialu w wysokogei

0,10734 czeSci w prawach i roszczeniach do przedmiotowej nieruchomosci

2.1. Z tresci decyzji reprywatyzacyjnej wynika, ze Prezydent m.st. Warszawy nie
dotozyl nalezytej starannosci w celu ustalenia stanu faktycznego sprawy, opierajac sig
wylgcznie na dokumentach przedstawionych przez osoby zainteresowane. Zaniechat
natomiast podjecia czynnosci zmierzajacych do ustalenia prawidlowego kregu osdb
uprawnionych do zlozenia wniosku, naruszajqc art. 7, art. 77 § 1, art. 107 § 1 pkt 6 i art. 107 §
3 k.p.a. w zw. z art. 7 ust. 1 dekretu.

2.2. Wydajac decyzj¢ reprywatyzacyjng, organ administracyjny dysponowal
prawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy - Srodmiescia w Warszawie
z dnia r. wydanym w sprawie o sygn. akt , z ktérego wynikato,
zeJ. P S iM En .S nabyli spadek po Fi St dawnym
wspltwladcicielu, obejmujacy prawa i roszczenia do udzialu w wysokosci 0,10734
w nieruchomosci polozonej w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a; postanowienie to jest
obje¢te domniemaniem wynikajgcym z przepisu art. 1025 § 2 k.c. Domniemanie powyzsze jest
domniemaniem prawnym wzruszalnym w trybie art. 679 k.p.c., tj. w postepowaniu
o uchylenie lub zmiang postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku.

Osobg zainteresowang w ztozeniu wniosku o uchylenie lub zmiane postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku jest kazda osoba majgca interes w zlozeniu wniosku
o stwierdzenie nabycia spadku w rozumieniu art. 1025 k.c. (vide postanowienie Sadu

Najwyzszego z dnia 1 czerwca 2000 r., IV CKN 470/00, Lex nr 52484).
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Z okoliczno$ci niniejszej sprawy, popartych odpowiednimi dowodami, wynika,

ze w chwili orzekania przez Prezydenta m.st. Warszawy w dniu  _ r. istnialy
powazne watpliwosci co do tego, czy spadek po Fi S nabyliJt P
S¢ iM E S . Organ ten nie podjal jednak zadnych staran w celu

zbadania prawidlowoSci dziedziczenia spadku po wskazanym przedwojennym
wlascicielu nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a przez Skarb Panstwa.

2.3. Komisja stwierdzila, ze Prezydent m.st. Warszawy nie dokonal tego:

- ani w okresie od 25 lipca 2000 r. do dnia 4 maja 2006 r. kiedy istniaty przeszkody
w ustaleniu stron postgpowania w zwiazku z koniecznoscig ustalenia kregu spadkobiercow
po zmarlych F K, iF .S , co przejawiatlo si¢ w zawieszeniem
postgpowania w sprawie wniosku dekretowego z dnia 3 czerwca 1948 r. o przyznanie prawa
uzytkowania wieczystego. W powyzszym czasie, pelnomocnik i zarazem spadkobierca
dawnych wiascicieli nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a —
A R« - jako osoba zainteresowana skuteczng realizacjg wniosku dekretowego
z dnia 3 czerwca 1948 r., podejmowal aktywne dzialania zmierzajace do ustalenia kregu
wszystkich stron postgpowania, i tym samym skutecznej realizacji roszczenia z art. 7 ust. 1
dekretu, w tym w szczegélnosci przedkladajac do akt sprawy brakujace prawomocne
orzeczenia sgdu zwigzane z nabyciem spadku po w/w dawnym wlascicielu nieruchomosci
przy ul. Nowogrodzkiej 6a F. .S

- ani w okresie od dnia 26 lipca 2006 r. do dnia 1 lipca 2009 ., tj. od chwili podjecia z
urzgdu zawieszonego postanowieniem Burmistrza Gminy Warszawa - Centrum
nr z dnia ) . postgpowania administracyjnego dotyczacego rozpoznania
wniosku z dnia 3 czerwca 1948 r. o przyznanie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a, az do czasu zakoficzenia
tego postepowania wydaniem zakwestionowanej decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia

¥

- jak tez w pozniejszym okresie, w latach 2009 - 2013 r. — gdy nieruchomo$¢ przy
ul. Nowogrodzkiej 6a najpierw zostata oddana w uzytkowanie wieczyste nastepcom prawnym
dawnych wspotwlascicieli, a nastgpnie zostala zbyta na rzecz spétki
w Warszawie.

2.4. W kontekscie wspomnianych wyzej zaniechan Prezydenta m.st. Warszawy,
w pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze zgodnie z tredcig art. LI ustawy z dnia 23 kwietnia

1964 r. Przepisy wprowadzajgce kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 94), do spraw
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spadkowych stosuje si¢ prawo obowigzujagce w chwili $mierci spadkodawcy, o ile przepisy
ponizsze nie stanowig inaczej. Ponadto, na podstawie art. LIV ww. ustawy, przepisy kodeksu
cywilnego o dziedziczeniu ustawowym Skarbu Panstwa stosuje sie, bez wzgledu na rodzaj
majatku, do wszelkich spadkow otwartych przed dniem 1 stycznia 1947 r., jezeli wedlug
przepiséw obowigzujacych przed ta datg spadki te byly wakujace lub bezdziedziczne, chyba
ze postgpowanie dotyczgce spadku zostalo juz prawomocnie ukonczone. Oznacza to, Ze jesli
spadkodawca zmart przed dniem 1 stycznia 1947 r., nalezy stosowaé przepisy dzielnicowego
kodeksu cywilnego wskazanego przepisami ustawy z dnia 2 sierpnia 1926 r. o prawie
wlasciwem dla stosunkéw prywatnych wewnetrznych (Dz. U. z 1926 r. Nr 101, poz. 580).
Stosownie do tresci art. 27 ust. 1 tej ustawy dla spraw spadkowych wilasciwe jest prawo,
ktoremu spadkodawca podlegal osobiscie w chwili $mierci, natomiast na podstawie art. 1
wskazanej ustawy zdolnos¢ osobista obywatela polskiego ocenia sie wedtug prawa
obowigzujacego w miejscu jego zamieszkania.

W uchwale z dnia 18 listopada 1966 r. (Il CZP 89/66, OSNC 1967/4/62) Sad
Najwyzszy wyjasnil, ze celem wspomnianego wczesniej art. LIV ustawy Przepisy
wprowadzajace kodeks cywilny jest likwidacja niekorzystnych z punktu widzenia
gospodarczego stanow faktycznych polegajacych na tym, Ze spadki przez wiele lat nie
pozostajg we wladaniu spadkobiercow. Ustawodawca uznal, ze skoro spadkobiercy nie
interesujg si¢ spadkiem, to z koniecznosci spadek powinien byé przyjety, jako wakujacy,
przez Skarb Panstwa. W powolanej wyzej uchwale Sad Najwyzszy stwierdzil réwniez,
ze wymieniony przepis ma zastosowanie do spadkoéw wakujacych, ktére byly uregulowane
w art. 811-814 Kodeksu Napoleona.

Reasumujgc, zgodnie z art. LIV p.wk.c., aby doszto do dziedziczenia ustawowego
Skarbu Panstwa, muszg zosta¢ spelnione trzy przestanki: otwarcie spadku musi nastgpi¢ przed
dniem 1 stycznia 1947 r., spadek musi by¢ spadkiem wakujgcym lub bezdziedzicznym, nie
moze doj$¢ do prawomocnego zakonczenia postgpowania spadkowego. Pojecie spadku
wakujgcego zostalo zdefiniowane w art. 811 Kodeksu Napoleona, ktory stanowi, ze gdy po
uptywie terminéw do sporzadzenia inwentarza i do namystu nikt si¢ z roszczeniem do spadku
nie zglasza, gdy nie ma znanego spadkobiercy lub gdy spadkobiercy znani spadku si¢ zrzekli,
spadek poczytuje si¢ za wakujacy. Wskazany przepis nalezy interpretowaé w powiazaniu
z art. 795 Kodeksu Napoleona, ktéry przewiduje, iz spadkobiercy stuza trzy miesiace do
spisania inwentarza, liczac od dnia otwarcia spadku. Stuzy mu nadto, do namyshi wzgledem

przyjecia lub zrzeczenia si¢ spadku, termin czterdziestodniowy, ktérego bieg zaczyna sie od
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dnia uptywu trzech miesigcy, przeznaczonych na spisanie inwentarza, lub od dnia zamknigcia
inwentarza, jezeli takowy ukoniczony zostat przed uptywem trzech miesiecy.

Zatem w przypadku, gdy nie dokonano spisu inwentarza w powyzszym terminie
i spadkobierca nie przyjat lub nie zrzekt si¢ spadku w stosownych terminach, spadek stawat
si¢ spadkiem wakujagcym. W tej sytuacji, na podstawie art. 812 Kodeksu Napoleona, wlasciwy
sgd mianowal kuratora na zadanie 0s6b zainteresowanych lub na wniosek kuratora. Zakres
zadan kuratora zostat okreslony w art. 813 Kodeksu Napoleona.

Spadk6éw wakujacych dotyczy ponadto Postanowienie Rady Administracyjnej
Krolestwa Polskiego z dnia 30 stycznia/l1 lutego 1842 r. o spadkach bezdziedzicznych
i wakujgcych, ktére wyjasnia sposob rozumienia art. 811-814 Kodeksu Napoleona
(vide K. Dunin, W przedmiocie spadkéw wakujgcych, Gazeta Sadowa Warszawska, Nr 32,
wydanie z dnia 30 lipca (11 sierpnia) 1877 r., Rok V, s. 251-253). Okresla ono sposob
wykonania przepisow o spadkach bezdziedzicznych i wakujacych i ma charakter
wykonawczy w stosunku do przepisow Kodeksu Napoleona o spadkach wakujacych.
W art. 1 tego Postanowienia okreslono, ze: ,(...) zabezpieczenie i zarzad spadkéw
bezdziedzicznych, to jest tych, w ktorych zmarly nie pozostawit ani krewnych w stopniu
spadkowosci, ani dzieci naturalnych, ani wreszcie malzonka nierozwiedzionego, nalezy
do Skarbu Krolestwa. Staranie zas o spadkach wakujacych, czyli opuszczonych, to jest takich,
ktorych sukcesorowie wiadomi, albo w czasie prawem oznaczonym nie objeli, lub wyraznie
ich zrzekli sig, bedzie obowigzkiem Kuratoréw, w mysl artykutu 812 Kodeksu Cywilnego
mianowanych.” Wreszcie, zgodnie z art. 789 w zw. z art. 2262 Kodeksu Napoleona, moznosé¢
przyjecia lub zrzeczenia si¢ spadku wakujgcego przedawnia sie z uplywem czasu
wymaganego do najdtuzszego przedawnienia praw nieruchomych, tj. w ciaggu lat trzydziestu
(vide: postanowienie Sadu Okrggowego we Wioctawku z dnia 17 pazdziernika 2013 r. sygn.
akt I Ca 94/13 http://orzeczenia.wloclawek.so.gov.pl/).

Istotne znaczenie w kontekscie analizowanej sprawy ma réwniez ustawa z dnia
14 kwietnia 1818 r. Prawo o ustaleniu wlasnosci débr nieruchomych, o przywileiach
i hypotekach w mieysce tytutu XVIII. ksiegi III. kodexu cywilnego (Dziennik Praw
Krélestwa Polskiego z 1818, T. 5, s. 21-295), bowiem wchodzaca w sklad spadkow
nieruchomos¢ byta w chwili otwarcia spadkéw nieruchomoscia hipoteczna.

2.5. Odnoszgc powyzsze rozwazania do okolicznosci rozpoznawanej sprawy nalezato
stwierdzi€, ze skoro ostatnie miejsce zamieszkania spadkodawcy Fi S zmarlego

w dniu ~ — znajdowalo si¢ na terenie objetym obowigzywaniem Kodeksu
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Napoleona, oznacza to, ze do oceny praw spadkowych po tej osobie znajduje zastosowanie
Kodeks Napoleona, obowigzujacy do dnia 1 stycznia 1947 1., tj. do czasu wejscia w zycie
dekretu z dnia 8 pazdziernika 1946 r. Prawo spadkowe (Dz. U. z 1946 . Nr 60, poz. 328).

W konsekwencji w rozpoznawanym przypadku istniale prawdopodobienstwo,
ze spadek po F 1S 1 mégl naby¢ Skarb Panstwa, jednak watek ten nie zostal
w Zzaden sposob zbadany przez organ prowadzjcy post¢powanie reprywatyzacyjne.

Godzi si¢ zauwazy¢, ze pomimo skomplikowanego stanu prawnego oraz szeregu

watpliwosei dotyczacych loséw krewnych w linii prostej F S tj. syna -
J _ P S , uznanego za zmarlego dnia . r. oraz corki - M

Euv St (nieznanej z miejsca pobytu - vide postanowienie S3du Rejonowego z dnia
Warszawy Srédmiescia z dnia ) i I. W sprawie _

), Sad Rejonowy dla Warszawy-Srédmiescia w Warszawie postanowieniem z dnia

- Y. w sprawie o sygn. akt stwierdzil na ich rzecz nabycie

spadku po F 1S . przedwojennym wspélwlascicielu nieruchomosci przy
ul. Nowogrodzkiej 6a.

Okolicznos¢ ta powinna byla wzbudzi¢ pewne watpliwosci organu. Prezydent m.st.
Warszawy uznal, Ze jedng ze stron toczacego si¢ postepowania o przyznanie
dotychczasowym wladcicielom za czynszem symbolicznym prawa wlasnosci czasowej do
terenu nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a byla M:  E .S, pbzniejsza
beneficjentka decyzji reprywatyzacyjnej z dnia r. nr

Prezydent m.st. Warszawy nie bral udzialu w postgpowaniu spadkowym
po F S , pomimo, Ze w sposob oczywisty posiadal interes prawny w tym
postepowaniu.

Mimo cigzacego na nim obowigzku dbatosci o interes Skarbu Panstwa, Prezydent
m.st. Warszawy nie podjat w stosownym czasie zadnych dziatan aby wyjasni¢, czy Skarb
Panstwa byt faktycznym spadkobiercg po F Si . Realizacja powyzszego mogla
odby¢ si¢ poprzez ztozenie wniosku o zmiane postanowienia o nabyciu spadku po F t
S . oraz postanowienia o nabyciu spadku po J¢ P S

Podkresli¢ nalezy, ze w czasie wskazanych postepowan spadkowych, Prezydent
m.st. Warszawy badal podstawy zglaszanych roszczen do nieruchomosci warszawskiej,

w zwigzku ze stwierdzeniem niewaznoSci orzeczenia Prezydium Rady Narodowej w m.st.

Warszawie w dniu T,
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2.6. W badanej sprawie roszczenia do nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a byty
zglaszane juz w polowie lat 90. XX wieku. Z akt Urzedu Miasta Stolecznego Warszawy

wynika bowiem, ze po wydaniu powolywanej juz decyzji Ministra Gospodarki Przestrzennej i

Budownictwa z dnia r., w dniu 19 sierpnia 1996 r., wplynal wniosek A;
R _ - nastgpcy prawnego czesci przedwojennych wspotwlascicieli nieruchomosci
Wi t B , A Gi 1 I S 0 przyznanie prawa

uzytkowania wieczystego nieruchomosci warszawskiej przy ul. Nowogrodzkiej 6a, ktéry w
zamierzeniu jego autora mial stanowié niejako ponowienie pierwotnego wniosku
dekretowego dawnych wlascicieli z dnia 3 czerwca 1948 r. W wymienionym pi$mie A
R | domagal si¢, zaréwno we wlasnym imieniu, jak i w imieniu dwoch innych
nastepcow prawnych dawnych wiascicieli nieruchomosci, przyznania prawa uzytkowania
wieczystego. W zwigzku z tym, juz w polowie lat dziewieédziesiatych XX wieku wladze
Miasta Stolecznego Warszawy mialy wiedz¢ na temat roszczen do nieruchomos$ci przy
ul. Nowogrodzkiej 6a i potencjalnych spadkobiercéw beneficjentéw dekretowych.
Pomimo tych informacji nie podjely jednak zadnych dzialan majacych na celu
wyjasnienie kwestii nastepstwa prawnego po pierwotnych wlascicielach wskazanej
nieruchomos$ci — jak ustalono przy weryfikacji, pojawiajacych si¢ w tym wzgledzie
oczywistych watpliwosci.

Po raz kolejny roszczenia do nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a zostaly

zgloszone na poczatku XXI wieku — w dniu 18 lipca 2000 r. — réwniez przez A:

.

R ., ustanowionego postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia
r. kuratorem spadku po dawnych wlascicielach F K. i
Fi St . Ar R . wnidst o bezzwloczne rozpatrzenie wniosku z dnia

r. dotyczacego ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy
ul. Nowogrodzkiej 6a, na rzecz 0sob bgdacych spadkobiercami wiascicieli, uzupetniajac swoéj
wniosek o kolejne dokumenty majace potwierdzi¢ nastepstwo prawne po dawnych
wiascicielach ww. nieruchomosci. Zdaniem Komisji, tym bardziej wéwezas Prezydent
m.st. Warszawy powinien byl przedsigwzia¢ dzialania majace na celu ustalenie,
czy Ji P P S iM E S mozna bylo uzna¢ za spadkobiercéw
F. S wywodzacych z tytulu dziedziczenia swoje roszczenia do
przedmiotowej nieruchomosci.

W pozniejszych okresach, od dnia 26 lipca 2006 . - tj. od momentu podjecia z urzedu

postgpowania  administracyjnego  dotyczacego rozpoznania wniosku dekretowego,
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zawieszonego postanowieniem Burmistrza Gminy Warszawa- Centrum nr | ' Z dnia _

. r. - az do momentu wydania decyzji reprywatyzacyjnej przez Prezydenta m.st.
Warszawy, a nastepnie w latach 2011 r. do 2013 r. — gdy nieruchomos$¢ przy
ul. Nowogrodzkiej 6a zostala juz na mocy umowy oddana w uzytkowanie wieczyste
nastgpcom prawnym dawnych wiascicieli, a pdzniej zbyta na rzecz spétki

w Warszawie - Prezydent m.st. Warszawy nie podjal dzialan majacych na celu
zabezpieczenie interesow Skarbu Panstwa oraz Miasta Stolecznego Warszawy.

Trzeba przy tym zaznaczyé, ze jeden z nastepcow prawnych dawnych
wspolwlascicieli — A R . - na przestrzeni ponad dziesi¢ciu lat dostarczal
organowi istotne — zpunktu widzenia mozliwo$ci rozwazenia przyjecia koncepcji
spadku wakujacego — dokumenty i informacje o dacie $mierci dawnego wspélwlasciciela
F S i ostatnim miejscu jego zamieszkania, jak réwniez o istotnych
przeszkodach w ustaleniu loséw potencjalnych spadkobiercow. Pomimo tego, w zadnym z
wymienionych wyzej stadiow badania zasadnosci roszczen dekretowych okolicznosé
przebiegu nastgpstwa prawnego po pierwotnych wspétwlascicielach nieruchomosci przy ul.
Nowogrodzkiej 6a, w tym w szczegolnosei po Fi S 1 zmarlym T
w Warszawie, nie wzbudzila watpliwosci Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy. W
konsekwencji, w decyzji reprywatyzacyjnej, Prezydent m.st. Warszawy uznal, jako jeden z
podmiotéw  uprawnionych do zlozenia wniosku dekretowego cérke dawnego
wspolwlasciciela nieruchomosci Fi N] 1-M S — na podstawie
postanowiert spadkowych Sadu Rejonowego dla Warszawy-Srédmiescia w Warszawie z dnia

r., ‘1z dnia I.

Wynikajace ze wskazanych postanowien domniemania prawne dziedziczenia przez
M : E S po Fi Sc 11 P r S moglo ulec
skutecznemu wzruszeniu w trybie art. 679 k.p.c. Legitymowanym do zloZzenia wniosku
0 zmiang tych postanowien byl Skarb Panstwa — Prezydent m.st. Warszawy. Jednak, jak
zostato wyzej wskazane, Prezydent m.st. Warszawy, wobec zachodzacych watpliwosci co do
kregu spadkobiercow uprawnionych do dziedziczenia po F: S , nie zlozyl
takiego wniosku i tym samym nie zawiesil postgpowania reprywatyzacyjnego do czasu
uzyskania stosownego rozstrzygnigcia sadu spadkowego.

2.7. W rezultacie powyzszego, w niniejszej sprawie Prezydent m.st. Warszawy nie
ustalil, czy spadek po F S mogl mie¢ charakter wakujgcy w rozumieniu

art. 811 Kodeksu Napoleona. Zgodnie za$ z art. 789 w zwiazku z art. 2262 Kodeksu
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Napoleona, mozno$¢ przyjecia lub zrzeczenia sie spadku wakujacego przedawnia si¢ z
uplywem czasu wymaganego do najdtuzszego przedawnienia praw nieruchomych, tj. w ciggu
lat trzydziestu. W sSwietle powyzszych przepisow, w rozpoznawanym przypadku termin
koncowy na objecie spadku po F: S uplynalby w dniu r.
Z uplywem tego terminu spadkobierca ipso iure po wspomnianym wspdtwlascicielu
przedmiotowej nieruchomosci statby sie Skarb Panstwa. W sklad spadku po F

S wehodzily prawa i roszczenia do nieruchomoséci przy ul. Nowogrodzkiej 6a
w Warszawie. Okolicznos¢ ta, ktérej nie ustalil organ wydajacy decyzje reprywatyzacyjng -
miata niewgtpliwie istotny wplyw na ustalenie krggu stron postgpowania dekretowego.
Zdaniem Komisji, w perspektywie powyzszych okolicznosci w sprawie zaistnialy istotne
watpliwosci dotyczace krggu stron postepowania dekretowego. Prezydent m.st. Warszawy
W sposdb oczywisty nie podjat si¢ wyjasnienia, czy po zmartym Fi S . powinien
dziedziczy¢ Skarb Pafistwa.

2.8. Ponadto Komisja stwierdzila, Ze uzasadnienie decyzji reprywatyzacyjnej
Z dnia r. Nr w zaKresie kregu podmiotéw uprawnionych,
nie spelnia wymogéw z art. 107 § 1 pkt 6 k.p.a. i art. 107 § 3 k.pa.

W tredci decyzji Prezydent m. st. Warszawy ograniczy! si¢ jedynie do wymieniania
czynnosci podejmowanych w sprawie, a takze do wyliczenia postanowien sadu
powszechnego w przedmiocie stwierdzenia nabycia spadku. Nie sposob jednak z tresci
decyzji reprywatyzacyjnej wywie$é, czy Prezydent m.st. Warszawy w ogdle analizowal tresé
przedkladanych mu przez nastgpcéw prawnych dawnych wspotwlascicieli nieruchomosci
pism i dokumentéw, w tym ich prawdziwosé w swietle innych okolicznosci faktycznych.

Zasada prawdy obiei(tywnej wyrazona w art. 7 k.p.a. zobowigzywata zas Prezydenta
m.st. Warszawy do rzetelnego ustalenia stanu faktycznego. Bezrefleksyjne, pozbawione
jakiejkolwiek rzeczowej analizy, oparcie sie w decyzji reprywatyzacyjnej wylacznie na
materiale dowodowym przedlozonym przez strony nie mozna uznaé¢ za realizacje zasady
prawdy obiektywne;j.

Jak wskazano, Prezydent m.st. Warszawy nie zweryfikowal kwestii nastepstwa
prawnego po pierwotnym wspoiwlascicielu nieruchomosci F S i nie podjal
zadnych czynnosci przez kolejne lata od 1996 r. do 2017 r., mimo iz otrzymywal w tym czasie
istotne informacje co do nieznanych loséw nastepcow prawnych po jednym =z

przedwojennych wspétwlascicieli nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a.
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W konsekwencji nalezato stwierdzié, ze w opisanym wyzej okresie od 1996 r. az do
chwili obecnej, Prezydent m.st. Warszawy nie podjal Zzadnej czynnosci w celu wiasciwej
ochrony mienia komunalnego, w sklad ktérego wchodzita nieruchomo$é warszawska przy
ul. Nowogrodzkiej 6a. Wskutek tego doszlo do uszczuplenia tego mienia — z razacym
naruszeniem prawa, a takze z razacym naruszeniem interesu spolecznego, o czym bedzie
mowa w dalszych rozwazaniach.

2.9. W tym kontekscie zaznaczy¢ trzeba, ze na Prezydencie m.st. Warszawy ciazyl
obowiazek szczegdlnej starannosci w zarzadzie i ochronie mienia komunalnego, w sktad
ktérego wchodzila przedmiotowa nieruchomos$é przy ul. Nowogrodzkiej 6a. Wskazuje na to
tres¢ art. 50 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2016 r. poz. 446,
z p6zn. zm.), ktory stanowi, ze obowigzkiem o0séb uczestniczacych w zarzadzaniu mieniem
komunalnym jest zachowanie szczegdlnej starannosci przy wykonywaniu zarzadu zgodnie
z przeznaczeniem tego mienia i jego ochrona. W literaturze wskazuje sie, ze przepis ten
skierowany jest do o0sOb uczestniczacych w zarzadzaniu mieniem komunalnym,
w szczegblnosci do organu wykonawczego gminy, w tym do Prezydent m.st. Warszawy
(P. Chmielnicki, Stosunek pracy pracownika samorzgdowego a jego funkcja publiczna [w:]
Stosunki pracy pracownikow samorzgdowych, red. M. Stec, Warszawa 2008, s. 83 i n.).

W pismiennictwie podkreslono stanowisko — uksztaltowane na gruncie orzeczen
Trybunatu Konstytucyjnego — wskazujagce na publiczny charakter mienia samorzadu
terytorialnego (zob. wyrok TK z dnia 10 marca 2015 r., sygn. akt K 29/13, OTK ZU 3A/2015,
poz. 28). Z tego wzgledu wywodzi sig, ze mienie to ma sluzyé zaspokajaniu celow
publicznych i niedozwolone jest uszczuplanie mienia samorzadowego w innych celach niz
zaspokajanie potrzeb dobra wspdlnego (B. Dolnicki, Samorzqd terytorialny, Krakow 2006,
s. 335). Organy gminy dzialajg jako podmioty publiczne i s one ograniczone w zakresie
swojego dziatania jedynie do dziatan o charakterze uzytecznosci publicznej (L. Kara$, Zarzqd
mieniem komunalnym w orzecznictwie sqdow administracyjnych [w:] Samorzqd terytorialny
w Polsce a sqdowa kontrola administracji, red. B. Dolnicki, J. P. Tarno, Warszawa 2012,
s. 124 1 nast.).

W doktrynie stwierdza si¢ jednomyslnie, ze pojecie: ,,szczegdlna starannos¢” powinno
by¢ rozumiane jako staranno$¢ wyzsza niz nalezyta (P. Czechowski [w:] Prawo samorzqdu
terytorialnego, red. P. Czechowski, S. Piatek, Warszawa 1994, s. 139-140; K. Bandarzewski
[w:] tenze, P. Chmielnicki, P. Dobosz, W. Kisiel, P. Kryczko, M. Maczynski, S. Plazek,

Ustawa o samorzqdzie gminnym. Komentarz, Warszawa 2010, s. 549; P. Chmielnicki,
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Stosunek pracy pracownika samorzqdowego a jego funkcja publiczna [w:] Stosunki pracy
pracownikow samorzqdowych, red. M. Stec, Warszawa 2008, s. 83 i n.). Wskazuje sie,
ze istotnym elementem rzutujgcym na stopiei wymaganej starannosci jest typ relacji
wystepujacy w zwigzku z przedmiotowym zobowigzaniem; wymagania co do starannosci sg
wyzsze w przypadku, gdy strony wigze wigz szczegdlnego zaufania, gdy dobro bedace
przedmiotem zobowiazania jest szczeg6lnie cenne — wlasnie ze wzgledu na to, ze jest dobrem
publicznym (J. Dominowska, Komentarz do art. 50 [w:] Ustawa o samorzqdzie gminnym.
Komentarz, red. R. Hauser, Z. Niewiadomski, Legalis 2011, pkt 7). Z tego tez wzgledu
ustawodawca nawigzal w art. 50 u.s.g. do ,,przeznaczenia mienia” jako whasciwego kryterium
zarzadu mieniem komunalnym. Nalezy doda¢, ze wymég ,szczegélnej starannosci” jest
reminiscencjg nieobowigzujacych juz przepiséw kodeksu cywilnego o szczegdlnej ochronie
mienia spolecznego. O ile jednak przepisy te zostaly uchylone w 1990 r. w stosunku do
mienia spolecznego (w tym panstwowego), o tyle ustawodawca zdecydowal si¢ na
wprowadzenie do art. 50 u.s.g. przepisu nakladajacego obowigzek ,,szczegdlnej starannosci”
przy zarzadzie mieniem komunalnym.

