KOMISIA DO SPRAW USUWANIA
SKUTKOW PRAWNYCH DECYZH
REPRYWATYZACYINYCH DOTYCZACYCH
NIERUCHOMOSCT WARSZAWSKICH,
WYDANYCH Z NARUSTENTEM PRAWA

g e

Warszawa, 28 wrzesnia 2017 r.
Sygn. akt R 9/17

DECYZJA

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

Patryk Jaki

Czlonkowie Komisji:

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

na posiedzeniu niejawnym w dniu 28 wrzesnia 2017 r.

po rozpoznaniu w dniu . r. na rozprawie sprawy w przedmiocie decyzji
Prezydenta m. st. Warszawy z dnia r., nr-

z udziatem J B u P . K S yraz Miasta Stolecznego
Warszawy

na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 30 ust. 1 pkt 4, 51 6 ustawy z dnia 9 marca
2017 r. o szczegdlnych zasadach usuwania skutkow 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 whasnosci i uzytkowaniu
gruntdw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. poz. 279 oraz z 1985 r. poz. 99) oraz art. 214a
pkt 1 w zwigzku z art. 6 pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. 2016 r. poz. 2147, ze zm.), art. 24 §3i1art. 108 § 1

ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2017 r.

poz. 1257, ze zm.)

orzeka:
1. uchyli¢ w caloSci decyzje Prezydenta m.st. Warszawy z dnia Ty
nr i odmé6wi¢ ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego;

2. nadac niniejszej decyzji rygor natychmiastowej wykonalnosci.



UZASADNIENIE

I.

Komisja do spraw usuwania skutkow prawnych decyzji reprywatyzacyjnych
dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa (dalej: Komisja),
dzialajgc na podstawie art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. o szczegodlnych zasadach
usuwania skutkow prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci
warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa (Dz. U. z 2017 r., poz. 718; dalej: ustawa z
dnia 9 marca 2017 r.”), postanowieniem z dnia 22 czerwca 2017 r. wszczela postgpowanie
rozpoznawcze w sprawie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 1y

o ustanowieniu na 99 lat prawa uzytkowania wieczystego do
zabudowanego gruntu o pow. m”, potozonego w Warszawie przy ul. Marszatkowskiej 43,
opisanego w ewidencji gruntow jako dziatka nr z obrebu {la ktdrego
prowadzona jest ksiega wieczysta nr - na rzecz: J B w udziale
wynoszacym Y2 czesci gruntu, U P w udziale wynoszacym Y2 czesci gruntu
(pkt 1 decyzji) oraz o ustaleniu czynszu symbolicznego z tytulu prawa uzytkowania
wieczystego do gruntu opisanego w punkcie 1 w wysokosci 815,00 PLN (stownie: osiemset
pietnascie zlotych) netto — platnego z goéry w terminie do dnia 31 marca kazdego roku na
konto Urzedu Dzielnicy Srédmiescie m.st. Warszawy.

Postanowieniami z dnia 22 czerwca 2017 r. Komisja zabezpieczyla postepowanie
rozpoznawcze poprzez nakazanie wpisu ostrzezenia o toczacym si¢ postgpowaniu w ksiedze
wieczystej dotyczacej przedmiotowej nieruchomosci oraz poprzez ustanowienie zakazu
zbywania lub obcigzania nieruchomosci.

Pismami z dnia 22 czerwca 2017 r. Przewodniczacy Komisji zawiadomil strony:
Miasto Stoleczne Warszawa — reprezentowane przez Prezydenta m.st. Warszawy, J
N B , Ut A J R P 1K N 0 wszczeciu
postgpowania rozpoznawczego.

Pismami z dnia 22 czerwca 2017 r. organy administracji publicznej oraz sgdy zostaty
zawiadomione o wszczeciu postepowania rozpoznawczego przez Komisje w trybie art. 26
ustawy z dnia 9 marca 2017 r.

Postanowieniem z dnia 22 czerwca 2017 r. Komisja wystgpita z wnioskiem do

Spolecznej Rady o wydanie opinii w sprawie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia




r. nr . Zarzadzeniem z dnia 7 lipca 2017 r. Przewodniczacy
Komisji wyrazit zgode na przedtuzenie terminu do wydania opinii przez Spoteczng Rade do
dnia 30 lipca 2017 r., natomiast zarzadzeniem z dnia 28 lipca 2017 r. Przewodniczacy
Komisji przedtuzy! ten termin do dnia 31 sierpnia 2017 r.

Postanowieniem z dnia 1 sierpnia 2017 r. Komisja dopuscita dowdd z zeznan
sSwiadkéw: K W A D oraz A R

W pismie z dnia 3 sierpnia 2017 r. swodj udzial w postepowaniu zglosita adwokat
[ G dzialajaca jako pelnomocnik strony postepowania U P
przedkladajac do akt sprawy petnomocnictwo.

Postanowieniem z dnia 4 sierpnia 2017 r. Komisja dopuscita dowdd z opinii bieglego
specjalisty z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$é ustalenia wartosci nieruchomosci
potozonej przy ul. Marszatkowskiej 43 stanowigcej dziatkg ewidencyjna nr z obrebu

z uwzglednieniem wartosci nakltadéw poczynionych na ww. nieruchomo$é na dzien 7
sierpnia 2014 r.

W dniu 4 sierpnia 2017 r. udostgpniono akta sprawy adwokat I G , ktora
zapoznala si¢ z zebranym w sprawie materiatem dowodowym.

W piSmie z dnia 8 sierpnia 2017 r. swoj udzial w postepowaniu zglosita adwokat
E B dzialajaca jako petnomocnik strony postepowania Prezydenta m.st.
Warszawy, przedkladajac do akt sprawy pelnomocnictwo.

W piSmie z dnia 9 sierpnia 2017 r. adwokat I G wniosta o
usprawiedliwienie nieobecno$ci na rozprawie w dniu 6 wrzesnia 2017 r. U- P
wskazujac, ze podroz z Francji w jej wieku i stanie zdrowia jest bardzo ucigzliwa.

W dniu 17 sierpnia 2017 r. udostgpniono akta sprawy apl. adw. A R

dzialajacej z upowaznienie adwokat F B
Za pismem z dnia 23 sierpnia 2017 r. adwokat I G przedlozyta
uwierzytelniony odpis pelnomocnictwa udzielonego przez J. B zglaszajac tym

samym swoj udzial w sprawie jako pelnomocnik ww. Réwnoczesnie petnomocnik wniosta o
usprawiedliwienie nieobecnosci Ji B na rozprawie w dniu 6 wrzesnia 2017 r. z
uwagi na jej wiek, stan zdrowia oraz uciazliwosci podrozy.

W dniu 30 sierpnia 2017 r. Spoteczna Rada przy Komisji do spraw usuwania skutkow
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych
z naruszeniem prawa wydata w niniejszej sprawie opini¢ nr 5/2017. W ocenie Spolecznej
Rady do wydania decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia o r. nr

' doszlo z razacym naruszeniem interesu spotecznego, w zwiazku z czym
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decyzja ta powinna zostaé niezwlocznie wyeliminowana z obrotu prawnego.

W dniu 1 wrzeénia 2017 r. udostepniono akta sprawy aplikantce adwokackiej
K. B. wystepujacej z upowaznienia pelnomocnika Prezydenta m.st. Warszawy. -
adw. E. ‘Bt

W pi$mie z dnia 1 wrzesnia 2017 r. adwokat E B dzialajac jako
pelnomocnik Prezydenta m.st. Warszawy wyrazita stanowisko w zakresie wezwania do
osobistego stawiennictwa Prezydenta m.st. Warszawy na przestuchanie w charakterze strony.
Opierajac sie na orzecznictwie sgdowym oraz pogladach doktryny pelnomocnik wskazala, ze
Prezydent m. st. Warszawy nie moze by¢ strong postgpowania rozpoznawczego.

Odrebnym pismem z dnia 1 wrzes$nia 2017 r. petnomocnik Prezydenta m.st. Warszawy
poinformowata o ztozeniu przez Prezydenta m.st. Warszawy wniosku do Naczelnego Sadu
Administracyjnego o rozstrzygnigcie sporu kompetencyjnego migdzy Prezydentem m.st.
Warszawy, a Komisja w odniesieniu do postgpowania w sprawie zakonczonej decyzja
Prezydenta m.st. Warszawy z dnia r. nr . Rownoczesnie
pelnomocnik Prezydenta w pismie z dnia 1 wrzesnia 2017 r. wnidst o podejmowanie tylko
czynnosci niecierpiacych zwloki.

W dniu 4 wrzeénia 2017 r. swdj udzial w postepowaniu jako pelnomocnicy K
S zglosili radca prawny K S -3 ‘oraz adwokatR S
przedktadajac do akt sprawy petnomocnictwa. W dniu 4 wrzesnia 2017 r. pelnomocnikom
udostepniono akta sprawy.

W pismie z dnia 4 wrzesnia 2017 r. adwokat I G przedstawila wyjasnienia
dotyczace kwestii zwiazanych z lokatorami kamienicy przy ul. Marszatkowskiej 43 oraz
udzielita odpowiedzi na pismo Komisji z dnia 31 sierpnia 2017 r. dotyczace dokumentacji
technicznej przedmiotowej kamienicy wskazujac, iz dokumentacja taka zostata przekazana
R N . pelnomocnikowi A R Z kolei w pismie z dnia
5 wrze$nia 2017 r. adwokat I G przedstawila wyjasnienia dotyczgce spraw
spadkowych po dawnej wiascicielce nieruchomosci potozonej przy ul. Marszatkowskiej 43,
ato w zwiazku z pismem Prokuratury Okregowej w Warszawie z dnia 18 sierpnia 2017 r.
0 wszczeciu $ledztwa m.in. w sprawie podrobienia podpisu H R na testamencie
z 1970 r. i doprowadzenia do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem cudzym na szkode
pozostatych spadkobiercow.

W dniu 6 wrzeénia 2017 r. zostala przeprowadzona jawna rozprawa. Na rozprawie
stawili sie: za strony — U P oraz Ji B pelnomocnik adwokat I

G strony nie stawily si¢. Za strong K S. pelnomocnik radca prawny
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K. S -Sa oraz adwokat R S . strona nie stawila si¢. Za strone
Miasto Stoleczne Warszawa — adwokat Z« G oraz adwokat B P

(petnomocnictwa ztozono do akt). Na rozprawie stawili sie 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, a takze M M -
pelnomocnik Prezydenta m.st. Warszawy do spraw rozwiazywania probleméw lokatorow
z budynkow objetych roszezeniami dekretowymi, petnomocnictwo udzielone w trybie art. 12

ustawy z dnia 9 marca 2017 r. zlozono do akt.

Na rozprawie stawili si¢ $wiadkowie: K w A R oraz A
D

Komisja oddalita wnioski: Prezydenta m.st. Warszawy o podejmowanie tylko
czynnosci niecierpigcych zwloki, a takze wniosek adwokat I G. 7 odroczenie

rozprawy, ewentualnie zawieszenie postgpowania rozpoznawczego. Komisja dopuscita
dodatkowy dowdd z zeznan $wiadka — adwokat I G na okolicznos$¢ przebiegu

procesu reprywatyzacji nieruchomosci polozonej przy ul. Marszatkowskiej 43 w Warszawie.

Na rozprawie Komisja przestuchata jako $wiadka: adwokat | G K
WA R oraz A D

Petnomocnicy strony K S ztozyli na rozprawie zwolnienie lekarskie
dla K S oraz pismo, w ktéorym strona wskazata przyczyny swojego

niestawiennictwa (choroba).
Postanowieniem wydanym na rozprawie Komisja postanowila ukara¢ H

G -W grzywng w  wysokosci 3.000,00 zt za nieusprawiedliwione

niestawiennictwo na rozprawie.

W dniu 6 wrzesnia 2017 r. Komisja rozpoznata sprawe dotyczaca decyzji Prezydenta

m.st. Warszawy z dnia r. nr takze na posiedzeniu
niejawnym. Na posiedzeniu tym stawili sie za strony - U P oraz J

B - pelnomocnik adw. 1 G za strong K S — pelnomocnicy
radca prawny K S Si oraz adwokat R S za strong — Miasto
Stoteczne Warszawa — pelnomocnicy adwokat 7. G oraz adwokat B

P Na posiedzeniu niejawnym Komisja przestuchala w charakterze $wiadka
adwokat [ G W tym miejscu wyjasnié nalezy, ze Komisja przestuchata adwokat
I G w charakterze $wiadka ze wzgledu na wiedze jaka posiada ona co do faktow
istotnych dla przedmiotowej sprawy z uwagi na laczaca ja relacje z A R



W dniu 11 wrzesnia 2017 r. do Komisji wptyneto pismo r.pr. K 3 -
S reprezentujacej K S w ktorym wskazano, ze K S
mimo nakladéw poniesionych przez m.st. Warszawa, od chwili nabycia rzeczonej
nieruchomosci poniosta znaczne naklady tytulem niezbednych prac remontowych (w 2015 r.
na kwote brutto zt, w 2016 r. na kwote z}). Do pisma zostala

dolaczona dokumentacja fotograficzna celem wykazania stanu przedmiotowej nieruchomosci

w dacie jej objecia przez K - S
W pismie z dnia 13 wrzesnia 2017 r. adwokat J D , dziatajacy jako wspolnik
kancelarii ..P: D1 , K K Kancelaria Adwokacko — Radcowska Sp. j.”,

o$wiadczyt, Zze reprezentowana przez niego kancelaria nigdy nie zajmowala si¢ ,,dzika”
reprywatyzacja, ani nie reprezentowala ,.czyscicieli” kamienic w postepowaniach
reprywatyzacyjnych. Kancelaria reprezentuje w postgpowaniach administracyjnych wylacznie
prawowitych spadkobiercow bylych wilascicieli nieruchomosci warszawskich. Dziala w
oparciu o przepisy prawa, z poszanowaniem zasad etyki zawodowej. Kancelaria reprezentuje
przed Komisjg Prezydenta m.st. Warszawy jednoczesnie prowadzac inne sprawy
reprywatyzacyjne, co - zdaniem adw. J: ) - jest zgodne z prawem i nie narusza
zasad etyki zawodowej. Kancelaria nie pozostaje w sporze sgdowym z m.st. Warszawa w
zakresie spraw reprywatyzacyjnych, jak réwniez zadna ze spraw prowadzonych przez
kancelari¢ nie byta oraz nie jest przedmiotem postgpowania Komisji.

W dniu 13 wrzesnia 2017 r. wplynelo pismo K W stanowiace
uzupelnienie zeznan, jakie zlozyla na rozprawie przed Komisja w dniu 6 wrzesnia 2017 r.
w odniesieniu  do kwestii terminu zgloszonych =zastrzezen co do dziedziczenia
testamentowego po Hr R:

W pismie z dnia 14 wrzesnia 2017 r. pelnomocnik beneficjentek decyzji adw. ]

G przedstawila stanowisko reprezentowanych stron wobec zeznan $wiadkow ztozonych
na rozprawie w dniu 6 wrzesnia 2017 r. tj. zeznan K W oraz A
R . W odniesieniu do zeznan lokatorki kamienicy K W adw. 1
G stwierdzifa, ze z zeznan tych wynika, 1z jedynym przejawem nekania lokatorow w

okresie gdy budynek byl zarzadzany przez przedstawiciela spadkobiercow dawnej
wiascicielki bylo zadanie wydania od K W pomieszczenia gospodarczego
(schowka na rowery). W ocenie pelnomocnika jednostkowy spor sagdowy o wydanie schowka
na rowery trudno uznac za przemoc lub ngkanie lokatoréw. Pelnomocnik zaznaczyta takze, ze
pierwsze zarzuty, co do autentyczno$ci testamentu H "R " pojawitly si¢ okoto

wrzesnia 2014 r., a wiec na date wydania decyzji dekretowej nie bylo watpliwosci, co do
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nastepstwa prawnego po H R . W odniesieniu do zeznan zlozonych przez A
R , adw. 1 G stwierdzila, ze sa to w wielu miejscach zeznania
nielogiczne, sprzeczne i kuriozalne. W szczegOlnosci petlnomocnik podwazyla zeznania
A R w zakresie w jakim zostaly oparte o tzw. dobro dziecka — cérki, ktore;
matka jest adw. [ G . Pelnomocnik wskazata takze, ze A R po zawarciu
w dniu 23 maja 2014 r. umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosei przy ul
Marszatkowskiej 43 z R N (kopia aktu w zalaczeniu) zakupit
6 nieruchomosci w USA na Florydzie, co oznacza, ze Swiadek zajmuje sie nabywaniem
nieruchomosci, jest przedsigbiorcg i zna sie na inwestowaniu (w zalgczeniu pisma kopie
6 aktow nabycia nieruchomosci przez A R . poswiadczone za zgodno$é
zoryginalem przez amerykanskiego adwokata). Pelnomocnik wyjasnita takze, ze
przedmiotem sprzedazy przez spadkobierczynie A R bylo prawo
wlasnosci budynku przy ul. Marszatkowskiej 43 iroszczenie o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, bez sprzedazy jakichkolwiek roszczen odszkodowawczych.
Petnomocnik podkreslita, ze spadkobierczynie dawnej wiascicielki J G nie
wystapily w stosunku do m.st. Warszawy z zadnymi roszczeniami odszkodowawczymi. Nie
wiadomo zatem na jakiej podstawie doszto do przeniesienia roszczen odszkodowawczych
miedzy kolejnymi nabywcami nieruchomosci (w akcie notarialnym z dnia 8 stycznia 2015 r.
+- Pelnomocnik zaznaczyla, ze do zawarcia umowy sprzedazy w dniu 7

sierpnia 2014 r. z A R doszto juz po wytoczeniu przez A R
spadkobierczyniom dawnej wlascicielki sprawy sagdowej o zobowiagzanie do zlozenia
oswiadczenia woli. Pozew w tej sprawie A R wycofal w dniu 11 sierpnia 2014 r.
po nabyciu nieruchomosci.

W dniu 14 wrzesnia 2017 r. adw. I G ‘ostal przedlozony do zapoznania
i akceptacji protokol z zeznan ztozonych przez nig w charakterze $wiadka przed Komisja
W dniu 6 wrzesnia 2017 r. Z uwagi na jego obszernos¢ i konieczno$é naniesienia poprawek
adw. | G zglosifa potrzebe uméwienia si¢ w innym terminie na dokladne
zapoznanie si¢ z protokolem i wprowadzenie do niego uzupetnien. W dniu 19 wrzesnia 2017r.
zostal przedstawiony protoké! zeznan poprawiony pod wzgledem jezykowym. Swiadek
odméwil podpisania protokotu.

