Komisja do spraw reprywatyzacji
nieruchomos$ci warszawskich

Warszawa, dnia 28 marca 2018 r.

Sygn. akt IIT R 13/17

POSTANOWIENIE nr III R 13/17

Komisja do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich, w skladzie:
Przewodniczacy Komisji:
Patryk Jaki
Czlonkowie Komisji:
Sebastian Kaleta, Fukasz Kondratko, Robert Kropiwnicki, Pawel Lisiecki, Jan Mosiﬁski,v
Bartlomiej Opalinski, Pawel Rabiej, Adam Zielinski
na posiedzeniu niejawnym w dniu 28 marca 2018 r.,

w sprawie dotyczacej czesci 0,8587 nieruchomosci warszawskiej polozonej w Warszawie

przy ul. Nowogrodzkiej 6A, ktérej stronami sg I . D R zam. w W
Z J K zam. w W , K LS Zam. w W
W M: K zam. w L B I K . zam. w W ,
J E S czam. w W , Z N P w M
M L zam. w W , M H i zam. we W M
K. ‘ B zam. w W w A H zam. w Vi /Stany
Zjednoczone Ameryki/, A+ M zam. w W: , A, J P zam.
w K. i R Wi , zam. w C: , P M W . zam.
w C: , E S | zam. we W . D A
Wi . zam. w C , Dn G W zam. w W 2, M

B: .zam. W Wi 5 Wi A O zam.w W SE T
P: .zam. w W , hieznana z miejsca pobytu M i Ex S

z siedzibg w W , Miasto Stoleczne Warszawa,

na podstawie art. 111 § 1a i 1b ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz.U. z 2017 r. poz. 1257, z pdzn. zm.; dalej: k.p.a.) w zw. z art. 38 ust. 1
ustawy z dnia 9 marca 2017 r. o szczegdlnych zasadach usuwania skutkéw prawnych decyzji
reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem

prawa (Dz.U. z 2017 r. poz. 718, z p6zn. zm.; dalej: ustawa),



postanawia

uzupelni¢  decyzje Komisji do spraw usuwania skutkow prawnych decyzji
reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem
prawa z dnia 13 marca 2018 r. nr III R 13/0odw/17, poprzez dodanie w rozstrzygnigciu tej
decyzji po pkt III pkt IV w brzmieniu:
»1V. nakazuje Miastu Stolecznemu Warszawie przejecie zarzgdu nieruchomoscia
warszawska polozona w Warszawie przy ul. Nowogrodzkiej 6A, opisana w ewidencji
gruntéw jako dzialka nr  z obrebu , uregulowang w ksiedze wieczystej KW

w czesSci 0,8587 na zasadach okreslonych w art. 184a-186a ustawy z

dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 i 50).”
UZASADNIENIE

W dniu 13 marca 2018 r., na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 ustawy, Komisja do spraw
usuwania skutkdw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci
warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa wydata decyzj¢ nr III R 13/17, ktérg (I)
uchylita decyzje Komisji do spraw usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych
dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa, z dnia
22 listopada 2017 r. sygn. akt R 13/odw/17 w catosci 1 w tym zakresie (II) uchylita w calosci
decyzje Prezydenta m.st. Warszawy z dnia » r. nr "1 w tym
zakresie (III) odmowita ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz nastepcow
prawnych  dawnych  wlascicieli nieruchomo$ci  warszawskiej  polozone]  przy
ul. Nowogrodzkiej 6A.

W mysl art. 40e ustawy w decyzji o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 2-3, Komisja do
spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich moze nakaza¢ gminie przejecie zarzadu
nieruchomoscia warszawska lub jej odpowiednig czescig na zasadach okreslonych w art.
184a-186a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

W ocenie Komisji do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich
przeprowadzone w sprawie rozpoznawczej postepowanie dowodowe wskazuje za istnieniem
okolicznodci fatycznych, ktére prowadza do koniecznosci ochrony interesu spolecznego
poprzez zmian¢ decyzji ostatecznej. Formy wywierania presji 1 nacisku wobec najemcow
wlascicieli lokali mieszkalnych, takie jak zastraszanie, ngkanie lokatoréw, wykonywanie
ucigzliwych prac remontowych, w celu uniemozliwienia mieszkancom ,normalnego”

zamieszkiwania i grozby proceséw sgdowych uzasadniajg wprowadzenie nadzwyczajnych
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rozwigzan w celu ochrony interesu spolecznego. Wskazane dziatania stanowi¢ miaty forme
presji psychicznej wobec lokatoréw wywieranej w celu doprowadzenia do dobrowolnego
opuszczenia lokalu mieszkalnego, z uwagi na brak mozliwosci korzystania z niego zgodnie z
zasadami wspotzycia spolecznego. \

Zgodnie z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP, wladze publiczne prowadza polityke
sprzyjajacg  zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci
przeciwdziatajg bezdomno$ci, wspierajg rozwdj budownictwa socjalnego oraz popierajg
dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wiasnego mieszkania. Konstytucja pojmuje
w sposédb szeroki polityke wladz publicznych w zakresie mieszkalnictwa oraz innych dziatan
na rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych; polityka ta obejmuje takze problemy ochrony
prawnej lokatorow (vide W. Skrzydto, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz do
art. 75, SIP Lex 2013). Wyrazem dazen do realizacji tej polityki w zamierzeniu ustawodawcy
bylo wydanie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. 1610
ze zm., dalej: v.0.p.l.). Ustawa ta zastgpila ustawg z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali
mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych. Zmiana ta wynikala ze zmieniajacej si¢
rzeczywistosci spoteczno-ekonomicznej, a takze potrzeby lepszej ochrony lokatorow oraz
wzmocnienia stabilno$ci stosunku najmu.