W literaturze wskazano takze, iz ocena, czy dochowano szczegdlnej starannosci, musi
bra¢ pod uwage istotg, cel, zadania jednostki samorzadu terytorialnego oraz wyrazane
w prawem dopuszczanych formach potrzeby wspdlnoty samorzadowej (zob. R. Sowinski,
Warunki prawne funkcjonowania spélek komunalnych i ich specyfika, ,Rejent” 2003, nr 6, s.
181).

Ponadto istotnymi miernikami oceny starannosci oséb zarzadzajacych mieniem
komunalnym sg:

1) wymog zgodnosci sprawowania zarzadu z przeznaczeniem mienia — odwolujacym
si¢ do spoleczno—gospodarczego przeznaczenia prawa (art. 5 k.c.), ktére na gruncie ustaw
ustrojowych sprowadza si¢ do zaspokajania potrzeb publicznych (vide art. 7 ust. 1 zd. 1 u.s.g.
w zw. z art. 166 ust. 1 Konstytucji RP),

2) zasada szczegblnej ochrony mienia komunalnego (art. 50 in fine u.s.g) —
szczegolna staranno$¢ dotyczaca ochrony mienia komunalnego powinna byé przede
wszystkim  rozumiana jako konieczno$¢ podejmowania czynnosci o charakterze
zachowawczym. O ile wlasciciel prywatny moze decydowaé o tym, czy chroni¢ swoje mienie,
o tyle szczegdlna starannod¢ w ochronie mienia komunalnego (publicznego) powinna by
rozumiana jako obowigzek podjgcia wszelkich dziatan zmierzajacych do ochrony rzeczy lub

prawa (R. Sowinski, Warunki prawne funkcjonowania ...., s. 181).
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Nalezy przyja¢ zatem, ze o ile whasciciel prywatny moze decydowaé o tym, czy
chroni¢ swoje mienie, o tyle szczegblna staranno$¢ w ochronie mienia komunalnego
(publicznego) powinna by¢é rozumiana jako obowiazek podjecia wszelkich dziatan
zmierzajacych do ochrony rzeczy lub prawa (T. Dybowski, Ochrona wiasnosci w polskim
prawie cywilnym (rei vindicatio - actio negatoria), Warszawa 1969, s. 77-78 [za:] J. Jagoda,
Komentarz do art. 50 ustawy o samorzqdzie gminnym, SIP Lex 2016, pkt 6). Poglad ten
w obecnych warunkach nabral nowego znaczenia w zwiagzku z usunieciem z Kodeksu
cywilnego przepisébw wzmacniajacych niegdy$ ochrong mienia publicznego, ktére chronity
przed utratg wlasnosci, jej uszczupleniem lub narazeniem na utrate. Obecnie, wobec braku
przepiséw chronigcych mienie samorzadowe lub pafistwowe (mienie publiczne), podmioty
publiczne (jednostki samorzadu terytorialnego i Skarb Pafistwa) musza samodzielnie
w sposdb aktywny chroni¢ swoje mienie. Wiasnie z tego wzgledu konieczne jest zachowanie
szczegOlnej starannosci przy jego ochronie.

Komisja dostrzega, ze przepis art. 50 u.s.g. nie okresla wprost skutkéw prawnych
braku szczegélnej starannosci w zarzadzaniu mieniem komunalnym. Sankcje te wynikaja
bowiem z innych przepisow prawa. Dodatkowo, co do oséb podlegajacych wyborowi,
praktyczne znaczenie maja takze sankcje polityczne (uchwala rady gminy o przeprowadzeniu
referendum o odwotaniu wéjta/burmistrza/prezydenta miasta). Po pierwsze wskazaé trzeba na
mozliwos¢ odpowiedzialnosci konkretnych podmiotow:

1) z tytutu naruszenia dyscypliny finanséw publicznych (dyscypliny budzetowej — vide
ustawg z 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialnosci za naruszenie dyscypliny finansow
publicznych),

2) dyscyplinarnej pracownikéw samorzadowych okreslonej w odpowiednich
pragmatykach stuzbowych, jesli takie wprowadzono w odniesieniu do danej kategorii
pracownikow,

3) pracowniczej (porzadkowej — vide art. 108 i n. Kodeksu pracy),

4) cywilnoprawnej za szkode wyrzadzong w mieniu komunalnym oraz za szkody
wyrzgdzone osobom trzecim (vide zwlaszcza art. 417-421 k.c.),

5) karnej — w szczegdlnosci za niedopelnienie obowigzkéw i przez to dziatanie na
szkodg interesu publicznego (art. 231 Kodeksu karnego, a takze za przestepstwa przeciwko
obrotowi gospodarczemu (Rozdziat XXX VI k.k. — w tym zwlaszcza art. 296, 303, 305 k.k.).

Majgc na uwadze tre$¢ art. 50 u.s.g. oraz skutki, jakie pociaga za soba naruszenie

powolanego przepisu, zdaniem Komisji nalezy przyjaé, ze zasada szczegélnej ochrony mienia
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komunalnego nakazuje, aby w sprawach dekretowych Prezydent m.st. Warszawy ustalil stan
faktyczny z najwyzsza starannoscia. Nie mozna bowiem tracié z pola widzenia, Zze skutkiem
decyzji reprywatyzacyjnej jest wyzbycie si¢ przez gming jej majatku (zwrot nieruchomosci).

2.10. W perspektywie poczynionych wyzej rozwazan faktycznych i prawnych nalezy
stwierdzi¢, iz Prezydent m.st. Warszawy, czyniac zadosé powyzszemu obowigzkowi
zwigzanemu ze szczegblng starannoscia w zarzadzie i ochronie mienia komunalnego —
1 posiadajgc informacje na temat: po pierwsze, watpliwosci co do loséw nieznanej z miejsca
pobytu M: E S, a w konsekwencji co do jej tytulu prawnego do spadku,
a po drugie o prawdopodobienstwie dziedziczenia spadku przez Skarb Pafistwa w zwigzku
ze $miercig dawnego wspéiwlasciciela nieruchomosci F Si przed dniem 1
stycznia 1947 r. — powinien odpowiednio wczesniej podja¢ niezbedne dzialania w celu
ustalenia, czy toczy si¢ postgpowanie w sprawie stwierdzenia nabycia spadku po
przedwojennym wspéiwlascicielu nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a. Jezeli zas tego
nie uczynit,
W pozniejszym okresie — po wydaniu ww. postanowienia Sadu Rejonowego dla Warszawy-
Srédmiescia w Warszawie z dnia r. — organ ten powinien byt niezwlocznie
wystgpi¢ o weryfikacje tego orzeczenia w celu ustalenia prawidlowego kregu osdb
uprawnionych do wystapienia z wnioskiem dekretowym. Efektem tak podjetych dzialan
powinno by¢ skierowanie decyzji reprywatyzacyjnej do rzeczywistych nastepcdw prawnych
pierwotnych wiascicieli przedwojennej nieruchomosci warszawskiej przy ul. Nowogrodzkiej
6a.

W rezultacie powyzszych zaniechan, doszio do oczywistego naruszenia przepisow
art. 7,77 § 11iart. 107 § 1 pkt 6 k.p.a. w zwigzku z art. 7 ust. 3 dekretu, poprzez nieustalenie
rzeczywistego podmiotu uprawnionego do nabycia czgsci udziatu w prawach

i roszczeniach do przedmiotowej nieruchomosci.

3. Razjce naruszemie prawa poprzez nierozstrzygniecie o calo$ci praw i roszczen

do nieruchomosci polozonej w Warszawie przy ul. N owogrodzkiej 6a
3.1. Decyzja Prezydenta m.st. Warszawy z dnia (. nr

zostala wydana z naruszeniem prawa polegajacym na razacym naruszeniu art. 104 § 2 k.p.a.

W zw. z art. 7 ust. 3 dekretu — poprzez nierozstrzygniecie o caloci praw i roszczen
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do nieruchomos$ci warszawskiej przy ul. Nowogrodzkiej 6a — zgodnie z trescig wniosku
dekretowego.

3.2. Prowadzac postgpowanie, ktorego przedmiot zostal zakreslony trescig wniosku
z dnia 11 czerwca 1948 r., organ administracji miat obowigzek rozstrzygna¢ o catosci zadania
zawartego w tym wniosku. W mysl art. 104 § 2 k.p.a., decyzje rozstrzygajg sprawe co do jej
istoty w calosci lub w czgsei albo w inny sposob kornczg sprawe w danej instancji. Nalezy
wskazaé, ze decyzja czgsciowa co do istoty sprawy moze by¢ wydana w przypadku, gdy
sprawa jest podzielna, mozna z niej wyodrebni¢ czesci nadajgce si¢ do rozstrzygniecia
wzglednie samodzielnego.

Sytuacja powyzsza, umozliwiajgca czgsciowe rozstrzygnigcie sprawy, nie zaistniala
w rozpoznawanym przypadku. Prezydent m.st. Warszawy obowigzany byt do rozstrzygniecia
o0 ustanowieniu badz odmowie ustanowienia uzytkowania wieczystego co do calosci udziatow
w prawach i1 roszczeniach do przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z trescia wniosku
dekretowego, natomiast faktycznie uczynit to tylko w czesci dotyczacej udzialu
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j.

3.3. Ziozony w dniu 11 czerwca 1948 r. wniosek dotyczyl ,,przyznania
dotychczasowym wlascicielom za czynszem symbolicznym prawa wiasnosci czasowej
do terenu nieruchomosci polozonej w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a”. Na przestrzeni
lat 1981-1989 doszlo zas do zbycia przez Skarb Panstwa czterech lokali (nr =~ i ),
w odniesieniu do ktorych zostaly wydane stosowne decyzje o ich sprzedazy wraz
ze wskazaniem czgsci udziatu w czgsci wspodlnej budynku i innych urzadzeniach stuzacych do
wspolnego uzytku og6tu mieszkancéw oraz ustanawiajgce prawo uzytkowania wieczystego
wskazanej czesci gruntu o ogdlnej powierzchni m’.

3.4. Prezydent m.st. Warszawy nie rozstrzygnal o caloSci udzialow
w przedmiotowej nieruchomos$ci. Skoro bowiem suma udzialéw w czeSci gruntu
nieruchomosci odnoszacej si¢ do ww. lokali wyodrebnionych (tj. ) oraz udzialow
w czeSci gruntu nieruchomo$ci przekazanej decyzja beneficjentom dekretowym (tj.

) wyniosla lacznie y to brak jest w rozstrzygni¢ciu odniesienia do tego
komu i dlaczego przysluguje brakujace udzialu w czesci gruntu nieruchomosci
przy ul. Nowogrodzkiej 6a.

3.5. Prezydent m.st. Warszawy wydajac w dniu r. decyzje
nr nie odniésl si¢ takze w uzasadnieniu decyzji do opisanej wyzej

przez Komisj¢ stanu prawnego dotyczacego czterech wyodrebnionych lokali wraz z
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cz¢Sciami budynku i innych wurzadzein sluzgcych do wspélnego uzytku ogélu
mieszkancow, a takze oddanej w uzytkowanie wieczyste na 99 lat czeSci gruntu
nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a (Iacznie czeSci gruntu o ogoélnej
powierzchni  m?).

Zgodnie z art. 107 § 3 k.p.a. uzasadnienie faktyczne decyzji powinno w szczegdlnosci
zawiera¢ wskazanie faktéw, ktore organ uznat za udowodnione, dowodéw, na ktérych sie
oparl, oraz przyczyn z powodu ktorych innym dowodom odméwil wiarygodnosci i mocy
dowodowej, za$ uzasadnienie prawne - wyjasnienie podstawy prawnej decyzii,
z przytoczeniem przepisOw prawa.

W rozpatrywanym przypadku zaré6wno w uzasadnieniu faktycznym jak i prawnym
decyzji reprywatyzacyjnej Prezydent m.st. Warszawy catkowicie pomingt kwestie sytuacji
prawnej czterech wyodrgbnionych lokali koncentrujac si¢ wylacznie na pozostalej czesci
udziatu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej
przy ul. Nowogrodzkiej 6a.

3.8. Reasumujgc powyzsze rozwazania, razgce naruszenie prawa we wskazanym
zakresie polegato na nierozstrzygnigciu w pelni przez Prezydenta m.st. Warszawy o prawach
i roszczeniach do nieruchomosci polozonej w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a. Nie
zostala prawidlowo okreslona wielko$¢ poszczegélnych udzialéw w odniesieniu do
wyodrebnionych lokali lub w odniesieniu do udzialéw nastepcéw prawnych dawnych
wlascicieli nieruchomosci warszawskiej. Stwierdzona réznica wysokosci udziatow —

— mogla mie¢ wplyw na wielkos¢ udzialéw poszczegdlnych beneficjentéw decyzji
reprywatyzacyjnej, a tym samym poézniej uzyskana korzy$¢ materialng wynikajaca ze zbycia

prawa uzytkowania wieczystego gruntu i posadowionego na nim budynku.

4. Wydanie decyzji reprywatyzacyjnej doprowadzilo do skutkéw razaco sprzecznych

z interesem spolecznym

4.1. Komisja do spraw usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych
dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa jest organem
nadzoru, powolanym w celu przywrécenia ochrony interesu spolecznego poprzez usuniecie
naruszen prawa, ktore wystapity w trakcie i po wydaniu decyzji w oparciu o przepisy dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. (vide art. 3 ustawy). Wyeliminowanie naruszen

i nieprawidtowosci, jakie wystapily przy wydawaniu decyzji reprywatyzacyjnych przez
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Prezydenta m.st. Warszawy, z uwagi na ich skale, wymagalo podjecia dzialan
nadzwyczajnych, umozliwiajacych Komisji usunigcie tych wszystkich skutkéw prawnych
zaistnialych w wyniku wydania decyzji reprywatyzacyjnych, ktore w sposéb oczywisty
naruszajg konstytucyjny porzadek prawny. Z tego tez wzgledu postepowanie przed Komisja
jest szczegblnym postgpowaniem weryfikacyjnym, ktore swym zakresem obejmuje takze
wspomniane  skutki decyzji reprywatyzacyjnych. Przyjecie bowiem zalozenia,
ze postgpowanie przed Komisjg ogranicza si¢ jedynie do stanu, jaki istniat do chwili wydania
badanej decyzji, skutkowaloby tym, Ze okolicznosci, jakie Komisja bierze pod uwage
W postepowaniu rozpoznawczym nie réznitoby si¢ od przestanek wznowienia postepowania,
przewidzianego we wlasciwych przepisach ogoélnego postgpowania administracyjnego
(art. 145 i n. k.p.a.). Ponadto zatozenie to byloby niezgodne z ratio legis przyswiecajacego
ustawodawcy, ustanawiajacego szczeg6lny tryb postgpowania oraz specjalne uprawnienia
nadzorcze Komisji w stosunku do dzialan lub zaniechan organu wydajgcego decyzje
reprywatyzacyjne.

42 W ocenie Komisji zakwestionowana decyzja Prezydenta m.st. Warszawy
doprowadzila do skutkéw razaco sprzecznych z interesem spolecznym. Zaistniala zatem
przestanka, o ktérej mowa w art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy.

4.3. Przestankg uchylenia decyzji reprywatyzacyjnej przez Komisje jest stwierdzenie,
ze jej wydanie doprowadzilo do skutkéw razaco sprzecznych z interesem spotecznym lub
skutkéw sprzecznych z celem, dla ktérego ustanowiono uzytkowanie wieczyste,
w szczegdlnosci do zastosowania uporczywie lub w sposob istotnie utrudniajacy korzystanie
z lokalu w nieruchomos$ci warszawskiej grozby bezprawnej, przemocy wobec osoby lub
przemocy innego rodzaju w stosunku do osoby zajmujacej ten lokal (art. 30 ust. 1 pkt 6
w zw. z art. 29 ust. 1 pkt. 2-3 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.).

Wskazane w powyzszym przepisie wyrazenia odnoszace si¢ do: ,.skutkéw razaco
sprzecznych z interesem spolecznym” oraz ,skutkéw sprzecznych z celem, dla ktérego
ustanowiono uzytkowanie wieczyste” odwolujg si¢ do klauzul generalnych, zawierajacych
kryteria otwarte: ,,interesu spotecznego” oraz ,.celu, dla ktérego ustanowiono uzytkowanie
wieczyste”. Klauzula generalna jest to zwrot niedookreslony, zawarty w przepisie prawnym,
oznaczajgcy pewne cechy funkcjonujagce w jakiej$ grupie spolecznej, do ktérych odsyta
Ow przepis przez nakaz uwzgledniania ich przy ustalaniu stanu faktycznego podpadajacego
pod dang norme (vide Z. Radwanski, M. Zielinski (w:) System prawa prywatnego, t. I, Prawo
cywilne — czg$¢ ogélna, red. M. Safjan, Warszawa 2007, s. 335; R. Piszko, Odeslania,

40




klauzule generalne, luzy decyzyjne, ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2001,
z. 1-2 (63), s. 228). Klauzule generalne prowadza do uelastycznienia procesu stosowania
prawa. Pozwalajg lagodzi¢ jego rygoryzm i dostosowaé go do pozaprawnych, spolecznie
akceptowanych ocen (vide A. Wallkamm, Generalklauseln — Normen im Spannungsfeld von
Flexibilitit und Rechtsstaatswidrigkeit. Uber das Verhiltnis von Recht und Politik,
,»Rechtstheorie” 2008, No. 4 (39), s. 507; L. Leszczynski [w:] A. Kalisz, L. Leszczynski,
B. Lizewski, Wyktadania prawa. Model ogdlny a perspektywa Europejskiej Konwencji praw
czlowieka i prawa Unii Europejskiej, Lublin 2011, s. 61 in.).

Istotng rol¢ w ustalaniu tresci klauzul generalnych odgrywaja reguty systemowe, gdyz
kryteria wskazane w klauzulach — bedace ze sobg powigzane, a nawet tworzace pewien rodzaj
quasi-systemu — pozwalajg na wyodrebnienie w jego ramach tych, ktére petnig funkcje
szczegOlne dla ustalania tresci innych kryteriow (rodzaj metaklauzul odsytajacych).
W aktualnym porzadku prawnym nalezg do nich, przyktadowo, metaklauzule zawarte
we wspomnianych juz powyzej przepisach: art. 2 Konstytucji RP (dla catosci systemu prawa)
oraz art. 7 k.p.a. (dla prawa administracyjnego sensu largo). Ich rola w okreslaniu tresci
innych klauzul polega na tym, ze wynik wykladni tresci tych ostatnich musi miesci¢ sie
w ramach wyznaczonych przez te metaklauzule. Ponadto jako klauzule zasadnicze maja one
bezposredni zwigzek z zasadami prawa (vide M. van Hoecke, Law as Communication, Oxford
2002, s. 160 i n.; ponadto: Z. Radwanski, M. Zielifiski, Uwagi ,, de lege ferenda” o klauzulach
generalnych w prawie prywatnym, ,Przeglad Legislacyjny” 2001, nr 2, s. 16; L. Leszczyniski,
Tworzenie generalnych klauzul odsylajgcych, Lublin 2000, s. 25).

W pewnym uproszczeniu mozna przyjaé, ze Ww orzecznictwie sadow
administracyjnych pojecie interesu spolecznego zazwyczaj jest utozsamiane z pojeciem
interesu publicznego (niekiedy nawet pojecia te sg stosowane zamienne; vide wyrok NSA z
dnia 15 lipca 2011 r., sygn. akt I OSK 1084/11; wyrok NSA z 15 wrzesnia 2011 r., sygn. akt
I GSK 863/10; wyrok NSA z dnia 19 pazdziernika 2011 r., sygn. akt II OSK 1565/11;
publ.: http://orzeczenia.nsa.gov.pl). W szczegdlnosci mozna to zaobserwowaé na gruncie
zasady uwzgledniania z urzedu interesu spolecznego i stusznego interesu obywateli
(nazywanej zamiennie zasada uwzgledniania z urzedu interesu publicznego i shusznego
interesu stron), ktéra jest sformulowana w art. 7 k.p.a. i wyrazona w stowach: ,(...) majac na
wzgledzie interes spoleczny i stuszny interes obywateli”. Przy tym w doktrynie stwierdzono
W spos6b jednoznaczny, ze: ,,(...) kategoria interesu publicznego ma charakter klauzuli

generalnej”. Podobnie w orzecznictwie podkreslono, ze pojecie interesu spolecznego jest

41



zaliczane do grupy klauzul generalnych o duzym stopniu ogélnosci (vide W. Gromski,
Klauzule generalne, [w:] A.Bator iinni, Wprowadzenie do nauk prawnych. Leksykon
tematyczny, Warszawa 2008, s. 188; Chodun [w:] A. Chodun, A. Gomulowicz, A. Skoczylas,
Klauzule generalne izwroty niedookreslone w prawie podatkowym i administracyjnym:
wybrane zagadnienia teoretyczne i orzecznicze, Warszawa 2013, s. 27 i n.).

Sady administracyjne przyjmuja, ze dokonujac interpretacji pojecia interesu
spolecznego nalezy mie¢ na wzgledzie fakt, iz zastosowanie pojecia nieostrego wymaga
wskazania nie tylko jego uwarunkowan zewngtrznych wynikajacych z chronionych wartosci
zawartych w calym systemie prawa, ale i jego uwarunkowan wynikajacych z wartosci i zasad
lezacych u podstaw aktu normatywnego, w ktérym zastosowano dane pojecie nieostre.
Dopiero wtedy dokonana ocena szczegétowo ustalonych okolicznosci sprawy nie nosi cech
dowolnosci i miesci si¢ w ramach dopuszczalnego stosowania pojecia nieostrego (vide wyrok
NSA z dnia 20 listopada 1990 r., sygn. akt II SA 759/90, publ.: http:/orzeczenia.nsa.gov.pl).
Podstawowe aspekty —wspolczesnej definicji interesu publicznego (spolecznego)
przedstawiono w uzasadnieniu wyroku WSA w Bydgoszczy z dnia 18 czerwca 2008 ., sygn.
akt II SA/Bd 111/08, publ. http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Sad, powolujac poglad
J. Borkowskiego, uznal, ze: ,(...) organ administracji sam ocenia t¢ warto§¢ w procesie
stosowania prawa i w odniesieniu do indywidualnej sprawy”. Z kolei odnoszac sie do prac
M. Wyrzykowskiego, podniesiono, ze: ,(...) interes publiczny nie ma generalnego,
wszechobejmujgcego znaczenia opisowego; jego znaczenie opisowe jest w powaznym stopniu
zwigzane z kontekstem spolecznym i politycznym”. Innymi stowy nalezy stwierdzié,
ze kategoria interesu spolecznego jest pojgciem dynamicznym, stopniowalnym i zmiennym
w czasie. Pojecie to nalezy kazdorazowo rozpatrywaé na tle konkretnej sprawy. Nade
wszystko za$ nalezy — jak wspomniano powyzej — uwzgledniaé ogélne, pozaprawne
standardy, odwolujace si¢ zwlaszcza do wartosci, na ktérych opiera sie dany system prawny.
Podstawy aksjologiczne przy odmiennym traktowaniu kazdego konkretnego wypadku
umozliwiajg zblizone traktowanie okreslonych typéw sytuacji — a nawet obliguja do takiego
zachowania — pozwalajgc na odstgpienie od rozstrzygnigé, ktére moglyby wywota¢ wyraznie
negatywne oceny (vide Z.Ziembinski, Problemy podstawowe prawoznawstwa, Warszawa
1980, s.242; W. Jakimowicz, Wykladnia w prawie administracyjnym, Krakéw 2006,
s. 124-125).

W okolicznosciach rozpatrywanej sprawy nalezy mie¢ réwniez na uwadze to, ze dla

wlasciwego zdefiniowania interesu spolecznego istotne znaczenie ma fakt, iz skutkami




decyzji administracyjnej objeta jest nie tylko strona (strony) postepowania
administracyjnego, ale réwniez szereg innych podmiotéw, ktorych interesom prawo nie
przyznaje rangi interesu prawnego (vide B. Adamiak, [w:] B. Adamiak, J. Borkowski,
Kodeks postgpowania administracyjnego. Komentarz, Warszawa 2004, s. 71.). Chodzi
o lokatorow zamieszkujgcych nieruchomosé przy ul. Nowogrodzkiej 6a. Obowigzek Komisji
zwazania przy zalatwieniu niniejszej sprawy takze na interesy faktyczne lokatoréw stwarza
znaczgcg dla nich mozliwosé ochrony, ktéra miesci sie w zakresie celéw interesu spotecznego
W rozumieniu ustawy z dnia 9 marca 2017 r..

Na gruncie art. 30 ust. 1 pkt 6 ww. ustawy, naruszenie interesu spolecznego musi mieé
charakter razacy. Oznacza to, ze naruszenie interesu spolecznego musi mie¢ kwalifikowang
posta¢. Skutki razgco sprzeczne z interesem spolecznym wystapia szczegblnie wowcezas, gdy
beda dotyczyly istotnych wartoscl, ktorych nieuwzglednienie
W procesie stosowania prawa przez organ administracji publicznej (w niniejszym przypadku
przez Prezydenta m.st. Warszawy) bedzie nie do pogodzenia z punktu widzenia
praworzadnosci (vide wyrok SN z dnia 24 czerwca 1993 r., sygn. akt III ARN 33/93). Chodzi
glownie o sytuacje, gdy decyzja organu administracyjnego narusza istot¢ chronionego
konstytucyjnie dobra jednostki. W sytuacjach, gdy wladcze dzialanie organu
administracji publicznej wywoluje skutki nieproporcjonalne (nieadekwatne)
do zamierzonego przez ustawodawce celu, nalezy bez watpienia méwié¢ o skutkach
razaco sprzecznych z interesem spolecznym. Na tym opiera si¢ aksjologia zZwigzana
ze wspomnianym wyrazeniem, ujgtym w tresci art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9 marca
2017 r. W orzecznictwie TK, sformulowanym na gruncie art. 31 ust. 3 Konstytucji RP
(dotyczacym ograniczania konstytucyjnych praw), przyjeto, ze sposréd mozliwych $rodkéw
dziatania wladzy publicznej nalezy wybieraé¢ mozliwie najmniej ucigzliwe dla podmiotéw,
wobec ktérych majg by¢ zastosowane, lub dolegliwe w stopniu nie wigkszym, niz jest to
niezb¢dne dla osiagnigcia zalozonego celu (vide orzeczenie z dnia 26 kwietnia 1995 r.,
K 11/94, OTK 1995 Nr 1, poz. 12; orzeczenie z dnia 30 pazdziernika 1996 r., K 3/96, OTK
1996 Nr 5, poz. 41).

Zgodnie z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP, wiladze publiczne prowadza polityke
sprzyjajaca  zaspokojeniu  potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci
przeciwdzialajg bezdomnosci, wspierajg rozw6j budownictwa socjalnego oraz popieraja
dzialania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania. Konstytucja pojmuje

W sposob szeroki polityke wladz publicznych w zakresie mieszkalnictwa oraz innych dziatan
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na rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych; polityka ta obejmuje takze problemy ochrony
prawnej lokatorow (vide W. Skrzydlo, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz
doart. 75, SIP Lex 2013). Wyrazem dazen do realizacji tej polityki w zamierzeniu
ustawodawcy bylo wydanie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. 1610
ze zm., dalej: v.o.p.l.). Ustawa ta zastapita ustawe z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali
mieszkalnych i1 dodatkach mieszkaniowych. Zmiana ta wynikala ze zmieniajacej sie
rzeczywistosci spoteczno-ekonomicznej, a takze potrzeby lepszej ochrony lokatoréw oraz
wzmocnienia stabilnosci stosunku najmu. Konstytucyjny nakaz zapewnienie odpowiedniego
poziomu ochrony praw lokatorow powinien by¢ zréwnowazony z inng ochrong
gwarantowang w Konstytucji, tj. z wymogiem ochrony wlasnosci, zawartym
w art. 21 1 64 Konstytucji RP. Nalezy podkresli¢, ze prawo wiasnosci nie jest prawem
absolutnym. Jak podkresla w swoim orzecznictwie Trybunal Konstytucyjny, we
wspolczesnych systemach prawnych — bez wzgledu na model ustrojowy panstwa lub
charakter polityki prowadzonej przez panstwo czy tradycje respektowania wolnosci i praw
czlowieka — dominujaca cz¢s¢ prawa dotyczy réznego rodzaju interwencji panstwa w sfere
szeroko pojmowanego prawa wilasnosci (vide wyrok TK z dnia 8 pazdziernika 2007 r., K
20/07, publ. Dz.U. z 2007 r. Nr 192, poz. 1394).