W pismie z dnia 20 wrzesnia 2017 r. adw. T G przedstawila stanowisko
swoich mocodawczyn, wnoszac - na wypadek uchylenia decyzji reprywatyzacyjnej przez
Komisj¢ - o orzeczenie co do istoty Sprawy poprzez ponowne ustanowienie prawa

uzytkowania wieczystego do nieruchomosci przy ul. Marszatkowskiej 43 na rzecz J
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Bir  oraz U P: - jako spadkobiercow dawnej wiascicielki nieruchomosci. W
piémie petnomocnik beneficjentek decyzji wskazata takze na prowadzone obecnie przez

Prokurature Okregowa w Warszawie $ledztwo w sprawie m.in. autentycznosci podpisu

H R | na testamencie z r., podkreslajac, ze dochodzenie w sprawie
podrobienia podpisu He R na testamencie prowadzone z zawiadomienia E
A K W 2014 r. zostalo umorzone postanowieniem z

dnia 29 pazdziernika 2014 r. Tym samym watpliwosci, co do dziedziczenia po H

R i podejrzenia, co do sfalszowania podpisu H R« a testamencie
pojawily sie jesienig 2014 r. a nie w okresie 6 grudnia 2010 r. — 29 kwietnia 2911 r. tj. w
okresie badania decyzji dekretowej. Pelnomocnik wniosta takze o to, aby Komisja zwrocita
si¢ do Prokuratury o informacjg, czy byt juz badany przez grafologa testament H

R . dnia r.. a w przypadku odpowiedzi twierdzacej, aby Komisja
zwrécila si¢ o nadestanie tej opinii, natomiast w przypadku zaprzeczenia, aby Komisja

zwroécit sie o wyjasnienie dlaczego opinia taka nie zostata dotychczas sporzadzona

Pelnomocnicy K S — adw. P s oraz r.pr. K
S. -S w piémie z dnia 20 wrzesnia 2017 r. wniesli o utrzymanie w mocy decyzji
Prezydenta m.st. Warszawy z dnia r. nr wskazujac, ze

decyzja ta jest zgodna z prawem i nie zachodza w jej przypadku zadne przestanki okreslone w
art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. W szczeg6lnosci zaden z dowodow na podstawie
ktérych ustalono istotne dla sprawy okolicznosci nie okazal sie falszywy, decyzja
reprywatyzacyjna nie zostala wydana w wyniku przestepstwa, jak rowniez w toku
postepowania przed Komisja nie wyszly na jaw zadne nowe istotne dla sprawy okolicznosci
ani zadne nowe dowody istniejagce w dniu wydania przedmiotowej decyzji, nieznane
organowi. W ocenie pelnomocnikow decyzja zostata wydana zgodnie z obowiazujacymi w
dniu jej wydania przepisami prawa, a przejscie niektorych roszczen do nieruchomosci
nastapilo w wyniku dziedziczenia, a wigc nie moglo by¢ razaco sprzeczne z interesem
spotecznym. Odplatne zbycie roszczen nastgpilo natomiast po wydaniu decyzji za ceng
odpowiadajaca rynkowej wartosci zbywanych roszczen, z uwzglednieniem wielu ryzyk, w
tym przypadku ryzyka nieustanowienia praw uzytkowania wieczystego do gruntu. Zdaniem
pelnomocnikéw wydanie decyzji reprywatyzacyjnej nie doprowadzito do skutkow razaco
sprzecznych z interesem spolecznym lub skutkéw sprzecznych z celem dla ktorego
ustanowiono uzytkowanie wieczyste. Lokatorzy kamienicy przy ul. Marszatkowskiej 43 nie
byli w zaden sposob szykanowani czy nagabywani, a wypowiedzenie stawek czynszu zostato

dokonane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
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mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. Pokreslono, ze cena za ktéra
Ki S nabyla roszczenia o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego do
przedmiotowego gruntu wraz z prawem wiasnosci budynku jest adekwatna i odzwierciedla
wartos¢ rynkowg przedmiotu umowy.

W piSmie z dnia 21 wrzeénia 2017 r. adwokat 1 G przedstawila swoje
uwagi do zapisu przestuchania jej jako $wiadka przed Komisjg w dniu 6 wrzeénia 2017 r.
Podniosta w szczegolnosci, ze nie byla uprzedzona i poinformowana, iz posiedzenie niejawne
1 przestuchanie sa nagrywane, a nie protokofowane na biezaco przez protokolanta pod
kierownictwem Przewodniczacego. Z protokotu nie wynika, kto i kiedy sporzadzit stenogram.
Nadto forma protokotu bedaca de facto zapisem luznej rozmowy, bez jakiejkolwiek redakcji
Jezykowej pod wzgledem poprawnosci sktadni zdania powoduje, Ze czytajac ten stenogram
pojawia si¢ duzo watpliwosci, ucieka logika wypowiedzi. Tekst w tak przedstawionej formie
nie odzwierciedla sensu wypowiedzi i moze powodowa¢ rézne nadinterpretacie. W tej
sytuacji adwokat I G wniosta o ponowne przestuchanie z protokolantem, ktéry na
biezaco bedzie zapisywal pytania i odpowiedzi, tak aby po zakoriczonym przestuchaniu
mogtla jako swiadek podpisa¢ zlozone zeznania.

W dniu 27 wrzesnia 2017 r. akta sprawy udostepniono r.pr. K Sc -

S: — petnomocnikowi strony K 3

I1.

Na podstawie zebranego materiatu dowodowego Komisja ustalila, co nastepuje.

W dniu 17 wrzesnia 1948 r. J- G — dawna wilascicielka hipoteczna
zlozyta wniosek o przyznanie prawa wlasnosci czasowe] do gruntu polozonego w Warszawie
przy ul. Marszatkowskiej 43, nr hip.

Do wniosku zostalo dolaczone zaswiadczenie Sadu Grodzkiego w Warszawie —
Oddziatu Ksigg Wieczystych z dnia 11 czerwea 1948 r. nr z tresci ktorego wynika,
ze tytul wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci warszawskiej uregulowany byl jawnym
wpisem na imie J; J \Y 3

Orzeczeniem administracyjnym z dnia r. nr
Prezydent m.st. Warszawy odméwit dotychczasowej wlascicielce przyznania prawa wiasnosci
czasowej do ww. gruntu nieruchomosci warszawskiej i jednoczesnie stwierdzit, ze wszystkie

budynki znajdujace si¢ na powyzszym gruncie przeszly na wlasno$¢ Gminy m.st. Warszawy.
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W uzasadnieniu wskazano takze, ze teren przedmiotowe] nieruchomosci przeznaczony zostat
dla zamierzonych przez Zaklad Osiedli Robotniczych inwestycji w zakresie spotecznego
budownictwa mieszkaniowego, co w ocenie organu orzekajacego uniemozliwialo dalsze
korzystanie z gruntu przez dotychczasowych wilascicieli.

Od powyzszego orzeczenia administracyjnego Prezydenta m.st. Warszawy odwotlanie
wniosta J .G

Decyzja Ministerstwa Budownictwa z dnia ' r. nr
utrzymano w mocy ww. orzeczenie administracyjne Prezydenta m.st. Warszawy.

Whnioskiem z dnia 10 sierpnia 2006 r. J. ‘B oraz U s I (jako
nastepcy prawni dawnej wiascicielki) zwrdcily si¢ o stwierdzenie niewaznosci orzeczenia
administracyjnego z dnia r. oraz decyzji Ministerstwa Budownictwa z dnia

r. W uzasadnieniu wniosku podniosty, ze korzystanie z gruntu przez
dotychczasowa wiascicielke J G dato si¢ pogodzi¢ z przeznaczeniem gruntu
w planie zabudowy, a zatem wniosek o przyznanie prawa wlasnosci czasowej powinien
zosta¢ rozpoznany pozytywnie.

Decyzja z dnia r. znak: - Minister Infrastruktury
stwierdzil niewazno$¢ ww. decyzji Ministerstwa Budownictwa oraz utrzymanego niag w mocy
orzeczenia administracyjnego Prezydenta m.st. Warszawy.

W uzasadnieniu decyzji wyjasnil, ze w dacie wydania orzeczenia administracyjnego
z dnia r. jak i w dacie wydania decyzji Ministerstwa Budownictwa z dnia

r. obowigzywat Miejscowy Plan Zabudowy m.st. Warszawy z 1931 roku. Zgodnie
z zapisami tego planu przedmiotowa nieruchomos$¢ ozn. hip. niescita si¢ w obszarze
przeznaczonym pod zabudowg zwartg 6-kondygnacyjna. Z nadestanych przez Archiwum
Panstwowe m.st. Warszawy kopii akt lustracji stanu budynkow, wynika, ze na gruncie przy
ul. Marszatkowskiej 43 znajdowal si¢ stary budynek, murowany, 4-kondygnacyjny, stan
dobry, drobne uszkodzenia, nadajacy si¢ do remontu. W budynku znajdowato si¢ 68 izb
zajmowanych przez poprzednich lokatorow.

W ocenie organu, powyzsze ustalenia bezspornie wskazuja, ze teren przedmiotowe;j
nieruchomosci zajety byl w dacie wydania badanych orzeczen organéw dekretowych pod
budynek o charakterze mieszkalnym, a wigc sposéb dotychczasowego zagospodarowania
przedmiotowej nieruchomogci nie wykluczal realizacji zalozen obowiazujacego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Wojewoda Warszawski, dziatajac na podstawie art. 18 ust. 1 w zwiazku z art. 5 ust. 1

ustawy z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym
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i ustawg o pracownikach samorzadowych decyzja z dnia 7 kwietnia 1992 r. nr.
stwierdzit nabycie przez Dzielnice Gmine Warszawa — Srodmiescie z mocy prawa w dniu 27

maja 1990 r. nieodplatnie wiasnosci nieruchomosci polozonej w Warszawie przy ul.
Marszatkowskiej 43.

Whnioskiem z dnia 8 maja 2009 r. J B oraz U B 5 zwrocily sie
o stwierdzenie niewaznosci ww. decyzji Wojewody Warszawskiego z dnia ¢
W uzasadnieniu wskazaly, ze Minister Infrastruktury decyzja z dnia
stwierdzit niewazno$¢ decyzji Ministerstwa Budownictwa z dnia I. oraz
utrzymanego nig w mocy orzeczenia administracyjnego z ' r. odmawiajacego
przyznania prawa wlasnosci czasowej do przedmiotowej nieruchomosci. Stwierdzenie
niewaznosci spowodowalo skutek prawny ex func, czyli przywrécenie stanu poprzedniego.
Tym samym przed dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy
wprowadzajace ustawg o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzgdowych nie zapadlo ostateczne rozstrzygnigcie odmawiajace przyznania prawa
wlasnosci czasowej, a co za tym idzie prawo wlasnosci czasowej budynku posadowionego na

nieruchomosci gruntowej przy ul. Marszatkowskiej 43 nie przeszto na wlasnosé Skarbu

Panstwa.

Decyzja z dnia r. nr Prezydent m.st. Warszawy,
po rozpatrzeniu wniosku z dnia 17 wrze$nia 1948 r. zlozonego przez J G
ustanowit na lat 99 prawo uzytkowania wieczystego do zabudowanego gruntu o pow. m2,

polozonego w Warszawie przy ul. Marszatkowskiej 43, opisanego w ewidencji gruntow jako

dziatka nr z obrebu dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr
) na rzecz: I B. w udziale wynoszacym czescl gruntu,
U P; w udziale wynoszacym  czesci gruntu (pkt 1 decyzji) oraz ustalit czynsz

symboliczny z tytutu prawa uzytkowania wieczystego do gruntu opisanego w punkcie 1 w
wysokosci 815,00 zt (stownie: osiemset pigtnacie zlotych) netto — platnego z géry w terminie
do dnia 31 marca kazdego roku na konto Urzedu Dzielnicy Srédmiescie m.st. Warszawy.

Organ wskazal, ze przedmiotowy teren objety jest miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego rejonu stacji metra Politechnika, uchwalonego przez
Rad¢ Gminy Warszawa Centrum z dnia 28 sierpnia 2000 r. uchwatg Nr 495/XXXV1/2000.
Zapisy planu ustalajg dla tego terenu zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng z ushugami
(strefa MU35).

Zgodnie z pismem Archiwum Panstwowego m.st. Warszawy z dnia 18 marca 2009 r.

nr » na przedmiotowym gruncie istnieje budynek wzniesiony przed dniem
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21 listopada 1945 r., w zwigzku z czym spelnia przestanki z art. 5 dekretu. Budynek ten zostal

wpisany do rejestru zabytkow pod numerem na podstawie decyzji Mazowieckiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia r. nr . Stoteczny
Konserwator Zabytkow w Warszawie decyzja z dnia . L. DE

zezwolil na ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu na rzecz
nastepcow prawnych bylych wlascicieli, wskazujac, ze oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste nastgpcom prawnym dawnych wlascicieli jest dopuszczalne pod
wzgledem konserwatorskim.

Organ wyjasnil, ze nieruchomos$¢ polozona w Warszawie przy ul. Marszatkowskiej
43, ozn. hip. nr . lezy na terenie objetym dzialaniem dekretu z dnia 26 pazdziernika
1945r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz.
279). Na podstawie art. 1 tego dekretu wszystkie grunty lezace w granicach miasta Warszawy
przeszly na wlasnos¢ Gminy m.st. Warszawy, a po likwidacji gmin w 1950 r. na wlasnos¢
Skarbu Panstwa. Nastgpnie powyzszy grunt z dniem 27 maja 1990 r. stal si¢ wilasnoscia
Dzielnicy-Gminy Warszawa-Srédmiescie, co potwierdzit Wojewoda Mazowiecki decyzja nr

z dnia r., a na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 15 marca 2002 r.
o ustroju m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 41, poz. 361 ze zm.) przeszedl na wlasnos¢ Miasta
Stolecznego Warszawy.

Organ wyjasnit w dalszej kolejnosci, ze zgodnie z art. 7 ust. 1 dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntdéw na obszarze m.st. Warszawy
dotychczasowy wlasciciel gruntu, prawni nastgpcy wlasciciela, bedacy w posiadaniu gruntu,
lub osoby prawa jego reprezentujagce, mogli w terminie 6 miesiecy od dnia objecia
w posiadanie gruntu przez Gming m.st. Warszawy zglosi¢ wniosek o przyznanie na tym
gruncie jego dotychczasowemu wilascicielowi prawa wieczystej dzierzawy z czynszem
symbolicznym lub prawa zabudowy za oplata symboliczng. Gmina miata obowigzek
uwzglednienia wniosk6w, jezeli korzystanie z gruntow przez dotychczasowych wilascicieli
dato si¢ pogodzi¢ z przeznaczeniem tych gruntdw wedtug planu zabudowania.

Organ podal, ze objgcie przedmiotowego gruntu w posiadanie przez Gmine m.st.
Warszawy nastgpilo na podstawie rozporzadzenia Ministra Odbudowy z dnia 27 stycznia
1948 r. wydanego w porozumieniu z Ministrem Administracji w sprawie obejmowania
gruntow przez gming m.st. Warszawy (Dz. U. z 1948 r. Nr 6, poz. 43). Zgodnie z § 3 tego
rozporzadzenia, grunty uwazano za objete w posiadanie z dniem wydania numeru organu
urzgdowego Zarzadu Miejskiego, w ktorym zamieszczono ogloszenie. Objecie

przedmiotowego gruntu przez gming nastapilo w dniu 19 kwietnia 1948 r., tj. z dniem
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ukazania si¢ ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Nr 27 Rady Narodowej i Zarzadu
Miejskiego m.st. Warszawy, w zwigzku z czym termin skladania wnioskéw mijal dnia
19 pazdziernika 1948 r.

Prezydent m.st. Warszawy wskazal, ze zgodnie z zaswiadczeniem Sadu Rejonowego

dla Warszawy Mokotowa X Wydziat Ksiag Wieczystych z dnia 29 grudnia 2008 r.,

nieruchomos$¢ warszawska ozn. hip. nr stanowita wlasnos¢ J U zV

G Organ wyjasnil, ze ustalit strony postgpowania na podstawie:

- postanowienia Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia r. sygn.
stwierdzajacego, ze spadek po J. U G * zmartej dnia 14 stycznia

1954 r. nabyla w calosci H R

- postanowienia Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia I. sygn.
stwierdzajacego, ze spadek po H R zmarlej dnia 7 maja 1971 r.
nabyly M R iJ P po  czesci spadku kazda z nich, ktére zostalo zmienione
postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy Zoliborza z dnia | I. sygn.
stwierdzajgcego, ze spadek po H R zmartej dnia 7 maja 1971 r.
nabyty: U A J 2 zd. R 1T M R zd. R po
czesci spadku oraz M J R zd$ L) P po czesci
spadku kazda z nich,
- postanowienia Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia I. sygn.
+ stwierdzajacego, ze spadek po M J R zd ¢ zmarlej dnia
26 stycznia 1976 r. nabyty U A r P zd. Ri 1] M
B zd.R po :czesci spadku kazda z nich,
- postanowienia Sadu Rejonowego w Lodzi z dnia I. sygn.
stwierdzajgcego, ze spadek po J P zmarlej dnia 28 marca 1985 r. nabyt w catosci
H H
- umowy o czgSciowy dzial spadku sporzadzonej w formie aktu notarialnego Rep. A
z dnia 18 lipca 2008 r. zawartego przez Z S - notariuszem
w Warszawie, na mocy ktorego J M- B 1U A ] P
nabyly od H H przystugujace mu prawa i roszczenia do nieruchomosci
potozonej w Warszawie przy ul. Marszatkowskiej 43 za kwote 7} (stownie zloty).
Prezydent m.st. Warszawy wskazat nadto, ze decyzjg z dnia . K
nr zatwierdzil projekt podziatu dziatki nr ewid. 7 obrebu 0 pow. m2
na dziatki nr Z obrebu 0 pow. m?2 oraz nr . z obrgbu ) pow.

m2. W zwigzku z powyzszym dawng nieruchomos¢ hipoteczna stanowi grunt oznaczony
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w ewidencji jako dziatka nr w obrebie bedacy wlasnoscia m.st. Warszawy. Na
podstawie analizy materialu dowodowego organ stwierdzil, ze korzystanie z gruntu przez
nastepcow prawnych dawnej wlascicielki da si¢ pogodzi¢ z jego przeznaczeniem
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Decyzja z dnia . r.nr  znak: Minister
Spraw Wewnetrznych i Administracji stwierdzit niewaznos¢ decyzji Wojewody
Warszawskiego z dnia . r. nr

W uzasadnieniu decyzji organ wskazal, ze w przedmiotowej sprawie kluczowe
znaczenie maja skutki prawne decyzji Ministra Infrastruktury z dnia 30 lipca 2008 r. znak:

twierdzajacej niewazno$¢ decyzji Ministra Budownictwa z dnia 31
lipca 1950 r. Stwierdzenie niewaznosci decyzji ostatecznej wywoluje bowiem skutek ex tunc
tzn. od dnia wydania aktu administracyjnego ktory podlega uniewaznieniu. Nastgpuje wige
przywrdcenie stanu poprzedniego obowiazujacego przed wydaniem aktu, ktorego niewaznos¢
stwierdzono. Taki stan faktyczny i prawny prowadzi do wniosku, ze ostateczne
rozstrzygniccie w sprawie nieprzyznania bylym wiascicielom prawa wlasnosci czasowej nie
zapadlo, a =zatem prawo wlasnosci budynku mieszkalnego polozonego przy
ul. Marszatkowskiej 43 nie przeszlo na Skarb Panstwa. Oznacza to tym samym, Ze prawo to
zachowali dotychczasowi wlasciciele nieruchomosci.

W $wietle powyzszego organ stwierdzil, ze skoro w dniu 27 maja 1990 r. budynek
mieszkalny znajdujacy si¢ na skomunalizowanej nieruchomosci gruntowej, nie stanowil
wlasnosci Skarbu Pafistwa, to tym samym nie podlegal on dziataniu ustawy z dnia 10 maja
1990r. — Przepisy wprowadzajace ustawg¢ o samorzadzie terytorialnym 1 ustawg
o pracownikach samorzadowych. Budynek mieszkalny stanowil, na podstawie art. 5 dekretu z
dnia 26 pazdziernika 1945 r. odrebny przedmiot wiasno$ci. Majac na uwadze powyzsze organ
uznal, ze stwierdzenie nabycia przez Dzielnice Gming Warszawa- Srédmiescie z mocy prawa
wlasnosci przedmiotowego budynku stanowilo razace naruszenie prawa.

W toku postepowania Komisja ustalila takze, ze Prezydent m.st. Warszawy, po
rozpoznaniu wniosku K W o udzielenie dostgpu do akt postgpowania
administracyjnego w przedmiocie rozpoznania wniosku o przyznanie prawa wiasnosci
czasowej do gruntu nieruchomos$ci warszawskiej polozonej przy ul. Marszalkowskiej 43
w Warszawie, decyzja z dnia r. nr >dmoéwil udzielenia
informacji publicznej w zakresie dostgpu do akt ww. postgpowania administracyjnego.

W uzasadnieniu organ stwierdzil, ze nie sposob przyja¢ by wnioskodawczyni

wykazala przestanke szczegélnej istotnosci dla interesu spolecznego zadanej przez siebie
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informacji publicznej (przetworzonej), skutkujacej koniecznoscia jej udzielenia. Nadto organ
zaznaczyl, ze nie jest zobowiazany do udostepniania lokatorom reprywatyzowanych kamienic
akt, czy tez uznawania takich o0séb za strony toczacych si¢ postgpowan. Organ nadmienil, ze
za interes spoleczny nie mozna uznaé niemoznosci wykupu lokali przez ich najemcéw
z zastosowaniem bonifikat.