Komisja do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich zwraca uwage, ze
reglamentacji ustawowej podlegaja najemcy lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego (wlasno$¢ 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 przyjeta postad
unormowania uniwersalnego w tym sensie, ze reguluje zasady i formy ochrony wszystkich
lokatoréw, zaréwno z zasoboéw mieszkaniowych gmin, innych jednostek samorzadu
terytorialnego, Skarbu Panstwa, spdldzielni mieszkaniowych, zakladéw pracy 1 osdéb
fizycznych. W $wietle art. 3 ust. 3 u.0.p.l., nie jest wykluczone zastosowanie innych ustaw
regulujgcych ochrone praw lokatorow, jesli sa one korzystniejsze dla lokatora. Takie
postanowienie zawarte we wskazanej ustawie oznacza przyjecie minimalnego standardu
ochrony lokatora; mozliwe jest za$ stosowanie przepisu przewidujgcego 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
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stosunkéw prawnych uprawniajacych lokatora do wuzywania lokalu mieszkalnego,
z wyjatkami wyraznie okre§lonymi w ustawie (art. 1a i 3). Wylacznie zas do mieszkaniowego
zasobu gminy stosuje sie tylko te przepisy ustawy, z ktoérych wyraznie to wynika (art. 4, 8
i 20-25 oraz dotyczace publicznego zasobu mieszkaniowego art. 61, 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. godnoscia cztowieka, poniewaz radykalng
alternatywe posiadania mieszkania stanowi bezdomnosé. 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 wiadania lokalem mieszkalnym podlegajace ochronie,
zwigzane z innymi prawami rzeczowymi lub obligacyjnymi (najem) uznawane s3 za prawa
majatkowe”.

Zgodnie z art. 19 w.0.p.l., do ochrony praw lokatora do uzywania lokalu stosuje si¢
odpowiednio przepisy o ochronie wiasnosci. Z powyzszego wynika zatem, ze najemcy
przyshuguje taka sama ochrona prawna do uzywania lokalu jak wiascicielowi lokalu.
Ochrona taka obejmuje zar6wno najemcow lokali wehodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego, jak i najemcow lokali nie nalezacych do tej kategorii. Do chwili ustania
stosunku najmu, najemca ma wylgczne uprawnienie do korzystania z rzeczy, z wylaczeniem
nawet samego wynajmujacego. Nie moze on na przyktad wej$¢ do lokalu i nakaza¢ najemcy
jego natychmiastowe opuszczenie. Nie moga tego zrobi¢ takze osoby trzecie, nie majgce
zadnych praw do lokalu. Najemca jest chroniony przez prawo tak jak prawowity wlasciciel
i ma prawo korzystal z rzeczy w sposéb 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
wyplywajgca z odpowiedniego zastosowania $rodkéw wilasciwych dla ochrony prawa
wlasnoéci wlasciciela rzeczy. Jedyng przestanks skutecznosci tej ochrony jest istnienie
uprawnienia do uzywania lokalu, ktére jest skuteczne w stosunku do oséb trzecich, jak
i w stosunku do samego wynajmujacego”.

Zdaniem Komisji sytuacja lokatorow w nastgpstwie wydania decyzji
reprywatyzacyjnej radykalnie sie pogorszyla w wielu aspektach faktycznych i prawnych.
Taktyka wlascicieli nieruchomosci wymierzona byla na wywolanie wsréd mieszkafncow