W zwigzku z tym wskazano, iz: ,,(...) ocena wszelkich regulacji dotyczacych prawa
wlasnosci nie sprowadza si¢ (...) do zagadnienia prawnej dopuszczalnosci wprowadzania
ograniczen jako takich, ale do kwestii dochowania Kkonstytucyjnych ram,
w jakich podlegajace ochronie konstytucyjnej prawo moze by¢ ograniczane” (vide wyrok
TK z dnia z dnia 12 stycznia 1999, P 2/98, publ. Dz.U. z 1999 r. Nr 3, poz. 30).

Mozliwos¢ ustanawiania, zzachowaniem prawem przewidzianych wymogow,
ograniczen dotyczacych tresci i zakresu ochrony prawa wtasnosci wynika z akceptowanego
powszechnie zar6wno w doktrynie, jak 1 orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego
przekonania, ze wlasnos¢ pelni takze okreslone funkcje spoteczne. Wprawdzie Konstytucja
RP nie formuluje wprost — jak czyni to przykladowo ustawa zasadnicza RFN — zasady:
»wlasnos¢ zobowigzuje”, niemniej ma ona bez watpienia podstawe w zasadzie solidaryzmu
spotecznego (art. 20 Konstytucji). W orzecznictwie Trybunatu wielokrotnie podkreslano, ze:
»(...) wilasno$¢ rodzi nie tylko uprawnienia, ale i obowiazki, zwlaszcza obowigzki
legitymowane nakazami interesu publicznego (...). Prawo wlasnosci stuzy nie tylko ochronie

autonomii i samorealizacji jednostki, ale pelni rowniez szereg funkcji ogdlnospolecznych”
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(vide wyrok TK z 5 listopada 1997 r., K 22/97 opubl. Dz.U. 1997 nr 140 poz. 941 , wyrok z
dnia 12 stycznia 2000 r., P 11/98; wyrok TK z dnia 7 lutego 2001 r., K 27/00 opubl. OTK ZU
nr 2/2001, poz. 29).

Komisja zwraca uwage, ze reglamentacji ustawowej podlegaja prawa najemcow lokali
wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego (wlasno$é komunalna) oraz
najemcy lokali nie wchodzacych w te zasoby. Zgodnie z art. 1 u.o.p.l. ustawa ta reguluje
zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Ustawa przyjela posta¢ unormowania uniwersalnego w tym sensie, ze
reguluje zasady i formy ochrony wszystkich lokatoréw, zaréwno z zasobéw mieszkaniowych
gmin, innych jednostek samorzadu terytorialnego, Skarbu Panstwa, spotdzielni
mieszkaniowych, zaktadéw pracy i 0sob fizycznych. W $wietle art. 3 ust. 3 u.0.p.l., nie jest
wykluczone zastosowanie innych ustaw regulujacych ochrone praw lokatoréw, jesli sa one
korzystniejsze dla lokatora.

Takie postanowienie zawarte we wskazanej ustawie oznacza przyjecie minimalnego
standardu ochrony lokatora; mozliwe jest za$ stosowanie przepisu przewidujacego dalej idace
instrumenty ochronne.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 pazdziernika 2007 r. (sygn. akt I CNP 66/07, Lex
nr 861680) wskazal, iz: ,,(...) ustawe z 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stosuje si¢ w zasadzie do wszystkich
stosunkéw prawnych uprawniajagcych lokatora do uzywania lokalu mieszkalnego,
z wyjatkami wyraZnie okreslonymi w ustawie (art. 1a i 3). Wylgcznie za$ do mieszkaniowego
zasobu gminy stosuje si¢ tylko te przepisy ustawy, z ktérych wyraznie to wynika (art. 4, 8
120-25 oraz dotyczace publicznego zasobu mieszkaniowego art. 6f, 7 i 14 ust. 7)”.

Z kolei w postanowieniu z dnia 21 grudnia 2006 r. (sygn. akt III CZ 90/06,
Lex nr 610091) Sad Najwyzszy zauwazyl, ze ,(...) uprawnienie do mieszkania, ze wzgledu
na swe funkcje, wigze si¢ z prawami osobistymi, tj. godnoscig cztlowieka, poniewaz radykalng
alternatywe posiadania mieszkania stanowi bezdomno$é. W okreslonych wypadkach osobisty
charakter uprawnienia moze mie¢ dominujgce znaczenie, np. w razie rozstrzygania o prawie
do lokalu socjalnego. W kazdym jednak wypadku prawo do mieszkania ma réwniez walor
ekonomiczny, gdy jako dobro zbywalne, a przynajmniej ekwiwalentne moze by¢ nabyte
za pienigdze. Dlatego prawne postacie wladania lokalem mieszkalnym podlegajace ochronie,
zwigzane z innymi prawami rzeczowymi lub obligacyjnymi (najem) uznawane s3 za prawa

majatkowe”.
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Zgodnie z art. 19 w.0.p.l., do ochrony praw lokatora do uzywania lokalu stosuje si¢
odpowiednio przepisy o ochronie wilasnosci. Z powyzszego wynika zatem, ze najemcy
przystuguje taka sama ochrona prawna do uzywania lokalu jak wlascicielowi lokalu.
Ochrona taka obejmuje zaréwno najemcow lokali wehodzacych w skiad publicznego zasobu
mieszkaniowego, jak i najemcow lokali nie nalezacych do tej kategorii. Do chwili ustania
stosunku najmu najemca ma wylaczne uprawnienie do korzystania z rzeczy, z wylaczeniem
nawet samego wynajmujacego. Nie moze on na przykiad wej$¢ do lokalu i nakazaé najemcy
jego natychmiastowe opuszczenie. Nie mogg tego zrobi¢ takze osoby trzecie, nie majace
zadnych praw do lokalu. Najemca jest chroniony przez prawo tak jak prawowity wlasciciel
1 ma prawo korzysta¢ z rzeczy w sposdb wylaczny i niezaklocony. Jak wskazal Sad
Najwyzszy w wyrokach z dnia 19 lutego 2002 r. (sygn. akt: IV CKN 769/00) i z dnia
28 listopada 1975 r., (sygn. akt III CRN 224/75): ,(...) najemcy przystuguje ochrona
wyplywajaca z odpowiedniego zastosowania $rodkéw wiasciwych dla ochrony prawa
wlasnosci wlasciciela rzeczy. Jedyna przestanka skutecznosci tej ochrony jest istnienie
uprawnienia do uzywania lokalu, ktére jest skuteczne w stosunku do oséb trzecich, jak
i w stosunku do samego wynajmujacego”.

4.4. Zdaniem Komisji w badanej sprawie sytuacja lokatoréw kamienicy przy
ul. Nowogrodzkiej 6a w Warszawie w nastgpstwie wydania decyzji reprywatyzacyjnej
radykalnie si¢ pogorszyta w wielu aspektach faktycznych i prawnych:

4.4.1. Najemcy lokali komunalnych stracili swéj dotychczasowy status stajac sie
strona umow cywilnoprawnych, ktérych postanowienia ulegaly naruszeniu przez
nabywce nieruchomosci.

W trakcie skladania zeznan w toku rozprawy administracyjnej w dniu 18 pazdziernika
2017 r., zartbwno A. D -0l jak 1 I S zeznaly, ze od momentu
przejecia budynku przez nowych wilasdcicieli nikt z lokatoréw mieszkan komunalnych nie
podpisywat nowej umowy najmu. Obie lokatorki podkreslaty, ze pozostaja w stosunku najmu
z Urzgdem Miasta Stolecznego Warszawy, a zaden przedstawiciel tego organu nie
zainteresowal  si¢ losami lokatorow kamienicy przy ul. Nowogrodzkiej 6a
od 2011 r. Ponadto, co budzito zdziwienie lokatoréw, przedstawiciele spotki starali si¢
uzyskac od lokator6w kopie umow najmu lokali komunalnych.

Jednocze$nie jak wskazata A D -0, lokatorzy w Urzedzie Miasta
uzyskali zapewnienie, ze ich sytuacja lokalowa, w zwiazku ze zmiang wiasciciela i zarzadcy

budynku, nie ulegnie zmianie.
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Umowy nie ulegly wypowiedzeniu, natomiast nowi wiasciciele budynku dokonywali,
za poSrednictwem firmy administrujgcej nieruchomoscia (najpierw
.» @ nastepnie
wypowiedzenia dotychczasowych stawek czynszu z tytutu najmu lokalu,
informujgc jednoczesnie o nowej wysokosci oplaty. Jako przyczyne podwyzszenia stawki
powolywano fakt, ze ta obowiazujgca dotychczas nie zapewnia wiascicielowi uzyskania
przychodéw na poziomie pozwalajacym na pokrycie wydatkéw zwigzanych z uzytkowaniem

lokalu, jak réwniez zapewniajacych zwrot kapitatu i godziwy zysk.

(vide: protokol przestuchania swiadka A ) -0 z dnia
protokdt przestuchania swiadka Ji S 'z dnia ‘1., pismo z dnia

I., pisma z dnia r. tom II akt gtéwnych sprawy prowadzonej
przez Prokuratur¢ Okregowa w Warszawie pod sygnaturg .

4.4.2. Czynsz najmu lokali mieszkalnych zostal podwyiszony do stawek
wyzszych, niz rynkowe — jak wynika zarowno z protokoléw przestuchania §wiadkéw jak
i pism kierowanych przez firme i do lokatorow
kamienicy przy ul. Nowogrodzkiej 6a, a takze z treci zeznan ztozonych przezE: D -
o i1 S na rozprawie administracyjnej w dniu 18 pazdziernika 2017 r. —
stawki czynszu byly sukcesywnie podnoszone od nieco ponad 6 ztotych przez 25 zlotych,
32 zlote do 70 zlotych za m®. Jednoczesnie wysokosé wprowadzanych stawek w zaden sposéb
nie znajdowala odzwierciedlenia w poprawie warunkéw panujacych w budynku, a WIECZ
warunki te od 2013 r. ulegaly sukcesywnemu pogorszeniu. Obecnie lokatorzy budynku
zmuszeni sg do zycia w warunkach niegodnych czlowieka - pekajgce $ciany i sufity,
nieprawidlowo obsadzone okna powodujace nieszczelnosci, wypaczone podlogi, grzyb na
Scianach, etc.

Swiadek S M zeznala w postgpowaniu prowadzonym przez Prokurature
Okregowa w Warszawie w sprawie o sygn. akt ze przed zmianami placita
z mgzem czynsz w wysokosci 450 ztotych za najem lokalu o powierzchni 40 m?. Nastepnie
po przejeciu kamienicy przez beneficjentow decyzji reprywatyzacyjnej czynsz wzrdst
do kwoty ok. 750 zlotych, a od czasu gdy wlascicielem budynku zostata spotka CZynsz
wynosi 1450 ztotych, a od czerwea 2017 r. ma jeszcze wzrosnaé¢ do kwoty 1700 zlotych.

M: B zeznal w postgpowaniu prowadzonym przez Prokurature Okregowsa

w Warszawie w sprawie o sygn. akt ze regularne podnoszenie czynszu
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przez spotke Jest formg nekania psychicznego i zmuszania go do wyprowadzenia sie
2 budynku. |

Powyzsze okolicznosci potwierdzaja pisma kolejnych administratorow budynku —

. z dnia 27 czerwca 2016 r. oraz
z dnia 23 lutego 2017 r. -
o wypowiedzeniu stawek czynszu, znajdujace si¢ w aktach zgromadzonych przez Prokurature
Okregowa w Warszawie (vide: protokét przestuchania §wiadka S A M z
dnia r., protokdl przestuchania §wiadka A E vD -C 1z dnia
r., protokdt przeshuchania $wiadka M J B z dnia

I., NIr Sprawy , tom II akt gléwnych sprawy prowadzonej przez Prokurature
Okregowa w Warszawie pod sygnaturg , protokoly z rozprawy z dnia 18
pazdziernika 2017 r.)

4.4.3. Brak mozliwosci terminowego regulowania znacznie zawyzonych oplat
spowodowal u lokatoréw zadluzenie, ktore wraz z narastajacymi odsetkami stalo si¢
podstawg do zainicjowania przez nabywcéw nieruchomosci post¢gpowan sgadowych
o zaplat¢ i o eksmisj¢ z lokalu mieszkalnego.

W trakcie rozprawy administracyjnej przed Komisjg, obie lokatorki— A D -
0] il S - zeznaly, ze wedlug ich wiedzy mialy miejsce dwie eksmisje
z budynku przy ul. Nowogrodzkiej 6a, pozostali lokatorzy wyprowadzali sie albo do innych
mieszkan komunalnych albo do rodziny, poniewaz nie byli w stanie uiszczaé oplat wedhug
stawek narzuconych przez nowego wiasciciela budynku. Na skutek wskazanych dziatan oraz
trwajgcych przez blisko 4 lata niezwykle ucigzliwych remontéw z 84 lokatorow
zamieszkujagcych w kamienicy pozostalo 10 (vide: protokdl przestuchania $wiadka A
D -0 i z dnia : r., protokol przestuchania swiadka Je
S z dnia r.)

4.4.4. Trudna sytuacja finansowa najemcéw lokali spowodowala, Ze stali si¢ oni
przedmiotem szantazu, ktory zmierzal do sklonienia ich do ,,dobrowolnego™ opuszczenia
lokalu mieszkalnego w zamian za umorzenie zaleglosci czynszowych i wycofanie sprawy
sagdowej o eksmisje, albo kontynuacje wymienionych postepowan i koniecznosé
przymusowego opuszczenia i opréznienia lokalu mieszkalnego oraz uregulowania calej
zaleglosci wraz z odsetkami i kosztami postepowania.

Jeden z lokatorow - — podczas skladania zeznan do protokolu

przestuchania swiadka w dniu ., W postgpowaniu prowadzonym przez
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Prokuraturg¢ Okregowa w Warszawie w sprawie o sygn. akt , wskazal,
ze przedstawiciele spotki zasugerowali mu, ze jezeli si¢ nie wyprowadzi to wowczas

wystapia na droge sadowg o eksmisje. Na posiedzeniu sgdu w sprawie o eksmisje

z powodztwa spoiki nie stawil si¢ przedstawiciel powoda.
W ocenie T 0 podstawa do wystgpienia z powodztwem o eksmisje bylo
zdarzenie zaistniale w dniu wymiany okien w jego lokalu. T O inie modgl byé w tym

dniu obecny w domu i o pomoc w dogladaniu prac poprosit znajoma, jednak pracownicy
odméwili wymiany okien pod nicobecno$é ,,whasciciela”. Ponadto znajoma byla namawiana

do ujawnienia nieistniejagce] umowy najmu w zamian za pienigdze (propozycja padla

ze strony P J — przedstawiciela spotki ). Spolka starala si¢ w ten
sposob wykazaé, ze doszto do bezprawnego podnajecia lokalu przez T 0 (vide:
protokoét przestuchania swiadka T 0] z dnia r., Nr sprawy

, tom IT akt gléwnych sprawy prowadzonej przez Prokurature Okregowg w Warszawie
pod sygnaturg i}

4.4.5. Zgodnie z ustaleniami dokonanymi przez Komisje, prowadzenie przez
nabywce nieruchomosci prac remontowych w sposéb wykraczajacy poza normalne
standardy tych prac stuzylo wywieraniu nacisku na najemcéw lokali mieszkalnych w celu
doprowadzenia do ich ,,dobrowolnego” opuszczenia lokali mieszkalnych. Takie dzialanie
wywolywalo stres, ale takze poczucie zagrozenia u lokatoréw. W przedmiotowej sprawie
ucigzliwo$¢ prac remontowych wykraczala zdecydowanie poza normy spolecznie
akceptowalne.

Lokatorzy zgodnie wskazywali, ze prowadzony od 2013 r. remont powoduje
wszechobecny brud, pyt i kurz, ponadto calodzienny ucigzliwy halas (np. betoniarki, mioty
pneumatyczne), a prace czgsto byly prowadzone jeszcze po godz. 22:00. Zdaniem niektoérych
lokatoréw kamienica przypomina ,,poligon”. Lokatorzy zwracali takze uwage na niewlasciwe
zabezpieczenie prowadzonych prac, a czesto wrecz brak takowych (np. rusztowania bez
osiatkowania co umozliwiato dostgp oséb postronnych). Nastepstwem prowadzonych prac
byly zalania mieszkan (dotyczy to lazienek w dwéch lokalach), odciecia doplywu ciepta
do grzejnikéw (w okresie zimowym), przewiercenia przez strop 1 zasypanie mieszkania
gruzem.

W maju 2016 r. zaczat si¢ remont elewacji, ale do polowy grudnia 2016 . wykonano
go jedynie na polowie kamienicy, nie dokoficzono takze wymiany okien i innych prac.

W pustostanach przez diugi czas nie bylo okien ani drzwi balkonowych, a drzwi wejsciowe
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do pustostanéw nie byly zamykane, co skutkowalo bardzo niskimi temperaturami (od 9 -13
stopni Celsjusza) panujagcymi zwlaszcza w okresie zimowym w mieszkaniach lokatorow
komunalnych.

Prace wykonywane byly opieszale i bez zachowania zasad bezpieczenstwa w stosunku
do mieszkancow. W ocenie lokatorow remont przypominal dewastacj¢ a nie rewitalizacje.
Zniszczeniu ulegly historyczne elementy ozdobne, celowym dziataniem bylo zbijanie tynkow
do cegiel w pustostanach, zrywanie starych drewnianych podtég. Zdaniem lokatoréw remont
mial charakter pozorny, a wykonywane prace miaty na celu utrudnienie zycia, w tym miedzy
innymi poprzez ograniczenie mozliwosci poruszania si¢ po kamienicy, liczne przeszkody
ktére nalezalo w czasie remontu pokonywaé, wywolywanie stresu zwigzanego z obawami
o bezpieczenstwo fizyczne mieszkancéw kamienicy (spadajace przedmioty podczas remontu,
okna przez ktére mozna bylo wylecieé, nie zabezpieczone wiszace kable) a docelowo

zmuszenie lokatoréw do opuszczenia kamienicy.

(vide: os$wiadczenie K G zlozone na rozprawie w dniu 5 pazdziernika
2017r . protokot przestuchania swiadka A X -0 z dnia 18 pazdziernika 2017 r.
1 protokol przestuchania $wiadka J S z dnia 18 pazdziernika 2017 r., protokét
przestuchania w charakterze $wiadka T O 1z dnia _ r., protokét
przestluchania §wiadka A E D -0 . z dnia ; r., protokot
przestuchania swiadka M I B 'z dnia I. , Or sprawy

- tom II akt gléwnych sprawy prowadzonej przez Prokurature Okregowsa w Warszawie
pod sygnaturg ).

4.4.6. Lokatorzy byli naklaniani w ciggu dnia przez P J - przedstawiciela
spotki , do wyprowadzki z zajmowanych lokali. Do lokatoréw kierowane byly przez
P J zapytania, kiedy wyprowadzg si¢ z zajmowanego lokalu, gdyz spotka zamierza
sprzeda¢ mieszkania w kamienicy.

M B , W toku postgpowania prowadzonego przez Prokurature Okregowa
w Warszawie w sprawie o sygn. akt , zeznal, ze w okresie od wrzesénia
do grudnia 2016 r. wielokrotnie dzwonil do niego P J proponujac kwotg 10.000
ztotych w zamian za wyprowadzenie si¢ z mieszkania. Raz doszlo do osobistego spotkania
w siedzibie spotki iwoéwczas P J powiedzial wprost, ze chodzi o pozbycie si¢
lokatoréw z kamienicy.

Swiadek A D -0 zeznala, ze od okolo czterech lat trwa nekanie

lokatoréw. Poczatkowo robili to pracownicy firmy administrujacej budynkiem — ¢ -
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poprzez osobiste i telefoniczne zapytania o termin wyprowadzki, byly takze propozycje
finansowe — kwota 10.000 zlotych na pokrycie kosztéw wyprowadzki oraz mozliwosé
optacania kosztu wynajmu mieszkania na wolnym rynku przez jeden rok. Lokatorom nigdy
nie udalo si¢ uzyska¢ powyzszych propozycji w formie pisemnej. Tres¢ powyzszych zeznat
znajduje réwniez potwierdzenie w pdzniejszych zeznaniach $wiadka A 2 o
ztozonych w trakcie rozprawy przed Komisjg w dniu 18 pazdziernika 2017 r.

Swiadek J B .S wskazywala, ze w okresie od sierpnia do wrze$nia
2016 r. w jej mieszkaniu pojawial sie P J , ktéry juz wchodzac pytatl kiedy lokatorki
si¢ wyprowadza. Ponadto przynosit kwestionariusz osobowy starajac sie wyludzié¢ dane
osobowe dotyczace stanu rodzinnego, zatrudnienia, stanu zdrowia. Na przelomie stycznia
ilutego 2017 r. padla propozycja wynajmu mieszkania na wolnym rynku za doplata
w wysokosci 200-500 zlotych. Sktadane byly rowniez propozycje pomocy przy ubieganiu sie
o inny lokal komunalny i zwigzanymi z tym formalnosciami. Lokatorka potwierdzita
zaistnienie powyzej wskazanych okolicznosci podczas rozprawy przed Komisja w dniu
18 pazdziernika 2017 r.

Inny lokator kamienicy przy ul. Nowogrodzkiej 6a, T C , wskazywal
w zeznaniach zlozonych w postepowaniu prowadzonym przez Prokurature Okregows
w Warszawie w sprawie o sygn. akt sz F T kilkukrotnie do niego
dzwonit z propozycja rekompensaty finansowej za zdanie mieszkania. Nastepnie miala
miejsce rozmowa telefoniczna prowadzona zudziatem prawnika spotki , podczas
ktorej zaproponowano lokatorowi, ze jezeli nie opusci lokalu to spétka wystapi na droge
sadowa. Propozycja stosownej rekompensaty za opuszczenie lokalu w wysokosci najpierw
8.000 ziotych a nastgpnie 20.000 zlotych zostala ponowiona podczas spotkania w siedzibie
spotki. Lokatorowi grozono takze wystapieniem na droge sagdows o eksmisje w przypadku nie
przyjecia powyzszych ,,propozycji”.

Lokator J M wraz z zong S M wskazywali w toku
postgpowania prowadzonego przez Prokuratur¢ Okregowa w Warszawie w sprawie o sygn.
akt ze sg nieustannie ngkani przez przedstawicieli spoiki Padta
propozycja kwoty 8.000 ztotych w zamian za wyprowadzke. J M wskazal, ze
satysfakcjonujgca kwotg za opuszczenie mieszkania bytoby 200.000 zlotych, ale nie spotkato
si¢ to z akceptacja pracownika spotki. Nastepnie matzenstwo byto kilkukrotnie nachodzone w
domu przez P J , ktory zadal wyprowadzenia sie lokatorow. S M

zeznata, ze dochodzilo do proéb wywarzenia drzwi. Malzonkowie zeznali, ze obawiajg sie
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grozb i ngkania ze strony wilasciciela budynku (vide: protokét przestuchania $wiadka M.

J B z dnia r., protokol przestuchania $wiadka A _ F
D 0 z dnia " r., protokél przestuchania w charakterze swiadka
J S z dnia r., protokot przestuchania §wiadka T o) z
dnia _ r., protokot przestuchania swiadka J M z dnia

r., protokol przeshuchania swiadka S Al M z dnia r., nr
sprawy — tom II akt gléwnych sprawy prowadzonej przez Prokurature
Okrggowq w Warszawie pod sygnaturg , protokol przestuchania $wiadka
A D -0 z dnia 18 pazdziernika 2017 r., protokdl przestuchania $wiadka
Je S 7z dnia 18 pazdziernika 2017 r.).

4.4.7. Roboty budowlane w budynku przy ul. Nowogrodzkiej 6a prowadzone byly
z naruszeniem ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. 1994 Nr 89 poz. 414),
co przejawiato si¢ w braku nadzoru, teren budowy byt dostepny dla oséb trzecich, w czesei
budynku nie dzialalo ogrzewanie, brak bylo tablicy informacyjnej dotyczacej prowadzonych
robdt budowlanych.

W dniu 14 listopada 2014 r. przeprowadzono ogledziny stanu technicznego lokalu
nr  oraz pozostalego zakresu inwestycji prowadzonej w budynku; stwierdzono, ze roboty
prowadzone w lokalu nr i mogly przyczyni¢ si¢ do zerwania stropéw w lokalu nr
1 wymaganego pilnego zabezpieczenia silnie zarysowanej sciany WC; nie okazano przy tym
do kontroli zadnej dokumentacji zezwalajacej na prowadzenie rob6t budowlanych.

Zarzut ten znajduje potwierdzenie w nastepujacych dokumentach wydanych przez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy:

— postanowieniu nr z dnia I. wstrzymujacym
prowadzenie robot budowlanych w budynku przy ul. Nowogrodzkiej 6a oraz
nakladajgcym na inwestora obowigzek przedlozenia inwentaryzacji wykonanych robét
wraz z oceng ich prawidtowosci,

— postanowieniu nr dnia ) r. nakladajagcym na inwestora
obowiagzek uzupelnienia przediozonej dokumentacji, w odniesieniu do oceny
techniczne;,

— decyzji nr z dnia i r. nakladajgcej obowigzek
przedlozenia projektu budowlanego zamiennego uwzgledniajagcego dotychczas
wykonane roboty budowlane wraz z zakresem planowanych rob6t w budynku przy

ul. Nowogrodzkiej 6a,
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— postanowieniu nr z dnia r. nakladajacego obowiazek
usunigcia brakéw i nieprawidlowosci w przedlozonym projekcie budowlanym,

— postanowieniu nr z dnia r. zawieszajagcym z urzedu
postgpowanie administracyjne w sprawie dotyczgcej robét budowlanych w budynku
przy ul. Nowogrodzkiej 6a,

— postanowieniu nr z dnia r. podejmujacym z urzedu
zawieszone postgpowanie administracyjne,

— decyzji nr inia r. zatwierdzajacej projekt budowlany
dla inwestycji polegajacej na przebudowie — aranzacji lokali mieszkalnych oraz lokalu
uslugowego nr w budynku przy ul. Nowogrodzkiej 6a w Warszawie oraz
nakladajacej obowigzek uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Jednoczes$nie prowadzone byly odrebne postepowania administracyjne dotyczace:

— stanu technicznego stropéw w przeswicie bramowym nad piwnica, ktérego
konsekwencjg byl nakaz oprdéznienia lokalu mieszkalnego nr . Jednoczesnie
nakazano zabezpieczenie konstrukcji stropu nad przeswitem bramowym
1 umieszczenie na budynku zawiadomienia o stanie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi
1 mienia,

— stanu technicznego lokalu mieszkalnego nr  , ktérego konsekwencja bylo nalozenie
na wladciciela budynku obowigzku wykonania i przedstawienia ekspertyzy
technicznej dotyczacej stanu technicznego przedmiotowego lokalu mieszkalnego.
Ponadto zostala wydana decyzja nakazujgca oproznienie lokalu mieszkalnego nr

wykonanie doraznych zabezpieczen uniemozliwiajagcych dostep oséb trzecich

1 umieszczenie zawiadomienia o stanie zagrozenia bezpieczefistwa ludzi i mienia.

Celem wykonania decyzji zostalo wydane upomnienie,

— stanu technicznego lokalu mieszkalnego nr , ktérego konsekwencja bylo natozenie
na wlasciciela budynku obowigzku wykonania 1 przedstawienia ekspertyzy
technicznej dotyczacej stanu technicznego przedmiotowego lokalu mieszkalnego
z okresleniem zakresu robdt budowlanych niezbednych do wykonania w celu
doprowadzenia czgsci lokalu do odpowiedniego stanu technicznego. Ponadto zostata
wydana decyzja nakazujaca zabezpieczenie lub wymiane plyty stropowej w miejscu
peknigcia, naprawe zarysowan na $cianie szczytowej i $ciankach dzialowych,

odnowienie tynkéw na sufitach i $cianach, wymiane podlég drewnianych oraz
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wymiang stolarki okiennej 1 drzwiowej. Celem wykonania decyzji zostalo wydane
upomnienie.