Decyzjg z dnia i r. znak: samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Warszawie, po rozpoznaniu odwolania K W utrzymato
w mocy ww. decyzje Prezydenta m.st. Warszawy z dnia

Kolegium, powotujgc sie na prezentowane w orzecznictwie stanowisko stwierdzilo, ze
akta postgpowania (jako calo$¢) nie stanowia informacji publicznej w rozumieniu ustawy
o dostepie do informacji publicznej. Niemniej, w mys] art. 3 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy, prawo
do informacji publicznej obejmuje uprawnienie do wgladu do dokumentéw urzedowych.
A zatem nie jest wylaczone uzyskanie na podstawie ustawy o dostepie do informacji
publicznej, dostepu do dokumentéw zawartych w aktach postgpowania administracyjnego,
gdyz stanowig one informacje publiczna, jako odnoszace si¢ do dzialan podmiotéw
publicznych.

Z kolei postanowieniem z dnia . ni Prezydent
m.st. Warszawy, rozpoznajac wniosek lokatorow kamienicy przy ul. Marszatkowskiej 43,

odmowil wznowienia postepowania administracyjnego zakoriczonego ostateczng decyzja z

dnia r. nr ustanawiajgcg prawo uzytkowania wieczystego.
W uzasadnieniu organ wskazal, ze z treci wniosku K W , T rR:
oraz R P wynika, Ze s3 oni najemcami lokali w budynku posadowionym na

gruncie w stosunku do ktérego Prezydent m.st. Warszawy ustanowil prawo uzytkowania
wieczystego na rzecz spadkobiercow dawnych wlascicieli. W ocenie organu fakt bycia
najemcg nie rodzi prawa strony w postgpowaniu administracyjnym toczacym sie w trybie art.
7 dekretu.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Warszawie, rozpoznajac zazalenie wniesione
przez Ki W R P oraz T R postanowieniem z dnia

r.nr. utrzymalo w mocy ww. postanowienie Prezydenta m.st.
Warszawy.

Skarga wniesiona na to postanowienie przez ww. lokatorow budynku zostata oddalona
wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
sygn. akt W uzasadnieniu Sad zauwazyl, ze najemcy lokali, nawet ci

ktérym roszczenia dekretowe stangly na przeszkodzie w realizacji ich roszczen wynikajacych
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z roznych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie majg interesu prawnego do
bycia stronami postgpowan zwyczajnych inadzwyczajnych, jezeli chodzi o sprawy
zakonczone decyzjami wydanymi na podstawie art. 7 dekretu. Sad podkreslil, ze
w orzecznictwie akcentuje sie bezwzgledne pierwszenstwo roszczen dekretowych przed

roszczeniami wynikajgcymi z innych (p6Zniejszych) przepisow prawa.

Postanowieniem z dnia r. nr Prezydent m.st.
Warszawy, po rozpoznaniu wniosku K W T R i R
B odmoéwil wstrzymania wykonania ostatecznej decyzji Prezydenta m.st.
Warszawy z dnia .

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Warszawie, po rozpoznaniu zazalenia
K W T R i R P postanowieniem z dnia

. r. znak: utrzymalo w mocy ww. postanowienie Prezydenta

m.st. Warszawy.
Skarga wniesiona przez ww. lokatoréw budynku potozonego przy ul. Marszalkowskiej
43 w Warszawie na wskazane postanowienie Kolegium zostala oddalona przez Wojewodzki
Sad Administracyjny w Warszawie wyrokiem z dnia r. sygn. akt
W uzasadnieniu Sad wskazal, ze skarzacy nie mogli by¢ strong postgpowania
wznowieniowego, a zatem nie mogli uruchomi¢ skutecznie postgpowania dotyczacego
wstrzymania wykonania zakwestionowanej decyzji.

W toku postgpowania Komisja ustalita rowniez, ze postanowieniem z dnia :

r. sygn. akt Sad Rejonowy dla Warszawy-Srodmiescia w Warszawie
oddalit wniosek lokatoréw kamienicy tj. K W ,F P Cr iT
R:  z udzialem J B o U P , Miasta Stotecznego Warszawy, L
H: T« M i Sk Panstwa o zmiane stwierdzenia nabycia spadku po
Ji U G . W uzasadnieniu Sad wskazal na brak interesu po stronie

wnioskodawcow do wystapienia z wnioskiem o zmiang stwierdzenia nabycia spadku po
J U G . Niezaleznie od powyzszego Sad uznal, ze w toku postgpowania
nie zostalo skutecznie obalone domniemanie wynikajace z wydania prawomocnego
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku na mocy postanowienia z dnia
r.poJ. G

Postanowieniem z dni2 sygn. akt Sad Okregowy
w Warszawie V. Wydzial Cywilny — Odwotawczy oddalil apelacje wnioskodawcow od ww.
postanowienia Sadu Rejonowego Warszawy-Srédmiescia w Warszawie z dnia

1., podzielajac oceng prawna wyrazona przez Sad I instancji. Sad Okrg¢gowy zaznaczyt
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przy tym, ze poprzez przylaczenie si¢ do wniosku lokatoréw m.st. Warszawy oraz Skarbu
Pafstwa doszlo do konwalidacji braku interesu po stronie wnioskodawcéw. Przy czym nie
ulega watpliwosci, Ze ww. uczestnicy maja interes prawny w postepowaniu jako potencjalni
spadkobiercy ustawowi po J. Gi W takim zatem jedynie zakresie Sad
Okregowy skorygowat wywod Sadu I instancji odnosnie interesu prawnego. Odnoszac sie do
pozostatych zarzutéw apelacji, ktére odnosily si¢ do bezzasadnej zdaniem apelujacych,
odmowy zamiany postanowienia spadkowego, Sad Okregowy uznal, ze Sad Rejonowy nie
dopuscil si¢ zarzucanych mu uchybien. Spadkodawczyni sporzadzita wazny testament i na
jego podstawie doszlo do stwierdzenia nabycia spadku. Zdaniem Sadu Okregowego ocena

tego dokumentu dokonana przez Sad Rejonowy byta prawidlowa i nie podwazyta skutecznie

zeznan Swiadkow testamentu ustnego.

Sad Najwyzszy postanowieniem z dnia . . 3 r. sygn. akt
odrzucit skarge kasacyjng K W . wniesiong od ww. postanowienia Sadu
Okregowego w Warszawie z dnia r. stwierdzajac, ze wnioskodawcy, jako

lokatorzy, nie mieli interesu prawnego do zainicjowania postgpowania o zmiane stwierdzenia

nabycia spadku po J G
Z akt administracyjnych sprawy wynika takze, ze J Bu oraz U
P w dniu 21 sierpnia 2013 r. wniosly pozew przeciwko Miastu Stolecznemu

Warszawa, zadajac wydania wyroku stwierdzajgcego zawarcie przez strony postepowania
umowy uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci polozonej w Warszawie przy ul.
Marszatkowskiej 43 na postawie prawomocnej decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
o

Postanowieniem z dnia r. sygn. akt Sad Okregowy w
Warszawie | Wydzial Cywilny zawiesil postepowanie w sprawie z powddztwa J.
B oraz U p: przeciwko Miastu Stolecznemu Warszawa o zobowiazanie do
zlozenia o$wiadczenia woli o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego. W uzasadnieniu
Sad wskazal na toczace si¢ postepowanie o zmiane postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spadku z dnia r. po bylej wiascicielce przedmiotowej nieruchomosci J
G

Powodki zaskarzyly powyzsze postanowienie. Postanowieniem z dnia

r. sygn. akt - 3ad Apelacyjny w Warszawie | Wydzial Cywilny zmienit

zaskarzone postanowienie Sgdu Okregowego z dnia r. 1 oddalit wniosek
pozwanego (Miasta) o zawieszenie postepowania. Sad wskazal, ze w obecnym stanie sprawy

postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku po bytej wiasciciele nieruchomosci (z dni:
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r.) jest ostateczne iprawomocne. Nie mozna zatem uzna¢ celowosci
zawieszenia postgpowania na wypadek potencjalnej mozliwosci wzruszenia decyzji
administracyjnej i uchronienia pozwanego przed potencjalnym ryzykiem odszkodowawczym.

Z kolei wyrokiem z dnia - - r. sygn. akt Sad Okreggowy
w Warszawie | Wydzial Cywilny oddalil powodztwo J Bt oraz U P
przeciwko Miastu Stotecznemu Warszawa o zobowiazanie do zlozenia oSwiadczenia woli
0 ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego na nieruchomosci potozonej w Warszawie
przy ul. Marszatkowskiej 43.

Komisja ustalita nadto, ze aktem notarialnym z dnia 7 sierpnia 2014 r. Rep.

zawartym przed P S — notariuszem w Warszawie, adw. I
Gu dzialajaca w imieniu ina rzecz J M B oraz U R
P oraz R N dziatajacy w imieniu 1 na rzecz A R

zawarli umowe sprzedazy udzialéw wynoszacych po  we wspotwiasnosci budynkowej,
stanowiacej odrebng wilasnos¢ od gruntu nieruchomosé, objetej ksigga wieczysta KW
Za ceng _ ( euro), tj. w kwocie po
EUR za kazdy z udzialow oraz prawa iroszczenia wobec m.st. Warszawy
wynikajace z dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow na
obszarze m.st. Warszawy, o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu badz prawo
wiasnosci za ceng zt ( zlotych), tj. po zk ( zlotych) za
kazdy z udzialow. R N dzialajacy w imieniu i na rzecz A ‘R

o$wiadczyl, ze kupil powyzsze prawa i roszczenia za podang ceng.

Aktem notarialnym z dnia 8 styczmia 2015 r. Rep. nr zawartym przed
P S: — notariuszem w Warszawie, sprostowanym aktem notarialnym z dnia
9 czerwca 2015 r. Rep. R N dzialajacy w imieniu i na rzecz A
R "+ sprzedal K. Si wlasno§¢ nieruchomosci budynkowej

w rozumieniu art. 5 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m.st. Warszawy, stanowigcej odrebng od gruntu nieruchomos¢, objgte;
ksiega wieczysta KW ' za cene EUR ( euro)
oraz prawa i roszczenia wobec m.st. Warszawy wynikajace z dekretu z dnia 26 pazdziernika

1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze m.st. Warszawy o ustanowienie

prawa uzytkowania wieczystego gruntu bagdz prawo wiasnosci gruntu za ceng (
zlotych). K S o$wiadczyla, ze kupila powyzsze prawa i roszczenia za
podang ceng.
W dniu 31 lipca 2015 r. K S ztozyta wniosek o zmiang w trybie art.
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155 k.p.a. ostatecznej decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 6 grudnia 2010 r. w ten
sposob, ze w miejsce dotychczasowo uprawnionych oséb wstapi K: St

W uzasadnieniu wniosku wskazata, ze na mocy aktu notarialnego z dnia 8 stycznia 2015 r.
nabyfa prawo wiasnosci budynku potozonego w Warszawie przy ul. Marszatkowskiej 43 oraz

wszelkie prawa i roszczenia do gruntu, wynikajace z dekretu.

W dniu 11 kwietnia 2016 r. K .. & . cofnela wniosek o zmiane ww.
decyzji. Decyzja z dnia Lr.onr Prezydent m.st. Warszawy
umorzy! postgpowanie w sprawie zmiany ostatecznej decyzji Prezydenta m.st. Warszawy
zdnia _ r.

Aktem notarialnym z dnia 14 kwietnia 2016 r. Rep. A nr zawartym przed
P S — notariuszem w Warszawie, G J: k-F oraz A
D¢ 7" dzialajgce w imieniu i na rzecz m.st. Warszawy, w wykonaniu ostatecznej decyzji
Prezydenta m.st. Warszawy z dnia B — - - - oddaly w

uzytkowanie wieczyste grunt polozony przy ul. Marszalkowskiej 43, opisany w ewidencji

gruntéw jako dziatka ewidencyjna nr w obrebie ) pow. m’, dla ktérego
prowadzona jest ksiega wieczysta - na rzecz K rS - nastepcy
prawnego poprzednich wiascicieli nieruchomosci warszawskiej hip. nr - na okres

99 lat, tj. do dnia 14 kwietnia 2115 r. Ponadto, przedstawiciele Miasta Stolecznego Warszawy
oraz K- S. wniesli w ww. akcie notarialnym do Sadu Rejonowego dla
Warszawy Mokotowa X Wydziahu Ksigg Wieczystych o odlaczenie od ksiegi wieczystej KW
czgsci nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr

w obrebie i zalozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej, a nastepnie — o odlaczenie
calosci nieruchomosci budynkowej z ksiegi wieczystej KW

1 przylaczenie jej do zatozonej ksiegi wieczystej.

Postanowieniem z dnia r. nr . / znak:

Prezydent m.st. Warszawy w pkt 1: wznowil z urzgdu postgpowanie
administracyjne zakonczone decyzja ostateczng z dnia . 0 ustanowieniu
prawa uzytkowania wieczystego do zabudowanego gruntu potozonego w Warszawie przy ul.
Marszatkowskiej 43; w pkt 2: zawiesil postgpowanie na podstawie art. 26 ustawy z dnia 9
marca 2017 r. o szczegblnych zasadach usuwania skutkéw prawnych decyzji
reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem
prawa. W podstawie prawnej postanowienia powotlano art. 145 § 1 pkt 2, art. 145 § 2, art. 145
§ 1 pkt 5, art. 147, art. 149 § liart. 150 § 1 k.p.a w zwigzku z art. 7 ust. 1, 2 i 3 dekretu.

W uzasadnieniu Prezydent wskazal na wszczete przez Prokurature Okregowa w Warszawie
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postanowieniem z dnia g e r. $ledztwo pod sygn. akt
w sprawie m.in. podrobienia w blizej nieustalonym okresie czasu, w nieustalonym miejscu,
podpisu Hr R na testamencie, w celu uzycia go jako autentycznego,
w postepowaniu  sygn. akt I Sadu Rejonowego dla Warszawy Zoliborza
w Warszawie, oraz doprowadzenia w celu osiggnigcia korzysci majatkowej do niekorzystnego
rozporzadzenia mieniem cudzym poprzez postuzenie si¢ podrobionym, w celu uzycia jako
autentyczny testamentem H R:
Komisja ustalita stan faktyczny przedmiotowe] sprawy na podstawie materiatu
dowodowego przekazanego przez: Ministra Infrastruktury i Budownictwa tj. akta o sygn. akt
Samorzadowe Kolegium Odwotawczego w Warszawie tj. akta o sygn.

akt: ] ; ST

7°° "7 71, kopie akt Prokuratora Regionalnego w Warszawie

kopie akt Prezydenta m.st. Warszawy sygn. akt T , akta Ministra

Spraw Wewnetrznych i Administracji sygn. akt * ™ h, akta Wojewody
Mazowieckiego nr T T7'"7 a takze akta
Ministerstwa Spraw. Zagranicznych dotyczace ukltadu indemnizacyjnego z Francja

“, jak rowniez akta postgpowania dekretowego przekazane przez

Prezydenta m.st. Warszawy w dniu 7 wrzesénia 2017 1.
111

Po rozpatrzeniu zebranego materialu dowodowego Komisja zwazyla,

co nastepuje:

1. Razace naruszenie zasad obiektywizmu, bezstronnosci i réwnego traktowania

w postepowaniu administracyjnym.

1.1. Tytulem wstepu nalezy wskaza¢, ze Komisja do spraw usuwania skutkow
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych
z naruszeniem prawa jest organem nadzoru, erygowanym w celu przywrocenia ochrony
interesu spolecznego poprzez usunigcie naruszen prawa, ktore wystapity w trakcie 1po
wydaniu decyzji w oparciu o przepisy dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 . (vide art. 3
ustawy). Wyeliminowanie naruszen i nieprawidlowosci, jakie wystapily przy wydawaniu

decyzji reprywatyzacyjnych przez Prezydenta m.st. Warszawy, z uwagi na ich skalg,
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wymagato podjgcia dziatan nadzwyczajnych, umozliwiajacych Komisji usunigcie tych
wszystkich skutkéw prawnych zaistniatych w wyniku wydania decyzji reprywatyzacyjnych,
ktore w sposéb oczywisty naruszaja konstytucyjny porzadek prawny. Z tego tez wzgledu
postgpowanie przed Komisjg jest szczegdlnym postepowaniem weryfikacyjnym, ktére swym
zakresem obejmuje takze wspomniane skutki decyzji reprywatyzacyjnych. Przyjecie bowiem
zalozenia, ze postgpowanie przed Komisja ogranicza sie jedynie do stanu, jaki istniat do
chwili wydania badanej decyzji, skutkowatoby tym, ze okolicznosci, jakie Komisja bierze pod
uwage W postgpowaniu rozpoznawczym nie rozniloby sie od przestanek wznowienia
postgpowania, przewidzianego we wlasciwych przepisach ogo6lnego postepowania
administracyjnego (art. 145 i n. k.p.a.). Ponadto zalozenie to byloby niezgodne z ratio legis
przyswiecajgcego ustawodawcy, ustanawiajacego szczegblny tryb postgpowania oraz
specjalne uprawnienia nadzorcze Komisji w stosunku do dziatan lub zaniechan organu
wydajgcego decyzje reprywatyzacyjne.

1.2. W rozpoznawanej sprawie Komisja stwierdzita, ze prowadzac postepowanie

zakonczone decyzjg z dnia z r., nor ~77"7 Prezydent m.st.
Warszawy —naruszyl w  sposob razacy standardy prowadzenia postepowania
administracyjnego, obowigzujace w demokratycznym panstwie prawnym — wyplywajace z
art. 8 k.p.a. w zwigzku z art. 2 Konstytucji RP. Wskazana decyzja doprowadzita za$ do
skutkow sprzecznych z zasada sprawiedliwosci spotecznej, o ktérej mowa we wspomnianym
przepisie Konstytucji. Przebieg wskazanego postepowania odbiegal w sposo6b
bezprecedensowy od zasad: obiektywizmu, bezstronnosci i réwnego traktowania
w postepowaniu administracyjnym. Komisja ustalita, ze wydanie decyzji we wspomnianym
postgpowaniu bylo elementem szerszego procesu reprywatyzacji zmierzajacego do oddania
nieruchomosci przy ulicy Marszatkowskiej 43 w uzytkowanie wieczyste osobom, ktére
zglosily roszczenia do tej nieruchomosci. Swiadcza o tym okolicznosci ustalone przez
Komisje, skfadajace sie na ciag dzialan lub zaniechan Prezydenta m.st. Warszawy, o ktorych
bedzie mowa w dalszej czeéci rozwazan.

1.3. W europejskiej doktrynie prawa przyjmuje sie, iz obowiazek przeprowadzenia
rzetelnego postgpowania dowodowego jest elementem rzetelnego zalatwienia sprawy. Taki
sposob procedowania organu administracyjnego ma shuzyé urzeczywistnieniu przede
wszystkim zasad obiektywizmu i bezstronnosci, a takze zasady sprawiedliwosci oraz ochrony
zaufania (uzasadnionych oczekiwan), o ktérych mowa w art. 8-10 Europejskiego Kodeksu
Dobrej  Praktyki ~ Administracyjnej z dnia 6 wrzesnia 2001 r. (vide
https://www.ombudsman.europa.ew/pl/resources/code.page/1), a takze w art. 41 ust. Karty

21



praw podstawowych Unii Europejskiej z dnia 14 grudnia 2007 r. (Dz. Urz. UE C 2007 nr 303,
s. 1; szerzej: Z. Kmieciak, Zarys teorii postgpowania administracyjnego, Warszawa 2014, s.
136 i n.; P. J. Suwaj, Gwarancje bezstronnosci organéw administracji publicznej w
postgpowaniu administracyjnym, Wroctaw 2004, s. 20 i n.). Prawo do dobrej administracji
wymaga od organdw administracji publicznej realizacji obowigzku starannosci, zgodnie z
ktéorym na kazdym etapie post¢powania administracja ustala oraz w staranny i bezstronny
sposOb ocenia wszystkie istotne okolicznosci faktyczne i prawne sprawy, uwzgledniajac
wszystkie uzasadnione interesy.