kamienicy strachu i zniechecenia oraz presji do jej opuszczenia. Stuzy¢ temu mialo migdzy
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innymi bezprawne podwyzszanie czynszu z tytulu najmu przez beneficjentéw decyzji
reprywatyzacyjnych, ktére prowadzito do powstawania po stronie lokatoréw zadluzenia, co
skutkowalo grozba eksmisji 1 postepowan sadowych i egzekucyjnych. Powyzsze dziatania
naruszaly poczucie bezpieczenstwa i miru domowego, bowiem prawo do nieskrepowanego
zamieszkania bez obawy i strachu o przyszlo$¢ stanowi podstawowe prawo podmiotowe
kazdego obywatela i korzysta z ochrony. W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy nalezy
mie¢ na wzgledzie, ze dla wlasciwego zdefiniowania interesu spotecznego istotne znaczenie
ma fakt, iz skutkami decyzji administracyjnej objeta jest nie tylko strona (strony)
postepowania administracyjnego, ale rowniez szereg innych podmiotow, ktérych interesom
prawo nie przyznaje rangi interesu prawnego (vide B. Adamiak, [w:] B. Adamiak, J.
Borkowski, Kodeks postgpowania administracyjnego. Komentarz, Warszawa 2004, s. 71.).
Wprowadzenie w tresci art. 40e ustawy instytucji zarzgdu nieruchomos$cia wyposazylo
Komisje do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich w instrument prawny majacy
umozliwi¢ przywrécenie lokatorom sytuacji faktycznej i prawnej sprzed wydania decyzji
reprywatyzacyjnej. Pojecie zarzadzania wystepuje na obszarach o naturze ekonomicznej,
prawnej, jak i techniczno-budowlanej. Plaszczyzny te wzajemnie sie¢ przenikaja. Zgodnie z
teza SN pojecie administrowania, jako majace charakter wezszy, miesci si¢ w pojeciu
zarzadzania. W zasadzie obejmuje ono czynnosci faktyczne, do ktérych nalezy: utrzymanie
porzadku i czystosci w obrebie nieruchomosci, $cigganie czynszow, rejestrowanie awarii i ich
usuwanie oraz prowadzenie korespondencji (por. wyr. SN z 19.1.2006 r., IV CK 343/05,
Legalis).

W mysl art. 184b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(. z dnia 14 grudnia 2017 r., Dz.U. z 2018 r. poz. 121) zarzadzanie nieruchomoscig polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci majacych na celu zapewnienie racjonalne;j
gospodarki nieruchomoscia, a w szczegolnosci:
1) wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;
2) bezpieczenistwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci;
3) wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw prawa energetycznego;
4) biezace administrowanie nieruchomoscia;
5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;
6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosc.

Zgodnie z art. 40e ust. 2 ustawy gmina w terminie 7 dni od dnia wydania przez
Komisj¢ do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich decyzji o ktorej mowa w ust.

1, przejmuje od dotychczasowego zarzadcy czynnosci zwigzane 2z zarzadzaniem
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nieruchomoscig i wyznacza nowego, innego zarzadce nieruchomosci. Zgodnie z ust. 3, gmina
w terminie 14 dni od przejecia czynnosci zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscia wydaje

w stosunku do najemcy lokalu lub innej osoby zajmujacej nieruchomos¢ decyzje okreslajaca

wysoko$¢ czynszu za zajmowany lokal na podstawie umowy, o ktdrej mowa w art. 40b ust. 1

ustawy. Zgodnie z ust. 4 o$wiadczenia woli dotychczasowego zarzadcy ztozone osobie, o
ktorej mowa w ust. 3, sg w stosunku do niej bezskuteczne, choéby zostaly dokonane na
podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomos$cig warszawska lub jej czgécig przed dniem
wydania decyzji, o ktérej mowa w ust. 1, a po wydaniu decyzji reprywatyzacyjnej lub po
powierzeniu sprawowania zarzadu przez osobg, o ktérej mowa w art. 31 ust. 1.

W wyniku przejecia zarzadu ww. nieruchomoscia przez Miasto Stoleczne Warszawa
bedzie wiladna uregulowaé kwestie czynszow lokali oraz statusu lokali komunalnych.
Dlatego, tez w celu zapewnienia racjonalnej gospodarki nieruchomoscig

Stosownie do art. 111 § 1a k.p.a. organ administracji publicznej, ktéry wydat decyzje,

moze ja uzupelni¢ lub sprostowaé z urzedu co do rozstrzygniecia badz co do prawa

odwolania, wniesienia w stosunku do decyzji powddztwa do sadu powszechnego lub skargi

do sadu administracyjnego albo sprostowania zamieszczonego w decyzji pouczenia w tych

kwestiach, w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia lub ogloszenia decyzji.

Skoro decyzja z dnia 13 marca 2018 r. nr III R 13/0odw/17, w rozstrzygnigciu nie
zawierata nakazu, o ktorym mowa w art. 40e ustawy — nalezalo, zgodnie z art. 111 § 1b,
postanowi¢ jak na wstepie.

Pouczenie:

1. Na niniejsze postanowienie nie stuzy $rodek zaskarzenia.

2. 30 dniowy termin na wniesieniec za posrednictwem Komisji do spraw reprywatyzacji
nieruchomosci warszawskich skargi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie na
decyzje z dnia 13 marca 2018 r. nr IIl R 13/17, biegnie od dnia dorgczenia niniejszego
postanowienia (art. 111 § 2 k.p.a. w art. 53 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o
postepowaniu przed sagdami administracyjnymi, Dz. U. 22017 r. poz. 1369 ze zm.).

3. W mys$l za$ art. 16 ust. 3 ustawy strony moga by¢ zawiadamiane o wszczgciu postgpowania,
decyzjach i innych czynnosciach Komisji poprzez ogloszenie w Biuletynie Informacji Publiczne;j,
na stronie podmiotowej urzedu obstugujacego Ministra Sprawiedliwosci. Zawiadomienie albo

dorg¢czenie uwaza si¢ za dokonane po uptywie 7 dni od dnia publicznego ogloszeria.

Przewodniczacy Komisji

Patryk J
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