(vide: pismo z Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy z dnia

r. sygn.
4.5. Lokatorzy, w osobach: J G P | M , A
D -0 , M Bi 1 o i3 S nie pozostawali

bezczynni na zdarzenia majace miejsce w budynku przy ul. Nowogrodzkiej 6a. W dniu
5 wrzesnia 2016 r. powyzej wymienione osoby zlozyly do Prokuratury Rejonowej Warszawa
- Srédmiescie zawiadomienie o popelnieniu przestgpstwa. W uzasadnieniu mieszkancy
wskazali, ze nowy wlasciciel dziala na szkodg lokatoréw, Zze doszto do podniesienia stawki
czynszu z 6,21 zh/m?, poprzez 13,51, 25 az do 32 zi./m>. Ponadto prowadzone wewnatrz
kamienicy roboty budowlane prowadza do dewastacji budynku i sa ogromnie ucigzliwe dla
mieszkancow, a poza tym stanowia zagrozenie zycia i zdrowia.

Postanowieniem z dnia r. Prokuratura Okrggowa w Warszawie
I Wydziat Sledczy odmowita wszczecia dochodzenia w sprawie uporczywego nekania,
tj. o czyn z art. 190 a § 1 kk, wobec braku znamion czynu zabronionego.

W dniu 23 listopada 2016 r. lokatorzy, w osobach ] =+ M i8
M wniesli zazalenie na postanowienie w przedmiocie odmowy wszczecia dochodzenia.

Postanowieniem z dnia _ ~. Sad Rejonowy dla Warszawy - Srodmiescia
Il Wydzialu Karnego uwzglednil powyzsze zazalenie, uchylajagc postanowienie o odmowie
wszczecia dochodzenia.

W dniu © r. Prokuratura Okrggowa w Warszawie wydala postanowienie
0 podjeciu na nowo umorzonego dochodzenia oraz polgczeniu postepowan (sygn.

), ktore toczg sie do chwili obecne;.

4.6. Analiza opisanych wyzej okolicznosci, ustalonych w oparciu o zgromadzone w
sprawie dokumenty, w szczegélnosci protokoléw zeznan zawarte w aktach prokuratorskich
potwierdzonych przy tym wiarygodnymi, spéjnymi, konsekwentnymi, logicznymi, wzajemnie
potwierdzajgcymi si¢ i uzupelniajagcymi zeznaniami $wiadkéw i wyjasnieniami stron, w tym
wiascicieli wyodrebnionych w budynku lokali mieszkalnych, doprowadzita Komisje
do jednoznacznych wnioskéw, ze taktyka aktualnych whascicieli nieruchomosci spotki

obliczona zostala na celowe wywolanie wsrod mieszkancéw kamienicy
strachu i zniechgcenia oraz presji do jej opuszczenia. Powyzsze dzialania naruszaly poczucie

bezpieczenstwa i miru domowego mieszkafcéw kamienicy, bowiem prawo
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do nieskrgpowanego zamieszkania bez obawy i strachu o przysztos¢ stanowi podstawowe
prawo podmiotowe kazdego obywatela i korzysta z ochrony. Czynnosci podejmowane przez
nabywcow nieruchomos$ci za posrednictwem zatrudnionych pracownikéw, wymierzone
wobec lokatoréw — niezaleznie od wieku czy stanu rodzinnego — godza w zasady wspolzycia
spofecznego, naruszajg przy tym interes spolteczny, bowiem zgodnie z tym ostatnim panstwo
chroni prawa i wolnosci jednostki, a jakiekolwiek ich ograniczenie winno wynikaé
z podstawy ustawowej. Normatywnej podstawy do zastraszania, nekania i wywierania
psychicznej presji wobec mieszkancow, prézno poszukiwaé w jakimkolwiek obowigzujacym
w zachodnioeuropejskim porzadku prawnym. Na pewno nie moga stanowi¢ uzasadnienia dla
takiego zachowania ani przepisy wymienionej ustawy o ochronie lokatoréw, ani przepis k.c.

ani zadne inne regulacje prawne. Warto takze wskaza¢, ze wymieniona ustawa o ochronie

lokatoréw szczegdlng ochrona obejmuje osoby w wieku powyzej 75 lat wskazujac w art. 11

ust. 12, ze jezeli lokatorem - ktéremu wiasciciel wypowiada stosunek prawny nie pdzniej niz

na 3 lata naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, gdy wiasciciel zamierza zamieszkaé

w nalezacym do niego lokalu - jest osoba, ktorej wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia

przekroczyl 75 lat i po uplywie terminu wypowiedzenia nie bedzie posiadala tytulu prawnego

do innego lokalu, w ktérym moze zamieszkaé. ani nie ma oséb. ktore zobowiazane sa wobec

niej do swiadczen alimentacyjnych, to wypowiedzenie staje sie skuteczne dopiero w chwili

smierci lokatora.

W swietle ustalei Komisji nie ulega watpliwosci, ze wymienione wyzej dzialania
nabywcy nieruchomosci byly niezgodne z prawem. Dodatkowe stosowanie nacisku
finansowego wobec lokatoréw przy ul. Nowogrodzkiej 6a stato w razacej sprzecznosci z
zasada ochrony interesu spolecznego.

O skutecznosci naciskow S$wiadczy fakt, ze w budynku pozostalo jedynie 10
najemcOéw lokali mieszkalnych. Po przejeciu kamienicy przez nowych wlascicieli
doszto do systematycznego niszczenia  spolecznosci  mieszkancéw kamienicy  przy
Nowogrodzkiej 6a. Czg$¢ z lokatoréw budynku rezygnowata z mieszkania, nie mogac zniesé
psychicznie i fizycznie dzialan ze strony nabywcoéw nieruchomosci.

Zasady zmiany wysokosci stawek czynszu reguluje art. 8a ust. 4 u.0.p.l.

Po otrzymaniu wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu, najemca moze
zazada¢ od wynajmujacego podania przyczyny podwyzki i jej kalkulacji. Wynajmujacy,
ma obowigzek przedstawi¢ w formie pisemnej, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego

wezwania, zadane przez najemce¢ dane. Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia
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5 lutego 2010 r., sygn. akt III CZP 130/09: ,,(...) Kalkulacja podwyzki czynszu powinna
zawiera¢ wskazanie sposobu obliczenia tego z jego sktadnikow, ktdéry stanowi podstawe
wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu™.

Obowigzek przedstawienia przez wynajmujgcego wskazanego wyzej pisemnego
uzasadnienia podwyzki w 14-dniowym terminie jest obwarowany rygorem niewaznosci samej
podwyzki. W razie otrzymania zadanych danych najemca moze nastepnie, zgodnie z art. 8a
ust. 5 uwo.pl, w ciggu 2 miesigcy od dnia wypowiedzenia wysokosci czynszu
zakwestionowa¢ podwyzke wnoszac do sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepiséw
art. 8a ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokosci.
Udowodnienie zasadnosci podwyzki cigzy wowczas na wlascicielu. Lokatorki zeznajace jako
swiadkowie na rozprawie przed Komisja w dniu 18 pazdziernika 2017 r. — Pani A
D. -0 oraz P ] S zeznaly, ze zaskarzyly podwyzke czynszu sadu
cywilnego, jednak sprawy nie zostaly jeszcze zakonczone.

W przypadku zakwestionowania podwyzki najemca obowigzany jest, zgodnie z art. 8a
ust. 6a pkt 2 u.o.p.1., uiszczaé czynsz w dotychczasowej wysokosci do dnia uprawomocnienia
si¢ orzeczenia sadu konczacego postgpowanie w sprawie. W przypadku jednak uznania przez
sad podwyzki wysoko$ci czynszu za zasadng, cho¢by w innej wysokosci niz wynikajgca
z wypowiedzenia, to obowigzkiem najemcy jest, stosownie do tresci art. 8a ust. 6b u.o0.p.l.,
zaplata kwoty odpowiadajgcej réznicy migdzy podwyzszonym a dotychczasowym czynszem,
za okres od uplywu terminu wypowiedzenia.

Sposéb dzialania nabywcy nieruchomosci polegajacy na bezzasadnym
podwyZszeniu czynszu, wywieraniu presji proceséw sadowych wobec narastajgcych
zadluzen, przy istnieniu sporu co do podstaw i zasadno$ci ich podwyzszania,
doprowadzil do narastania zaleglosci finansowych lokatorow.

Zdaniem Komisji za wyjatkowo niemoralne oraz razaco naruszajgce interes spoleczny
uzna¢ nalezy praktyki polegajace na prébie wymuszenia opréznienia lokalu przez osoby
w podesztym wieku, ktére z uwagi na ich stan zdrowia nie chcialy opuszczaé
wynajmowanego przez dziesi¢ciolecia mieszkania.

W ocenie Komisji formy wywierania presji i nacisku wobec najemcéw wlascicieli
lokali mieszkalnych byly réznorodne. Zaliczy¢ od nich nalezy zastraszanie, nekanie
lokatoréw, bezzasadne podwyzszanie czynszu, wykonywanie prac remontowych w celu
uniemozliwienia mieszkaficom ,normalnego” zamieszkiwania, szantazowanie presja

narastajgcego zadluzenia, proceséw sagdowych i egzekucji komorniczych. Wskazane dziatania
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stanowig ewidentny objaw psychicznego nekania w celu doprowadzenia do dobrowolnego
opuszczenia lokalu mieszkalnego z uwagi na brak mozliwosci korzystania zgodnie z zasadami
wspdizycia spolecznego z zajmowanych lokali. Opdznienia w platnosciach mogto skutkowaé
odcigciem dostgpu do centralnego ogrzewania dla wszystkich mieszkancow kamienicy.
Trudno sobie wyobrazi¢ los ludzi, ktérzy s3 w podesziym wieku i nie maja mozliwosci
ogrzania swego mieszkania. Dzialanie takie moglo skutkowaé narazeniem zdrowia i zycia
mieszkafic6w przedmiotowej kamienicy, co z pewnoscig narusza razaco interes spoleczny.

4.7. Komisja podkresla, ze rowniez w ocenie Spolecznej Rady (opinia z dnia 13
listopada 2017 r. oraz z dnia 21 listopada 2017 r.) wydanie decyzji reprywatyzacyjnej
doprowadzito do skutkdw razaco sprzecznych z interesem spolecznym poprzez:

1. przekazywanie mieszkancow kamienicy w prywatne rece, jak sie pozniej okazato

— nieodpowiedzialne, co skutkowalo tym, ze Miasto w spos6b bezprawny uchylito
si¢ od wykonania zawartych wczesniej uméw najmu z mieszkaficami lokali
komunalnych i uzytkowych w budynku przy ul. Nowo grodzkiej 6a,

2. karygodne uprzedmiotowienie najemcéw, potraktowanych jak Zywy inwentarz,
dodany do budynku wbrew woli beneficjentéw decyzji oraz ich nastepcow,
poprzez pozbawienie lokatoréw prawa do udzialu w postepowaniu
reprywatyzacyjnym na wszystkich jego etapach,

3. brak reakcji Ratusza na sygnaly od mieszkanicéw, gdy rozpoczelo sie ,,CZySzZczenie
kamienicy” przez firme J

4. doprowadzenie do uszczuplenia i tak szczuplych zasobow komunalnych Miasta
Stolecznego,

5. szkody finansowe i zdrowotne, jakich doznali mieszkancy lokali komunalnych,
ktorzy stracili poczucie bezpieczefistwa i zaufanie do pafistwa,

6. zniszczenia w substancji budynku, ktéry znajduje sie w gminnej ewidencji
zabytkow.

4.8. W ocenie Komisji przedstawione wyzej okolicznodci faktyczne poparte
zeznaniami $wiadkéw i wyjasnieniami uczestnikéw, a ponadto powolywang opinig Rady
Spolecznej, majace takze swoje odzwierciedlenie w pozostatym zgromadzonym w sprawie
materiale dowodowych wskazuja jednoznacznie, ze dzialania wiasciciela razaco godzily
w interes spoleczny poprzez naruszenie interesu najemc6w lokali mieszkalnych w budynku

przy ulicy Nowogrodzkiej 6a w Warszawie.
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4.9. W chwili wydania decyzji reprywatyzacyjnej w nieruchomosci przy
Nowogrodzkiej 6a znajdowato si¢ 25 lokali mieszkalnych: lokatorskich (21)
i wlasnosciowych (4) oraz 7 lokali uzytkowych. Istota stosunku najmu lokalu nalezacego
do gminnego zasobu mieszkaniowego polega na zwigkszonej ochronie sytuacji prawnej
najemcy w poréwnaniu do zwyczajnej strony umowy najmu. Kwestia zbycia nieruchomosci
w trakcie trwania stosunku prawnego najmu lokalu mieszkalnego uregulowana zostala
w art. 678 k.c., zgodnie z ktéorym w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu
nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcey; moze jednak wypowiedzie¢ najem
z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia.

Zbycie rzeczy najete] w znaczeniu przyjetym w art. 678 § 1 k.c. obejmuje
przeniesienie wlasnosci rzeczy najetej (odplatne albo nieodplatne, w tym rowniez w zwiazku
z nabyciem wiasnosci nieruchomosci w drodze licytacji; zob. art. 1002 k.p.c. oraz art. 108
Prawo upadlosciowe, z zastrzezeniem szczegélnej sytuacji prawnej rzeczy ruchomych —
zob. art. 879 k.p.c. oraz art. 313 ust. 1 Prawo upadloiciowe), a takze przeniesienie
uzytkowania wieczystego wynajmowanej nieruchomos$ci na rzecz osoby trzeciej
(zob. H. Ciepla (w:) J. Gudowski, Komentarz, t. Ill, cz. 2, 2013, uwagi do art. 678 k.c.;
Z. Radwanski (w:) System prawa cywilnego, t. IlI, cz. 2, s. 286);

Regulacja zawarta w art. 678 k.c. ma charakter wyjatkowy, co oznacza, ze nie jest
dopuszczalna jego rozszerzajaca wykladnia. Dla wstapienia w stosunek najmu konieczne jest,
aby nabywca rzeczy nabyl ja w drodze czynnosci prawnej, co wyraznie wynika
ze sformulowania ,w razie zbycia rzeczy”, za§ wylacznie ustawodawcy przystuguje
kompetencja rozszczania zakresu skutecznosci umownych praw i obowigzkéw o charakterze
wzglednym (numerus clausus zobowiazan realnych). W orzecznictwie wskazuje sie, ze ,.tej
wyjatkowej formuty kodeksowej, na podstawie ktorej nabywca, nie zawierajagc sam umowy,
wstepuje w stosunek najmu lub dzierzawy istniejacy w dacie zbycia rzeczy, nie mozna
interpretowa¢ rozszerzajaco”. Nie mozna takze ich rozciagaé¢ na inne sytuacje prawne, u
podstaw ktoérych nie lezy czynnos$¢ prawna w postaci ,,zbycia” (zob. wyrok SN z dnia 23
marca 2006 r., [V CSK 119/05, Lex nr 369413).

Dokonujac analizy sytuacji prawnej najemcoéw lokali mieszkalnych w kontekscie

wydania decyzji reprywatyzacyjnej Prezydent m.st. Warszawy z dnia i
nr oraz umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia

r. (Rep. ) 1 umowy sprzedazy prawa uzytkowania wraz
z prawem wilasnosci budynku z dnia r. (Rep 1 Rep.
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) nalezy rozwazy¢, czy kazde z wymienionych wyzej zdarzen prawnych
miesci si¢ w kategorii ,,zbycia”, o ktérej mowa w art. 678 k.c. Dla mozliwosci zastosowania
zasady kontynuacji trwania stosunku najmu konieczna jest czynnos¢ prawna z postaci zbycia.
Szczegllna regulacja art. 7 dekretu zerwata z podstawowa zasada prawa cywilnego zwiazania
nieruchomosci budynkowej i gruntowej w ten sposéb, ze zachowujac prawo wlasnosci
budynkowej na rzecz dotychczasowego wilasciciela ex lege spowodowata przejscie prawa
wlasnosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa. Skutek prawny decyzji Wojewody
Warszawskiego z dnia i i r.onr o stwierdzeniu niewazno$ci orzeczenia
administracyjnego (,.ex func”) spowodowat stan prawny w postaci rozdzielenia obu tych praw
— wiasnodci budynkowej (ktéra przystugiwata spadkobiercom wiascicieli) i wiasnosci
gruntowej (przystugujacej gminie). Zgodnie z art. 31 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2017 r. poz. 2147, z p6zn. zm., dalej: u.g.n.)
oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej nastepuje
z réwnoczesng sprzedaza polozonych na tej nieruchomosci budynkéw i innych urzadzen
Przepis art. 678 § 1 k.c. jest jedynie podstawa podmiotowego przeksztatcenia stosunku najmu
bez modyfikacji pierwotnej jego tresci.

W ocenie Komisji, Prezydent m.st. Warszawy, wydajac decyzje z dnia .
nr bezzasadnie pomingl fakt istnienia uméw najmu w odniesieniu do lokali
komunalnych. By} on bowiem jednoczesnie strona, tj. ,,wynajmujacym” w ramach stosunku
najmu. Z umowy najmu lokalu mieszkalnego wynikaly dla stron wzajemne prawa
1 obowiazki. Do obowigzkéw wynajmujacego nalezalo m.in. zapewnienie najemcy lokalu
mieszkalnego do uzywania na zasadach okreslonych umows.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje si¢ oddaé
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje
si¢ placi¢ wynajmujgcemu umowiony czynsz. Stawki czynszu dla lokali wchodzacych
w skiad mieszkaniowego zasobu gminy ustalane sg uchwata nr XLVIII/1303/2012 Rady m.st.
Warszawy z dnia 13 grudnia 2012 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Stolecznego Warszawy na lata 2013-2017
(Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz. 5). Na podstawie tej uchwaly zostalo wydane przez
Prezydenta m.st. Warszawy zarzadzenie nr 5615/2014 z dnia 21 lutego 2014 r. w sprawie
ustalenia stawek czynszu za 1 m’ powierzchni uzytkowej w lokalach mieszkalnych. W § 1
tego zarzadzenia ustalono stawke bazowa czynszu — 7,39 zt za najem 1 m’ powierzchni

uzytkowej lokali mieszkalnych, ktérych wiascicielem jest Miasto Stoleczne Warszawa.
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Dodatkowo, zgodnie z art. 7 ust. 2 w zw. z ust. 1 vn.0.p.l. w lokalach wchodzacych w skiad
publicznego zasobu mieszkaniowego, moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia
odpowiednio uchwaly organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, zarzadzenia
wojewody lub uchwaly organu wykonawczego panstwowej osoby prawnej, stosowaé
okreslone obnizki czynszu naliczonego wedlug obowiazujacych stawek w  stosunku
do najemcow o niskich dochodach.

Na skutek wydania decyzji reprywatyzacyjnej nastapito faktyczne przekazanie
budynku na rzecz jej beneficjentow.

Jak wynika z decyzji reprywatyzacyjnej oraz umowy o oddaniu w uzytkowanie
wieczyste, jej przedmiotem byla jedynie nieruchomos$¢ gruntowa. Komisja zauwaza, ze w
swietle obowigzujacych przepisow i orzecznictwa Sadu Najwyzszego nie budzi natomiast
watpliwosci fakt, iz oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste moze nastgpi¢ wylacznie wraz z
jednoczesng sprzedaza znajdujacych si¢ na nim budynkéw. Zawarcie umowy o oddaniu
gruntu w uzytkowanie wieczyste bez jednoczesnej sprzedazy budynkéw lub innych urzadzen
trwale z gruntem zwigzanym skutkuje koniecznoscia uznania umowy za bezwzglednie
niewazna.

W przedmiotowej sprawie, wskutek szczegdlnej regulacji dekretu oraz stwierdzenia
niewaznosci decyzji o oddaleniu wniosku dekretowego prawo do gruntu i do budynku
przystugiwalo r6znym podmiotom. W tym kontekscie budzi powazne watpliwosci prawne
mozliwo$¢ jednoczesnej sprzedazy nieruchomosci budynkowej przez Prezydenta m.st.
Warszawy wraz z prawem uzytkowania wieczystego do gruntu, skoro wlasno$é¢ budynku
przystugiwala spadkobiercom pierwotnych wlascicieli. Zakres wlasciwosci Komisji nie
pozwala na ocen¢ waznosci umowy, dlatego tez powyzsza kwestia zostala jedynie
zasygnalizowana w kontekscie zasady kontynuacji umowy najmu.

Sytuacja prawna najemcéw lokali ulegta zmianie, pomimo kontynuacji umowy najmu
z nabywca na podstawie art. 678 k.c. Stracili oni bowiem status najemcéw lokali
komunalnych i przystugujacych im z tego tytutu uprawnien,, a w konsekwencji szczegélnej
ochrony przystugujacej tej kategorii lokatoréw. Fakt posiadania statusu najemcy
komunalnego — w $wietle art. 20 ust. 2 u.p.o.l. — nie oznacza tej samej sytuacji prawnej
co innych najemcow lokali mieszkalnych. Dziatania m.st. Warszawy w postaci ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego na rzecz beneficjentdw narazilo najemcéw na szkode
majagtkowa i niemajatkowa. O zaistnieniu szkody majatkowej $wiadczy niewatpliwie fakt

podniesienia przez nabywce nieruchomosci stawek czynszu. Pomimo tego, ze zaproponowane
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stawki czynszu miescily si¢ w granicach dopuszczalnych prawem, to jednak spowodowaty
znaczny uszczerbek majgtkowy u najemcow lokali. Réznica zatem pomiedzy stawkami
okreslonymi w zarzgdzeniu Prezydenta m.st. Warszawy a stawkami czynszu ustalonymi przez
nabywce nieruchomosci stanowi szkode lokatoréw.

Umowa najmu ze swej istoty ma charakter ciggly. Istota najmu wyraznie wynika z
tresci art. 676 k.c. i art. 692 k.c., ktére formutujg zasade kontynuacji w przypadku zbycia
przedmiotu najmu i wylaczaja mozliwosé wypowiedzenie umowy przez nowego whasciciela
wobec najemcdw lokali mieszkalnych.

Wydanie decyzji reprywatyzacyjnej spowodowalo utrate przez dotychczasowych
najemcow lokali komunalnych prawa pierwszefistwa okre$lonego w art. 34 u.gn.
W przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich
nabyciu przystuguje migdzy innymi najemcom lokali mieszkalnych w przypadku kiedy
uprawniony organ administracji publicznej zdecyduje si¢ na zbycie nieruchomosci
(por. art. 4 pkt 3b u.g.n.; wyrok NSA z 7 pazdziernika 2008 r., I OSK 856/08, ONSAiWSA
2009, nr 4, poz. 80), w stosunku do ktérej jednemu z podmiotéw przyshuguje prawo
pierwszeristwa, powinien przeprowadzi¢ procedure okres§long w art. 34 u.g.n. Prawo
pierwszefistwa w nabyciu powoduje eliminacj¢ innych podmiotéw ubiegajacych si¢ o te sama
nieruchomos¢ (por. uchwata sktadu 7 sedziéw SN z dnia 23 lipca 1992 r., IIl CZP 62/92,
OSNCP 1992, nr 12, poz. 214).

W  ocenie Komisji, Prezydent m.st. Warszawy, wydajac decyzje
reprywatyzacyjng, jako wynajmujacy, powinien zagwarantowaé najemcom lokali
komunalnych kontynuacj¢ ich sytuacji prawnej w ramach zawartej przez gming umowy
najmu. Majgc na wzgledzie mozliwosé jej pogorszenia Miasto Stoleczne Warszawy
powinno podja¢ dzialania i Srodki w celu zabezpieczenia sytuacji prawnej lokatoréw.
Miasto bowiem pozostaje strona uméw najmu, ktorych przedmiot stat si¢ whasnoscia osoby
trzeciej. Utrata statusu najemcy lokalu komunalnego spowodowala, Ze stali si¢ oni najemcami
lokalu na wolnym rynku. Oznaczato to pozbawienie ich ochrony przystugujacej na mocy
przepiséw prawa miejscowego tj. uchwaly w zakresie stawek czynszu, mozliwosci obnizki
czynszu z uwagi na trudng sytuacj¢ materialng, mozliwosci korzystania z prawa
pierwszenstwa, ewentualnych bonifikat z tytulu wykorzystania prawa pierwszefstwa.
Wydajac decyzje reprywatyzacyjna gmina spowodowala powstanie ryzyka dochodzenia
roszcezen odszkodowawczych ze strony lokatoréw wynikajacych zaréwno z deliktu albo z

umoéw najmu lokali komunalnych.
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Komisja podziela stanowisko wyrazone przez Spoleczna Rade w opinii z dnia
13 listopada 2017 r. oraz z dnia 21 listopada 2017 r. w kwestii odpowiedzialnosci Prezydenta
m.st. Warszawy za pozbawienie prawa do lokalu komunalnego mieszkancéw kamienicy przy
ul. Nowogrodzkiej 6a. Spoteczna Rada podkreslila, ze obecnie brak jest podstaw prawnych,
by przyjaé, ze w wyniku wydania decyzji reprywatyzacyjnej umowy najmu komunalnego
wygasajg lub przeszly réwniez na rzecz beneficjenta decyzji zwrotowej. Miasto Stoleczne
Warszawa jest zobowigzane do ich wykonania i do naprawienia szkéd zwigzanych z ich
niewykonywaniem od lat. Najemcy - obywatele - majg prawo oczekiwaé¢ od podmiotu
publicznego wykonania zaciagnietych zobowigzafh oraz naprawienia szkody za ich
niewykonanie. Restytucja mienia (tam gdzie istotnie restytucja ma miejsce) powinna nastapi¢
wedlug stanu z chwili zaboru mienia (czyli bez obciazen w postaci zawartych uméw najmu).
Dzialanie Miasta, polegajace na zwrocie nieruchomosci obcigzanych umowami najmu
napgdza tworzenie biznesu ,,czys$cicieli kamienic”.

Komisja zwraca uwage, ze Sad Najwyzszy uznat warto$¢ majatkows umowy najmu
komunalnego w uchwale z dnia 24 maja 2002 r. sygn. akt IIl CZP 28/02: ,,Warto$¢ prawa
najmu lokalu komunalnego, objetego podzialem majatku wspdlnego, stanowi réznica miedzy
czynszem wolnym a czynszem regulowanym, z uwzglednieniem - w konkretnych
okolicznosciach sprawy - okresu prawdopodobnego trwania stosunku najmu”. Z kolei
w uzasadnieniu tej uchwaly podniesiono, ze: ,,(...) warto$¢ prawa najmu jest okre$lana przez
wartos¢, jaka dla najemcy przedstawia mozliwosé korzystania z przedmiotu najmu, a wiec
ze prawo najmu lokalu jest warte tyle, ile dla najemcy warta jest mozliwosé korzystania
z tego lokalu, z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych zaré6wno z tresci samego stosunku
najmu, jak i ze zdarzen prawnych kreujacych ten stosunek prawny. Poniewaz prawo najmu
lokalu komunalnego nie jest przeznaczone do obrotu, przy ustalaniu wartosci tego prawa nie
moze by¢ pomocna jego warto$é rynkowa, lecz konieczne staje si¢ odwotanie do przecietnego
czynszu rynkowego, ktéry musiatby zaplaci¢ zainteresowany korzystaniem z takiego lokalu
mieszkalnego. Czynsz taki, stanowigcy ekwiwalent mozliwosci korzystania z przedmiotu
najmu, jest jedynym slusznym miernikiem warto$ci prawa przystugujgcego najemcy
mieszkalnego lokalu komunalnego. Realng warto$¢ prawa najmu wyraza wiec wysokosé
czynszu rynkowego, bedacego ekwiwalentem mozliwosci korzystania z lokalu”. Takie
stanowisko, Sad Najwyzszy potwierdzit w uchwale z dnia 9 maja 2008 r. (sygn. III CZP
33/08). Orzeczenie to wyznacza takze wzglednie spojna linie orzecznicza sadéw

powszechnych. Metoda wyceny wartosci prawa najmu jest zatem taka, ze ustalamy przez
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bieglego wysokos$¢ czynszu w wypadku wolnorynkowego najmu danego mieszkania,
odejmujemy od tego czynsz zadany przez gmine, a réznice mnozymy przez przewidywany
czas dalszego trwania najmu. Pod tym ostatnim pojeciem, skoro umowa jest zawierana na
czas nieoznaczony, w zasadzie nalezaloby rozumie¢ $redni okres przewidywanego dalszego
zycia osoby otrzymujgcej prawo najmu, ustalany za pomoca oficjalnej tabeli stosowanej przez
ZUS, wszelkie inne okolicznosci skutkujace zakonczeniem umowy najmu sa bowiem
niemozliwe do przewidzenia, nie mozna wiec zakladag, ze nastapia.