W porzadkach prawnych panstw Unii Europejskiej obowiagzuja standardy prawa
administracyjnego wyrazone w art. [II-10 pkt 1 ReNEUAL Modelu kodeksu postepowania
administracyjnego Unii Europejskiej, w mysl ktorego: ,,Wydajac decyzje organ administracji
publicznej bada sprawe dokladnie 1 bezstronnie. Bierze przy tym pod uwage istotne czynniki,
takze te korzystne dla stron, i uwzglgdnia je odpowiednio przy wydawaniu decyzji, pomijajac
okolicznos$ci niemajgce zwiazku ze sprawq”.]

Zrédlo obowigzywania powyzszych zasad nalezy odnalezé réwniez w art. 2
Konstytucji RP (vide m.in. wyroki TK: z dnia 20 grudnia 1999 r., K 4/99, OTK 1999 nr 7,
poz. 165; z dnia 31 stycznia 2001 r., P 4/99, OTK ZU nr 1/2001, poz. 5; z dnia 19 listopada
2008 r., KP 2/08, OTK-A 2008 nr 9, poz. 157). Na system zasad, ktore wigzg administracje
publiczna, skiadajg si¢ zasady przyjete w Konstytucji RP, w tym tez przyjete w preambule
Konstytucji, jak obowigzek rzetelnosci i sprawnosci dzialania. Przeniesienie do regulacji
prawnej k.p.a. tresci standardow konstytucyjnych dziatania wladzy publicznej wypelnia
ustanowionymi wartosciami zasade ogdlna poglebiania zaufania do wiadzy publicznej, ktora
znajduje swoje zrodlo wlasnie w art. 2 Konstytucji RP. Tres¢ art. 8 k.p.a. zostala
doprecyzowana w ramach nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 7 kwietnia 2017 r. 0 zmianie
ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz.
935). W aktualnym brzmieniu wskazany przepis art. 8 § 1 k.p.a. brzmi nastepujaco: ,,Organy
administracji publicznej prowadza postgpowanie w sposob budzacy zaufanie jego
uczestnikow do wladzy publicznej, kierujac si¢ zasadami proporcjonalnosci, bezstronnosci
irownego traktowania.” Przyjetym zasadom: proporcjonalno$ci, bezstronnosci i rownego
traktowania nalezy przypisa¢ podstawowe znaczenie dla rozpoznania i rozstrzygnigcia sprawy

indywidualnej w drodze decyzji, w trybie postepowania administracyjnego, przypisujac im

! ReNEUAL Model kodeksu postepowania administracyjnego Unii Europejskiej zostat opracowany przez Grupe
Naukowo-Badawczg ds. Prawa Administracyjnego Unii Europejskiej i jest dzietem wspélnym doktryny prawa
administracyjnego panstw cztonkowskich Unii, publ.: http://www.reneual.eu.
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zaro6wno walor materialny, jak i procesowy.

1.4. Komisja stwierdzita, ze w postepowaniu przed organem orzekajacym doszlo do
razacego naruszenia przepiséw prawa tj. art. 24 § 3 k.p.a., polegajacego na tym, ze w sprawie
uczestniczyl pracownik organu, podlegajacy wylaczeniu. Spowodowalo to naruszenie w
rozpoznawanym przypadku obowiazku bezstronnego dzialania przez organ administracji
publicznej, a takze uchybienie zasadzie zaufania obywateli do organéw wiadzy publiczne;.
Decyzja o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej przy ul.
Marszatkowskiej 43 w Warszawie zostala wydana przez J R - Owczesnego
Zastepce Dyrektora Biura Gospodarki Nieruchomosciami w Urzedzie m.st. Warszawy — jak
wskazano — dziatajacego z upowaznienia Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy.
Nabywca praw i roszczen do przedmiotowej nieruchomosci, wynikajacych z dekretu oraz
wiasnosci  budynku usytuowanego na tej nieruchomosci, na mocy umowy zawartej
z beneficjentkami decyzji w dniu 7 sierpnia 2014 r. — byt brat J. R: - A
R

1.5. Zasada bezstronno$ci ma charakter fundamentalny w porzadku demokratycznego
paifistwa prawnego, urzeczywistniajacego zasady sprawiedliwosci spoteczne;j.

Przestrzeganie zasady bezstronnosci gwarantowane jest poprzez szczegblowe
instytucje prawnoprocesowe, ujete w przepisach k.p.a. Ze wzgledu na przyjecie zalozenia, ze
sprawy administracyjne powinny by¢ prowadzone i rozstrzygane w sposob bezstronny (to jest
taki, ktory nie bedzie wzbudzat watpliwosci co do obiektywizmu osoby prowadzacej
postgpowanie administracyjne lub organu, przed ktérym dana sprawa si¢ toczy, a takze
zapewniajgcy poszanowanie intereséw strony postgpowania), na gruncie k.p.a. przyjeto
obowiazywanie instytucji wylaczenia pracownika lub organu administracji (cztonka organu
kolegialnego). Zgodnie z art. 24 § 3 k.p.a. bezposredni przetozony pracownika jest
obowigzany na jego zadanie lub na zadanie strony albo z urzedu wylaczy¢ go od udziatu w
postepowaniu, jezeli zostanie uprawdopodobnione istnienie okolicznosci nie wymienionych w
§ 1, ktére moga wywolaé watpliwosé co do bezstronnosci pracownika. Tres¢ § 1 powolanego
artykutu stanowi z kolei, ze pracownik organu administracji publicznej podlega wylaczeniu
od udzialu w postepowaniu w sprawie:

1) w ktorej jest strong albo pozostaje z jedng ze stron w takim stosunku prawnym, ze wynik
sprawy moze mie¢ wptyw na jego prawa lub obowiazki;

2) swego malzonka oraz krewnych i powinowatych do drugiego stopnia;

3) osoby zwiazanej z nim z tytutu przysposobienia, opieki lub kurateli;

4) w ktorej byt swiadkiem lub bieglym albo byt lub jest przedstawicielem jednej ze stron,
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albo w ktorej przedstawicielem strony jest jedna z 0s6b wymienionych w pkt 21 3;

5) w ktorej brat udziat w wydaniu zaskarzonej decyzji;

6) z powodu ktérej wszczeto przeciw niemu dochodzenie shuzbowe, postgpowanie
dyscyplinarne lub karne;

7) w ktorej jedna ze stron jest osoba pozostajaca wobec niego w stosunku nadrzednosci
stuzbowej.

Przez udzial w postepowaniu w sprawie nalezy rozumie¢ podejmowanie przez
pracownika organu administracji publicznej przewidzianych w przepisach prawa czynnosci
procesowych niezbgdnych do zalatwienia sprawy w formie decyzji, a jezeli pracownik jest
upowazniony do wydawania decyzji w imieniu organu administracji publicznej lub pelni
funkcje organu, rowniez zalatwienie sprawy w formie decyzji. Pracownik wylaczony od
udzialu w sprawie nie moze zatem podejmowaé czynnosci procesowych w tej sprawie, z
wyjatkiem czynnosci niecierpigcych zwloki ze wzgledu na interes spoleczny i wazny interes
stron. Samo stwierdzenie istnienia jednej z okolicznosci wskazanych w art. 24 § 1 wywoluje
skutek w postaci wylaczenia pracownika i jest zbedne badanie, czy pracownik taki istotnie
zachowywalby si¢ w danej sprawie w stronniczy sposob (vide A. Wrobel [w:] M. Jaskowska,
A. Wrobel, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz do art. 24, SIP Lex 2013,
pkt IV).

Zdaniem Komisji w przedmiotowej sprawie wskazane zasady postepowania
administracyjnego zostaly naruszone w sposob razacy z uwagi na wydanie decyzji
reprywatyzacyjnej przez J R - brata A R z ktorym adwokat
I Gt — reprezentujaca beneficjentki kontrolowanej decyzji reprywatyzacyjnej

pozostawala wowczas w nieformalnym zwiazku. Okoliczno$¢ ta zostata potwierdzona

zarowno przez I G , jaki 1 przez A LR podczas skladanych przed
Komisjg zeznan. Z zeznan | " Ge wynika, ze poznala ona A R — oraz
jego krewnych — w roku 2003. Swiadek A R (opisujac okolicznoéci nabycia
roszezen do nieruchomosci) zeznal natomiast: ,,pani | (...) rekomendowata mnie

spadkobierczyniom, jako kupujacego, przez ta osobista, nie powiem, swoistg relacje i fakt
posiadania dziecka, bylem jedyna osoba, od ktorej mogla oczekiwa¢ wiecej, niz od
kogokolwiek z ulicy.”

Ze wzgledu na stopien pokrewienistwa z urzgdnikiem wydajgcym decyzje Komisja nie
dala wiary zeznaniom A R zlozonym przed Komisja w dniu 6 wrzesnia
2017r. w zakresie, w jakim wskazat on, ze nie posiadal wiedzy co do tego, iz jego brat —
) Ru " — podpisat decyzje reprywatyzacja w niniejszej sprawie. Na pytanie czlonka
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Komisji Pawla Lisieckiego: ,.czy wiedzial Pan o decyzji zwrotowej z 2010 roku, wydanej
przez Pana brata?”, $wiadek A R zeznal: ,ja nie wiedzialem nawet, ze to moj brat
[wydal decyzjg], ja sie teraz dopiero od Panstwa dowiedzialem.” Powyzszy fragment zeznan
pozostaje zreszta w sprzecznosci z treScia zeznan adwokat I G ktora
jednoznacznie stwierdzita, ze: ,(...) nie bylo tajemnicg, dla wszystkich bylo jasne, ze t¢
decyzje podpisat J. " (vide zeznania $wiadkaI' - G 1Jw.).W ocenie Komisji J

R — Owczesny Zastepca Dyrektora Biura Gospodarki Nieruchomosciami w Urzgdzie

m.st. Warszawy powinien zosta¢ wylaczony od udziatu w postepowaniu dotyczacym wydania

decyzji w sprawie ustanowienia uzytkowania wieczystego na rzecz Ji " Bi iU
5 ' Z uwagi na reprezentowanie ww. beneficjentek decyzji przez adwokat I
G - Podstawa takiego wylaczenia byt wskazany przepis art. 24 § 3 k.p.a. Nieformalny

zwigzek, trwajagcy od 2003 r. pomiedzy bratem pracownika organu oraz
pelnomocnikiem strony w postepowaniu administracyjnym stanowi przeslanke
uprawdopodobniajaca istnienie watpliwosci co do bezstronnosci pracownika J
R: w chwili wydania przedmiotowej decyzji.

1.6. Rozpoznajac przedmiotowa sprawe nie sposéb nie dostrzec takze innych
powigzan osobowych, rodzinnych, towarzyskich i finansowych, jakie zachodzily pomiedzy

uczestnikami kolejnych transakcji majacych za przedmiot rzeczong nieruchomos¢, w

szczegolnosci pomiedzy: §wiadkiem A R , a jego pelnomocnikiem
N oraz J. R ~ (powigzania osobowe i finansowe), jak rowniez
pomig¢dzy R O Nr a K St (powiazania osobowe). Powyzsze

okolicznosci rzutujg na koniecznos$é przyjecia, ze w rozpoznawanym przypadku decyzja
reprywatyzacyjna zostala wydana i wykonana z naruszeniem zasad obiektywizmu i
bezstronnosci, majgcych umocowanie we wspomnianych powyzej normach prawa krajowego
1 europejskiego.

Na istnienie powyzszych powiazan wskazuje tre§é zeznan $wiadkow przestuchanych
przed Komisja w dniu 6 wrzesnia 2017 r. W ocenie Komisji z ostroZnoécié( nalezy
podchodzi¢ do zeznan $wiadka A R — zwlaszcza w zakresie, w jakim
wywiodt on, ze byl jedynie formalnym wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci. Wedtug
niego faktycznym jej dysponentem byt R N . ktéremu A, R adzielil
nieodwotywalnego i niewygasajacego na wypadek $mierci pelnomocnictwa. Z zeznan ww.
Swiadka wynika takze, Zze cena transakcji zakupu przez Ac Ri. roszczen do
nieruchomosci oraz wlasnosci budynku zostata w istocie pokryta przez R. N

Swiadek A« . R zeznal, ze otrzymal od razu zwrot ceny zaplaconej
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spadkobierczyniom dawnej whascicielki od R« Nc . Swiadek wyjasnit, ze do tej

pory zaptacil beneficjentkom decyzji - euro i kwota ta zostala mu zwrocona przez
R - N ) w maju 2014 r., tj. przed zawarciem umowy przyrzeczonej (vide
zeznania $wiadka A R U W)

7 zeznan adwokat I G wynika, ze osobiscie poznata R N LW
2014 r., kiedy wraz z J R zaproponowal, ze nabedzie roszczenia do
nieruchomosci od beneficjentek decyzji zamiast A _R _ -z ktérym beneficjentki
decyzji podpisaly umowg przedwstepna (vide zeznania | st | w charakterze $wiadka,
Jw.).

Istnienie powigzania pomiedzy powyzej wskazanymi osobami potwierdzita w swoich
zeznaniach takze $wiadek Ki W wedhug ktorej nieruchomos¢ po odzyskaniu
zostala sprzedana A R z ktérym w czasie prowadzenia postegpowania
administracyjnego I G pozostawata w nieformalnym zwigzku. W mysl zeznan ww.
$wiadka: ,(...)pani A 1D , teSciowa pani I G nawet si¢ tym chwalila

do znajomych, ze roszczenia do nieruchomosci i sprawg w BGN prowadzi jej synowa.

Oczywiscie decyzja byla wydana przez brata pana As 'R pana J: R. Po
przejeciu kamienicy przez pana As Rt _ . w bardzo krotkim czasie pan A

R sprzedat (...) prawa do nieruchomosci, bo jeszcze nie bylo zakonczone
postepowanie sadowe. Sprzedat pani K - S , ktéra jest partnerka pana R

N .7 (vide zeznania Ki Wi _, jw.). Nadto, jak wynika z ustalen Komisji,
K: S: jest prezesem zarzadu spoiki sp. z 0.0. z siedzibg W
Warszawie, ktorej wspolnikiem jest R : N Przedmiotem dziatalnosci Spotki jest

kupno i sprzedaz nieruchomosci, a takze posrednictwo w obrocie nieruchomosciami (odpis z
Krajowego Rejestru Sagdowego KRS numer:

1.7. Komisja stwierdzita w niniejszej sprawie naruszenie przez Prezydenta m. st.
Warszawy zasady rownego traktowania. Prezydent m.st. Warszawy przez okres szesciu
kolejnych lat nie wykonywal zakwestionowanej decyzji z dnia r., nr

bezzasadnie odmawiajac jej beneficjentkom zawarcia umowy o oddaniu
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Decyzj¢ wykonal dopiero na rzecz K
S w dniu 14 kwietnia 2016 r.
Beneficjentki decyzji Prezydenta m. st. Warszawy z dnia - V1, nor
tj. Ji B, oraz Us Pa po wydaniu wskazanej decyzji
0 ustanowieniu na ich rzecz prawa uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w Warszawie

przy ul. Marszatkowskiej 43 — kilkukrotnie wzywaty Prezydenta do jej wykonania, poprzez
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zawarcie w formie aktu notarialnego, umowy o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego
WW. gruntu. Swiadczq 0 tym m.in. pisma datowane na dzier 8 lutego 2011 r., czy tez na dzien
10 pazdziernika 2011 r. Wobec braku reakcji ze strony Miasta, pismem datowanym na dzien
15 listopada 2012 r. beneficjentki decyzji, reprezentowane przez adwokat I G
skierowaly do Prezydenta m.st. Warszawy przedsadowe wezwanie do wykonania
zobowiazania wynikajgcego z ostatecznej decyzji o ustanowieniu uzytkowania wieczystego —
podnoszac, ze decyzja ta w dalszym ciagu nie zostata wykonana, pomimo speknienia
wszystkich jej warunkéw. Wobec biernosci Miasta, Ji B ~oraz U: P:
W dniu 21 sierpnia 2013 r. wniosly do Sadu Okrggowego w Warszawie powddztwo
przeciwko Miastu Stolecznemu Warszawie, zadajagc wydania wyroku stwierdzajacego
zawarcie przez strony postepowania umowy uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomosci (sygn. akt ). W uzasadnieniu pozwu podniesiono, ze podstawg
zgloszonych roszczen jest fakt istnienia ostatecznej decyzji o ustanowieniu na rzecz
beneficjentek prawa uzytkowania wieczystego do zabudowanego gruntu oraz fakt
powstrzymywania si¢ pozwanego od przystapienia do wykonania umowy notarialnej.

Sad Okregowy 1 Wydziat Cywilny w Warszawie, postanowieniem z dnia

r. (sygn. akt i, zawiesil, na wniosek Miasta Stotecznego Warszawy, na
podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. prowadzone postgpowanie (o zobowiazanie do zlozenia
oswiadczenia woli), podajac w motywach uzasadnienia, ze wynik toczacego sie postgpowania
(z wniosku lokatoréw kamienicy) o zmiang postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po
bylej wlascicielce nieruchomosci ] =~ G " "z dnia r. miat istotne
znaczenia dla okreslenia oséb uprawnionych do zawarcia umowy o oddanie gruntu

W uzytkowanie wieczyste. Postanowieniem Sadu Apelacyjnego z dnia L.

(sygn. akt WW. postanowienie zostalo zmienione, a wniosek o zawieszenie

oddalony. W uzasadnieniu prawnym Sad Apelacyjny stwierdzil, Ze w dniu orzekania
postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku z dnia : ". bylo ostateczne i
prawomocne, a zatem istniejgcy stan rzeczy mogl stanowié podstawe do podjecia decyzji
pPrzez sad co do zasadnosci zadania pozwu. Sad Apelacyjny stwierdzil takze, ze nie
mozna byle uznaé, by przedmiot postgpowania toczacego si¢ w trybie art. 697 k.p.c.
stanowil element zalatwienia niniejszej sprawy co do jej istoty.
Wobec tresci ww. postanowienia Sadu Apelacyjnego, J+© 1B oraz U

P W piSmie datowanym na 13 czerwca 2014 r., skierowanym do M B: -
Owczesnego Dyrektora Biura Gospodarki Nieruchomo$ciami w Urzedzie m.st. Warszawy

zwrdcily si¢ z zapytaniem, czy Miasto Stoleczne Warszawa stanie dobrowolnie do aktu
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notarialnego w kancelarii notarialnej i zawrze umowg o ustanowieniu prawa uzytkowania
wieczystego. Jak wynika z akt sprawy, beneficjentki uzyskaty w dniu 25 czerwca 2014 r.
odpowiedz (w formie wiadomosci elektronicznej), ze Miasto jest gotowe ,,poczyni¢ ustepstwa
w przedmiotowej sprawie i podpisa¢ umowe pod warunkiem cofnigcia pozwu 1 zrzeczenie si¢
kosztow procesu”. Na powyzsza propozycje beneficjentki decyzji wyrazity zgode.
W piémie z dnia 4 lipca 2014 r. — zaadresowanym do M. B -J B

oraz U L P zwrocily sie o to, by petnomocnicy Miasta stawili sie¢ w dniu 8 lipca
2014 r. we wskazanej kancelarii notarialnej w celu podpisania umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste. Z tresci pisma wynika, ze obie strony uzgodnity uprzednio termin
podpisania aktu notarialnego na dzien 8 lipca 2014 r. Jak wynika z tresci ww. pisma, w dniu 3
lipca 2014 r. adwokat I G (petnomocnik beneficjentek decyzji), zostata
poinformowana przez notariusza M W , ze Naczelnik Wydzialu Spraw
Dekretowych i Zwigzkow Wyznaniowych — G Je F odwotlala
podpisanie aktu notarialnego bez wskazania jakiejkolwiek przyczyny oraz bez podania
nowego terminu tej czynnosci.

Wyjasniajac nastgpnie okolicznosci odwotania zawarcia umowy, J M -
6wezesny Zastepca Dyrektora Biura Gospodarowania Nieruchomos$ciami, w pismie z dnia 15
lipca 2014 r. (skierowanym do adwokat I G ) wskazal, ze w zwiazku z toczacym
si¢ pod sygnaturg yostepowaniem 0 zmiang postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku po dawnej wiascicielce nieruchomosci przy ul. Marszatkowskiej 43 —J
G Sad Rejonowy dla Warszawy Srédmiescia 1 Wydzial Cywilny w dniu

r. wydal postanowienie o zabezpieczeniu roszczenia wnioskodawcow
poprzez nakazanie wpisu ostrzezenia o toczacym sie postepowaniu w dziale III ksiggi
wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci. J M  stwierdzil -
odmiennie anizeli Sad Apelacyjny we wskazanym wyzej postanowieniu z dnia

r. — ze zuwagi na ciazace na m.st. Warszawie ryzyko odszkodowawcze, zawarcie
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste powinno nastagpi¢ po zakonczeniu
toczacego si¢ postgpowania w sprawie zmiany postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku
po bylej wiascicielce nieruchomosci J s K& | i po upadku zabezpieczenia
udzielonego W tym postgpowaniu. Zaznaczy¢ nalezy, ze we wczesniejszym pismie
datowanym na 4 lipca 2014r.] M jako powdd odmowy zawarcia umowy wskazat
brak realizacji punktu 6b decyzji Prezydenta z dnia I. 0 ustanowieniu prawa
uzytkowania wieczystego, tj. brak dostarczenia protokohu przejgcia w zarzad i administracjg

budynku, uwzgledniajacego ewentualne rozliczenia za dokonane przez Zaklad
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Gospodarowania Nieruchomo$ciami remonty za lata wykraczajace poza zakres napraw

biezacych.
Sprawa dotyczaca zmiany postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po J
G zostata ostatecznie zakoficzona dopiero postanowieniem Sadu Najwyzszego z
dnia . I. (sygn. akt 0 odrzuceniu skargi kasacyjnej Ki
W od postanowienia Sadu Okregowego z dnia 7 kwietnia 2016 r. Jak wynika z

okoliczno$ci niniejszej sprawy, Miasto Stoleczne Warszawa przystapito do umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste wdniu 14 kwietnia 2016 r. (akt notarialny Rep. A.
), a zatem przed zakonczeniem postgpowania w sprawie zmiany postanowienia o

stwierdzeniu nabycia spadku po bylej wlascicielce nieruchomosci. Strong tej umowy byla
K St ktora, jak juz wskazano powyzej, nabyla wlasnos¢ nieruchomosci
budynkowej oraz roszczenia wynikajace z dekretu od A R. w dniu 8 stycznia
2015r. (Rep. Ant "7 ktéry z kolei nabyt je od beneficjentek decyzji w dniu 7 sierpnia
2014 r. (Rep. A nr ). Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze pomimo prawomocnego
wyroku Sadu Okregowego, w dalszym ciagu istniata niepewnos¢ prawna, co do
prawidlowosci  spadkobrania po dawnej wiascicielce przedmiotowej nieruchomosci
W zwigzku ze skierowaniem skargi kasacyjnej do Sadu Naj WYZSzego.

Z kolei wpis ostrzezenia o toczacym sie postgpowaniu o zmiang¢ postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku po J G w dalszym ciagu jest ujawniony
w dziale III ksiggi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowe]j nieruchomosci (stan na dzien
27 wrzesnia 2017 r.). Okoliczno$¢ ta — ktéra raz byla wskazywana jako przyczyna
wstrzymania dzialan Prezydenta m.st. Warszawy w odniesieniu do wykonania przedmiotowe;j
decyzji — w pézniejszym okresie okazala sie irrelewantna.

1.8. Powyzsze okolicznosci, dotyczace zawarcia umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste, budza istotne watpliwosci Komisji co do uczciwego i bezstronnego
dzialania Prezydenta m.st. Warszawy. Godzi si¢ zauwazy¢, ze dzialania organu umozliwily
zawarcie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nabywcy roszczen K
S — nie zas$ do spadkobiercom bytych wiascicieli nieruchomosci. Szereg kolejnych
dzialan (zaniechan) Prezydenta m.st. Warszawy — w tym m.in. nieprzystgpienie bez
podania przyczyny do zawarcia umowy przed notariuszem M: W

w dniu 8 lipca 2014 r. — spowodowal, ze beneficjentki decyzji ostatecznie zbyly

roszczenia do przedmiotowej nieruchomosci. Z zeznan adwokat I Ge
przestuchanej przed Komisja podczas rozprawy w dniu 6 wrzeénia 2017 r., wynika, ze przez

szereg lat jako powod odmowy przystapienia do aktu notarialnego Prezydent m.st. Warszawy
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podawat: ,niewyjasnienie spraw lokatorskich” (vide zeznania §wiadkal  Ge 5 JW.).
Na skutek braku porozumienia z Miastem w zakresie mozliwosci zawarcia umowy
o0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, beneficjentki decyzji zbyly prawa i roszczenia
wynikajace z dekretu oraz wiasno$¢ budynku. Nabywca roszczen oraz wlasnosci
nieruchomosci budynkowej byl w pierwszej kolejnosci A« R , z ktorym
petnomocnik beneficjentek decyzji — adwokat I G pozostawala wowczas

w nieformalnym zwigzku. Decyzja reprywatyzacyjna w przedmiotowej sprawie, co juz byto

podkreélane wyzej, zostata natomiast wydana przez Je R - — brata A
Ru Kolejnym nabywca roszczen do nieruchomosci (od A R ) byla
K Si 1 (partnerka R 'N — pelnomocnika A 'R

Z zeznan zlozonych przez I ¢ G w charakterze $wiadka wynika, ze

wplyw na szybkie zalatwienie kwestii wykonania przedmiotowej decyzji Prezydenta
m.st. Warszawy — poprzez przystapienie przez Miasto Stoleczne Warszawe¢ do umowy o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z K: S — mial J: 'R

ktéry uprzednio podpisal z upowaznienia organu decyzje¢ reprywatyzacyjna w badanej
sprawie.

1.9. Niezaleznie od powyiszego zauwazy¢ takze nalezy, ze przez szereg lat
lokatorzy kamienicy przy ul. Marszalkowskiej 43 otrzymywali od m.st. Warszawy
sprzeczne informacje, co do mozliwosci wyodrebnienia i sprzedazy zajmowanych przez
nich lokali komunalnych na preferencyjnych warunkach. Pierwsze informacje
o mozliwosci sprzedazy lokali na rzecz najemcow pojawily sie juz w lipcu 1998 r. (pismo
Zastepcy Zarzadu Dzielnicy Srédmiescie Gminy Warszawa — Centrum z dnia 13 lipca 1998 r.
znak: ’ ). Jak wynika z okolicznosci przedmiotowej sprawy do sprzedazy
lokali na rzecz najemcéw nigdy nie doszlo, wobec zgloszenia roszczen dekretowych do
nieruchomosci przez nastepcéw prawnych dawnych whascicieli (wnioskiem z dnia 10 sierpnia
2006 r. Je Bt oraz U P ' zwrocily sie o stwierdzenie niewaznosci
orzeczenia administracyjnego z dnia ). Réwnoczesnie odnotowac nalezy, ze
Miasto przeprowadzito generalny remont budynku (w latach 2000-2006) i juz w 2006 r.
nieformalnie zdecydowano o przekazaniu nieruchomosci spadkobiercom wlascicieli, o czym
bedzie mowa w dalszej czgéci uzasadnienia.

1.10. Komisja stwierdzila, na podstawie wskazanych powyzej okolicznosci, ze
Prezydent m.st. Warszawy w sposob razacy naruszyl przepis art. 24 § 3 k.p.a., zasady
obiektywizmu, bezstronnosci i rownego traktowania, znajdujacych umocowanie w art. 8

k.p.a. oraz art. 2 Konstytucji RP, a takze w art. 8—10 EKDA, a takze w art. 41 ust. Karty praw
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podstawowych UE. Uchybienia powyzsze musialy skutkowaé uchyleniem przedmiotowej

decyzji zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 4 ustawy.

2. Razgce naruszenie zasady prawdy obiektywnej przez Prezydenta m.st.

Warszawy.

2.1. Komisja stwierdzita, ze Prezydent m.st. Warszawy razaco naruszy! prawo tj. art.
7, art. 77, art. 107 § 3 k.p.a. w zwigzku z art. 7 ust. 1 dekretu poprzez niezbadanie
okolicznosci istotnej dla prawidlowego rozstrzygniecia sprawy tzn. spelnienia przestanki
posiadania gruntu przez dotychczasowego wlasciciela lub nastgpce prawnego dawnego
wiasciciela na chwile ztozenia wniosku dekretowego.

2.2. Wiodacg zasadg postgpowania wyjasniajacego wedlug przepiséw ustawy z dnia
14 czerwcea 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn. Dz.U. z 2017 r., poz.
1257) jest obowiazek 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 postepowania
administracyjnego. Komentarz, Warszawa 2015, s. 65 i n.). Odmiennie zatem niz w procesie
cywilnym, organ prowadzacy postgpowanie administracyjne na podstawie k.p.a. nie opiera sie
wylacznie na faktach wskazanych przez strone (strony), lecz podejmuje wszelkie czynnosci
niezbedne do dokiadnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz do zatatwienia sprawy, majac
na wzgledzie zardwno interes spoleczny, jak i stuszny interes obywateli (art. 7 k.p.a.). W
konsekwencji organ administracji publicznej jest obowiazany w sposéb wyczerpujacy zebraé
I rozpatrzy¢ caly material dowodowy (art. 77 § 1 k.p.a). Obowiazek zebrania calego
materiatu dowodowego przez organ administracji publicznej nalezy rozumie¢ w ten sposéb,
ze organ czyni to z wlasnej inicjatywy, jezeli uwaza to za konieczne dla prawidlowego
rozstrzygnigcia sprawy, a takze gromadzi w aktach sprawy dowody wskazane lub dostarczone
przez strony, jezeli majg one znaczenie dla sprawy (vide A. Wrébel [w:] M. Jaskowska, A.
Wrobel, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz do art. 77, SIP Lex 2016, pkt
1%

2.3. Komisja stwierdzita, ze Prezydent m.st. Warszawy nie poczynil ustalen
dotyczacych posiadania przez J Gt przedmiotowej nieruchomosci w chwili
zlozenia przez nig wniosku dekretowego. Z akt sprawy wynika, ze Prezydent.m.st. Warszawy

nie przeprowadzit w tym zakresie postepowania dowodowego. Tym samym wobec braku w
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aktach przekazanych Komisji dowodow odnoszacych si¢ do wskazanej okolicznosci nalezy
uznaé, ze wspomniany organ nie ustalil istotnej dla rozstrzygnigcia sprawy okolicznosci o
ktorej stanowi art. 7 ust. 1 dekretu. Rownoczesnie poprzez pominigcie przedmiotowej kwestii
uzasadnienie decyzji reprywatyzacyjnej nie spetnia wymogéw z art. 107 § 1 pkt 6 k.p.a.
Wobec powyzszego nalezato stwierdzi¢ zaistnienie przestanki z art. 30 ust.1 pkt 4 ustawy z

dnia 9 marca 2017 r.

3. Wydanie decyzji reprywatyzacyjnej doprowadzilo do skutkéw razaco

sprzecznych z interesem spolecznym.

3.1. W ocenie Komisji zakwestionowana decyzja Prezydenta m.st. Warszawy
doprowadzila do skutkéw razaco sprzecznych z interesem spotecznym.

3.2. Przestanka uchylenia decyzji reprywatyzacyjnej przez Komisjg jest stwierdzenie,
ze przeniesienie roszczen do nieruchomosci warszawskiej byto razaco sprzeczne z interesem
spolecznym, w szczegélnosei jezeli nastapilo w zamian za Swiadczenie wzajemne razaco
niewspoimierne do warto$ci nieruchomosci warszawskiej (art. 30 ust. 1 pkt 5), a takze, ze jej
wydanie doprowadzito do skutkéw razaco sprzecznych z interesem spotecznym lub skutkow
sprzecznych z celem, dla ktérego ustanowiono uzytkowanie wieczyste, w szczegolnosci do
zastosowania uporczywie lub w sposOb istotnie utrudniajacy korzystanie z lokalu w
nieruchomosci 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: ,skutkow razaco
sprzecznych z interesem spolecznym” oraz ,skutkow sprzecznych z celem, dla ktorego
ustanowiono uzytkowanie wieczyste” odwotujg si¢ do klauzul generalnych, zawierajacych
kryteria otwarte: .interesu spolecznego” oraz ,.celu, dla ktorego ustanowiono uzytkowanie
wieczyste”. Klauzula generalna jest to zwrot niedookreslony, zawarty w przepisie prawnym,
oznaczajacy pewne cechy funkcjonujace w jakiej$ grupie spolecznej, do ktorych odsyla 6w
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$¢ ogdlna, red. M. Safjan, Warszawa 2007, s. 335; R. Piszko, Odestlania,
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 tagodzi¢ jego rygoryzm i dostosowa¢ go do pozaprawnych, spotecznie
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akceptowanych ocen (vide A. Wallkamm, Generalklauseln — Normen im Spannungsfeld von
Flexibilitdt und Rechtsstaatswidrigkeit. Uber das Verhiltnis von Recht und Politik,
»Rechtstheorie” 2008, No. 4 (39), s. 507; L. Leszczynski [w:] A. Kalisz, L. Leszczyfski, B.
Lizewski, Wykladania prawa. Model ogélny a perspektywa Europejskiej Konwencji praw
cztowieka i prawa Unii Europejskiej, Lublin 2011, s. 61 i n.).

Istotng rol¢ w ustalaniu tresci klauzul generalnych odgrywaja reguty systemowe, gdyz
kryteria wskazane w klauzulach — bedace ze soba powiazane, a nawet tworzace pewien rodzaj
quasi-systemu — pozwalaja na wyodrebnienie w jego ramach tych, ktore pelnia funkcije
szczegblne dla ustalania tresci innych kryteriow (rodzaj metaklauzul odsylajacych).
W aktualnym porzadku prawnym naleza 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 miescié sig¢ W
ramach wyznaczonych przez te metaklauzule. Ponadto jako klauzule zasadnicze maja one
bezposredni zwiazek z zasadami prawa (vide M. van Hoecke, Law as Communication, Oxford
2002, s. 160 i n.; ponadto: Z. Radwanski, M. Zielinski, Uwagi ,,de lege ferenda” o klauzulach
generalnych w prawie prywatnym, ,,Przeglad Legislacyjny” 2001, nr 2, s. 16; L. Leszczynski,
Tworzenie generalnych klauzul odsytajacych, Lublin 2000, s. 25).

W pewnym uproszczeniu mozna przyjaé, ze w orzecznictwie sadow
administracyjnych pojecie interesu spolecznego jest utozsamiane z pojeciem interesu
publicznego (niekiedy nawet pojecia te sa 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 II 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 sformutowana w art. 7 k.p.a. i wyrazona w slowach: (... majgc na wzgledzie
interes spoleczny i stuszny interes obywateli”. Przy tym w doktrynie stwierdzono w spos6b
jednoznaczny, ze: ,(...) kategoria interesu publicznego ma charakter klauzuli generalne;j”.
Podobnie w orzecznictwie podkreslono, ze pojecie interesu spolecznego jest zaliczane do
grupy klauzul generalnych o duzym stopniu ogélnosci (vide W. Gromski, Klauzule generalne,
[w:] A. Bator i inni, Wprowadzenie do nauk prawnych. Leksykon tematyczny, Warszawa
2008, s. 188; Choduni [w:] A. Chodun, A. Gomutowicz, A. Skoczylas, Klauzule generalne i

zwroty niedookreslone w prawie podatkowym i administracyjnym: wybrane zagadnienia
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teoretyczne i orzecznicze, Warszawa 2013, s. 27 i n.). Sady administracyjne przyjmuja, Ze
dokonujac interpretacji pojecia interesu spolecznego nalezy mie¢ na wzgledzie, iz
zastosowanie pojecia nieostrego wymaga wskazania nie tylko jego uwarunkowan
zewnetrznych wynikajacych z chronionych wartosci zawartych w catym systemie prawa, ale i
jego uwarunkowan wynikajacych z wartosci i zasad lezacych u podstaw aktu normatywnego,
w ktorym zastosowano dane pojecie nieostre. Dopiero wtedy dokonana ocena szczegOlowo
ustalonych okolicznosci sprawy nie mnosi cech dowolnosci i miesci sig¢ W ramach
dopuszczalnego stosowania pojgcia nieostrego (vide wyrok NSA z dnia 20 listopada 1990 r.,
sygn. akt IT SA 759/90, publ.: http:/orzeczenia.nsa.gov.pl). Podstawowe aspekty wspolczesne;
definicji interesu publicznego (spolecznego) przedstawiono w uzasadnieniu wyroku WSA w
Bydgoszczy z dnia 18 czerwca 2008 r., sygn. akt II SA/Bd 111/08, publ
http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Sad, powotujac poglad J. Borkowskiego, uznatl, ze: .,(...) organ
administracji sam ocenia te warto§¢ w procesie stosowania prawa 1 w odniesieniu do
indywidualnej sprawy”. Z kolei odnoszac si¢ do prac M. Wyrzykowskiego, podniesiono, Zze:
.(...) interes publiczny nie ma generalnego, wszechobejmujgcego znaczenia opisowego; jego
znaczenie opisowe jest w powaznym stopniu zwigzane z kontekstem spolecznym i
politycznym”. Innymi stowy nalezy stwierdzi¢, ze kategoria interesu spolecznego jest
pojeciem dynamicznym, stopniowalnym i zmiennym W czasie. Pojecie to nalezy
kazdorazowo rozpatrywa¢ na tle konkretnej sprawy. Nade wszystko zas$ nalezy - jak
wspomniano powyzej — uwzglednia¢ ogolne, pozaprawne standardy, odwolujace sig
zwlaszeza do wartosei, na ktorych opiera si¢ dany system prawny. Podstawy aksjologiczne
przy odmiennym traktowaniu kazdego konkretnego wypadku umozliwiaja zblizone
traktowanie okreslonych typéw sytuacji — a nawet obliguja do takiego zachowania —
pozwalajac na odstapienie od rozstrzygnig¢, ktore moglyby wywotac wyraznie negatywne
oceny (vide Z. Ziembinski, Problemy podstawowe prawoznawstwa, Warszawa 1980, s. 242;
W. Jakimowicz, Wykladnia w prawie administracyjnym, Krakow 2006, s. 124-125).

W okolicznosciach rozpoznawanej sprawy nalezy mie¢ na wzgledzie, ze dla
wlasciwego zdefiniowania interesu spolecznego istotne znaczenie ma fakt, iz skutkami
decyzji administracyjnej objeta jest nie tylko strona (strony) postgpowania 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.). Chodzi o lokatorow zamieszkujgcych
nieruchomo$¢ przy ul. Marszatkowskiej 43. Obowigzek Komisji zwazania przy zalatwieniu

niniejszej sprawy takze na interesy faktyczne lokatoréw stwarza znaczgcg dla nich mozliwos¢

34




ochrony.