Uznajac wlasnos¢ jako prawo bezwzgledne podlegajace ochronie za podstawowa
i konstytucyjng zasadg prawa — w ocenie Komisji — reprywatyzacja nie moze staé¢ w kolizji
z Konieczno$cia ochrony podstawowych praw i wolnosci obywatelskich, zwlaszcza
ze zgodnie z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdzialajg
bezdomnosci, wspierajg rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja dzialania obywateli
zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania. Ewentualna kolizja wskazanych praw
podmiotowych powinna by¢ rozstrzygana z uwzglednieniem nie tylko indywidualnego
interesu beneficjentéw decyzji reprywatyzacyjnych, ale przede wszystkim z koniecznoscia
ochrony interesu jednostki i interesu spolecznego. Tylko wiasciwa réwnowaga pomiedzy
wymienionymi zasadami pozwoli na realizacje zasady demokratycznego panstwa prawa,
urzeczywistniajgcego zasadg sprawiedliwosci spolecznej (art. 2 Konstytucji RP).

4.10. Biorac pod uwage przedstawione powyzej okolicznoéci faktyczne i prawne
Komisja stwierdzita, ze w badanym przypadku przedmiotowa decyzja Prezydenta m.st.
Warszawy doprowadzita do skutkow razgco sprzecznych z interesem spotecznym.
W rezultacie doszlo do zaistnienia przestanki z art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9 marca

2017 r., znajdujacego oparcie w przedstawionych powyzej normach konstytucyjnych.

5. Przeniesienie prawa do uzytkowania wieczystego wraz odrebna wlasnoscia budynku
do nieruchomos$ci warszawskiej na rzecz osoby trzeciej bylo razaco sprzeczne
z interesem spolecznym — nastapilo w zamian za $wiadczenie wzajemne razaco

niewspolmierne do wartosci nieruchomosci warszawskiej
5.1. Komisja ustalita, ze decyzja Prezydenta m.st. Warszawy doprowadzila

do skutkéw razaco sprzecznych z interesem spotecznym takze z uwagi na okolicznosé,

ze beneficjenci decyzji reprywatyzacyjnej zbyli swoje udzialy w prawie uzytkowania
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wieczystego gruntu o powierzchni . m” oraz prawie wlasnosci posadowionego na nim
budynku w udziale wynoszacym czgsSci, polozonego w Warszawie przy
ul. Nowogrodzkiej 6a (opisanego w ewidencji gruntéw jako dziatka nr - z obrebu

dla ktorego to gruntu i budynku Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa X Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta KW Nr ) - W zamian
za $wiadczenie wzajemne razaco niewspolmierne do wartosci prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i budynkowe;j.

5.2. W stosowaniu prawa administracyjnego szczegélng role odgrywa
uwzglednianie w toku wykladni interesu spolecznego i interesu jednostkowego oraz
ustalanie relacji mi¢dzy nimi w ramach ww. art. 7 k.p.a. Dodatkowo w prawie
administracyjnym kluczowe jest kryterium sprawiedliwosci spolecznej z art. 2
Konstytucji RP. Z tego wzgledu uwzglednianie interesu spolecznego pelni w prawie
administracyjnym wazng rol¢ w usuwaniu kolizji miedzy normami zrekonstruowanymi
z r6znych przepisow prawnych. Co jednak istotne, tres¢ art. 7 in fine k.p.a. moze wreszcie
wigczac si¢ w ustalanie tresci zasad prawa oraz roli tych zasad w procesie wyktadni w ramach
wykorzystywania regul systemowo-funkcjonalnych (tak tez L. Leszczynski, w: R. Hauser,
A. Wrobel, Z. Niewiadomski, System prawa administracyjnego. Wykladnia w prawie
administracyjnym, t. 4, Warszawa 2015, s. 335-343). W tym calym kontekscie szczegdlng
rolg¢ odgrywa Komisja, ktéra zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. jest
organem administracji publicznej stojacym na strazy interesu publicznego, w zakresie
postgpowan w przedmiocie wydania decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci
warszawskich. W toku postepowania rozpoznawczego Komisja obowigzana jest zatem nie
tylko do przywrécenia do stanu zgodnego z prawem, ale takze do usuniecia skutkow
prawnych, niedajacych si¢ pogodzi¢ z interesem spolecznym.

,»Interes spoleczny”, do ktérego odwoluja si¢ przepisy k.p.a. oraz przepisy ustawy
z dnia 9 marca 2017 r. — jak wskazano powyzej - jest klauzula generalng. Jako kategoria
aksjologiczna, interes spoleczny wigze si¢ z realizacja, w drodze stosowania prawa
administracyjnego, okreslonych intereséw ogdlnych.

5.3. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja jest organem
administracji publicznej stojacym na strazy interesu publicznego, w zakresie postepowan
w przedmiocie wydania decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci
warszawskich. Na Komisji spoczywa w zwigzku z tym nie tylko obowigzek przywrdcenia

stanu zgodnego z prawem, ale i usunigcia skutkéw prawnych godzacych w interes spoleczny.
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Komisja jest zatem réwniez uprawniona do oceny przeniesienia praw zwigzanych
z nieruchomoscia warszawskg przez pryzmat wspomnianego interesu spolecznego. Oznacza
to w szczegolnosci konieczno$¢ badania kwestii ekwiwalentnosci  $wiadczen.
W orzecznictwie sadowym wskazuje sie, iz jesli strony nadaja zawieranej umowie ceche
wzajemnosci, to majg swobode w ksztattowaniu wynikajacego z niej zobowigzania o tyle
tylko, o ile ich postanowienia nie podwazaja zasady ekwiwalentnosci $wiadczen stron umowy
wzajemnej (vide wyrok SN z dnia 8 stycznia 2003 r., Il CKN 1097/00). Majac na uwadze
okoliczno$¢, ze w art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawodawca przyjal, ze okolicznoscia przemawiajaca
W sposOb szczegélny za uznaniem, ze przeniesienie roszczen bylo razaco sprzeczne
z interesem spolecznym, jest przeniesienie roszczen w zamian za $wiadczenie wzajemne
razaco niewspdtmierne do wartosci nieruchomosci warszawskiej, nalezy wnioskowad,
ze réwniez w przypadku przeniesienia praw, razgca sprzeczno$é z interesem spotecznym
przejawia si¢ w uzyskaniu przez jego zbywce $wiadczenia wzajemnego razgco
niewspoimiernego do wartosci nieruchomosci.

5.4. W rozpatrywanym przypadku, aktem notarialnym z dnia .
(rep. A nr ) sporzadzonym przez notariusza A = M prawo
wspotuzytkowania wieczystego opisanego wyzej gruntu wraz z budynkiem w udziale
75.136/100.000 czesci nabyla Ji . w Warszawie za kwote 5.998.429,41
ztotych (stownie: pie¢ milionéw dziewiecset dziewieédziesigt osiem tysiecy czterysta

dwadziescia dziewigc ztotych i 41 groszy) od wszystkich beneficjentéw decyzji za wyjatkiem

M: B R reprezentowanej przez kuratora — adwokata T W L

Aktem notarialnym z dnia r. (rep. A. nr- ) sporzadzonym
przez notariusza A M: } prawo uzytkowania wieczystego w udziale
10.734/100.000 czeéci nabyta J w Warszawie za kwote 868.657,00
zlotych (stownie: osiemset sze$¢dziesiat osiem tysiecy szeséset piecdziesigt siedem zlotych)
od nieznanej z miejsca pobytu M E Si reprezentowanej przez kuratora —
adwokata T: W

Postanowieniem z dnia 25 wrzesnia 2017 r. Komisja dopuscita dowéd z opinii
bieglego specjalisty z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$é ustalenia wartosci
udziatu wynoszacego 0.85870 czesci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej oraz nieruchomosci budynkowej, z uwzglednieniem prawa wlasnosci
wyodrebnionych w budynku lokali mieszkalnych, polozonych przy ul. Nowogrodzkiej 6a

w Warszawie, stanowigcej dziatke ewidencyjng numer  z obrebu objeta ksiega

65



wieczysta KW nr prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie X Wydziat Ksigg Wieczystych, na dzien r.

Jak wynika z operatu, warto§¢ rynkowa udzialu wynoszacego 0,85870 czesci
w nieruchomosci gruntowej zabudowanej polozonej w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a,
na dzien r., zostala okreslona na kwotg 14.719.608 ztotych, w tym: wartos¢
rynkowa udzialu wynoszacego 0,85870 czgsci w prawie wlasnosci posadowionego budynku
na w/w gruncie na kwote 10.428.791 zlotych, natomiast warto$¢ rynkowa udzialu

wynoszacego 0,85870 czgsci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu na kwote 4.290.817

zlotych (vide opinia sporzadzona przez R M , rzeczoznawcg majatkowego z dnia
A LR
Zestawienie powyzszych wartoSci wskazuje, ze — w nastepstwie wydania

zakwestionowanej decyzji reprywatyzacyjnej —

w Warszawie nabyla od beneficjentow tej decyzji prawo do wudzialu uzytkowania
wieczystego gruntu wraz z udzialem prawie odrebnej wlasnos$ci budynku jedynie
za utamek (ok. 49%) ich realnej wartosci.

Komisja uznata, ze taka dysproporcja §wiadczenia wzajemnego (ceny zbytych
praw) wzgledem wartosci udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z udzialem w wlasnoscia posadowionego na nim budynku niewgtpliwie ma charakter
razacy i narusza interes spoleczny. Wedlug Komisji, w toku postepowania nie zostat
w ogole uwzgledniony interes spoleczny.

5.5. W rozpoznawanej sprawie - co potwierdza opinia bieglego z zakresu szacowania
nieruchomosci prawo wspoluzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni m’ oraz
prawo wspolwlasnosci posadowionego na nim budynku w udziale wynoszacym 0,85870
czgsci, polozonego w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a, zostalo w dniu

r. przeniesione przez beneficjentdow decyzji reprywatyzacyjnej w zamian za swiadczenie
wzajemne, w postaci kwoty 6.867.086,41 zlotych (slownie: szesciu miliondw os$miuset
szesS¢dziesigelu siedmiu tysigey osiemdziesigeiu szesciu zlotych i czterdziestu jeden groszy),
ktore w oczywisty sposob nie bylo adekwatne do wartosci nieruchomosci warszawskiej.
Naruszenie zasady ekwiwalentnosci $wiadczen znaczaco odbiegalo od akceptowalnych
uchybien i nie bylo obiektywnie usprawiedliwione. Dysproporcja pomiedzy ustalona
W umowie ceng sprzedazy a rzeczywista wartoscig nieruchomosci miata charakter razacy,
gdyz .

realnej wartosci, co pozostawalo w opozycji interesu spolecznego.

w Warszawie nabyla prawa do nieruchomosci za utamek ich
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5.6. Ustosunkowujgc si¢ do zarzutow przedstawionych przez pelnomocnika strony —
K S _ —adw. A U: w pismie z dnia 13 listopada 2017 r.,
wskaza¢ nalezy, ze sporzadzona na potrzeby niniejszej sprawy opinia rzeczoznawcy
majatkowego — R M z dnia i r., zostala sporzadzona rzetelnie
irzeczowo, zawiera wyczerpujace i logiczne uzasadnienie, wydano ja po wszechstronnej
1 szczegolowej analizie dokumentacji, a koficowy wynik wyceny jest prawidlowy i odpowiada
realnej wartosci rynkowej nieruchomosci na dzien r. Opinia bieglej R
M z dnia . r. nie budzi watpliwosci Komisji w zakresie jej wartosci
merytorycznej. Odpowiada réwniez standardom z punktu widzenia jej poprawnosci formalnej
co powoduje, ze brak jest podstaw do sporzadzenia w rozpoznawanej sprawie opinii
uzupelniajace;j.

5.7. Zgodnie z tredcig art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja
uchyla decyzjg reprywatyzacyjna w calosci albo w czgsci i w tym zakresie orzeka co do istoty
sprawy, jezeli wydanie decyzji reprywatyzacyjnej doprowadzito do skutkéw razaco
sprzecznych z interesem spotecznym lub skutkow sprzecznych z celem, dla ktérego
ustanowiono uzytkowanie wieczyste, w szczegdlnosci do zastosowania uporczywie lub w
sposob istotnie utrudniajacy korzystnie z lokalu w nieruchomosci warszawskiej grozby
bezprawnej, przemocy wobec osoby lub przemocy innego rodzaju w stosunku do osoby
zajmujacej lokal.

Tres¢ wskazanego przepisu zawiera wspomniang wyzej klauzule generalng tj.
»razacego naruszenia interesu spolecznego”, do ktérej odwoluje si¢ réwniez art. 30 ust.1 pkt 5
ustawy. Zaréwno jedna, jak i druga regulacja okresla przyktadowe przypadki zdarzen
statuujgce zaistnienie wspomnianej przestanki. Wykladnia poréwnawcza obu przepiséw
prowadzi do wniosku, ze ,przeniesienie roszczenia do nieruchomosci w zamian za
Swiadczenie wzajemne razaco niewspotmierne do wartodci nieruchomosci warszawskiej”,

zawiera si¢ w klauzuli generalnej ,,razacego naruszenia interesu spolecznego.”
6. Podstawy uchylenia decyzji reprywatyzacyjnej w calosci

6.1. W ocenie Komisji stwierdzone nieprawidlowosci uzasadniaja uchylenie badanej
decyzji Prezydenta m.st. Warszawy . r. w calosci.

6.2. Zgodnie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. o szczegodlnych zasadach

usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci
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warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa w wyniku postgepowania rozpoznawczego
Komisja wydaje decyzje, w ktorej:
1) utrzymuje w mocy decyzje reprywatyzacyjng albo
2) uchyla decyzje reprywatyzacyjng w catosci albo czgsci i w tym zakresie orzeka co do istoty
sprawy, albo
3) uchyla decyzj¢ reprywatyzacyjng w calosci i przekazuje sprawe do ponownego
rozpatrzenia organowi, ktéry wydal ostateczng decyzj¢ reprywatyzacyjng, jezeli decyzja
ta zostala wydana z naruszeniem prawa, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny
wplyw na jej rozstrzygnigcie, albo
4) w razie, gdy decyzja reprywatyzacyjna wywolala nieodwracalne skutki prawne, stwierdza
wydanie tej decyzji z naruszeniem prawa i wskazuje okolicznosci, z powodu ktorych nie
mozna jej uchyli¢, albo
5) umarza postgpowanie rozpoznawcze.

W mysl zas art. 30 ust. 1 powolanej ustawy Komisja wydaje decyzje, o ktorej mowa
w art. 29 ust. 1 pkt 2-4, jezeli:
1) dowody, na ktérych podstawie ustalono istotne dla sprawy okolicznosci faktyczne, okazaty
si¢ falszywe;
2) decyzja reprywatyzacyjna zostata wydana w wyniku przestepstwa;
3) wyszly na jaw istotne dla sprawy nowe okolicznosci faktyczne lub nowe dowody istniejace
w dniu wydania decyzji reprywatyzacyjnej, nieznane organowi, ktory jg wydat;
4) decyzja reprywatyzacyjna zostala wydana bez podstawy prawnej lub z razgcym
naruszeniem prawa,
5) strong postgpowania o wydanie decyzji reprywatyzacyjnej byla osoba, ktdra nie byta osoba
uprawniong w rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu, lub przeniesienie roszczen do nieruchomosci
warszawskiej bylo razaco sprzeczne z interesem spolecznym, w szczegolnosci jezeli nastapito
w zamian za $wiadczenie wzajemne razaco niewspolmierne do wartosci nieruchomosci
warszawskiej;
6) wydanie decyzji reprywatyzacyjnej doprowadzilo do skutkéw razaco sprzecznych
z interesem spolecznym lub skutkow sprzecznych z celem, dla ktérego ustanowiono
uzytkowanie wieczyste, w szczegolnosci do zastosowania uporczywie lub w sposéb istotnie
utrudniajgcy korzystanie z lokalu w nieruchomosci warszawskiej grozby bezprawnej,

przemocy wobec osoby lub przemocy innego rodzaju w stosunku do osoby zajmujgcej ten
lokal;
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7) decyzja reprywatyzacyjna zostala wydana pomimo przyznania, na podstawie przepisow
odrgbnych, $wiadczenia w zwigzku z przejsciem whasnosci nieruchomosci:

8) decyzja reprywatyzacyjna dotyczy osoby prawnej powstalej przed dniem 1 wrzes$nia
1939r., ktdrej akcje lub udzialy objeto w sposéb niezgodny z prawem.

6.3. Wedtug Komisji, w sprawie zostaly zrealizowane przestanki z art. 30 ust. 1
pkt 4 i pkt 6 w zwigzku z pkt. 5 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Jak stwierdzono powyzej,
Prezydent m.st. Warszawy w sposob razacy naruszyt przepisy art. 7 k.p.a. w zwiazku z art. 77
§ 1 k.p.a. art. oraz. art. 107 § 1 pkt 6 i art. 107 § 3 k.p.a. w zw. z art. 7 ust. 1 dekretu.
Prezydent m.st. Warszawy nie ustalit spetnienia w niniejszej sprawie przestanki posiadania
gruntu. Organ nie wykazal, by beneficjenci zakwestionowanej decyzji byli uprawnieni do

skutecznego wystapienia z wnioskiem o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego

nieruchomosci stanowigcej pierwotnie przedmiot wlasnosci Fi S , E
K Az B G I zB S. oraz W
B

Ponadto organ w sposob nieprawidtowy i sprzeczny z dyspozycja art. 7 ust. 1 dekretu
ustalit udziaty przystugujace nastgpcom prawnym poszczegélnym beneficjentow
dekretowych; sposéb ustalenia udzialéw nie znalazt nawet odzwierciedlenia w uzasadnieniu
decyzji reprywatyzacyjnej stosownie do dyspozycji art. 107 § 1 pkt 61 art. 107 § 3 k.p.a.

W rozpoznawanej sprawie zostaly takze zrealizowane przestanki z art. 30 ust. 1 pkt 6
w zwigzku z pkt. 5 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., gdyz wydanie decyzji reprywatyzacyjnej
doprowadzito do skutkéw razaco sprzecznych z interesem spotecznym.

6.4. Z powyzszych wzgledow Komisja uznata, ze decyzja reprywatyzacyjna podlega
uchyleniu. Nalezy przy tym wyjasni¢, ze dla wzruszenia decyzji reprywatyzacyjnej
wystarczajgce bylo stwierdzenie tylko jednej przestanki uregulowanej w art. 30 ust. 1
powolanej ustawy. W niniejszej sprawie za uchyleniem weryfikowanej decyzji przemawiato

jednak wiecej powodow, co zostato wykazane powyzej.
7. Rozpatrzenie wniosku dekretowego przez Komisje

7.1. Rozpatrujac wniosek o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego zlozony
w niniejszej sprawie, Komisja przeprowadzila w pierwszej kolejnosci postgpowanie

wyjasniajace odnosnie do zaistnienia przestanki posiadania przedmiotowego gruntu przez

podmiot uprawniony w chwili ztozenia wniosku.
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7.2. Dekret ustanawia sztywne reguly, w ktérych nalezy uwzgledni¢ wniosek
0 przyznanie prawa wlasnosci czasowej (uzytkowania wieczystego) do gruntu, jezeli zostaly
spetnione przestanki wymienione w tresci art. 7 ust. 1 1 2 dekretu (vide wyrok NSA z dnia
17 stycznia 2002 r., sygn. akt I SA 1482/00, publ.: http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

Pomimo rozbieznosci wystepujacych w tym wzgledzie w orzecznictwie
sadowoadministracyjnym, nalezy stwierdzi¢, iz jezykowa wykladnia tresci art. 7 ust. 1
in principio dekretu pozwala na przyjgcie, ze przestanka ,,posiadania” odnosi sie nie tylko
do prawnych nastgpcow wilasciciela, lecz réwniez do dotychczasowego wiasciciela gruntu.
Wskazuje na to m.in. znak interpunkcyjny (przecinek) rozdzielajacy czesci zdania odnoszace
si¢ — odpowiednio — do dotychczasowego wlasciciela gruntu oraz prawnych nastepcéw
wlasciciela, oddzielonych tym samym znakiem interpunkcyjnym (przecinkiem) od wyrazenia:
,»bedacy w posiadaniu gruntu”. Nalezy zatem przyjac, ze przestanka posiadania dotyczyla
zardwno wilascicieli gruntu, jak i ich nastgpcow prawnych (vide: wyrok NSA z dnia 17
stycznia 2002 r., sygn. akt I SA 1482/00, publ. http://lex.online.wolterskluwer.pl, LEX
nr 81770; wyrok NSA z dnia 10 listopada 2006 r., sygn. akt I OSK 32/06, publ.
http://lex.online.wolterskluwer.pl, LEX nr 292065, wyrok TK zdnia 19 lipca 2016 r.,
Kp 3/15, OTK ZU seria A poz. 66).

Jak podkreslil Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 19 lipca 2016 r.: ,,(...) Art. 7
ust. 1 dekretu warszawskiego jako uprawnionych wskazuje wprawdzie dotychczasowego
wlasciciela gruntu i jego prawnego nastepce, jednoczesnie jednak mozliwosé zgloszenia przez
nich wniosku o przyznanie prawa rzeczowego wyraznie uzaleznia od posiadania gruntu;
verba legis: Dotychczasowy wlasciciel gruntu, prawni nastgpcy wiasciciela, bedgcy
w posiadaniu gruntu. Przepis uprawnia do zlozenia wniosku takze osoby ich prawa
reprezentujgce, w tym jedynie wypadku nie stawiajgc wymogu posiadania nieruchomosci.
Z poréwnania okreslenia obu kategorii uprawnionych wynika, ze druga kategoria
uprawnionych do zgloszenia wniosku obejmuje przedstawicieli ustawowych i pelnomocnikéw
(uprawnieni formalnie) wiascicieli iich nastgpcéw prawnych (uprawnieni materialnie),
ktorzy — dla skutecznosci wniosku — musieli by¢ posiadaczami gruntu’”.

Odmienna od przyjetej powyzej wykladnia tego przepisu stalaby w opozycji do ratio
legis dekretu, zakladajacego mozliwos¢ ustanowienia prawa wieczystej dzierzawy (obecnie
uzytkowania wieczystego) lub prawa zabudowy za oplata symboliczng dla tych
dotychczasowych wlascicieli gruntéw, w ktorych wiadaniu znajdowaly sie nieruchomosci

gruntowe. Tych tez wiascicieli pozbawiano prawa wlasnosci na rzecz gminy m.st. Warszawy,
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natomiast wlasnoscig dotychczasowych uprawnionych pozostawaly budynki oraz inne
przedmioty, znajdujace si¢ na wskazanych gruntach (art. 5 dekretu). Celem tych rozwigzan
mialo by¢ umozliwienie racjonalnego przeprowadzenia odbudowy stolicy i dalszej jej
rozbudowy (art. 1 dekretu). Z drugiej strony, wymaganie posiadania nieruchomosci przez
wiasciciela uprawnionego do wystapienia z wnioskiem o przyznanie im prawa do gruntu
wynikal z systemowego zalozenia wigzacego si¢ z wywotanej wojna migracji ludnosci
iistnieniem majatkéw opuszczonych i porzuconych. Chodzifo bowiem o to, by skionié
wlascicieli do obejmowania posiadania doméw, ich odbudowy lub przynajmniej usuniecia
gruzu. Oznacza to, ze dopiero po odzyskaniu posiadania warszawski wlasciciel mogt
skierowa¢ wniosek o przyznanie prawa dzierzawy/zabudowy gruntu pod budowla (vide
E. Letowska, Mechanizm dekretu Bieruta. Dlaczego potrzebna byla przeslanka posiadania?,
publ.: http://konstytucyjny.pl).

Posiadanie jako instytucja prawa rzeczowego jest zatem forma wladania rzecza i choé
rézne moga by¢ podstawy tego wiadania, to element faktyczny zwiazku podmiotu prawa z
1zecza staje si¢ tu decydujacy. Na pojecie posiadania skladaja sie dwa elementy, a
mianowicie: fizyczne wladanie przez posiadacza rzecza (corpus possesionis) i
zamanifestowany przez niego zamiar wladania rzeczg dla siebie (animus rem sibi habend;).
Oba wskazane elementy s3 konieczne do przyjecia istnienia stanu faktycznego
odpowiadajacego tresci instytucji ,,posiadania”. Brak (w tym odpadnigcie) ktéregokolwiek
ztych elementow wyklucza mozliwos¢ przyjecia =zaistnienia przestanki, okreslonej
wymienionym art. 7 ust.1 dekretu.

Rozwiewajgc watpliwosci odnoszace si¢ do istoty posiadania nalezy wskazaé
na przekonywujgce stanowisko wyrazone w doktrynie prawa, definiujace posiadanie jako:
»(...) stan prawny, kidry przede wszystkim ksztaltuje tresé praw podmiotowych dajgcych
wiadanie rzeczq, ale takze taki, ktéry ustawodawca dopuszcza jako mogqgcy istnieé
w oderwaniu od prawa podmiotowego, jako stwarzajgcy pozorny, jawny stan wladania
w zakresie tego prawa. (...) Tym rézni si¢ posiadanie w kazdej jego postaci od zwyklego
wladania jako stanu jedynie faktycznego. (...). Oba elementy posiadania, tj. corpus i animus,
tacza si¢ w calo$¢: corpus posiadania jest objawem odpowiadajacej mu woli — animus (vide:
K. Zaradkiewicz, Romanska teoria posiadania a kodeks cywilny, ,Studia Iuridica”
LXIV/2016,s. 112).

Zwigzek posiadacza z rzeczg musi by¢ faktyczny, czyli zapewnia¢ posiadaczowi

mozliwos¢ wplywu na rzecz przy uzyciu bezposrednich srodkéw fizycznych. Wydaje sie,
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ze wystarczy sama mozliwos¢ sprawowania faktycznej wladzy nad rzecza. Trudno bowiem
wymaga¢, by posiadacz w kazdej chwili zachowywal fizyczny kontakt z rzeczg
(tak A. Kunicki, Glosa do wyr. SN z 3.6.1966 r., I CR 412/68. OSPiKA 1967, Nr 10,
poz. 234). Posiadanie cechuje si¢ trwaloscig wladztwa nad rzecza. Nie jest zatem posiadaniem
wladztwo chwilowe. Wiadztwo chwilowe czy przypadkowe nie bedzie uwazane za posiadanie
(wyr. SN z31.1.1967 r., IIT CRN 270/66, . OSN 1967, Nr 9, poz. 160).

7.3. Z zebranego w rozpoznawanej sprawie materialtu dowodowego, zwlaszcza
z ,Domowej ksigzki meldunkowe;j”, dla nieruchomosci nr 6a przy ul. Nowogrodzkiej w m.st.
Warszawie - o ktorg w ramach czynnosci dowodowych zwrdcila si¢ Komisja a takze
ze zgodnych ze sobg twierdzen A G i W B zawartych
w odwolaniach od orzeczenia Prezydium Rady Narodowej w Warszawie - wynika,
ze w chwili zlozenia wniosku o przyznanie prawa wieczystej dzierzawy z czynszem
symbolicznym, tj. w dniu 11 czerwca 1948 r., posiadaczem nieruchomosci byla jedynie A
G zamieszkujgca w tym czasie w lokalu nr  przedmiotowej nieruchomosci.

Material dowodowy zgromadzony w aktach sprawy nie dawal podstaw do przyjecia,
ze co do pozostalych oséb w chwili zlozenia wniosku dekretowego zostala spelniona
przestanka ,,posiadania gruntu”, warunkujgca jego uwzglednienie.