Na gruncie art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., naruszenie interesu
spolecznego musi mie¢ charakter razacy. Oznacza to, ze naruszenie interesu spotecznego
musi mie¢ kwalifikowana postaé. Skutki razaco sprzeczne z interesem spolecznym wystapia
szczegolnie wowczas, gdy beda dotyczyly istotnych wartoéci, 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 IIl ARN 33/93). Chodzi
glownie o sytuacje, gdy decyzja organu administracyjnego narusza istote chronionego
konstytucyjnie dobra jednostki. W sytuacjach, gdy wiadcze dziatanie organu administracji
publicznej wywotuje skutki nieproporcjonalne (nieadekwatne) do zamierzonego przez
ustawodawce celu, nalezy bez watpienia méwi¢ o skutkach razaco sprzecznych z interesem
spolecznym. Na tym opiera si¢ aksjologia zwiazana ze wspomnianym wyrazeniem, ujetym w
tresci art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. W orzecznictwie TK, sformutowanym
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 maja by¢ zastosowane, lub
dolegliwe w stopniu nie wigkszym, niz jest to niezbedne dla osiagniecia zatozonego 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, wiadze publiczne prowadza polityke
sprzyjajacg  zaspokojeniu  potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci
przeciwdzialajg bezdomnosci, wspieraja rozwéj budownictwa socjalnego oraz popieraja
dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania. Konstytucja pojmuje w
sposob szeroki polityke wiadz publicznych w zakresie mieszkalnictwa oraz innych dziatan na
rzecz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych; polityka ta obejmuje takze problemy ochrony
prawnej lokatoréw (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: ,,u.0.p.L.”). Ustawa ta zastapita ustawe z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Zmiana ta wynikala ze zmieniajacej sie

rzeczywistosci spoleczno-ekonomicznej, a takze potrzeby lepszej ochrony lokatoréw oraz

wzmocnienia stabilnosci stosunku najmu.
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Konstytucyjny wymég ochrony praw lokatoréw powinien by¢ zréwnowazony z inna
ochrong gwarantowana w Konstytucji, tj. z wymogiem ochrony wiasnosci, zawartym w art.
21 i 64 Konstytucji RP. Nalezy podkresli¢, ze prawo whasnosci nie jest prawem absolutnym.
Jak podkre$lono w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, we wspéiczesnych systemach
prawnych — bez wzgledu na model ustrojowy panstwa lub charakter polityki prowadzonej
przez panstwo czy tradycje respektowania wolnosci i praw czlowieka — dominujgca czgs$¢
prawa dotyczy réznego rodzaju interwencji panstwa w sfere szeroko pojmowanego prawa
wlasnosci (vide wyrok TK z dnia 8 pazdziernika 2007 r., sygn. akt K 20/07). W zwiagzku z
tym wskazano, iz: ,(...) ocena wszelkich regulacji dotyczacych prawa wiasnosci nie
sprowadza sie (...) do zagadnienia prawne;j dopuszczalnosci wprowadzania ograniczen jako
takich, ale do kwestii dochowania konstytucyjnych ram, w jakich podlegajace ochronie
konstytucyjnej prawo moze byé ograniczane” (vide wyrok TK z dnia z dnia 12 stycznia 1999,
sygn. akt P 2/98). Mozliwos¢ ustanawiania, z zachowaniem prawem przewidzianych
wymogéw, ograniczen dotyczacych tresci i zakresu ochrony prawa wiasnosci wynika z
akceptowanego powszechnie zardéwno Ww doktrynie, jak i orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego przekonania, ze wlasnos¢ pelni takze okreslone funkcje spoteczne.
Wprawdzie Konstytucja RP nie formutuje wprost — jak czyni to przykladowo ustawa
zasadnicza RFN — zasady: ,,wlasno$¢ zobowiazuje”, niemniej ma ona bez watpienia podstaweg
w zasadzie solidaryzmu spolecznego (art. 20 Konstytucji). W orzecznictwie Trybunatu
wielokrotnie podkreslano, ze: ,,(...) wlasnos¢ rodzi nie tylko uprawnienia, ale i obowigzki,
zwlaszcza obowiazki legitymowane nakazami interesu publicznego (...). Prawo wilasnosci
stuzy nie tylko ochronie autonomii i samorealizacji jednostki, ale petni réwniez szereg funkcji
og6lnospolecznych” (vide wyrok TK z 5 listopada 1997 r., K 22/97, wyrok z dnia 12 stycznia
2000 r., P 11/98; wyrok TK z dnia 7 lutego 2001 r., K 27/00).

Komisja zwraca uwage, ze reglamentacji ustawowej podlegaja najemcy lokali
wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego (wiasno$¢ komunalna) oraz
najemcy lokali nie wchodzacych w te zasoby. Zgodnie z art. 1 w.o.p.l. ustawa ta reguluje
zasady i formy ochrony praw lokatorow 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, zaktadow pracy i 0sob fizycznych. W swietle art. 3 ust. 3 w.o.p.l, nie jest
wykluczone zastosowanie innych ustaw regulujacych ochrong praw lokatorow, jesli sa one

korzvstniejsze dla lokatora. Takie postanowienie zawarte we wskazanej ustawie oznacza
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przyj¢cie 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
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego stosuje si¢ w zasadzie do wszystkich stosunkéw prawnych uprawniajacych
lokatora do uzywania lokalu mieszkalnego, z wyjatkami wyraznie okreslonymi w ustawie
(art. 1a i 3). Wylgcznie zas do mieszkaniowego zasobu gminy stosuje si¢ tylko te przepisy
ustawy, z ktorych wyraznie to wynika (art. 4, 8 i 20-25 oraz dotyczace publicznego zasobu
mieszkaniowego art. 6f, 7 i 14 ust. 7). Z kolei w postanowieniu z dnia 21 grudnia 2006 r.
(sygn. akt IIT CZ 90/06, Lex nr 610091) Sad Najwyzszy zauwazyl, ze »(...) uprawnienie do
mieszkania, ze wzgledu na swe funkcje, wiaze sie z prawami osobistymi, tj. godnoscia
cztowieka, poniewaz radykalng alternatywe posiadania mieszkania stanowi bezdomnosé. W
okreslonych wypadkach osobisty charakter uprawnienia moze mieé dominujace 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 pieniadze. Dlatego prawne postacie wiadania lokalem
mieszkalnym podlegajagce ochronie, zwigzane z innymi prawami rzeczowymi lub
obligacyjnymi (najem) uznawane sg za prawa majatkowe”.

Zgodnie z art. 19 u.0.p.l. do ochrony praw lokatora do uzywania lokalu stosuje sie
odpowiednio przepisy o ochronie wiasnosci. Z powyzszego wynika zatem, ze najemcy
przystuguje taka sama ochrona prawna do uzywania lokalu jak wlascicielowi lokalu. Ochrona
taka obejmuje zar6wno najemcéw lokali wchodzacych w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego, jak i najemcéw lokali nie nalezacych do tej kategorii. Do chwili ustania
stosunku najmu najemca ma wylaczne uprawnienie do korzystania z rzeczy, z wylgczeniem
nawet samego wynajmujgcego. Nie moze on na przyktad wejs¢ do lokalu i nakazaé najemcy
jego natychmiastowe opuszczenie. Nie mogg tego zrobié takze osoby trzecie, nie majgce
zadnych praw do lokalu. Najemca jest chroniony przez prawo tak jak prawowity wiasciciel i
ma prawo korzystac¢ z rzeczy w sposob wylaczny i niezaklécony. Jak wskazat Sad Najwyzszy
w wyrokach z dnia 19 lutego 2002 r. (sygn. akt: IV CKN 769/00) i z dnia 28 listopada 1975r.,
(sygn. akt III CRN 224/75): ,(...) najemcy przystuguje ochrona wyplywajgca z
odpowiedniego zastosowania $rodkow wlasciwych dla ochrony prawa wlasnosci wlasciciela
rzeczy. Jedyng przestanka skutecznosci tej ochrony jest istnienie uprawnienia do uzywania
lokalu, ktore jest skuteczne w stosunku do o0séb trzecich, jak i w stosunku do samego

wynajmujacego”. i
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3.3. Zdaniem Komisji sytuacja lokatorow kamienicy przy ul. Marszatkowskiej 43
w Warszawie w nastepstwie wydania decyzji reprywatyzacyjnej radykalnie sie pogorszylta
w wielu aspektach faktycznych i prawnych:

1. najemcy lokali komunalnych stracili swoj dotychczasowy status stajac si¢ strong umow
cywilnoprawnych z kolejnymi nabywcami praw do nieruchomosci,

2. czynsz najmu lokali mieszkalnych zostal znacznie podwyzszony, wbrew woli najemcow.
Brak mozliwosci terminowego regulowania zawyzonych optat spowodowat zadtuzenie, ktore
wraz z narastajacymi odsetkami stalo si¢ podstawa do zainicjowania przez nabywcow
nieruchomogci postepowan sadowych o zaplatg i o eksmisj¢ z lokalu mieszkalnego (vide
protokot zeznan $wiadka K.~ W, s

3. utracili mozliwo$¢ nabycia lokali, w ktérych zamieszkujg od wielu lat — na ustawowych,
preferencyjnych warunkach — i to pomimo poniesienia na te lokale istotnych nakladow.

Jak wynika z informacji przekazanych w pismie adwokat I - G z dnia 4
wrzeénia 2017 r., wraz z przejeciem budynku w dniu 29 kwietnia 2011 r., protokotem
przekazania—przejecia, spadkobiercy dawnej wiascicielki nieruchomosci przejeli trzy tytuly
wykonawcze dotyczace eksmisji z lokali mieszkalnych (lokalu nr . lokalu nr. oraz lokalu
nr — odnosnie do ktérych zapadly prawomocne wyroki w sprawie eksmisji z prawem do
otrzymania lokalu mieszkalnego, za wyjatkiem sprawy dotyczacej lokalu nr ). Ponadto w
badanym przypadku zostaly wszczgte, juz przez beneficjentki decyzji reprywatyzacyjnej,
sprawy eksmisyjne dotyczace czterech lokali oraz pomieszczenia gospodarczego w bramie
budynku (schowka na rowery).

Z zeznan lokatorki K W wynika, Ze po zwrocie kamienicy
spadkobierczyniom dawnej wlascicielki, lokatorom podniesiono czynsz o 100%. Po
sprzedaniu nieruchomosci Ki St lokatorzy otrzymali kolejng podwyzke
czynszu do wysokosci po 15 — 22 zt za metr kwadratowy, podczas gdy czynsz przed zwrotem
nieruchomos$ci wynosit 7 zt za metr kwadratowy. Jak zeznala K Wi w jej
przypadku czynsz zostal zwigkszony o 700 zi — przy czym chodzilo o sam czynsz, tj. bez
oplat za centralne ogrzewania (lokatorka zeznata, ze zainstalowala w wynajmowanym przez

siebie lokalu wiasne centralne ogrzewanie etazowe), bez oplat za media i ciepla wodg.

Odnoszac si¢ do faktu, ze nikt inny z lokatoréw (poza Ki W ) nie
zakwestionowal podwyzki czynszu, K A\ zeznala, iz: ,(...) nikt nie
zakwestionowal [podwyzki czynszu], poniewaz po pierwsze to pani S. chodzita do

lokatoréw i sugerowala im, ze nie bedzie tej podwyzki czynszu. To wiem od lokatorow. A po

drugie, oni [lokatorzy] sie juz bali, poniewaz ten budynek zostat juz po raz drugi sprzedany i
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wiedzieli$my, kto w tym uczestniczy, to po prostu bali si¢, e bedg represjonowani, tak jak ja,

na przykiad wyméwieniami umoéw najmu.” Na pytanie Komisji, ktorzy z lokatorow

wskazywali na to, ze czuja sie zagrozeni, $wiadek K W podala, Zze na
okoliczno$¢ takg wskazywali: »(...) Pani W Pani I +, Pani Wi Pani I

N ”. Ponadto zzeznan wspomnianego $wiadka wynika, ze obecnie toczy sie
postepowanie o eksmisje Rc Pt oraz Ti R: | ktora:,, (...) dostala
wymowienie umowy najmu i dostaje w tej chwili od pani S faktury, na ktorych jest

adnotacja za bezumowne korzystanie z lokalu” (vide protokét z zeznan ww. $wiadka).

Z zeznan K W wynika réwniez, ze obecna wlascicielka budynku
K S przekonywata lokator6w kamienicy, iz jesli nie beda placili czynszu, to w
krotkim czasie uzyskaja od Miasta st. Warszawy prawo do lokalu zastepczego. Swiadek
zeznala, ze K St :5s(...) przychodzila z prawnikiem do lokatoréw i obiecywala,
ze jezeli oni wystapig do Miasta o lokal zastepezy lub w przypadku eksmisji, jezeli nie beda
placili czynszu, to ona zatatwi im albo rownorzedne albo jakie$ tam lokale takie, ktore beda
ich zadawalaty™.

Nalezy stwierdzi¢, iz tresé powyzszych zeznan — ktérym Komisja data wiare w
pelnym zakresie — procz konsekwencji prawnych i faktycznych wydania zakwestionowanej
decyzji w odniesieniu do sytuacji lokatoréw nieruchomosci przy ul. Marszatkowskiej 43 —
ukazuje réwniez obraz zdarzen potwierdzajacy wspomniane juz we wczesniejszych
rozwazaniach powiazania pomiedzy osobami biorgcymi udzial w procesie reprywatyzacji tej
nieruchomosci. Ponadto tresé wspomnianego dowodu pozwala na ustalenie rzeczywistego
posiadania przez obecna wlascicielke nieruchomosci — K . S wplywow wsrod
urzednikéw (funkcjonariuszy) Miasta Stolecznego Warszawy, co ujawnilo sie choéby w
mozliwosci spowodowania relatywnie szybkiego przyznania lokatorom, ktérzy nie posiadali
srodk6w na uiszczanie podwyzszonego czynszu, zastepczych lokali komunalnych.
Przyktadem takiej sytuacji jest sytuacja Al B: ktora wraz z maloletnim synem
P: n Ki  otrzymala zastepczy lokal komunalny w przeciggu czterech miesigcy od
momentu ,dobrowolnego™ opuszczenia mieszkania w nieruchomosci przy ul.
Marszatkowskiej 43 (vide pismo 1 G z dnia 4 wrzes$nia 2017 r.).

3.4. Ponadto zdaniem Komisji, sytuacja lokatorow kamienicy przy ul.
Marszatkowskiej 43 w Warszawie w nastgpstwie wydania decyzji reprywatyzacyjnej ulegta
radykalnemu pogorszeniu, gdyz — jak wskazano powyzej — najemcy lokali komunalnych

stracili swéj dotychczasowy status, stajgc si¢ strong uméw cywilnoprawnych z kolejnymi

nabywcami nieruchomosci.
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W chwili wydania decyzji reprywatyzacyjnej W nieruchomosci  przy
ul. Marszatkowskiej 43 znajdowalo si¢ 26 lokali mieszkalnych oraz 3 lokale uzytkowe (vide
protokot przekazania-przejecia z dnia 29 kwietnia 2011 r.). Istota stosunku najmu lokalu
nalezacego do gminnego zasobu mieszkaniowego polega na zwiekszonej ochronie sytuacji
prawnej najemcy w poréwnaniu do ,,ZWyczajnej” strony umowy najmu.

Kwestia zbycia nieruchomosci w trakcie trwania stosunku prawnego najmu lokalu
mieszkalnego uregulowana zostata w art. 678 k.c., zgodnie z ktorym w razie zbycia rzeczy
najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy;
moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia.

W nastgpstwie decyzji reprywatyzacyjnej dosztlo do przekazania budynku
zlokalizowanego przy ul. Marszatkowskiej 43 na rzecz beneficjentek, co spowodowato
zmiane sytuacji prawnej lokatorow. Przekazanie budynku nastgpilo w przedmiotowej sprawie
na podstawie art. 5 dekretu, ktory stanowi, ze budynki oraz inne przedmioty, znajdujgce si¢ na
gruntach, przechodzacych na wiasnos¢ gminy m. st. Warszawy, pozostaja wiasnoscig
dotychczasowych wiascicieli, o ile przepisy szczegolne nie stanowig inaczej. RoOwnoczesnie
w drodze argumentum a contrario z art. 8 w zwigzku z art. 7 ust. 1-3 dekretu nalezy przyjac,
7e W razie przyznania uprawnionemu podmiotowi (w drodze aktu administracyjnego)
prawa uzytkowania wieczystego gruntu, budynki polozone na gruncie nie przechodza na
wlasno$é gminy, lecz przechodza na wlasnos¢ (staja si¢ powtornie wlasnoscig) podmiotu,
ktorego wniosek zostal uwzgledniony. W zwiazku z tym nalezy rozwazy¢, czy ,,powtdrne”
przejécie budynku — posadowionego na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste — na
wlasnos¢ uprawnionego podmiotu powinno by¢ traktowane jako zbycie rzeczy najgtej w
rozumieniu art. 678 § 1 k.c.

Zbycie rzeczy najgtej W znaczeniu przyjetym w art. 678 § 1 k.c. obejmuje
przeniesienie wlasno$ci rzeczy najgtej (odplatne albo nieodplatne, w tym réwniez w zwigzku
z nabyciem wlasnosci nieruchomosci w drodze licytacji; zob. art. 1002 k.p.c. oraz art. 108
Prawo upadloéciowe, z zastrzezeniem szczegdlnej sytuacji prawnej rzeczy ruchomych — zob.
art. 879 k.p.c. oraz art. 313 ust. 1 Prawo upadiosciowe), a takze przeniesienie uzytkowania
wieczystego wynajmowanej nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej (vide H. Ciepla (w:) J.
Gudowski, Komentarz, t. III, c¢z. 2, 2013, uwagi do art. 678 k.c.; Z. Radwanski (w:) System
prawa cywilnego, t. III, 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

czynno$ci prawnej, co wyraznie wynika ze sformulowania ,w razie zbycia rzeczy”. %
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orzecznictwie wskazuje sie, ze ,.tej wyjatkowej formuly kodeksowej, na podstawie ktorej
nabywca, nie zawierajac sam umowy, wstepuje w stosunek najmu lub dzierzawy istniejgcy w
dacie zbycia rzeczy, nie mozna interpretowa¢ rozszerzajaco”. Nie mozna takze ich rozciagad
na inne sytuacje prawne, u podstaw ktorych nie lezy czynno$¢ prawna w postaci ,,zbycia”
(vide wyrok SN z dnia 23 marca 2006r., IV CSK 119/05, Lex nr 369413).

Dla mozliwosci zastosowania zasady kontynuacji trwania stosunku najmu konieczna
jest czynno$¢ prawna z postaci zbycia. Wraz z wydaniem aktu administracyjnego
0 przyznaniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu na rzecz podmiotu uprawnionego
na podstawie art. 7 ust. 1-3 dekretu, dochodzi z mocy samego prawa do przejscia na
rzecz tego podmiotu budynku posadowionego na tym gruncie (art. 5 i arg. z art. 8
dekretu). Szczegolna regulacja art. 7 dekretu zerwata z podstawowa zasada prawa cywilnego
zwigzania nieruchomosci budynkowej i gruntowej w ten sposéb, ze zachowujac prawo
wiasnosci budynkowej na rzecz dotychczasowego whasciciela ex lege spowodowala przejscie
prawa wlasnosci gruntu na rzecz Skarbu Pafstwa. Aktualnie obowiazujaca regulacja z art. 31
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2017 r. poz.
2147, z pozn. zm., dalej: u.gn.), wyraza odmienng zasade, stanowiac, iz oddanie w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej nastgpuje z réwnoczesng
sprzedaza potozonych na tej nieruchomosci budynkéw i innych urzadzen.

Przepis art. 678 § 1 k.c. jest jedynie podstawa podmiotowego przeksztalcenia stosunku
najmu, bez modyfikacji pierwotnej jego tresci.

Ocena prawna w odniesieniu do waznosci lub skutecznosci czynnosci
cywilnoprawnych pozostaje poza zakresem kognicji Komisji.

Wydajac decyzje z dnia ¢ - 7777 r., Prezydent m.st. Warszawy bezzasadnie
pomingk: po pierwsze, kwesti¢ trybu przejécia wlasnosci (,powrotu”) budynku na rzecz
uprawnionego podmiotu, w rozumieniu art. 5 w zwiazku z art. 7 ust. 1-3 i art. 8 dekretu oraz
— po drugie — fakt istnienia uméw najmu w odniesieniu do lokali komunalnych. Organ ten
byl strona, tj. ,,wynajmujacym” w ramach stosunku najmu. Z umowy najmu lokalu
mieszkalnego wynikaty dla stron wzajemne prawa i obowiazki. Do obowiagzkow
wynajmujacego nalezato m.in. zapewnienie najemcy lokalu mieszkalnego do uzywania na
zasadach okreslonych umowa. Zgodnie z art. 659 § 1 k.c., przez umowe¢ najmu wynajmujacy
zobowigzuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a
najemca zobowigzuje si¢ ptaci¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz.

W chwili zawarcia kolejnych uméw sprzedazy praw do nieruchomosci przy ul.