Nalezy przyjaé, ze okolicznos$é, iz A G , administrowata nieruchomoscig
w imieniu [ S 1w B - nie oznacza posiadania gruntu przez
tych ostatnich. Zarzad rzecza nie stanowi posiadania, lecz wylgcznie faktyczne wiadanie
(pozbawione elementu animus). Prozno zatem przez sam fakt zarzadzania nieruchomoscia
doszuka¢ si¢ w dziataniach tych oséb zaréwno elementéw posiadania w postaci corpus
possesionis, jak i animus rem sibi habendi, czyli przejawéw $wiadczacych choéby o
mozliwosci wladania z zamiarem wladania dla siebie nieruchomoscig przy ul. Nowogrodzkiej
6a (tj. jako oséb, ktérym przystuguje wzgledem rzeczy prawo rzeczowe, w analizowanym
wypadku prawo wlasnosci). Nalezy zaznaczy¢, ze takze pozostate dawne wspotwiascicielki:
F K. iM: E - S nie figurowaly jako lokatorki w udostepnionych
przez Archiwum Panstwowe w Warszawie ksiegach meldunkowych nieruchomosci.

Kolejny dawny wspolwlasciciel nieruchomosci, F Si nie zyl
w momencie, o ktérym mowa powyzej, zmart bowiem r., a spadek po nim -
jako wakujgcy - mogt naby¢ Skarb Panstwa. W konsekwencji nie byt on podmiotem
uprawnionym do zlozenia wniosku, a takze posiadaczem przedmiotowej nieruchomosci.

Gdyby jednak przyjaé, ze - zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy
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Srédmiescia z dnia r. sygn. akt - nastepcg prawnym
dziedziczacymi spadek (a tym samym prawa i roszczenia do nieruchomosci) po Fi

S jest M E S , to 1 tak réwniez co do wskazanej osoby brak bylo
jakiegokolwiek dowodu, ktory swiadczylby o posiadaniu przez nia nieruchomosci przy ul.
Nowogrodzkiej 6a. Jak wynika bowiem z zalagczonych do akt sprawy postanowien
spadkowych, miejsce pobytuM I S nie byto znane.

Z udostgpnionych przez Archiwum Panstwowe ksiag meldunkowych nieruchomosci
przy ul. Nowogrodzkiej 6a, we wspomnianych wyzej okresach czasu, poza dawnym
wlascicielem A G zamieszkujaca w lokalu nr  znajdujgcym sie¢ w przedmiotowej
nieruchomosci, zaden z pozostatych wspétwlascicieli nie byt jej posiadaczem w dniu zlozenia
wniosku dekretowego.

74. Zaniechanie ustalenia przez Prezydenta m.st. Warszawy w decyzji
reprywatyzacyjne;j istnienia posiadania w stosunku do wskazanych os6b nie moze skutkowaé
przyjeciem a limine istnienia tej przestanki po stronie  wnioskodawcow,

Z ustalen Komisji wynika natomiast, ze jedynie jedna z 0s6b skladajacych wniosek —
A G byla w posiadaniu gruntu. W posiadaniu nie pozostawali pozostali
wnioskodawcy — wspétwlasciciele. Potencjalnie zatem jedynie wobec nastgpcow prawnych
A G mogtoby zosta¢ ustanowione uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Nie
pozwalajg na to jednak inne przeszkody prawne, o ktorych bedzie mowa ponize;.

7.5. Majac na uwadze skutki, jakie zostaty wywotane przez decyzje reprywatyzacyjng
oraz stwierdzong przez Komisj¢ jej wadliwo$¢, Komisja stojac na strazy interesu publicznego
(art. 3 ust. 3 ustawy) stwierdzila, ze ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego
na nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a nie jest dopuszczalne. Biorac pod uwage tresé
art. 30 oraz art. 29 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja uznala, ze dla odmowy
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na przedmiotowej nieruchomosci
wystarczajgce jest ustalenie przez Komisjg, ze proces reprywatyzacji naruszat nie tylko prawo
powszechnie obowigzujgce, ale takze doprowadzil do skutkéw nie dajacych sie pogodzié
z interesem og6lu, ktéry urzeczywistniany jest w demokratycznym panstwem prawnym
poprzez zasad¢ sprawiedliwos$ci spolecznej (art. 2 Konstytucji). W niniejszym przypadku
jedyng droga dochodzenia roszczen wzgledem nieruchomosci warszawskich jest droga
odszkodowawcza, o ile roszczenia nie wygasty wskutek zaistnienia innych zdarzen prawnych
oraz zostaly uzyskane zgodnie z przepisami prawa. W analizowanej sprawie sytuacja taka nie

miata miejsca, co ustalita Komisja w toku postepowania rozpoznawczego.
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Zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9 marca 2017 r, Komisja wydaje decyzje
o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 2-4 ustawy jezeli: wydanie decyzji reprywatyzacyjnej
doprowadzito do skutkéw razaco sprzecznych z interesem spolecznym lub skutkéw
sprzecznych z celem, dla ktérego ustanowiono uzytkowanie wieczyste, w szczegdlnosci
do zastosowania uporczywie lub w sposdb istotnie utrudniajgcy korzystanie z lokalu
w nieruchomosci warszawskiej grozby bezprawnej, przemocy wobec osoby lub przemocy
innego rodzaju w stosunku do osoby zajmujacej ten lokal.

Wobec powyzszego brzmienia art. 30 ust. 1 pkt 6 w zwiazku z art. 29 ust. 1 pkt 2
ustawy stwierdzi¢ nalezy, ze przeslanka uchylania decyzji reprywatyzacyjnej w catosci
i w tym zakresie orzeczenia co do istoty sprawy jest zaistnienie - wobec wydania decyzji
reprywatyzacyjnej - skutkow razaco sprzecznych z interesem spolecznym. Wobec ustalenia
przez Komisjg, ze w niniejszej sprawie wydanie Prezydenta m.st. Warszawy decyzji z dnia

r. doprowadzilo do skutkéw razaco sprzecznych z interesem spolecznym -
uzasadnione jest orzeczenie o odmowie ustanowienia uzytkowania wieczystego
na nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a w Warszawie.

7.6. Niezaleznie od powyzszego, w niniejszej sprawie za odmowa uwzglednienia
wniosku dekretowego przemawia tres¢ art. 214a u.g.n., zgodnie z ktérym mozna odmdwié
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz poprzedniego wiasciciela gruntu
w rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntow na obszarze m.st. Warszawy niezaleznie od przyczyn wymienionych w art. 7 ust. 2
tego dekretu, takze ze wzgledu na:

1) przeznaczenie lub wykorzystywanie na cele okreslone w art. 6;

2) sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste na rzecz 0séb trzecich;

3) zabudowe przez Skarb Pafistwa lub jednostke samorzadu terytorialnego dokonana po dniu
wejscia w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy, ktorej wartos¢ przenosi znacznie warto$¢ zajetego na ten cel
gruntu;

4) odbudowg lub remont, dokonany ze $rodkéw publicznych, budynkéw, o ktérych mowa
w art. 5 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasno$ci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy, zniszczonych w latach 1939-1945 wiecej niz w 66%:

5) brak mozliwosci dokonania zgodnego z prawem i ladem przestrzennym podziatu
nieruchomosci, ktérej jedynie czgs¢ jest przedmiotem roszczenia okreslonego w art. 7 ust. 1

1 2 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
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m.st. Warszawy.

Oceng konstytucyjnosci powolanego art. 214a pkt 1 u.g.n. zawarta w wyroku z dnia
19 lipca 2016 r. sygn. akt Kp 3/15 Trybunal Konstytucyjny rozpoczat od stwierdzenia, ze art.
6 u.g.n., cho¢ rzeczywiscie zawiera szeroki i niezamknigty katalog celéw publicznych
uzasadniajacych odjgcie wiasnosci, nie byt dotad kwestionowany jako przepis stanowigcy
podstawe wywlaszczenia i korzysta z domniemania zgodnosci z Konstytucjg. Z przepisu tego,
odczytywanego w zwigzku z art. 112 u.g.n., wynika norma okreslajaca, w jakich wypadkach
realizacja interesu publicznego moze si¢ dokona¢ kosztem interesu indywidualnego (prawa
wlasnosci przyshugujacego osobie prywatnej). Mozna by powiedzieé, ze wyliczenie zawarte
w art. 6 u.g.n. stanowi egzemplifikacj¢ wartosci, ktére w sposob bardziej ogélny ujete sa
w art. 31 ust. 3 Konstytucji jako uzasadniajace ograniczenie konstytucyjnych praw i wolnosci,
a takze - o ktére chodzi w art. 21 ust. 2 Konstytucji.

Trybunat stwierdzajgc w powotanym wyroku z dnia 19 lipca 2016 r. sygn. akt Kp 3/15
konstytucyjnos¢ przewidzianej w art. 214a pkt 1 u.g.n. odmowy zwrotu nieruchomosci
przeznaczonych na cel publiczny wskazany w art. 6 u.g.n., przypomnial, ze wykonywanie
zadan publicznych przez administracje panstwowa i samorzadowg jest obligatoryjne. Skoro
cele publiczne wskazane w art. 6 u.g.n. uzasadniajg pozbawienie prawa wlasnosci
nieruchomosci (art. 21 ust. 2 Konstytucji), to — tym bardziej — mogg stanowié¢ podstawe
nieuwzglednienia roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego. Trybunal uznat
wigc, ze realizacja celu publicznego — w $wietle art. 31 ust. 3 Konstytucji — moze uzasadnia¢
odmowe ustanowienia uzytkowania wieczystego gruntu na rzecz bylego wlasciciela.

Zgodnie z art. 6 pkt 5 u.g.n. celem publicznym jest opieka nad nieruchomosciami
stanowigcymi zabytki w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami. Poniewaz powolany przepis dotyczy nieruchomosci stanowigcych zabytki
w rozumieniu przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, dla okreslenia definicji
»ochrony zabytkow" nalezy siggna¢ do tych przepisow.

Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. nr 162, poz. 1568 ze zm. — dalej jako ustawa o ochronie zabytkéw), ustawa
ta okresla przedmiot, zakres i formy ochrony zabytkow oraz opieki nad nimi, zasady
tworzenia krajowego programu ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami oraz finansowania
prac konserwatorskich, restauratorskich i rob6t budowlanych przy zabytkach, a takze
organizacj¢ organdéw ochrony zabytkéw. Definicj¢ legalna zabytku zawiera art. 3 pkt 1

ww. ustawy. Stanowi ona, ze zabytek to nieruchomos$¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub
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zespoly, bedace dzielem czlowieka lub zwigzane z jego dzialalnoscig i stanowiace
swiadectwo minionej epoki badZ zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spolecznym
ze wzgledu na posiadang wartosé historyczna, artystyczng lub naukowa.

Chociaz powyzsza definicja zawiera pojgcia nieostre, nalezy uznaé, ze taki stopien
niedookreslenia ma stuzy¢ mozliwie jak najlepiej pojetej trosce o zachowanie dziedzictwa
narodowego i objeciu ochrona wszystkich dobr, obiektow, przedmiotéw na te ochrone
zaslugujgcych. Zakladajgc, ze w swych dzialaniach wyspecjalizowane organy ochrony
zabytkow kierujg si¢ tym wiasnie celem nadrzgdnym, taki zabieg legislacyjny nalezy ocenié
pozytywnie (Artur Ginter, Anna Michalak, Komentarz do art. 3 ustawy o ochronie zabytkéw
1 opiece nad zabytkami, SIP Lex 2016).

Z tresci art. 4 ustawy o ochronie zabytkéw wynika, ze ochrona zabytkéw polega,
w szczegolnosci na podejmowaniu przez organy administracji publicznej dziatan majacych na
celu: zapewnienie warunkdéw prawnych, organizacyjnych i finansowych umozliwiajacych
trwale zachowanie zabytkéw oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie; zapobieganie
zagrozeniom mogacym spowodowaé uszczerbek dla wartosci zabytkéw; udaremnianie
niszczenia i niewlasciwego korzystania z zabytkéw; przeciwdziatanie kradziezy, zaginieciu
lub nielegalnemu wywozowi zabytkéw za granice; kontrole stanu zachowania i przeznaczenia
zabytkéw; uwzglednianie zadan ochronnych w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz przy ksztaltowaniu srodowiska.

Wskazany przepis stanowi podstawe prawng do ograniczenia uprawnien wlasciciela
zabytku, o ktérych mowa w art. 140 k.c., zgodnie z ktorym wiasciciel moze, z wylaczeniem
innych os6b, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
swojego prawa, w szczego6lnosci moze pobieraé pozytki i inne dochody z rzeczy w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady wspétzycia spolecznego. W tych samych granicach moze
rozporzgdza¢ rzecza. W konsekwencji mozna uznaé, ze rola dysponenta zabytku sprowadza
si¢ do starannego postgpowania w stosunku do zabytku, jak najdtuzszego utrzymania zabytku
w jak najlepszym stanie oraz jak najlepszego jego wykorzystania dla dobra ogétu ze wzgledu
na jego walory historyczne czy naukowe. Zatem zabytek przestaje by¢ wylacznie prywatnym
dobrem jego wlasciciela, ktérego interesy zostaja - ze wzgledu na walory zabytku - wyraznie
ograniczone (vide wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
23 kwietnia 2009 r., I SA/Wa 48/09, LEX nr 550267).

Przepis art. 5 ww. ustawy stanowi z kolei, ze opieka nad zabytkiem sprawowana przez

jego wlasciciela lub posiadacza polega, w szczegélnosci, na zapewnieniu warunkéw:
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naukowego badania i dokumentowania zabytku; prowadzenia prac konserwatorskich,
restauratorskich i rob6t budowlanych przy zabytku; zabezpieczenia i utrzymania zabytku oraz
jego otoczenia w jak najlepszym stanie; korzystania z zabytku w sposéb zapewniajacy trwale
zachowanie jego warto$ci; popularyzowania i upowszechniania wiedzy o zabytku oraz jego
znaczeniu dla historii i kultury. Zgodnie natomiast z art. 3 pkt 12 ustawy o ochronie zabytkoéw
Hhistoryczny uklad urbanistyczny” to przestrzenne zatozenie miejskie lub wiejskie,
zawierajgce zespoly budowlane, pojedyncze budynki i formy zaprojektowanej zieleni,
rozmieszczone w ukladzie historycznych podziatéw whasnosciowych i funkcjonalnych, w tym
ulic lub sieci drég.

W sprawie niniejszej ustalono, ze nieruchomos$é, z oficynami i terenem posesji, przy
ul. Nowogrodzkiej 6a w Warszawie posiada istotng wartos¢ historyczna, naukowg
i artystyczna.

7.7. Po ponownym rozpatrzeniu sprawy Mazowiecki Wojewoddzki Konserwator
Zabytkow decyzja nr o ' 1., utrzymang nastgpnie w mocy decyzjg
Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia r. Ministra Kultury
i Dziedzictwa Narodowego z dnia I. nr
[ ] wpisat do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewédztwa mazowieckiego,
pod numerem . <amienice polozong przy ul. Nowogrodzkiej 6a, dzielnica Srodmiescie
powiat warszawski, wraz z terenem posesji (dziatka ewidencyjnanr , obreb )

Usytuowana na terenie posesji oznaczonej geodezyjnie jako dziatka ewidencyjna
nr , obreb zabytkowa kamienica przy ul. Nowogrodzkiej 6a, zostata wzniesiona
w latach 1911-1912. Do roku 1956 budynek pozostawat w rekach rodziny B L
W latach 1961-1976 usunieto resztki wystroju architektonicznego i detalu fasady, ktéra ulegta
uszkodzeniom podczas wojny. Budynek lezy w pélnocnej pierzei ulicy Nowogrodzkiej,
wspoitworzac stosunkowo dobrze zachowana wielkomiejska zabudowe tej arterii. Kamienica
sktada si¢ z siedmiokondygnacyjnego budynku frontowego oraz dwéch oficyn ujmujgcych
podworze. Ksztalt posesji nie ulegl przeksztalceniom w okresie powojennym. Natomiast
kamienica w zakresie kompozycji i wystroju wnetrz zachowala w Znacznym stopniu
oryginalng substancj¢ zabytkowa. Dotyczy to takze ozdobnie opracowanego przejazdu
bramnego.

Podsumowujac, przedmiotowa nieruchomo$é stanowi charakterystyczny przykiad
wielkomiejskiej zabudowy kamienicznej z okalajagcymi podworze oficynami. Wspéttworzy

srodmiejski charakter dzielnicy. Jako typowa warszawska kamienica mieszczanska
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z poczatku drugiej dekady XX wieku prezentuje niewatpliwg wartos¢ naukowa, zabytkowa,
historyczng. Ponadto mimo pozbawienia budynku pierwotnego wystroju fasady nie obniza
w sposoéb istotny zabytkowych waloréw obiektu.

W ocenie Komisji ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na
przedmiotowej nieruchomosci nie da si¢ pogodzié¢ z realizacja celu publicznego, jakim
jest opieka nad zabytkami. Pelna ochron¢ tychie wartosci, atakze gwarancje
zabezpieczenia i utrzymania zabytku w jak najlepszym stanie, moga zagwarantowaé
jedynie organy administracji publicznej.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ posiada wartos¢ zabytkowa, artystyczng i historyczna,
ktérych utrzymanie jest konieczne ze wzgledu na interes spoleczny, a takze dla zachowania
dziedzictwa architektonicznego, historycznego i kulturowego dla przysztych pokolen.
Stanowi $wiadectwo minionej epoki, ktdérego zachowanie i ochrona prawna jest konieczna
wobec posiadanych waloréw historycznych, artystycznych i naukowych. Pelng ochrone
tychze wartosci, a takze gwarancj¢ zabezpieczenia i utrzymania zabytku w jak najlepszym
stanie, mogg zagwarantowac¢ jedynie organy administracji publiczne;.

Wymog ,,strzezenia dziedzictwa narodowego" o ktorym mowa w art. 5 Konstytucji
to wymog ochrony wszystkich czynnikéw natury materialnej i duchowej zaistnialych
w historii panstwa i spoleczenstwa polskiego, swiadczacych o jego tozsamosci, réwnej
pozycji wsrod innych narodéw, a takze stanowigcych =zaczyn dalszego rozwoju.
»Dziedzictwo" to nie tylko zaszlosci, z ktorych spoleczenstwo polskie moze czyni¢ powod
do dumy, lecz réwniez i te, ktére stusznie sa potepiane — o ile mogg stuzy¢ jako elementy
spolecznej edukacji. Strzegac dziedzictwa narodowego, splacamy poprzednim pokoleniom
ow ,dlug wdzigcznodci”, o ktérym stanowi wstgp do konstytucji, za ich walke
o niepodleglos¢ i za tworzong przez nich kultur¢ (zob. P. Sarnecki, [w:] Konstytucja RP.
Komentarz do art. 6, tom I, Warszawa 2016, pkt 6). Tworcy konstytucji czuja sie bowiem
zobowigzani do przekazania przyszlym pokoleniom ,,wszystkiego co cenne
z ponadtysigcletniego dorobku” (zob. L. Garlicki, M. Derlatka, uwagi do wstepu, [w:]
Konstytucja..., t. I, Warszawa 2016). Wydaje si¢, ze wlasnie 6w dorobek stanowi przede
wszystkim przedmiot ,dziedzictwa narodowego" (zob. K. Zeidler, Pojecie dziedzictwa
narodowego w Konstytucji RP i jego prawna ochrona, ,,Gdanskie Studia Prawnicze" 2004, t.
XII, s. 343 i n.). Artykut 6 Konstytucji RP stanowi, ze Rzeczypospolita Polska stwarza
warunki upowszechniania i réwnego dostgpu do dobr kultury, bedacych zrédlem tozsamosei

narodu polskiego, jego trwania i rozwoju. Przytoczony priorytet zaklada realizacje ochrony
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i opieki nad zabytkami pod przewodnictwem Panstwa z jednoczesnym potraktowaniem
dziedzictwa jako jednego z elementow wspdtksztaltujacych przysztosé kraju.

Odnoszac powyzsze uwagi do realiow przedmiotowej sprawy Komisja stwierdzita,
ze w sprawie zachodzi konieczno$¢ uwzglednienia interesu publicznego i w konsekwencji
za zasadng uznala odmowe ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na przedmiotowej
nieruchomosci. Uzasadnienie takiego rozstrzygnigcia Komisja znalazla w normie z art.
214a pkt 1 w zwigzku z art. 6 pkt 5 u.g.n., ktéra expressis verbis stanowi o mozliwosci
odmowy ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego ze wzgledu na cel publiczny —
ktorym jest opieka nad nieruchomosciami stanowiacymi zabytki w rozumieniu przepisow
o0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Tres¢ art. 214a u.g.n. wyraznie przewiduje odmowe ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz poprzedniego wiadciciela gruntu ze wzgledu na realizacje celu
publicznego, jakim jest opieka nad nieruchomosciami stanowiacymi zabytki. Z taka
ustawowa przestankg mamy do czynienia w przedmiotowej sprawie. Jak wskazano powyzej,
kamienica, potozong przy ul. Nowogrodzkiej 6a, dzielnica Srodmiescie powiat warszawski,
wraz z terenem posesji ( dziatka ewidencyjna nr  obreb ), zostala wpisana
do rejestru zabytkéw, co zdaniem Komisji pozwala odméwié na podstawie art. 214a pkt 1
u.g.n. w zwigzku z art. 6 pkt 5 u.g.n., ze wzgledow przedstawionych powyzej, ustanowienia

prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu.
8. Skutki prawne wywolane przez decyzje reprywatyzacyjna

8.1. Przyjmujgc, Ze przedmiotowa decyzja bylta elementem szerszego ciggu czynnosci
prawnych skladajagcych si¢ na proces reprywatyzacji nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej
6a (zakres tych czynnosci obejmowat takze dzialania odnoszace si¢ do wykonania decyzji
reprywatyzacyjnej), Komisja uznala, Ze istotne znaczenie maja te zdarzenia, ktére nalezy
utozsamia¢ ze skutkami zakwestionowanej decyzji. Zdarzenia te majg istotne znaczenie
z punktu widzenia oceny nie tylko zgodnosci z prawem, ale i z interesem spolecznym.

8.2. W ocenie Komisji weryfikowana decyzja nie wywolata nieodwracalnych skutkéw
prawnych, w rozumieniu art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., w zakresie opisanych
wyzej udzialéw w prawie wspétuzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni m? oraz
prawie wspotwiasnosci posadowionego na nim budynku w udziale wynoszacym 0,85870

czescl.
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8.3. W mysl wskazanego przepisu, przez nieodwracalne skutki prawne nalezy
rozumie¢ stan prawny powstaly wskutek przeniesienia prawa wlasnosci albo prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci warszawskiej na osobe trzecia, o ile nie nastgpilo
ono nieodplatnie lub na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze, lub zagospodarowania
nieruchomosci warszawskiej na cele publiczne, o ktérych mowa w art. 6 u.g.n. Wskazana
definicja zawiera w sobie dwa elementy, z ktorych jeden konstytuuje zasade, a drugi wyjatek
od niej. Pierwszy okresla czynno$¢ prawna w postaci przeniesienia prawa wiasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej, ktéra co do zasady przesadza
o nieodwracalnosci skutkéw prawnych. Drugi natomiast statuuje wyjatki od wymienionej
zasady. Analiza tresci wskazanego przepisu prowadzi do wniosku, ze nie mozna przyjaé
istnienia nieodwracalnosci skutkow prawnych, jesli nabywca nabyt rzecz nieodplatnie albo
nabycie nastgpilo w zlej wierze.

Pojecie  ,,nieodwracalnosci  skutku  prawnego” w  plaszczyznie prawa
administracyjnego  odnosi si¢ do takich nastepstw decyzji administracyjnej
(reprywatyzacyjnej), w ktorych brak jest mozliwosci odmiennego uksztattowania sytuacji
prawnej jednostki od tej, bedacej nastgpstwem decyzji administracyjnej, co wyklucza powrdt
do stanu poprzedniego. (B. Adamiak, Glosa do uchwaly SN z 28 maja 1992 r., IIl AZP 4/92,
OSP 1993, nr 5, poz. 104, P. Przybysz, Kodeks postgpowania administracyjnego, Warszawa
2017). Funkcjonuje ono na gruncie art. 156 k.p.a. i stanowi przestanke negatywns, ktora
wylgcza stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnej, pomimo istnienia wad
kwalifikowanych okreslonych w art. 156 §1,3,4,7 k.p.a. Nieodwracalno$¢ skutkéw prawnych
wynika z nastgpczej w stosunku do uprzedniej decyzji administracyjnej czynnosci prawnej,
nie dotyczy natomiast skutkow wynikajagcych z samego faktu wydania decyzji.
(M. Wincenciak, O tzw. “nieodwracalnych skutkach prawnych” decyzji administracyjnej (w:)
Kodyfikacja Postgpowania Administracyjnego. Na 50-lecie kpa, red. J. Niczyporuk, Lublin
2010, s. 901-902).

W orzecznictwie sagdow administracyjnych podkresla sie, ze: ,(...) zawarcie umowy
notarialnej i przeniesienie wlasnosci nieruchomosci bgdace wynikiem wydania wadliwej
decyzji administracyjnej dotyczacej sprzedazy nieruchomosci powoduje powstanie
nieodwracalnych skutkéw prawnych” (vide: wyrok NSA z 22 stycznia 1998 r., I SA 1226/96,
LEX nr 44529; wyrok NSA z 14 stycznia 1998 r., V SA 432/96, LEX nr 45663; teze druga
uchwaty sktadu siedmiu sedziéw SN z 28 maja 1992 r., III AZP 4/92, OSNCP 1992, nr 12,
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poz. 21, B. Adamiak, Glosa do uchwaty SN z.dnia 28 maja 1992 r., IIl AZP 4/92, OSP
1993/5/104).

O nieodwracalnosci skutkéw prawnych moze byé mowa jedynie w przypadku
pozytywnej decyzji reprywatyzacyjnej. Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 5 czerwca 2012 r.
(sygn. akt II OSK 292/11, LEX nr 1219128), decyzja powodujaca nabycie prawa wiasnosci
nieruchomosci wywoluje nieodwracalne skutki prawne w rozumieniu art. 156 § 2 k.p.a., jezeli
nastepnie to prawo wiasnosci jest przedmiotem obrotu prawnego w warunkach pozwalajacych
na zastosowanie przepisow o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

Komisja nie kwestionuje faktu, ze w przedmiotowej sprawie doszto do zbycia prawa
uzytkowania wieczystego wraz z wlasnoscia budynku na rzecz oséb trzecich. Wskazana
okoliczno$¢ wyczerpuje dyspozycje czesci pierwszej definicji pojecia hieodwracalnych
skutkéw prawnych” wynikajacej z art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. tj. stanu
prawnego jaki powstal wskutek przeniesienia prawa wilasnosci albo prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci warszawskiej na osobeg trzecia.

8.4. Uznajac za przesadzong kwestic zmiany w sferze prawa uzytkowania
wieczystego, nalezato w dalszej kolejnosci rozwazy¢ drugi element, konstytuujacy znaczenie
omawianego pojecia, a mianowicie istnienie po stronie nabywcy ,zlej wiary”, stanowigcy
jednoczesnie przestanke negatywna przyjecia nieodwracalnosci skutkéw prawnych decyzji
reprywatyzacyjnej (art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.).

Komisja ustalita, ze w chwili nabycia w dniu r. praw
do nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a w Warszawie, wspomnianej spotce -
jako nabywcy — nie mozna bylo przypisa¢ dobrej wiary. Przeciwnie, podmiot ten pozostawat
w zle] wierze, o czym $wiadcza okolicznosci ustalone w toku niniejszego postepowania.

Dokonujac ad casu ustalen w zakresie dobrej albo ztej wiary podmiotu, ktéry nabyt
prawa lub roszczenia do nieruchomosci warszawskiej — w kontekscie zaistnienia albo
niezaistnienia nieodwracalnych skutkéw prawnych — juz na wstepie nalezy zaznaczyc,
ze pojecie ,,ziej wiary” na gruncie art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. nie odwoluje sie
do zadnego innego przepisu prawa, ktéry miat definiowa¢ jego znaczenie, a w szczegélnosci
nie odwoluje si¢ do znaczenia wymienionego terminu okreslonego w art. 6 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2017 r., poz. 1007
z p6zn. zm.; dalej: uk.w.h.).

Pojecie ,.dobrej i zlej wiary” stanowi kategorie wlasciwa m.in. dla prawa cywilnego,

ktorej nie mozna przypisa¢ jednolitego znaczenia. W przepisach prawa nie istnieje definicja
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ustawowa dobrej wiary. W literaturze nie ma réwniez zgodnosci co do kwestii, czy pojecie to
nalezy rozumie¢ w jednakowy sposob na gruncie calego prawa cywilnego. A. Szpunar
wyrazal przekonanie, ze kryteria oceny sa ptynne, a tezy o jednolitosci pojecia dobrej wiary
w polskim prawie rzeczowym nie da si¢ utrzymac (vide: A. Szpunar, Dobra wiara jako
przestanka nabycia wlasnosci ruchomosci od nieuprawnionego, PiP 1997, z. 7, s. 4; tenze,
Nabycie wiasnosci ruchomosci od nieuprawnionego, Krakow 1999, s. 92-97).

O braku tozsamosci znaczenia pojgcia ,.dobrej i zlej wiary” niewatpliwie $wiadcza
widoczne 1 istotne réznice w pojmowaniu jego znaczenia na tle poszczegdlnych instytuciji
prawnych - art. 169, 172, 231 k.c., art. 6 ukwh. Ustawodawca zatem w sposéb
zréznicowany okresla dobrg wiarg i zlg wiarg, jak i rowniez okolicznosci ja wylaczajace
(np. art. 6 ukwh. i w art. 20 § 2 k.r.o.). Takze orzecznictwo i doktryna réznicuja
interpretacje w zaleznosci od sytuacji, o ktéra chodzi. (np. wyrok z dnia 22 lutego 2001 r.,
[IT CKN 297/00, LEX nr 52383). Wskazuje si¢ przy tym, Ze nie mozna oczekiwaé pelnej
Jednolitosci, skoro przedmiotem przekonania stanowiagcego istot¢ dobrej wiary s3 tak rézne
okolicznosci prawne.

Domniemanie ,dobrej wiary” wynikajace z art. 7 k.c. ma zastosowanie
do wymienionych wyzej instytucji prawnych, zwigzanych przede wszystkim z nabyciem
prawa. W niektorych sytuacjach dobra lub zla wiara w ogéle przesadza o nabyciu (zob. art.
169, 174, 231, 1028 k.c., art. 6 uk.w.h.). W innej sytuacji je ulatwia (art. 172 k.c.), gdy
zachodzi kolizja migdzy interesem ,rzeczywiscie uprawnionego” (wlasdciciela) i osoby
powolujacej si¢ na nabycie prawa.

Brak dobrej wiary a contrario przesadza o istnieniu ztej wiary. Ustawowa definicje
,»zkej wiary” zawiera art. 6 ust.2 wk.w.h., zgodnie z ktorym ,,w zlej wierze jest ten, kto wie,
ze tres¢ ksiggi wieczyste] jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto
z fatwoscig mogt si¢ o tym dowiedzie¢”. Wymieniona definicja w $wietle powyzszych uwag
w zakresie odwolania si¢ przez ustawodawce do pojecia ,,dobrej wiary” w kontekscie réznych
odmiennych instytucji prawnych, nie stanowi jedynego wyczerpujacego znaczenia terminu
,.zlej wiary”.

Przyjeta w treSci art. 2 ust 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. przeslanka ,,zlej
wiary nabywcy”, wylaczajaca nieodwracalno$¢ skutkéw prawnych, ma szersze
znaczenie niz tylko te, jakie nadaje mu art. 6 ust. 2 u.k.w.h. Analiza tresci art. 6 u.k.w.h.
prowadzi do wniosku, ze przestanka ,zlej wiary” w nim okreslona, ktéra powoduje

wylaczenie rgkojmi wiary publicznej ksigg wieczystych nie jest takze tozsama z przestanka
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»»zlej wiary”, stanowiacej przestanke do nabycia prawa wynikajacg z tresci art. 169, 174, 231,
1028, 172 k.c.

W toku badania niniejszej sprawy nie uszta uwadze Komisji okolicznosé, ze zjawisko
tzw. handlu prawami lub roszczeniami dekretowymi odnosi sie do praw majatkowych
do nieruchomosci. Zauwazy¢ jednak trzeba, ze przestanka »nabywcy dziatajacego w zlej
wierze”, do ktoérej odwoluje si¢ ustawodawca w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.
definiujac pojecie ,,nicodwracalnych skutkéw prawnych” nie okresla blizej pojecia zlej wiary,
w tym w szczegdlnosci nie odwotuje si¢ do definicji zawartej w art. 6 ust 2 u.k.w.h.

Oznacza to, ze wolg ustawodawcy bylo nadanie wskazanemu terminowi znaczenia
szerszego, nie tylko tego w brzmieniu nadanym przez art. 6 ust. 2 u.k.w.h.

Dlatego punktem wyjsciowym dla rozwazan w przedmiocie zlej wiary w rozumieniu
ustawy z dnia 9 marca 2017 r., powinna by¢ definicja tego pojecia uksztaltowana ogolnie na
gruncie prawa cywilnego, z jednoczesnym dazeniem do stopniowej autonomizacji tego
poj¢cia na gruncie ustawy z dnia 9 marca 2017 r. poprzez uwzglednienie odrebnosci
wynikajgcych ze specyfiki spraw dotyczacych wnioskéw dekretowych.

Podkresli¢ raz jeszcze nalezy, ze Komisja jest organem administracji publicznej
stojacym na strazy interesu publicznego, w zakresie postepowan w przedmiocie wydania
decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich. Celem ustawy z dnia
9 marca 2017 r. jest przywrécenie ochrony interesu spolecznego, usuniecie naruszer prawa,
ktore wystapily w trakcie wydawania decyzji w oparciu o przepisy dekretu. Przy ocenie
zachowania nabywcéw nieruchomosei z punktu widzenia zlej lub dobrej wiary, nie mozna
tracic  z pola widzenia okolicznoéci, ze w procesach reprywatyzacyjnych
dochodzito do naduzycia praw podmiotowych w obrocie cywilnoprawnym, a takze naruszen
godzacych w interes spoteczny, przejawiajacych sie w pozbawianiu uprawniefi i stopniowym
pozbywaniu si¢ metodami pozornie zgodnymi z normami prawa oséb zamieszkujacych
reprywatyzowane nieruchomosci. W efekcie tych naruszen dochodzito do przeniesienia
wlasnosci lub ustanowienia uzytkowania wieczystego w odniesieniu do nieruchomosci
komunalnych w stosunku do oséb, ktére nigdy nie byly wiascicielami tych nieruchomosci.

Dopiero po uwzglednieniu wskazanych okolicznosci mozliwe staje si¢ rzetelne
1 wyczerpujgce zbadanie przez pryzmat kategorii wlasciwych m.in. dla prawa cywilnego
przestanki ,,nabywcy dziatajacego w zlej wierze”, do ktérej odwotuje sie ustawodawca w art.
2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. przy definiowaniu pojecia ,nieodwracalnych skutkow

prawnych”.
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W cywilistycznym ujgciu uznaje si¢ za zla wiar¢ znajomos$é¢ prawdziwego stanu
rzeczy oraz nieusprawiedliwiong niewiedz¢ o tym stanie rzeczy. W zlej wierze - wedlug
tradycyjnej formuly - jest ten, kto "wie albo powinien wiedzie¢", przy czym "powinien
wiedzie¢" nie oznacza obowigzku prawnego, ale negatywng ocene niewiedzy, wyrazajaca sie
w zarzucie, ze dana osoba wiedziataby o prawdziwym stanie rzeczy, gdyby zachowala sie
nalezycie.

O istnieniu ,,zlej wiary” przesadza brak ,nalezytej starannosci”, ktéry przejawia sie
tym, Ze nabywca zna rzeczywisty stan prawny albo nawet wprawdzie go nie zna, ale mégt sie
o nim przy dolozeniu nalezytych staran dowiedzie¢ (vide: A. Wolter, J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, Prawo cywilne zarys czgéci og6lnej, Warszawa 2015, s. 358, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 grudnia 1983 roku, sygn. I CR 362/83).

Rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych wylacza jedynie przestanka ,,razacego
niedbalstwa”. W pozostatych przypadkach o istnieniu ,,zlej wiary” przesadza ,,brak nalezytej
starannosci”, stanowigcy ,lzejszy” przypadek niedbalstwa, nieprzybierajacego formy
»razacej”. W perspektywie instytucji rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych rozwazenia
wymaga kwestia istnienia po stronie nabywcow prawa uzytkowania wieczystego nalezytej
staranno$ci w momencie nabywania prawa od zbywcow.

Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nalezy do podstawowych instytucji
prawa materialnego ksiag wieczystych. Zgodnie z art. 5 uk.w.h. ,,w razie niezgodnosci
migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzysé tego, kto przez czynno$¢ prawng z osobg
uprawniong wedlug tresci ksiegi nabyl wlasnos¢ lub inne prawo rzeczowe”.

Do negatywnych przestanek rekojmi naleza: rozporzadzenie prawne nieodptatne albo
rozporzadzenie dokonane na rzecz nabywcy dzialajgcego w zlej wierze (art. 6 uk.w.h.).
Kazda z wymienionych przestanek wylacza dziatanie rekojmi. W badanym przypadku
pierwsza z tych przestanek nie zachodzi. Zta wiara zbywcy nieruchomosci nie ma znaczenia
(vide A. Szpunar, Nowa ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, PiP 1983, z. 5,s. 7in.).

O wylaczeniu rekojmi przesadza zla wiara nabywcy, ktéra stanowi jej negatywna
przestanke. W ujeciu art. 6 u.k.w.h. zla wiara pojawia sie, jezeli nabywca wiedzial albo
z tatwoscig mogt si¢ dowiedzie¢, ze tres¢ ksiggi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym
stanem prawnym. Zla wiara nabywcy dotyczy takich okolicznos$ci, jak ,stan prawny”
zbywanego prawa. W literaturze podkresla sig, iz oceny, czy nabywca mogl sie z latwoscia

dowiedzie¢ o niezgodnosci tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, nalezy
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dokonywa¢ z uwzglednieniem obiektywnej miary starannosci, poziomu orientacji
w dziedzinie przepisow prawnych oraz zasad do$wiadczenia zyciowego, a takze art. 7
Kodeksu cywilnego (vide S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy
0 postgpowaniu w sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 52).

Wyzsza starannos¢ od przecigtnej jest wymagana od profesjonalnego nabywcy (vide:
E. Batan-Gonciarz, Komentarz do art. 6 [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece.
Komentarz po nowefz‘zacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpiséw
do ksiggi wieczystej, H. Ciepta, SIP Lex 2011, pkt. 5). Tytulem przykladu nalezy wskazaé,
iz jak stwierdzit Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 5 maja 1993 r. w sprawie o sygn. akt III
CZP 52/93 (OSNCP 1993, nr 12, poz. 218): ,,(...) nabywca hipoteki (bank) pozostaje w zlej
wierze takze wtedy, gdy poprzestaje na o§wiadczeniu ustanawiajacego hipoteke, ze obcigzona
nieruchomos¢ stanowi jego majatek odrebny, jezeli przy zachowaniu zawodowej starannos$ci
moglby z fatwoscig ustali¢, iz nieruchomosé ta jest w rzeczywistosci przedmiotem wspolnosci
majatkowej matzeniskiej”. W innym wyroku z dnia 15 lipca 2010r., w sprawie IV CSK 90/10
(OSP 2011, nr 3, poz. 28) Sad Najwyzszy wskazal, ze ,ograniczenie si¢ nabywcy
nieruchomosci tylko do zbadania tresci ksiegi wieczystej, jezeli wie z roznych zrodel, w tym
ze srodkow masowej informacji, ze tres¢ ksiegi wieczystej moze byé niezgodna
z rzeczywistym stanem prawnym, ma znaczenie dla oceny postepowania nabywcy w $wietle
art. 6 ust. 2 u.k.w.h.”

8.5. Adekwatne dla prawidtowego rozumienia ,,zlej wiary” w rozumieniu art, 2 pkt 4
ustawy z dnia 9 marca 2017 r. s3 takze ustalenia wynikajace z dorobku orzecznictwa
Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej, uksztaltowanego na gruncie spraw
dotyczacych: po pierwsze, oszustw podatkowych, a po drugie — zgloszen znakow towarowych
dokonanych w zlej wierze. Podobiefistwo rozpoznawanych przez Komisje przypadkéw
prawnych zwlaszcza do pierwszych z wymienionych rodzajéw spraw rozstrzyganych przez
Trybunat Sprawiedliwosci UE, wynika z faktu, ze w obu sytuacjach dochodzito lub dochodzi
do kontroli orzeczefi wydawanych przez organy szeroko pojetej administracji publiczne;j.
Réwnoczesnie zachodzi znaczace podobiefistwo — odnoszace sie tak do podmiotéw (organy
administracji publicznej i podmioty ,handlujace” prawami majatkowymi), jak i do
przedmiotow (prawa majgtkowe) — badanych przez Komisje proceséw nabywania i zbywania
praw lub roszczen do nieruchomosci warszawskich przez szereg (z reguly tych samych)

podmiotow, czyli do zjawiska tzw. karuzel podatkowych.

85



Za punkt wyjscia ustalen odnoszacych si¢ do dobrej albo zlej wiary Trybunal
Sprawiedliwosci UE przyjmuje obowigzek uczciwosci i staranno$ci w stosunkach
handlowych, w tym réwniez wzgledem organéw publicznych. Wskazuje sie, ze obowigzek
ten jest Scisle zwiazany z kazda dziatalnoscia gospodarcza, w zwigzku z czym przedsiebiorcy
nie mogg waznie powolywac si¢ na swojg niewiedze o istnieniu takiego obowigzku (vide:
opinia rzecznika generalnego Macieja Szpunara przedstawiona w dniu 11 wrzes$nia 2014 r.
do sprawy C 131-13, publ.: http://eur-lex.europa.eu). Zasada wypracowana w orzecznictwie
Trybunalu sprowadza si¢ do przyjecia, ze podmioty gospodarcze nie mogg powolywaé sie
na normy prawa unijnego w celach nieuczciwych lub stanowigcych naduzycie.
W szczegblnym przypadku oszustwa ,Kkaruzelowego” zasada ta zostala rozszerzona
do wszystkich podatnikdéw, ktorzy — nawet jesli sami nie byli bezposrednimi sprawcami
oszustwa — wiedzieli lub powinni byli wiedzieé, Zze uczestniczag w oszustwie podatkowym.
Wedle stanowiska Trybunatu, tego rodzaju podatnicy powinni bowiem by¢ uznani za osoby
biorgce udzial w owym oszustwie bez wzgledu na to, czy czerpig oni, czy tez nie, korzysci
z odsprzedazy dobr. W zwigzku z tym sady krajowe powinny odméwié skorzystania tym
podmiotom z przystugujacych im uprawnien. Tego rodzaju interpretacja moze bowiem
utrudni¢ przeprowadzanie transakcji stanowigcych oszustwo, bedac przeszkoda w ich
realizowaniu. Argumentum a contrario, w celu skorzystania z uprawnienia mozna
w konsekwencji wymagac, aby dostawca upewnil sig¢, ze operacja, ktorg wykonuje, nie
doprowadzi go do uczestnictwa w oszustwie podatkowym (vide wyroki: TS UE z dnia 18
grudnia 2014 r., C-131/13; z dnia 21 lutego 2008 r., C-271/06; z dnia 6 lipca 2006 r.
w polaczonych sprawach C-439/04 i C-440/04; z dnia 21 czerwca 2012r. w polgczonych
sprawach C-80/11 1 C-142/11; z dnia 12 stycznia 2006 r. w sprawach polaczonych C-354/03,
C-355/03 1 C-484/03; z dnia 6 lipca 2006 r. w sprawie C-439/04, publ.:
http://eur-lex.europa.eu).

Istnieje zatem w orzecznictwie zasada, wedle ktérej w przypadku, gdy transakcja jest
zwigzana z oszustwem, wymagane jest dzialanie podmiotu w dobrej wierze, aby moégt on
skorzysta¢ z uprawnienia wynikajacego z ustawy. Jest wymagane, aby podmiot gospodarczy
byl uczciwy, a takze, by podjat srodki ostroznosci celem upewnienia si¢ w przedmiocie
legalnosci prowadzonych transakcji. Ten drugi wymog okresla sie obowigzkiem dochowania
nalezytej starannosci. Wiasciwe funkcjonowanie systemu zalezy zatem w duzym stopniu od

zachowania samych podmiotéw uczestniczacych w obrocie gospodarczym.
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Innymi stowy, jezeli transakcja jest zwigzana z oszustwem, skorzystanie z prawa
podmiotowego jest uzaleznione od dochowania przez podmiot nalezytej starannosci, a wiec
od braku $wiadomego uczestnictwa w oszustwie i od podjecia $rodkéw koniecznych celem
pozyskania informacji dotyczacych legalnosci przeprowadzanej transakcji.

Z kolei na gruncie unijnego prawa wlasnosci przemystowej, Trybunat
Sprawiedliwosci UE podkreslit przede wszystkim, ze istnienie zlej wiary nalezy oceniaé
calosciowo, uwzgledniajac wszystkie istotne czynniki wystepujace w danej sprawie.
Zgloszenie w zlej wierze ma miejsce wéwezas, gdy nastepuje pomimo wiedzy lub w wyniku
niewiedzy, bedacej nastgpstwem niedolozenia nalezytej starannodci, o istnieniu cudzego
prawa, ktdre moze by¢ przez to naruszone lub jest dokonane w innym celu niz nabycie prawa
w celu odrézniania whasnych towaréw. Zwraca sie uwage, iz zta wiara powinna by¢ ujeta
obiektywnie, a wigc z odwolaniem si¢ do okolicznosci, w jakich dzialat zglaszajacy (vide:
wyrok TS UE z dnia 11 czerwca 2009 r., C-529/07 publ.: http://eur-lex.europa.eu).

W perspektywie powyzszych rozwazan nalezy stwierdzié, ze wyktadnia art. 6 u.k.w.h.
w kontekscie zaistnienia zlej wiary — jako przestanki negatywnej rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych w prawie polskim — jest spojna z przedstawionym powyzej sposobem
rozumowania Trybunatu Sprawiedliwosci UE odnosnie do zaistnienia w danym przypadku
dobrej albo zlej wiary danego podmiotu gospodarczego. Warto zwrécié uwage na wyrok NSA
z 5 lutego 2014 r., sygn. akt I FSK 1747/12, w ktérym Sad wskazal, iz wywiedzione
w orzecznictwie Trybunalu Sprawiedliwosci kryteria ochrony podatnika przed oszustwem,
czy tez naduzyciem podatkowym odpowiadaja w pewnej mierze cywilistycznej konstrukcji
dobrej wiary. Z orzecznictwa Trybunatu Sprawiedliwosci UE wynika, ze ochrona prawna
przystuguje podatnikowi, ktéry na podstawie obiektywnych przestanek nie wiedziat lub nie
mogt wiedzie¢, ze transakcja wigzata si¢ z przestepstwem w dziedzinie podatku od wartosci
dodanej, czy tez ,podatnik nie mial przestanek podejrzewaé, ze dopuszczono sig
nieprawidiowosci lub przestgpstwa”. Wskazana ochrona przystuguje zatem podatnikom
wykazujacym sig¢ nalezytg starannoscig i dbatoscia o wlasne interesy w obrocie gospodarczym
(vide ponadto wyrok NSA z 20 listopada 2013 r., sygn. akt I FSK 1706/12).

Zatem nalezy stwierdzi¢, ze dla przyjecia dobrej wiary — w obiektywnych
okolicznoSciach danego przypadku — podmiot profesjonalny (przedsiebiorca) powinien
wykazac si¢ nalezyta (wyzsza od przeci¢tnej) staranno$cia w ustaleniu stanu prawnego
nieruchomosci. Przy tym przez stan prawny nieruchomosci nalezy rozumieé nie tylko

samo istnienie (ustanowienie) danego prawa do nieruchomosci, ale réwniez wady
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prawne, ktore moga skutkowa¢ niemoznoScia realizowania czy nawet utratg prawa do
tej nieruchomosci.

8.6. W rozpoznawanej sprawie Komisja ustalita, ze przed nabyciem prawa
na nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a spotka mogla z fatwoscig dowiedzie¢ sie,
ze decyzja reprywatyzacyjna wydana na rzecz nastepcéw prawnych dawnych wlascicieli
obarczona jest licznymi wadami kwalifikowanymi moggacymi skutkowaé jej uchyleniem lub
stwierdzeniem niewaznosci.

8.7. Prowadzac profesjonalng dziatalnos¢ w zakresie obrotu nieruchomosciami, spotka
ta mogta tez mie¢ $wiadomos¢, ze nabywa prawo uzytkowania nieruchomosci wraz z prawem
wlasnosci posadowionego na niej budynku od beneficjentow decyzji reprywatyzacyjnej za
razaco zanizong ceng w porownaniu do wartoscei rynkowe;j tej nieruchomosci.

Wspomniana decyzja reprywatyzacyjna zawierala razace naruszenia prawa, w tym
mig¢dzy innymi w postaci:

- nieprawidlowo okreslonej wielkosci poszczegélnych udzialow w odniesieniu
do wyodregbnionych lokali lub w odniesieniu do udzialéw nastepcow prawnych dawnych
wlascicieli,

- powaznych uchybien proceduralnych, widocznych juz w sposobie sporzadzenia

samego uzasadnienia, przejawiajacych si¢ brakiem jakiejkolwiek analizy dotyczacej ustalenia
nastgpstwa prawnego dawnych wlascicieli, czy tez catkowicie pominigtego w rozwazaniach
decyzji, istnienia po stronie wnioskodawcow, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 dekretu,
przestanki posiadania.
Juz cho¢by sama pobiezna analiza tresci decyzji reprywatyzacyjnej dokonana przed nabyciem
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci i budynku mogta wzbudzié¢ u reprezentantow
spolki R; M , 1 K A K watpliwosci
w zakresie wadliwosci stanowigcej podstawg tego nabycia decyzji reprywatyzacyjne;j.

O zlej wierze towarzyszacej dziataniom spotki przy nabyciu prawa
uzytkowania wieczystego wraz z budynkiem, $wiadczy réwniez fakt, ze jako profesjonalisci
dzialajacy na rynku nieruchomosci mieli oni pelng s$wiadomos¢ tego, ze nabywaja budynek
wraz lokatorami o r6znym statusie prawnym (wlasciciele wyodrebnionych lokali, lokatorzy
mieszkan komunalnych, przebywajacych na podstawie uméw najmu zawartych z Miastem
Stolecznym Warszawie), majatkowym 1 osobistym, lecz mimo tego podejmowali
szczegotowo opisane wyzej w pkt. 4 decyzji, dzialania wysoce nieetyczne i niezgodne

z zasadami wspolzycia spolecznego, zmierzajgce do wymuszenia na lokatorach opuszczenia
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tych lokali a nastgpnie dokonania zmian w budynku i zbycia tych lokali na zasadach
wolnorynkowych po cenach oscylujacych w granicach okoto 20.000,00 zt za m® (vide:
ujawnione w ksigdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci roszczenia o ustanowienie
odregbnej wlasnosci lokali, wynikajace z zawieranych przez . umow
przedwstepnych z potencjalnymi nabywcami).

Niezaleznie od tego, o zlej wierze | i . przy nabyciu
od beneficjentéw decyzji reprywatyzacyjnej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z prawem odrgbnej wlasnosci posadowionego na nim budynku przy ul. Nowogrodzkiej 6a
swiadczy okolicznos¢, ze aktem notarialnym z dnia r. (rep. A nr ),
sporzadzonym przez notariusza A M prawo wspdluzytkowania wieczystego
opisanego wyzej gruntu wraz z budynkiem w udziale 75.136/100.000 czesci nabyta J

w Warszawie za kwot¢ 5.998.429,41 zlotych (slownie: pie¢ milionéw
dziewigéset dziewigédziesiat osiem tysigcy czterysta dwadziescia dziewieé zlotych i 41
groszy) od wszystkich beneficjentow decyzji za wyjgtkiem M E_ 1+ S
reprezentowanej przez kuratora — adwokata T W Natomiast aktem
notarialnym z dnia r. (rep. A. nr ), sporzadzonym réwniez przez
notariusza A M prawo uzytkowania wieczystego w udziale 10.734/100.000
cze$ci nabyta J w Warszawie za kwote 868.657,00 zlotych (stownie:
osiemset szes¢dziesigt osiem tysigcy sze§éset piecdziesiat siedem zlotych) od nieznanej
zmiejsca pobytu M E S reprezentowanej przez kuratora — adwokata T
W

Nie bez znaczenia jest takze okoliczno$¢, ze spolka J nabyla udzial

w nieruchomosci za taczng ceng 6.867.086,41 zlotych (vide akty notarialne z dnia L

I. rep. A nr irep. Anr - ). Jak ustalila natomiast Komisja, wartos¢
rynkowa sprzedanych spétce J przez beneficjentéw decyzji reprywatyzacyjnej udziatlow
na dzien ich sprzedazy wynosila tacznie 14.719.608 zlotych (vide operat szacunkowy
bieglego rzeczoznawcy z dnia A r., karty akt sprawy ! ). Tak niska cena
(ok. 49% realnej wartosci) powinna w podmiocie, prowadzacym profesjonalny obrét
nieruchomosciami, wzbudzi¢ podejrzenia co do stanu prawnego nieruchomosci i ze istnieje
ryzyko, ze na wczesniejszym etapach obrotu rzeczong nieruchomoscia doszlo
do nieprawidlowosci.

Tymczasem ujawnione w dziale IV ksiggi wieczystej prowadzonej dla wskazanej

nieruchomosci obciazenia hipoteczne juz po dokonaniu wskazanej transakcji na rzecz spotki
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J w okresie od 11 lutego 2015 r. do 19 pazdziernika 2015 r. opiewaly na kwote
52.500.000,00 zlotych (stownie: pigédziesigt dwa miliony pigéset tysiecy ztotych) - hipoteka
umowna gczna zabezpieczajgca wierzytelnos¢ z tytulu umowy kredytu oraz w okresie
od 18 lutego 2016 r. do 30 czerwca 2017 r. na kwote 29.400.000,00 z} (stownie: dwadziescia
dziewig¢ milionéw czterysta tysigcy zlotych) - hipoteka umowna lgczna zabezpieczajaca
wierzytelnos¢ z tytulu umowy kredytu. Oba wpisy hipoteki umowy lacznej stanowily
zabezpieczenie wierzytelnosci przystugujacych G N B z tylu uméw kredytu
odpowiednio z dnia _ i . oraz z dnia I.

W opinii Komisji, takie zachowanie spélki — w $wietle istniejacych wad decyzji —
nalezy potraktowaé jako niedochowanie nalezytej staranno$ci oraz dzialanie na szkode
interesu Miasta Stolecznego Warszawy. Co jednak istotne, laczna wartosé
ustanowionych zabezpieczenn (ponad 81.000.000 zlotych) wielokrotnie przewyzsza
warto$¢ nieruchomosci warszawskiej.

Komisja zauwaza takze, ze uzyskujac udzial w znacznej cze¢$ci nieruchomosci za
kwote 6.867.086,41 zlotych spotka J uzyskala nastgpnie zabezpieczenie hipoteczne
na kwote¢ 81.900.000 zL. Nieruchomos¢, nieprawidlowo zreprywatyzowana, posluzyla
zatem spélce na uzyskanie dogodnego dla niej zabezpieczenia na prowadzenie dalszych
inwestycji. W przypadku za$ ,,odwrécenia” procesu reprywatyzacji zaciagnigte przez
spolk¢ zobowigzania beda obcigzaé inne podmioty. W efekcie spélka nie moze
powolywad si¢ na ,,dobra wiare”.

8.8. Nie mozna w ocenie Komisji przyja¢ za uzasadnione odmiennego stanowiska,
zawartego w pismach z dnia 12 pazdziernika 2017 r. i 17 pazdziernika 2017 r.,
odpowiadajgcego twierdzeniu spolki J -« 1Z wystarczajace dla uznania
dobrej wiary spotki w chwili nabycia praw do nieruchomosci byly nastepujace okolicznosci:

— powolywanie si¢ przez sprzedajacych na dokumenty urzedowe, m. in. akt notarialny —
umowg o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zawartej z m.st. Warszawa w dniu

r. oraz prawomocne postanowienia sadow w przedmiocie stwierdzenia
nabycia spadkow,

— oswiadczenia sprzedajgcych, ze udzialy w nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a
nie sg obcigzone diugami, prawami o0séb trzecich oraz ograniczonymi prawami
rzeczowymi,

a osobom trzecim nie przysluguje prawo pierwokupu, odkupu czy prawo

pierwszenstwa nabycia udzialéw na nieruchomosci, i ze nie s3 strong zadnych
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cywilnych ani reprywatyzacyjnych postepowan dotyczacych przedmiotowych
udzialéw w nieruchomosci, mogacych doprowadzié do ich obciazenia,

— nabycie nieruchomosci za rynkowa ceng od osdb ujawnionych jako uprawnionych
do sprzedazy w ksigdze wieczystej, w ktérej nie byto zadnych wpiséw ani wzmianek,
w warunkach rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, w okolicznosciach

rozpoznawanej sprawy nie jest uzasadnione.