Marszatkowskiej 43 (z dnia i . oraz z dnia ) stawki czynszu
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dla lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy uregulowane byty uchwatg 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. J). 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 m2 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 wlascicielem jest Miasto
Stoleczne Warszawa. Zgodnie z art. 7 ust. 2 w zw. z ust. 1 u.o.p.l. w lokalach wchodzacych w
skfad publicznego zasobu mieszkaniowego, mogg na wniosek najemcy, w oparciu 0
postanowienia odpowiednio uchwaly organu stanowiacego jednostki samorzadu
terytorialnego, zarzadzenia wojewody lub uchwaty organu wykonawczego panstwowej osoby
prawnej, stosowa¢ okreslone obnizki czynszu naliczonego wedlug obowigzujacych stawek w
stosunku do najemc6w o niskich dochodach.

Komisja stwierdzila, ze sytuacja prawna najemcow lokali ulegla istotnej zmianie,
pomimo kontynuacji uméw najmu z nabywca. Stracili oni bowiem status najemcow lokali
komunalnych i przystugujacych im z tego tytulu uprawnien. Fakt posiadania statusu najemcy
komunalnego — w $wietle art. 20 ust. 2 u.p.o.l. — nie oznacza tej samej sytuacji prawnej, co
innych najemcéw lokali mieszkalnych. Dzialania Miasta Stolecznego Warszawy w postaci
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz beneficjentéw narazilo
najemcéw na szkode majatkows i niemajatkows. O zaistnieniu szkody majatkowej
$wiadczy niewatpliwie fakt podniesienia przez nabywcg nieruchomosci stawek czynszu.
Pomimo tego, ze zaproponowane stawki czynszu miescily si¢ w granicach dopuszczalnych
prawem, to jednak spowodowaly znaczny uszczerbek majatkowy u najemcow lokali. Roznica
zatem pomigdzy stawkami okreslonymi w zarzadzeniu Prezydenta m.st. Warszawy, a
stawkami czynszu ustalonymi przez nabywce nieruchomosci — stanowi szkodg lokatorow.

Umowa najmu ze swej istoty ma charakter trwaly i ciagly. Jej strony majg prawo
oczekiwaé, ze sytuacja prawna uksztaltowana umowga nie bedzie ulegata zmianie w trakcie jej
trwania. Istota najmu wyraznie wynika z tresci art. 676 k.c. i art. 692 k.c., ktore formutuja
zasade kontynuacji w przypadku zbycia przedmiotu najmu i wylaczaja mozliwosc¢
wypowiedzenia umowy przez nowego wlasciciela wobec najemcow lokali mieszkalnych.

Wydanie decyzji reprywatyzacyjnej spowodowalo utrat¢ przez dotychczasowych
najemcéw lokali komunalnych prawa pierwszenstwa okreslonego w art. 34 u.g.n. W

przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich
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nabyciu przystuguje migdzy innymi najemcom lokali mieszkalnych — w sytuacji kiedy
uprawniony organ administracji publicznej zdecyduje si¢ na zbycie nieruchomosci, w
stosunku do ktdrej jednemu z podmiotéw przystuguje prawo pierwszenstwa — powinien
przeprowadzi¢ procedurg okreslona w art. 34 u.g.n. (vide art. 4 pkt 3b u.g.n.; wyrok NSA z 7
pazdziernika 2008 r., I OSK 856/08, ONSAiWSA 2009, nr 4, poz. 80). Prawo pierwszefstwa
w nabyciu powoduje eliminacje innych podmiotéw ubiegajacych sig o t¢ sama nieruchomogé
(vide uchwata sktadu 7 sedziow 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 kontynuacjg ich sytuacji prawnej w ramach zawartej przez gmine umowy
najmu. Majac na wzgledzie mozliwo$é jej pogorszenia Miasto Stoleczne Warszawa
powinno podja¢ dzialania i Srodki w celu zabezpieczenia sytuacji prawnej lokatoréw.
Utrata statutu najemcy lokalu komunalnego spowodowata, ze stali si¢ oni najemcami lokalu
na wolnym rynku. Oznaczato to pozbawienie ich ochrony przyshigujacej na mocy przepisow
prawa miejscowego tj. uchwaly w zakresie stawek czynszu, mozliwosci obnizki czynszu z
uwagi na trudng sytuacj¢ materialna, mozliwosci korzystania z prawa pierwszenstwa,
ewentualnych bonifikat z tytutu wykorzystania prawa pierwszenstwa. Wydajac decyzje
reprywatyzacyjna gmina podjela ryzyko powstania w przyszloSci roszczen
odszkodowawczych ze strony lokatoréw wynikajacych zaréwno z deliktu, jak i z uméw
najmu lokali komunalnych.

Zgodnie z trescig art. 417 k.c. za szkode wyrzadzona przez niezgodne z prawem
dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej ponosi odpowiedzialnosé
Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba prawna wykonujaca te
wiadz¢ z mocy prawa. Na podstawie art. 471 k.c. dtuznik obowiazany jest do naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dhuznik
odpowiedzialnosci nie ponosi.

3.5. Na problem lokatoréw mieszkan komunalnych zwrécita uwage takze Spoteczna
Rada, wskazujac w swojej opinii nr 5 z dnia 30 sierpnia 2017 r., ze w wyniku wydania decyzji
reprywatyzacyjnej w sprawie Marszatkowskiej 43 nastapilo:

- bezprawne wyzucie przez Miasto Stoleczne Warszawe, reprezentowane przez Prezydenta
m.st. Warszawy, wszystkich najemcéw lokali komunalnych z mozliwosci korzystania

z przystugujacego im prawa najmu lokalu komunalnego;
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- uchylenie si¢ przez m.st. Warszawa od jego obowigzkow jako wynajmujacego;

- uchylenie si¢ przez Skarb Panstwa i Miasto Stoteczne Warszawg od odpowiedzialnosci za
ztozenie falszywego o$wiadczenia w umowach najmu, ze jest wiascicielem lokali
oddawanych w najem, a takze w umowach sprzedazy lokali — w odniesieniu do
sprzedawanych lokali.

Podzielajac stanowisko Spolecznej Rady, wyrazone w ww. opinii dotyczacej
niniejszej sprawy, Komisja zwraca uwage, ze Sad Najwyzszy uznal wartosc majatkowa
umowy najmu komunalnego w uchwale z dnia 24 maja 2002 r. sygn. akt IIl CZP 28/02: ,(...)
Warto$é prawa najmu lokalu komunalnego, objetego podzialem majatku wspélnego, stanowi
roznica miedzy czynszem wolnym a czynszem regulowanym, z uwzglednieniem - w
konkretnych okolicznosciach sprawy - okresu prawdopodobnego trwania stosunku najmu”. Z
kolei w uzasadnieniu tej uchwaty podniesiono, ze: ,,(...) warto$¢ prawa najmu jest okreslana
przez warto$¢, jaka dla najemcy przedstawia mozliwos¢ korzystania z przedmiotu najmu, a
wiec ze prawo najmu lokalu jest warte tyle, ile dla najemcy warta jest mozliwosc¢ korzystania
z tego lokalu, z uwzglednieniem ograniczefi wynikajacych zar6wno z tresci samego stosunku
najmu, jak i ze zdarzen prawnych kreujgcych ten stosunek prawny. Poniewaz prawo najmu
lokalu komunalnego nie jest przeznaczone do obrotu, przy ustalaniu wartosci tego prawa nie
moze byé pomocna jego wartosé rynkowa, lecz konieczne staje si¢ odwolanie do przecigtnego
czynszu rynkowego, ktéry musialby zaplaci¢ zainteresowany korzystaniem z takiego lokalu
mieszkalnego. Czynsz taki, stanowigcy ekwiwalent mozliwosci korzystania z przedmiotu
najmu, jest jedynym stusznym miernikiem wartosci prawa przystugujacego najemcy
mieszkalnego lokalu komunalnego. Realng warto$¢ prawa najmu wyraza wigc wysokos¢
czynszu rynkowego, bedacego ekwiwalentem mozliwosci korzystania z lokalu”. Takie
stanowisko, Sad Najwyzszy potwierdzit w uchwale z dnia 9 maja 2008 r. (sygn. IIl CZP
33/08). Orzeczenie to wyznacza takze wzglednie spojng lini¢ orzecznicza sadow
powszechnych. Metoda wyceny wartosci prawa najmu jest zatem taka, ze ustalamy przez
bieglego wysokoéé czynszu w wypadku wolnorynkowego najmu danego mieszkania,
odejmujemy od tego czynsz zadany przez gming, a réznicg mnozymy przez przewidywany
czas dalszego trwania najmu. Pod tym ostatnim poj¢ciem, skoro umowa jest zawierana na
czas nieoznaczony, w zasadzie nalezaloby rozumie¢ sredni okres przewidywanego dalszego
zycia osoby otrzymujacej prawo najmu, ustalany za pomoca oficjalnej tabeli stosowanej przez
ZUS, wszelkie inne okolicznosci skutkujace zakonczeniem umowy najmu sg bowiem
niemozliwe do przewidzenia, nie mozna wigc zakltadac, ze nastapia.

Uznajagc wlasno$¢ jako prawo bezwzgledne podlegajace ochronie za podstawowa
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i konstytucyjna zasade prawa — w ocenie Komisji — reprywatyzacja nie moze sta¢ w Kolizji
z konieczno$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 szczegolnosci  przeciwdzialajg
bezdomnosci, wspierajg rozwéj budownictwa socjalnego oraz popieraja dzialania obywateli
zmierzajace do uzyskania wiasnego mieszkania. Ewentualna kolizja wskazanych praw
podmiotowych powinna byé rozstrzygana z uwzglednieniem nie tylko indywidualnego
interesu beneficjentow decyzji reprywatyzacyjnych, ale przede wszystkim z koniecznoscig
ochrony interesu jednostki i interesu spolecznego. Tylko wiasciwa rownowaga pomiedzy
wymienionymi zasadami pozwoli na realizacje zasady demokratycznego panstwa prawa,
urzeczywistniajgcego zasade sprawiedliwosci spotecznej (art. 2 Konstytucji RP).

3.6. W oparciu o zgromadzony w aktach sprawy materiat dowodowy Komisja ustalila,
ze przedwojenna kamienica przy ul. Marszalkowskiej 43 zostala wyremontowana ze
srodkow gminy. Jak podano w pi$mie Burmistrza Dzielnicy Srédmiescie Miasta Stotecznego
Warszawy z dnia 24 maja 2010 r. laczna wartos¢ naktadéw poniesionych przez Zaklad
Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Srodmiescie m.st. Warszawy na remont
kamienicy wyniosta 1.805.255,29 zl. Remont kapitalny budynku zostal wykonany ze
wzgledu na jego zly stan techniczny w latach 2000-2006. Roszczenia reprywatyzacyjne

do kamienicy zostaly natomiast zgloszone w 2006 r. (wnioskiem z dnia 10 sierpnia 2006 r.

Ji B oraz U P: zwrocily si¢ o stwierdzenie niewaznosci orzeczenia
administracyjnego z dnia £ ° ° ° ° """" r. oraz decyzji Ministerstwa Budownictwa z dnia
g,

Z punktu widzenia nie tylko naruszen wspomnianych we wczesniejszych
rozwazaniach zasad prawa, ale i razgcego naruszenia interesu spolecznego — nie sposob nie
dostrzec koincydencji dat: zakonczenia remontu generalnego kamienicy oraz zgloszenia
roszczen do nieruchomosci. W konsekwencji w przedmiotowej sprawie doszlo do
sytuacji, w ktérej Miasto Stoleczne Warszawa przekazalo ,,w prywatne rece” kamienice
gruntownie wyremontowang ze Srodkéw publicznych.

Jak ustalita Komisja pod sygn. akt zarejestrowana zostala sprawa
z powodztwa Miasta Stolecznego Warszawy przeciwko J¢ - B oraz U
P » W miejsce ktérych w toku postepowania wstapita K: Si , ktorej
przedmiotem jest zwrot nakladéw poniesionych przez Miasto na nieruchomosé przy ul.
Marszatkowskiej 43, przy czym dochodzona przez Miasto kwota to jedynie - t (nie

zas, jak wskazano w pismie z dnia 24 maja 2010 r.: zt). Jak wynika z pisma
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Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 3 lipca 2017 r. sprawa ta jest obecnie zawieszona na
podstawie art. 178 k.p.c.

3.7. Z pisma lokatorki kamienicy K - Wr z dnia 3 sierpnia 2010 r.
wynika, ze lokatorzy kamienicy takze ponosili, na przestrzeni lat, naklady finansowe
z wlasnych $rodkéw na remonty zajmowanych lokali. Lokale te mialy zosta¢ im nastgpnie
sprzedane na zasadach preferencyjnych, o czym $wiadczy tre$¢ pisma Zastgpcy Zarzadu
Dzielnicy Srodmiescie Gminy Warszawa—Centrum z dnia 13 lipca 1998 r. znak: -

w ktorym stwierdzono, ze zostaly uruchomione przygotowania do sprzedazy
lokali mieszkalnych potozonych w budynku przy ul. Marszatkowskiej 43. W pismie z dnia 11
wrzesénia 1998 r. poinformowano lokatoréw, ze podjeta wezesniej uchwata Rady Dzielnicy
Srédmiescie z dnia 3 lutego 1998 r. znak: dotyczaca sprzedazy gruntu wraz ze
sprzedaza budynku w drodze przetargu nieograniczonego zostala wstrzymana. W tym samym
piémie zakomunikowano, ze zostanie rozpoczgta procedura sprzedazy lokali na rzecz
najemcéw. Natomiast w pismie z dnia 14 lutego 2008 r. Zastepca Burmistrza Dzielnicy
Srodmiescie  poinformowat lokatorow, ze w stosunku do nieruchomosci toczy sig
postepowanie administracyjne z wniosku bytych wlascicieli. Zaznaczyl, ze sprzedaz lokali
odbywa si¢ w trybie cywilnoprawnym, co oznacza ze procedura sprzedazy nie rozpoczyna sig
na wniosek osoby zainteresowanej wykupem lokalu, lecz to whasciciel decyduje, czy i kiedy
nieruchomos¢ zostanie przeznaczona do zbycia. W sytuacji, gdy nie beda wystgpowaly zadne
przeszkody formalno-prawne (...) wystane zostang pisemne zawiadomienia o mozliwosci
wykupu lokali.

Do wykupu lokali ostatecznie nigdy nie doszto. W pismie z dnia 24 maja 2010 r.
Burmistrz Dzielnicy Srodmiescie ponownie poinformowal lokatoréw, ze sprzedaz lokali
zostala wstrzymana ze wzgledu na zgloszone roszczenia bylych wiascicieli.

Jak wynika z zestawienia dat przywotanych pism, pierwsze informacje o mozliwosci
sprzedazy lokali na rzecz najemcow pojawily si¢ juz w lipcu 1998 r. Do roku 2006 r., kiedy to
beneficjentki decyzji zwrdcily si¢ z wnioskiem o stwierdzenie niewaznosci decyzji
Ministerstwa Budownictwa oraz utrzymanego ta decyzja W mocy orzeczenia
administracyjnego Prezydium Rady Narodowej z dnia : r. (co w konsekwencji
otworzylo droge do ponownego rozpatrzenia wniosku dekretowego i wydania decyzji
reprywatyzacyjnej) — Miasto Stoleczne Warszawa nie podj¢lo Zadnych realnych dzialan
zmierzajacych do faktycznego zbycia na rzecz najemcéw zajmowanych przez nich
lokali.

Jak zeznala §wiadek Kr Wi :,(...) powiedziano nam, ze najpierw musza
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wyremontowac budynek, poniewaz w takim stanie nie mogg sprzedawa¢ lokali. Gdy budynek
zostal wyremontowany, to w 2008 roku przyszlo pismo z dzielnicy Srédmiescie, ze musza
wstrzymac procedury sprzedazy mieszkan, poniewaz jest niewyjasniona sprawa graniczna
gruntu. Nawigzujgc do tej sprawy granicznej — jak juz zgloszone zostaly roszczenia do
spadkobierczyni, to pan J: R. wydal 2009 roku decyzj¢ o oddzieleniu metréw — to byl
ten sporny kawalek gruntu — o wydzielenie jako oddzielna dziatka, zeby mozna bylo zwrécié

spadkobierczyniom grunt oraz budynek. To zostato zatatwione jedna decyzja pana R.”.

W powyzszym kontekscie zauwazy¢ nalezy, ze decyzjg z dnia X I.

nr Prezydent m.st. Warszawy zatwierdzil projekt podziahi dziatki nr ewid.
z obrgbu o pow.: m’ na dzialki nr z obrgbu 0 pow. m’ oraz nr
- z obrebu o pow. m’, wydzielajac tym samym sporny fragment dziatki, co

umozliwilo nastgpnie wydanie decyzji reprywatyzacyjnej. Brak wcze$niejszego podziatu
dzialki — co, zgodnie z trescia zeznan wspomnianego $wiadka, bylo wskazywane jako
przyczyna wstrzymania sprzedazy lokali na rzecz najemcow — i rownocze$nie dokonanie tego
podzialu w niedtugim okresie po zgloszeniu roszczen do nieruchomosci, bez wyjasnienia,
dlaczego przeprowadzenie podziatu dziatki nie bylo mozliwe przez okres 11 lat (liczac od
1998 r. — kiedy pojawila si¢ pierwsza informacja o mozliwosci sprzedazy lokali na rzecz
najemcow), a okazalo si¢ mozliwe po zgloszeniu roszczen do nieruchomosci — stanowi koleja
okolicznos¢ poddajaca w watpliwoé¢ nie tylko bezstronno$é dziatan Prezydenta m.st.
Warszawy w niniejszej sprawie, ale i dazenie Prezydenta do zabezpieczenia interesu
spotecznego. W pismiennictwie podkreslono stanowisko — uksztaltowane na gruncie orzeczen
Trybunatu Konstytucyjnego — wskazujace 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 si¢, ze mienie to ma shuzy¢ zaspokajaniu celow
publicznych i niedozwolone jest uszczuplanie mienia samorzadowego w innych celach niz
zaspokajanie potrzeb dobra wspolnego (B. Dolnicki, Samorzgd terytorialny, Krakow 2006, s.
335).

3.8. Z przekazanych we wskazanym powyzej pismie Kr Wi z dnia 3
sierpnia 2010 r. informacji wynika ponadto, ze w przedmiotowej kamienicy zamieszkujg
rodziny, ktérych czlonkowie posiadajg zaslugi dla obrony Rzeczypospolitej Polskiej, w
tym byli czlonkowie Armii Krajowej oraz uczestnicy Powstania Warszawskiego,
represjonowani w czasach PRL. Mieszkancami kamienicy sg rowniez osoby w podesztym
wieku, osoby niepelnosprawne, rodziny o niskich dochodach. Nie ulega watpliwosci Komisji,

ze osoby te zastlugujg na szczegblng ochrong. Za wyjatkowo niemoralne oraz razaco
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naruszajace interes spoleczny uzna¢ nalezy praktyki polegajace na utrudnianiu
funkcjonowania wspomnianym osobom oraz ich rodzinom — migdzy innymi poprzez
podnoszenie czynszu najmu oraz inne mechanizmy skutkujace obnizeniem poziomu ochrony
prawnej lokatorow. W obszarze obowigzkéw Prezydenta m.st. Warszawy spoczywato
zapobiezenie takim sytuacjom, gtownie poprzez nalezyta pieczg nad mieniem komunalnym
(art. 50 ustawy o samorzadzie gminnymi) oraz nad lokatorami zamieszkujacymi na terenie
nieruchomos$ci wehodzacych w sklad tego mienia.

Ochrona sytuacji bytowej powyzszych oséb, zamieszkujacych od dziesigcioleci w
ww. nieruchomosci bez watpienia lezy w interesie spolecznym.

3.9. Na podstawie przedstawionych powyzej okolicznosci faktycznych i prawnych
Komisja stwierdzila, ze decyzja Prezydenta m.st. Warszawy doprowadzita do skutkow razaco

sprzecznych z interesem spolecznym, co wyczerpuje przestanke okreslong w art. 30 ust. 1 pkt

ustawy z dnia 9 marca 2017r.