Nalezy bowiem zwréci¢ uwage, ze osoby reprezentujace J to jest
komplementariusza spolki J (powiazanej osobowo i kapitalowo
m.in. ze spéika .), bedacej nabywca prawa uzytkowania wieczystego gruntu

wraz z budynkiem przy ul. Nowogrodzkiej 6a od beneficjentéw decyzji dekretowe;,
a mianowicie prezes zarzadu R M i prokurent K A
K ;, w latach 2013-2014 byli osobami zajmujacymi sie zawodowo tzw. rewitalizacja
nieruchomodci budynkowych (kamienic) polozonych w Warszawie, i w tym celu
nabywajacymi m.in. prawa do tych nieruchomosci.
We wskazanym okresie R M ;1K A K
pelnige funkcje w organach spétek powigzanych kapitatowo z ze spétka -
byli powszechnie rozpoznawanymi przedsigbiorcami, znanymi z odpowiednich umiejetnosci
biznesowych w branzy obrotu nieruchomosciami i osobami do$wiadczonymi we
wspomnianej branzy (vide: wywiad z Ai Ki . prezesem funduszu F 3
powigzanego osobowo i kapitalowo z J¢ | . z dnia 15 pazdziernika 2013 r.
dla ,Forbes” — https://www.forbes.pl/przywodztwo/a -k -reprywatyzacja-bez-
kosztow-da-sie/w29sgs,3, strona opisujaca profil dzialalnosci spélki reprezentowanej przez
K A K http://warsaw—attics.pl/o-nas). Grupa kapitatowa, w skiad
ktérej wchodzity spotki: J¢ i oraz J " w latach
poprzedzajgcych nabycie praw do nieruchomosei przy ul. Nowogrodzkiej 6a dokonywata
wielu analogicznych transakcji, poprzedzonych realizacjg przez okreslone podmioty roszczen
opartych na przepisie art. 7 ust. 1 dekretu. Tytulem przykladu w 2006 r. spotka F nabyla

prawa do nieruchomosci przy ul. Noakowskiego 16. W kolejnych latach, powigzana z F

2

spotka I nabyla zkolei prawa do nieruchomosci (kamienice) na warszawskiej
Pradze (szerzej wpis na stronie: http://lokatorzy.info.pl/r: ~mi -i-a IE
ki ~znalezli-kolejne-ofiary/ - z dnia 11 lipca 2010 r.). Do dzi$ grupa kapitatowa Fi

Gi « zajmuje si¢ tzw. rewitalizacja nieruchomosci warszawskich o znaczeniu historycznym

(kamienic) (vide: http://www.maparewitalizacji.pl). Zgodnie z wpisem umieszczonym na
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wizerunkowej stronie internetowej F G »(...) grupe tworzg gloéwnie inwestorzy
indywidualni z Polski i Francji, a takze z Niemiec, Szwajcarii oraz Wielkiej Brytanii. (...).
Jak wynika z dostgpnych na stronach internetowych Krajowego Rejestru Sadowego
informacji, wilascicielami spoiki: F C: _ wchodzacej w sklad grupy kapitatowej
F G Jednoczesnie powigzanej kapitalowo i osobowo z nabywcg prawa uzytkowania

wieczystego gruntu wraz z budynkiem przy ul. Nowogrodzkiej 6a od beneficjentow decyzji

dekretowej - spotkg J . sa handlarze nieruchomosciami ze Szwajcarii,
Francji, Wielkiej Brytanii, Niemiec, Belgii i Hiszpanii-. Prezesem F & , jest
zamieszkaly we Francji Polak A R: - K , ktory nabyt pakiet akcji 200 tys.
z wymaganych 2,3 mln zlotych, zas wiceprezesem F . C: _ . jest R

M , bedacy takze prezesem zarzadu w spélce Ji X Prezes
zarzadu F i udzielit z kolei pelnomocnictwa do reprezentacji bratu
K A K . bedacemu prokurentem spoétki J

Obiekty mieszkaniowe, biurowe i handlowe bedace w sferze zainteresowan calej
grupy kapitatowej F (C  _ znajdujg si¢ w najlepszych lokalizacjach w Warszawie.

Z powyzszych okolicznosci wynika w sposob niewatpliwy, ze spétka Ji -
powigzana osobowo i kapitalowo z F g . ktorej jednym z zatozycieli byl
R M , a jednym z akcjonariuszy K TA K — powinna
byla i mogla, przy dochowaniu nalezytej starannosci, ustali¢ wskazane powyzej okolicznosci,
Swiadczgce o nieprawidlowosciach — naruszeniach prawa — przy nabyciu praw do
nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a.

Olbrzymia wiedza i do$wiadczenie, skiadajace si¢ na know-how spétki — w tym

zasiadajacych w zarzadzie jej komplementariusza: R M 1 prokurenta tej
spotki K A K — pozwalaly na skuteczne ustalenie rzeczywistego
stanu  prawnego tej nieruchomosci. Spotka przed nabyciem praw

do ww. nieruchomosci byla w stanie z tatwosciag dowiedzie¢ sie, ze prawa do nieruchomosci
przy ul. Nowogrodzkiej 6a obarczone byly wadami prawnymi.

Nie sposob zaprzeczy¢, ze poziom i profesjonalizm dziatania wspomnianego podmiotu
— 1 powigzanych z nim spolek F — byl na tyle wysoki, ze ustalenie faktéw towarzyszacych
nabyciu praw do nieruchomosci przez beneficjentéw dekretowych nie powinno stanowié¢ dla

nich zawitych lub trudnych do przeprowadzenia czynnosci.
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Z obiektywnych w niniejszej sprawie okolicznosci nalezalo zatem oczekiwac,
ze spotka — przystepujac do zawarcia umowy sprzedazy na jej rzecz praw
do nieruchomosci przy ul. Nowogrodzkiej 6a - nie ograniczy si¢ jedynie do przyjecia
za wystarczajgce samego faktu powolywania si¢ przez sprzedajacych na dokumenty
urzgdowe, oswiadczenia sprzedajacych, brak wpiséw oraz wzmianek w ksiedze wieczystej,
a dochowujac nalezytej starannosci z uwzglednieniem zawodowego charakteru prowadzonej
dzialalnosci, zazada od sprzedajacych, a nastepnie dokladnie zapozna si¢ z decyzja
Prezydenta m.st. Warszawy z dnia r. nr ustanawiajgcg prawo
uzytkowania wieczystego do nieruchomosci.

8.9. W ocenie Komisji, zapoznanie si¢ przez spolke z tre$cig wspomnianego
dokumentu bylo wymaganiem odpowiadajacym standardom przecietnej zapobiegliwosci
1 racjonalnosci obowigzujacej na rynku obrotu nieruchomosciami, stad zaniechanie w tym
wzgledzie przez ww. podmiot — z potencjalng dla niego szkoda, wynikajaca
z ewentualnego ryzyka pézniejszego wyeliminowania w trybie nadzoru decyzji
Prezydenta m.st. Warszawy z dnia r., nr — bylo
zachowaniem Swiadczacym (w opisywanych warunkach) o braku nalezytej starannosei,
i to niezaleznie od tego, czy zaniechania te mialy charakter celowy.

8.10. W ocenie Komisji brak ustalen dotyczacych, powaznych watpliwosci w zakresie
prawidlowosci procesu reprywatyzacji w przedmiotowej nieruchomosci przez spotke
prowadzi¢ moze do dwdch wnioskow:

1. nabywca nie wykazal nalezytej starannosci w zakresie zbadania stanu prawnego
nieruchomosci, co $wiadezy o razacym niedbalstwie i tym samym zlej wierze;

2. nabywca w wyniku przeprowadzonego audytu prawnego uzyskat wiedze na temat stanu
prawnego nieruchomo$ci w zakresie nieprawidtowosci postepowania administracyjnego
zakonczonego decyzja reprywatyzacyjng i nastepnie obarczona wada niewaznosci. Mimo
powzigcia wskazanych informacji podjat decyzje o nabyciu prawa uzytkowania wieczystego
— co $wiadczy takze o jego zlej wierze(vide: akt notarialny Rep. A nr - § 3, str. 20-
25).

8.11. W =zwiazku z opisanymi wyze] okolicznosciami Komisja stwierdzila,
ze w rozpoznawanym przypadku spétka  pozostawala w zlej wierze,
dokonujac nabycia udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu polozonego
w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a wraz z prawem wiasnosci posadowionego na nim

budynku. Doszlo tym samym do wylaczenia rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych
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irownoczesnie w badanej sprawie nie zaistnialy nieodwracalne skutki prawne okreslone

w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.

9. Strony postepowania rozpoznawczego

9.1 Jako strony postgpowania przyjeto beneficjentow decyzji Prezydenta m.st.
Warszawy z dnia r. nr i aktualnych wspotwlascicieli
nieruchomosci polozonej w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6a oraz Miasto Stoleczne
Warszawa — Prezydenta m.st. Warszawy. Komisja wyjasnia, ze postgpowanie rozpoznawcze
ma odrgbny przedmiot od postgpowania dekretowego.

9.2. Ustawa z 9 marca 2017 r. nie zawiera szczegdlnej definicji strony postepowania
toczacego si¢ przed Komisjg. Znajdujacy zastosowanie na podstawie odestania w art. 38 ust. 1
ustawy z dnia 9 marca 2017 r. art. 28 k.p.a. stanowi, ze ,,Strong jest kazdy, czyjego interesu
prawnego lub obowigzku dotyczy postgpowanie albo kto zada czynnosci organu ze wzgledu
na swoj interes prawny lub obowigzek”.

Co do zasady w orzecznictwie przyjmuje si¢, ze powierzenie organowi jednostki
samorzgdu terytorialnego wiasciwosci do orzekania w sprawie indywidualnej, w formie
decyzji administracyjnej, wylacza mozliwos¢ dochodzenia przez te jednostke w tej sprawie jej
interesu prawnego w trybie postgpowania sagdowoadministracyjnego. Jezeli obowigzujace
prawo powierza jednostce samorzadu terytorialnego kompetencj¢ do rozstrzygania, w drodze
decyzji, o prawach i obowiagzkach podmiotu pozostajacego poza systemem organdéw
administracji publicznej, jednostka ta nie staje si¢ strong tego postgpowania nawet wowczas,
gdy decyzja wywoluje okreslone skutki cywilnoprawne dla niej jako wlasciciela
(por. uchwat¢ NSA z 9 paZzdziernika 2000 r., OPK 14/00, ONSA 2001/1/17 oraz z 19 maja
2003 r., OPS 1/03, ONSA 2003/4/115). Poglad ten zostal podtrzymany réwniez po zmianie
modelu sagdownictwa administracyjnego, na gruncie prawa o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi. W postanowieniu z 10 stycznia 2012 r., I OSK 2428/11, Naczelny Sad
Administracyjny stwierdzil, ze gmina, ktérej organ wydal decyzje w sprawie w pierwszej
instancji, nie ma legitymacji skargowej do wniesienia skargi do sgdu administracyjnego
na decyzj¢ organu odwolawczego wydana w tejze sprawie (LEX nr 1107476). Podobne
stanowisko zostalo wyrazone np. w postanowieniach NSA: z 27 listopada 2008 r., II OSK
132/08; z 25 listopada 2009 r., I OSK 1551/09; z 1 lutego 2006 r., I OSK 386/05, LEX
nr 194022. W uzasadnieniu uchwaty NSA z 19 maja 2003 r., OPS 1/03 (ONSA 2003/4/115),
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zawarte zostato stwierdzenie, ze rola jednostki samorzadu terytorialnego w postepowaniu
administracyjnym jest wyznaczona przepisami prawa materialnego. Moze byé ona — jako
osoba prawna — strong tego postgpowania i wowczas organy jg reprezentujace beda bronily jej
interesu prawnego, korzystajagc z gwarancji procesowych, jakie przepisy kodeksu
post¢powania administracyjnego przyznajg stronom postepowania administracyjnego.

W istocie, w orzecznictwie sadéw administracyjnych zostala sformutowana reguta
kolizyjna, ktéra nakazuje dawaé pierwszefistwo roli organu administracji zalatwiajacego
sprawg, co oznacza, ze przeznaczenie organowi administracji takiej roli w sprawie przez
przepisy prawa wyklucza jego udziat w tym samym postgpowaniu w charakterze strony tego
postgpowania (vide postanowienie NSA z dnia 22 pazdziernika 2009 r., I OSK 1406/09;
wyrok NSA z dnia 5 listopada 2014 r., I OSK 801/14).

9.3. W rozpoznawanej sprawie regula ta nie ma zastosowania. W ocenie Komisji,
Prezydent m.st. Warszawy wystgpowal w charakterze organu administracyjnego wylacznie
na etapie postgpowania zwyczajnego, wydajac decyzje reprywatyzacyjna, natomiast na etapie
postgpowania przed Komisja uzyskat status strony, jako organu reprezentujagcego Miasto
Stoleczne Warszawa — bylego wiasciciela nieruchomosci gruntowe;.

Komisja dziala na podstawie ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja posiada
kompetencje w zakresie inicjowania postepowan i do wydawania rozstrzygnieé. Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 7 maja 2015 r., sygn. akt I OSK 2188/13, (publ:
http://orzeczenia.nsa.gov.pl), stwierdzit, ze jednostka samorzadu terytorialnego moze byé
strong postgpowania nadzwyczajnego prowadzonego przez organ WwyZszego stopnia
w przedmiocie decyzji ostatecznej organu tej jednostki, jezeli postgpowanie to dotyczy jej
interesu prawnego. Postgpowanie przed Komisja dotyczy decyzji ostatecznych i jest
postgpowaniem o szczegblnym charakterze, nie powiela jednak kompetencji organow
nadzoru z uwagi na catkowicie odmienne zasady i podstawy dziatania Komisji.

Uprawnienia wlascicielskie, ktore posiada Miasto Stoleczne Warszawy, decyduja
zatem o interesie prawnym do udzialu w postepowaniu przed Komisjg. Zgodnie z art. 40 ust.
1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. ostateczna decyzja, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 2 i 3,
stanowi podstawe wykreslenia w ksiedze wieczystej wpisu dokonanego na podstawie
uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej lub na podstawie aktu notarialnego sporzadzonego
z uwzglednieniem uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej oraz wpisania jako wlasciciela m.st.

Warszawy.
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Komisja wyjasnia réwniez, ze status prawny m. st. Warszawy jako strony
w postepowaniu administracyjnym wynika roéwniez z niektérych rozwigzan przyjetych
w ustawie z 9 marca 2017 r. Po pierwsze, oprécz mozliwosci wydania okreslonych w art. 29
ust 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. rozstrzygnig¢ wobec decyzji reprywatyzacyijnej, Komisja
moze przyznawa¢ dodatkowe uprawnienia na rzecz m.st. Warszawy (przewidziany w art. 31
zwrot rOwnowartosci nienaleznego $wiadczenia, przystugujacy m.st. Warszawa w oparciu
oart. 32, oraz okreSlenie wysoko$¢ szkody, bedacej nastgpnie  podstawa
do dochodzenia odszkodowania w trybie ustawy o odpowiedzialnosci majatkowej
funkcjonariuszy publicznych za razace naruszenie prawa — art. 41 ust. 1 i 2 ustawy; okreslenie
wysokosci szkody determinuje pézniej wysoko$¢ odszkodowania). O tych ,,dodatkowych”
uprawnieniach m.st. Warszawy orzeka si¢ w decyzji, o jakiej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 4
ustawy z dnia 9 marca 2017 r.

9.4. Miasto Stoleczne Warszawa w postepowaniu przed Komisja posiada interes
prawny w rozumieniu art. 28 K.p.a., gdyz chodzi tu o jego uprawnienia, o ktérych nie
rozstrzygala dotychczas kontrolowana przez Komisj¢ decyzja reprywatyzacyjna.

Miasto stoleczne Warszawa posiada w sprawie indywidualny, konkretny i aktualny
interes prawny do przyznania jej statusu strony w postgpowaniu prowadzonym przed
Komisja.

Komisja, przyznajac status strony gminie, miata takze na uwadze tre$¢ art. 165
Konstytucji RP, zgodnie z ktérym jednostki samorzadu terytorialnego majg osobowosé
prawng i przystuguja im prawo wlasnosci oraz inne prawa majgtkowe. Samodzielnoéé
jednostek samorzadu terytorialnego podlega ochronie sagdowej. Ochrona prawa wiasnosci
jednostki samorzadu terytorialnego bylaby niepelna, gdyby jednostka ta nie mogla braé
udziatu jako strona w postgpowaniu administracyjnym, w sytuacji gdy postgpowanie to
dotyczy nieruchomosci, ktérych jest whascicielem. W mysl natomiast art. 28 k.p.a. strong jest
kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postepowanie albo kto zada
czynnosci organu ze wzgledu na swoj interes prawny lub obowiazek. Artykut 29 k.p.a.
stanowi zas, ze stronami mogg by¢ osoby fizyczne i osoby prawne, a gdy chodzi o panstwowe
i samorzagdowe jednostki organizacyjne i organizacje spoleczne - réwniez jednostki
nieposiadajgce osobowosci prawne;j.

9.5. Komisja zauwaza, ze przedmiotem wypowiedzi sagdéw administracyjnych byly
relacje migdzy jednostkami samorzadu terytorialnego a samorzadowymi kolegiami

odwolawczymi, a takze status organéw wykonawczych jednostek samorzadu terytorialnego.
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Nalezy jednak zauwazy¢, ze Komisja nie jest organem wyzszego stopnia w stosunku
do Prezydenta m.st. Warszawy. Komisja, jako organ panstwowy, ktéremu przydano funkcje
administrowania, prowadzi wiasne postepowanie administracyjne, przy czym Komisja
posiada takze inne kompetencje (zob. art. 3 ust. 2, art. 13 ust. 1, art. 23, art. 28, art. 31, art. 33,
art. 34, art. 40, art. 40 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.).

W wyroku z dnia 25 pazdziernika 2017 r., w sprawie o sygn. akt I SA/Wa 1355/17,
Wojewodzki Sad Administracyjny wskazal, ze co do zasady jednostka samorzadu
terytorialnego jako osoba prawna, ktérej organ wydawal decyzje reprywatyzacyjna, w
rozumieniu art. 2 pkt 3 ustawy, nie miataby legitymacji strony w postgpowaniu prowadzonym
przez Komisj¢, gdyby chodzito tylko o ,,byt prawny” decyzji reprywatyzacyjnej, nawet gdyby
jej uchylenie wywotywalo okreslone skutki cywilne dla gminy jako wiasciciela (tozsamosé
sprawy administracyjnej w znaczeniu materialnym). Sad zwrécit uwage jednak, ze z
niektorych rozwigzan przyjetych w ustawie z 9 marca 2017 r. wynika, ze oprocz mozliwosci
wydania okreslonych w art. 29 ust 1 rozstrzygnie¢ wobec decyzji reprywatyzacyjnej, Komisja
moze przyznawa¢ dodatkowe uprawnienia na rzecz m.st. Warszawy (przewidziany w art. 31
zwrot rownowartosci nienaleznego swiadczenia, przystugujacy m.st. Warszawa w oparciu o
art. 32, oraz okreslenie wysoko$¢ szkody, bedacej nastepnie podstawa do dochodzenia
odszkodowania w trybie ustawy o odpowiedzialnosci majatkowej funkcjonariuszy
publicznych za razgce naruszenie prawa — art. 41 ust. 1 i 2 ustawy; okreslenie wysokosci
szkody determinuje poZniej wysokosé odszkodowania). O tych ,»dodatkowych”
uprawnieniach m.st. Warszawy orzeka si¢ w decyzji, o jakiej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 4
(zob. art. 31 ust. 1 i art. 41 ust. 1). W zwiazku z powyzszym, zdaniem Sadu, Miasto Stoleczne
Warszawa w postgpowaniu przed Komisjg nabywa interes prawny w rozumieniu art. 28
kpa., gdyz chodzi tu o jego uprawnienia, o ktérych nie rozstrzygala dotychczas
kontrolowana przez Komisj¢ decyzja reprywatyzacyjna. W takim znaczeniu jest to wiec nowa
sprawa administracyjna i sytuacja szczegélna (a nie z uwagi na prawa rzeczowe gminy do
nieruchomosci, o ktérych rozstrzygata juz decyzja reprywatyzacyjna, w znaczeniu
materialnym sprawy administracyjnej), ktéra uzasadnia udzial m.st. Warszawy
W postgpowaniu, mimo ze wczesniej organ tej jednostki samorzadowej wydal decyzje
reprywatyzacyjng. Interes prawny gminy ogranicza si¢ jednak tylko do tych dwdch kwestii,
poruszonych wyzej (vide wyrok WSA w Warszawie z dnia 25.10.2017 r., jw.).

9.6. Strong w przedmiotowym postgpowaniu jest Miasto Stoleczne Warszawa,

reprezentowane przez H i — W . Prezydent m.st. Warszawy dziala w toku
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niniejszego postgpowania administracyjnego jako podmiot reprezentujgcy gmine, nie zas jako

organ administracyjny, co miato miejsce postepowaniu dekretowym.
10. Wniosek o zawieszenie postepowania przed Komisjg

W ocenie Komisji, wniosek z dnia 2 listopada 2017 r. wniesiony przez pelnomocnika -
strony K S ~ —adw. A U 0 zawieszenie postepowania
przed Komisjg do czasu rozpoznania przez sad powszechny wniosku ztozonego przez Miasto
Stoleczne Warszawe o zmiang postanowienia Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srodmiescia
z dnia h r. sygn. akt o stwierdzeniu nabycia spadku
poF 'S do czasu rozstrzygnigcia przez sad powszechny kwestii ewentualnego
spadku wakujgcego po ww. zmarlym — nie zaslugiwal na uwzglednienie. Powodowalby
on bowiem niczym nie uzasadniong przewleklo$¢ postgpowania, co z uwagi na interes
spoleczny nie byloby wskazane, w szczegblnoSci ze wzgledu na potrzebe pilnego
zabezpieczenia praw lokatoréw zamieszkujacych kamienice przy ul. Nowogrodzkiej 6a
w Warszawie.

Nalezy zwréci¢ uwagg, ze — jak ustalono w trakcie rozprawy w dniu 18 pazdziernika
2017 r. (o$wiadczenie przedstawiciela Miasta Stolecznego Warszawy — P: R )
— dopiero w dniu-17 pazdziernika 2017 r. Skarb Panstwa—Prezydent m.st. Warszawy, wniost
do wlasciwego sadu pismo — wniosek o zmiane postanowienia z dnia r.
wydanego w sprawie o sygn. akt r. Natomiast przestanki ku podjeciu
stosownych dzialan przez organ istnialy juz, co najmniej, w okresie prowadzenia
postgpowania reprywatyzacyjnego oraz w dacie wydania decyzji reprywatyzacyjnej. Podjecie
zatem przedmiotowych dzialari dopiero po wszczgeiu postgpowania przed Komisja
W niniejszej sprawie — co mialo miejsce w dniu 1 sierpnia 2017 r. — wskazuje na pozorny

charakter dziatan podjetych w tym wzgledzie przez Prezydenta m.st. Warszawy.

11. Konkluzja

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 30 ust. 1 pkt 46
ustawy z dnia 9 marca 2017 r. o szczegdlnych zasadach usuwania skutkéw prawnych decyzji

reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem
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prawa, art. 7 ust. 1 dekretu oraz art. 214a pkt 1 u.g.n., orzeczono jak w punkcie 1 sentencji

decyzji.
12. Rygor natychmiastowej wykonalnoSci

Zgodnie z art. 108 § 1 w zw. z art. 127 § 3 kp.a. decyzji moze byé nadany rygor
natychmiastowej wykonalnosci, gdy jest to niezbedne ze wzgledu na ochrone zdrowia lub
zycia ludzkiego albo dla zabezpieczenia gospodarstwa narodowego przed cigzkimi stratami
badz tez ze wzgledu na inny interes spoleczny lub wyjatkowo wazny interes strony. W tym
ostatnim przypadku organ administracji publicznej moze w drodze postanowienia zazadaé
od strony stosownego zabezpieczenia.

W ocenie Komisji stwierdzone w sprawie okolicznoéci a takze ochrona interesu
spolecznego uzasadniajg nadanie niniejszej decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci,

0 czym orzeczono, jak w punkcie 2 sentencji decyzji.

Przewodnic?qrwnisji

Patryk Jaki

Pouczenie:

1.  Zgodnie z art. 127 § 3 kp.a. w zw. z art. 36 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. od decyzji wydanej przez
Komisj¢ do spraw usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci
warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa w pierwszej instancji nie stuzy odwolanie, jednakze strona
niezadowolona z decyzji moze zwrdcié¢ si¢ do tego organu (Al. Ujazdowskie 11, 00-950 Warszawa) z
wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyz;ji.

2. Zlozenie wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy nie jest jednak obowiazkowe. Strona moze bowiem
wnies¢ skarge do sadu administracyjnego na te decyzje bez skorzystania z prawa zwrécenia si¢ do organu
z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy (art. 52 § 3 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o
postgpowaniu przed sadami administracyjnymi, Dz. U. z 2016 r., poz. 718 ze zm., dalej: p.p.s.a.). W takim

przypadku skarge wnosi sie (wdwich egzemplarzach — art. 47 p.p.s.a) do Wojewodzkiego Sadu

99



Administracyjnego w Warszawie, ul. Jasna 2/4, 00-013 Warszawa, w terminie 30 dni od dnia doreczenia
decyzji (art. 53 § 1 p.p.s.a.).

Skarge wnosi si¢ za posrednictwem organu, ktérego dzialanie lub bezczynnos¢ sg przedmiotem skargi (art.
54 § 1 p.p.s.a.) na adres: Komisja do spraw usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych
dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa, Al. Ujazdowskie 11, 00-950
Warszawa.

Wpis od skargi do sadu administracyjnego ma charakter staly i wynosi 200 (dwiescie) zt zgodnie z § 2 ust.
3 pkt 5 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 16 grudnia 2003 r. w sprawie wysokosci oraz
szczegolowych zasad pobierania wpisu w postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. Nr 221
poz. 2193, z p6zn. zm.).

W mysl za$ art. 243 § 1 p.p.s.a. stronie moze by¢ przyznane — na jej wniosek — prawo pomocy. Wniosek
ten wolny jest od oplat sadowych. Wniosek o przyznanie prawa pomocy powinien zawiera¢ o§wiadczenie
strony obejmujace dokladne dane o stanie majatkowym i dochodach, a jezeli wniosek skiada osoba
fizyczna, ponadto dokladne dane o stanie rodzinnym oraz o$wiadczenie strony o niezatrudnieniu lub
niepozostawaniu w innym stosunku prawnym z adwokatem, radca prawnym, doradca podatkowym lub
rzecznikiem patentowym. Wniosek sklada si¢ na urzgdowym formularzu wedlug ustalonego wzoru (art.
252§ 1i§2p.ps.a.). Zgodnie zas z art. 244 § 1 p.p.s.a. prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztow
sadowych oraz ustanowienie adwokata, radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego.
Z uwagi na to, ze dor¢czenie decyzji nastgpuje w formie publicznego ogloszenia na podstawie art. 16 ust. 3
ustawy z dnia 9 marca 2017 r. w zw. z art. 49 § | k.p.a. Komisja informuje, ze z treécia decyzji strony
moga zapozna¢ si¢ w urzedzie zapewniajacym obstuge administracyjno-biurowa Komisji w dniach i
godzinach pracy tego urzedu.

Zgodnie z art. 49 § 1 kp.a., w przypadku zawiadomienia o decyzji przez obwieszczenie lub w inny
zwyczajowo przyjety w danej miejscowodci sposob publicznego oglaszania, zawiadomienie badz
dorgczenie uwaza si¢ za dokonane po uplywie ezternastu dni od dnia publicznego ogloszenia. W mysl
za$ art. 16 ust. 3 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. strony moga by¢ zawiadamiane o wszczeciu postepowania,
decyzjach i innych czynnosciach Komisji poprzez ogloszenie w Biuletynie Informacji Publicznej, na
stronie podmiotowej urzgdu obslugujacego Ministra Sprawiedliwo$ci. Zawiadomienie albo doreczenie

uwaza si¢ za dokonane po uplywie 14 dni od dnia publicznego ogloszenia.
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