4. Przeniesienie roszczen do nieruchomosci warszawskiej bylo razgco sprzeczne z
interesem spolecznym — nastapilo w zamian za Swiadczenie wzajemne razgco

niewsp6lmierne do wartosci nieruchomosci warszawskiej.

4.1. Komisja ustalita, ze decyzja Prezydenta m. st. Warszawy z dnia (
nr« ' ' zostala wydana w sytuacji, gdy przeniesienie roszczen do
nieruchomosci warszawskiej bylo razaco sprzeczne z interesem spolecznym, bowiem
nastapilo za $wiadczenie wzajemne razaco niewspdimierne do warto$ci nieruchomosci
warszawskiej. Komisja ustalifa t¢ okolicznos¢ na podstawie zebranych w sprawie
dokumentéw oraz przeprowadzonego dowodu z opinii bieglego specjalisty z zakresu wyceny
nieruchomosci R M:

4.2. Eliminowanie rozstrzygnie¢ razaco sprzecznych z prawem zawsze lezy w
interesie spotecznym. Interes spoleczny”, do ktérego odwotuja si¢ przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego oraz przepisy ustawy z dnia 9 marca 2017 r., jest klauzula
generalna, tzn. stanowi zwrot jezykowy bedacy czescia przepisu prawnego, stuzacy
uelastycznieniu tekstu aktu prawnego, ktéry celowo jest niedookreslony, ma charakter
oceniajacy oraz odsyla do kryteriow pozaprawnych. Jako kategoria aksjologiczna, interes
spoleczny wiaze si¢ zatem z realizacja, w drodze stosowania prawa administracyjnego,
okreslonych interesow ogélnych (szersze rozwazania w odniesieniu do tego pojecia zostang

poczrnione w punkcie 4 uzasadnienia decyzji).
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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 przywrécenia stanu zgodnego z
prawem, ale i usunigcia skutkow prawnych godzacych w interes spoleczny. Jedna z
przestanek uchylenia decyzji reprywatyzacyjnej stanowi razaca sprzeczno$é przeniesienia
roszczen do nieruchomosci warszawskiej z interesem spolecznym. Komisja kazdorazowo
ocenia zatem przeniesienie roszczen do nieruchomosci warszawskiej przez pryzmat
wspomnianego interesu spolecznego. Oznacza to w szczegdlnosci konieczno$é badania
kwestii ekwiwalentnosci swiadczen. W orzecznictwie sadowym wskazuje sie, iz jesli strony
nadaja zawieranej umowie ceche wzajemnosci, to maja swobode w ksztaltowaniu
wynikajacego z niej zobowigzania o tyle tylko, o ile ich postanowienia nie podwazaja zasady
ekwiwalentnosci swiadczen stron umowy wzajemnej (vide wyrok SN z dnia 8 stycznia
2003r., II CKN 1097/00). Ustawodawca przyjal zas, ze okolicznoscig przemawiajaca w
sposob szczegolny za uznaniem, Ze przeniesienie roszczen bylo razaco sprzeczne z interesem
spolecznym, jest przeniesienie roszczeni w zamian za $wiadczenie wzajemne razaco
niewspotmierne do warto$ci nieruchomosci warszawskiej.

4.3. Komisja ustalita, ze w przedmiotowej sprawie miala miejsce dwukrotna sprzedaz
roszczen za kwote ' zlotych, a takze umowa — dzial spadku zawarta w formie aktu
notarialnego, w ktérym wartos¢ praw i roszczen do nieruchomosci potozonej w Warszawie
przy ul. Marszatkowskiej 43 przynalezna H H w udziale * czgscl
spadku (po J: P ) zostata okreslona na  zt (stownie: ). Zawazy¢ w tym
miejscu nalezy, ze w $wietle tresci art. 30 ust. 1 pkt 5 ustawy zdnia 9 marca 2017 r.
przestanka niskiej ceny jest juz sama w sobie sprzeczna z interesem spolecznym. W ocenie
Komisji, tres¢ uméw zbycia praw i roszczef wynikajacych z dekretu nalezy postrzegaé i
analizowa¢ w znacznie szerszym kontekscie, wlasnie z uwzglednieniem przestanki interesu

spotecznego.

4.4. Jak wynika z akt administracyjnych sprawy, umowa zawarta3 w dniu 18 lipca

2008r. przed notariuszem ZI L S (Rep. A. BR. G
dzialajaca w imieniu i na rzecz Ji - B. iU i P oraz Le Hi
dzialajacy w imieniu i na rzecz Hi 1 Hq dokonali czg¢sciowego dzialu spadku.

Stawajace strony oswiadczyly, ze przedmiotem umowy s3 prawa i roszczenia do
nieruchomosci potozonej przy ul. Marszatkowskiej 43 w Warszawie oraz ze Jc B i

U Pz nabywajg od He ‘H —na wspotwlasnos¢ w udziale po : kazda
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z nich — przyshugujace mu prawa i roszczenia do ww. nieruchomosci, bez splat i doplat. W
umowie stawajacy okreslili warto$¢ praw i roszczen do nieruchomosci na ~ zt (- I

Z kolei w dniu 7 sierpnia 2014 r. umowa zawarta w formie aktu notarialnego, sporzadzonego
przed P S (Rep. A -. ., beneficjentki decyzji, tj. J B oraz
Ut P -7 wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 12 lutego 2014 .
sprzedaly Ac Ru dzialajacemu przez pelnomocnika R Nr
przystugujace im udzialy wynoszace po czeéci we wspoOtwlasnosci nieruchomosci
budynkowej, stanowigcej odrgbna od gruntu nieruchomos¢, za cene - *EUR, to jest
po . EUR za kazdy z udzialéw oraz prawa i roszczenia wobec m.st. Warszawy,
wynikajace z dekretu, o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu badz prawo
wiasnosci gruntu, za ceng . ' zk, to jest po . za kazdy z udziatow.

Kolejna umowa zawarta w formie aktu notarialnego w dniu 8 stycznia 2015 r. przed
notariuszem P . S: (Rep. A. A« R , dzialajacy przez
pelnomocnika R N , sprzedal K _ S wvlasnos¢ nieruchomosci
budynkowej stanowigcej odrebna od gruntu nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 5 dekretu za
ceng t - EUR oraz prawa i roszczenia wobec m.st. Warszawy wynikajace z dekretu, o
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu badz prawo wlasnosci gruntu za ceng

zlotych.

Postanowieniem z dnia 4 sierpnia 2017 r. Komisja dopuscita dowéd z opinii bieglego
specjalisty z zakresu wyceny nieruchomosci na okolicznos¢ ustalenia warto$ci nieruchomosci
przy ul. Marszatkowskiej 43 w Warszawie stanowiace] dzialke ewidencyjng nr objetej
dawnag ksig¢gg hipoteczng Hip na dzien pierwszej sprzedazy roszczen tj. 7 sierpnia 2014r.

Jak wynika z tresci operatu sporzadzonego przez rzeczoznawcg majatkowego R
M . warto$¢ ww. nieruchomosci o lacznej powierzchni zabudowy m’ i
powierzchni uzytkowej . m® — na dzien pierwszej sprzedazy roszczen, tj. 7 sierpnia
2014r. — wynosila bzl (

) w tym warto$é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu: zl

Zestawienie powyzszych warto$ci wskazuje, ze A R nabyl roszczenie od
beneficjentek decyzji reprywatyzacyjnej jedynie za utamek realnej wartosci nieruchomosci.
Uiszczona przez A Rt — na rzecz beneficjentek zakwestionowanej decyzji —
kwota ) zlotych— razaco odbiega od ustalonej przez bieglego wartosci rynkowej
prawa uzytkowania wieczystego gruntu tj. zL. Podobnie druga sprzedaz roszczen,

ktora miata miejsce niecate p6t roku pozniej (A R sprzedal prawa i roszczenia

50




wynikajace z dekretu K. ¢ .. nastapita rowniez za laczne §wiadczenie razaco
niewspétmierne do wartosci nieruchomosci. Ewidentna jest takze dysproporcja ceny nabytych
praw i roszczen wynikajacych z dekretu okreslona w dziale spadku zawartym w dniu 18 lipca
2008 r. pomiedzy beneficjentkami decyzji, a H H- , gdzie warto$¢
przyslugujacych mu praw i roszczen do przedmiotowej nieruchomosci zostala okreslona
na zloty.

W ocenie Komisji wskazana dysproporcja $wiadczenia wzajemnego (ceny zbytych
praw i roszczen) wzgledem wartosci nieruchomosci ma w sposob oczywisty charakter razacy
1 narusza interes spoleczny.

4.5. Komisja nie data wiary twierdzeniom $wiadka A« R , co do tego,
ze kwota . zl, za jaka nabyl on prawa i roszczenia do nieruchomosci, byla cena
rynkowa. Zeznania te pozostaja w sprzecznosci z treScig operatu szacunkowego
sporzadzonego w niniejszej sprawie przez bieglego rzeczoznawce, ktéry jak wskazano
powyzej, oszacowal wartos¢ ogétu praw i roszczen do przedmiotowej nieruchomosci na
kwote ponad  milionéw ztotych (w opozycji do ujetych w umowie z dnia 7 sierpnia 2014 r.
kwot: ’ zh i ' euro), w tym warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu na
kwote + zl. Zastrzezenia Komisji budza takze twierdzenia §wiadka, Ze na calej
transakcji ponidst on straty. W swoich zeznaniach z dnia 6 wrzesnia 2017 r. Ac R
stwierdzil: ,,(...) Ja nie dostalem z tej transakcji ztotowki, mimo ze bytem wiascicielem”.
Wiarygodnos¢ powyzszych zeznan jest watpliwa, zwlaszcza w kontekscie informacji
przekazanych przez adwokat | . G N piSmie z dnia 14 wrzesnia 2017 r., w mysl
ktorych A Ri po zawarciu w dniu 23 maja 2014 r. umowy przedwstepnej
(sprzedazy roszczen do nieruchomosci oraz whasnosci budynku) z R¢ N
zakupil sze$¢ nieruchomosci na Florydzie (vide akty nabycia nieruchomosci przekazane
Komisji w zataczeniu ww. pisma).

4.6. Majac na uwadze specyfike rozpoznawanej sprawy, nalezy wskaza¢ réwniez na
okolicznos¢, iz w rezultacie wydania przez Prezydenta m.st. Warszawy decyzji z dnia

I. oustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego, prawa i roszczenia
wynikajgce z dekretu zostaly z chwila wydania tej decyzji uwzglednione, choé jeszcze nie
zrealizowane. Wydanie decyzji w przedmiocie ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego spowodowalo, ze wartosé praw i roszczen wzrosla. Beneficjenci zyskali
podstaw¢ do zadania zawarcia przez Miasto Stoleczne Warszawa umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste.

4.7. Dwukrotne przeniesienie praw i roszczen wynikajacych z dekretu w sposob
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oczywisty nastapilo w zamian za $wiadczenie razaco niewspOimierne do wartosci

nieruchomoséci. Pomimo tego Prezydent m.st. Warszawy dzialajacy przez swoich

przedstawicieli — pracownikéw Biura Gospodarki Nieruchomosciami (G e
F ~oraz A D zdecydowal si¢ na przystapienie do aktu notarialnego i
zawarcie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z K S. w

dniu 14 kwietnia 2016 r. Niewatpliwie tre§¢ wezesniejszych aktow notarialnych z dnia
7 sierpnia 2014 r. (Rep. A nr ) oraz z dnia 8 stycznia 2015 r. (Rep. A nr ),
jak réwniez umowa o dzialu spadku z dnia 18 lipca 2008 r. (Rep. A. byta
Prezydentowi znana. Przystapienie przez Prezydenta m.st. Warszawy do umowy o dodaniu
gruntu w uzytkowanie wieczyste wobec stwierdzonych i opisanych powyzej okolicznosci, tj.
razacego zachwiania ekwiwalentnosci Swiadczen w umowie sprzedazy z dnia 7 sierpnia
2014r. (pierwsza sprzedaz roszczen) oraz z dnia 8 stycznia 2015r. (druga sprzedaz roszczen),
jak réwniez we wczesniejszej umowie - dziale spadku (z dnia 18 lipca 2008 r.) budzi istotne
watpliwosci Komisji, co do tego, czy Prezydent m.st. Warszawy podjgl wszystkie
mozliwe czynnos$ci w celu ochrony mienia komunalnego.

4.8. Zgodnie z tresciag art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja
uchyla decyzje reprywatyzacyjna w catosci albo w czesci i w tym zakresie orzeka co do istoty
sprawy, jezeli wydanie decyzji reprywatyzacyjnej doprowadzito do skutkéw razaco
sprzecznych z interesem spotecznym lub skutkéw sprzecznych z celem, dla ktorego
ustanowiono uzytkowanie wieczyste, w szczeg6lnosci do zastosowania uporczywie lub w
sposob istotnie utrudniajgcy korzystnie z lokalu w nieruchomosci warszawskiej grozby
bezprawnej, przemocy wobec osoby lub przemocy innego rodzaju w stosunku do osoby
zajmujacej lokal.

Tresé wskazanego przepisu zawiera wspomniang Wwyzej klauzule generalng tj.
razacego naruszenia interesu spotecznego”, do ktdrej odwotuje sig rowniez art. 30 ust.1 pkt 5
ustawy. Zarowno jedna, jak i druga regulacja okresla przyktadowe przypadki zdarzen
statuujace zaistnienie wspomnianej przestanki. Wykladnia poréwnawcza obu przepisow
prowadzi do wniosku, ze »przeniesienie roszczenia do nieruchomo$ci w zamian za
$wiadczenie wzajemne razaco niewspoimierne do wartosei nieruchomosci warszawskiej”,

zawiera si¢ w klauzuli generalnej ,,razgcego naruszenia interesu spolecznego.”

5. Skutki decyzji reprywatyzacyjnej.
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S.1. Przyjmujac, Ze przedmiotowa decyzja byta elementem szerszego ciggu czynnosci
prawnych skladajacych si¢ na proces reprywatyzacji nieruchomosci przy ul. Marszatkowskiej
43 (zakres tych czynnosci obejmowat takze dziatania odnoszace sic do wykonania decyzji
reprywatyzacyjnej), Komisja uznata, ze istotne znaczenie maja te zdarzenia, ktére nalezy
utozsamia¢ ze skutkami zakwestionowanej decyzji. Zdarzenia te maja istotne znaczenie z
punktu widzenia oceny nie tylko zgodnosci z prawem, ale i z interesem spolecznym.

Komisja nie podziela stanowiska pelnomocnikéw K St wyrazonego
podczas rozprawy w dniu 6 wrzesnia 2017 r. oraz w pi$mie z dnia 20 wrze$nia 2017 r., iz
zdarzenia, ktére zaistnialy po wydaniu decyzji nie moga stanowi¢ podstawy do oceny jej
zgodnosci z prawem. Wbrew twierdzeniu adwokata R S« _ 1 radcy prawnego
K - S -S. W niniejszej sprawie nie doszto do naruszenia zasady lex
retro non agit, gdyz zdarzenia prawne oceniane przez Komisje trwaja i wywotuja skutki
prawne w aktualnie istniejacym stanie prawnym nieruchomosci przy ul. Marszalkowskiej 43.

5.2. Ocenie z punktu widzenia skutkéw wywotanych przez przedmiotowa decyzje
reprywatyzacyjna nalezy podda¢ — procz faktu przekazania budynku beneficjentkom decyzji
w dniu 29 kwietnia 2011 r. — réwniez: okolicznosci nabycia przez A R i
nastepnie K Si praw do przedmiotowej nieruchomosci, fakt zanizonej ceny
nabycia tych praw przez wskazane osoby, a takze skutki dotyczace sytuacji faktycznej i
prawnej lokator6w przy ul. Marszatkowskiej 43. Zdaniem Komisji okolicznosci te maja
istotne znaczenie dla prawidlowej tresci rozstrzygnigcia poddanego badaniu w niniejszej
sprawie.

Komisja stwierdzila istnienie dalszych watpliwosci odnoszacych sie do zawarcia
umow sprzedazy praw do przedmiotowej nieruchomosci. W zeznaniach ztozonych w
charakterze swiadka w dniu 6 wrzesnia 2017 r. I G wywiodla, ze A R
przenidst prawa z umowy przedwstepnej zawartej z beneficjentkami decyzji na swojego
pelnomocnika R N o czym beneficjentki decyzji nie wiedzialy, bowiem
A R caly czas wystepowat jako formalny nabywca nieruchomosci. Z tresci zeznan
wynika, zel. = R vraz z R N zaproponowali, ze wstapig w
miejsce A R z ktorym beneficjentki decyzji zawarly umowe przedwstepna
sprzedazy roszczefi do przedmiotowej nieruchomosci. Na powyzsza zmiane kontrahentéw
beneficjentki decyzji nie wyrazily jednak zgody. Z zeznaf $wiadka I "G wynika, Zze
beneficjentki decyzji szukaty innych nabywcow, jednakze ze wzgledu na skomplikowany stan
prawny nieruchomosci, nabywcy takiego nie znalazly. Ostatecznie Ui P i

i Bt zbyly roszczenia do nieruchomosci na rzecz A tRu (ktory, jak
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zeznal, od razu uzyskal zwrot zaptaconej ceny od R Ni ). Jak zeznala $wiadek

1 G +,(...) Jedli ma si¢ przed sobg pana N pana J Ry
mlodego M i jeszcze A 1 1 jeszcze siedzi pan S: o wtedy cigzko jest
moéwié, ze ma sie jakies pole manewru” (vide protokot zeznan I G

Okolicznos¢ ta, przedstawiona we wspomnianych zeznaniach — ktérym Komisja dala
wiare — poddaje w watpliwo$¢, czy umowa sprzedazy praw do przedmiotowej nieruchomosci
zawarta pomiedzy J B 1 U P: a A R zostala
zawarta w warunkach pozwalajacych na swobodne powzigcie decyzji lub wyrazenie woli.

Wspomniany fakt rzutuje na mozliwos¢ wlasciwego zobrazowania dzialan
podejmowanych przez osoby uczestniczace i zaangazowane w proces reprywatyzacji
nieruchomosci przy ul. Marszalkowskiej 43. W zakresie uprawnien Komisji mozliwe jest
— w okolicznosciach wskazanych w art. 28 ust. 1 ustawy — wystgpienie do odpowiedniego
organu, np. wlasciwego prokuratora, z Zadaniem podjecia okreSlonych czynnosci
odnoszacych si¢ do ujawnionych naruszen prawa (popelnionych przestgpstw). W
odniesieniu do wadliwych o$wiadczen woli prokurator ma mozliwo$¢ spowodowania
wszczecia wlasciwego postgpowania przed sadem powszechnym. Wazruszenie przez
Komisje decyzji reprywatyzacyjnej — w Swietle art. 40 ust. 1 ustawy — powoduje upadek
kauzy dla wszystkich aktow notarialnych zawartych na podstawie tejze decyzji. Zauwazyc¢
bowiem nalezy, ze w polskim porzadku prawnym obowigzuje zasada kauzalnosci
(przyczynowosci) uméw (vide projekt do ustawy z dnia 9 marca 2017 r., druk sejmowy nr
1056, Sejm VIII kadencji).

Ze wzgledu na przedstawione w niniejszej decyzji powigzania osobowe i biznesowe
0so6b uczestniczacych w poszczegolnych czynnosciach majacych na celu okreslone
uksztaltowanie procesu reprywatyzacji nieruchomosci przy ul. Marszatkowskiej 43 — nalezy
podkresli¢, ze pomimo wskazania we wspomnianych umowach sprzedazy z dnia 7 sierpnia
2014 r. i z dnia 8 stycznia 2015 r. (zawartych odpowiednio pomigdzy: J } B
U P: , a A LR raz A 1R aK LS )
kwot: zl i euro (jak wywiedziono wyzej — znaczaco zanizonych),
poszczegolne podmioty tych tramsakcji otrzymaly nieformalnie kwoty, ktére mogly
zaspokoi¢ ich wzajemne roszczenia (wierzytelnosci). Okoliczno$¢ ta wynika z zeznan
$wiadkéw. Odpowiadajac na pytanie Przewodniczacego Komisji, na jaka kwotg opiewata cala
transakcja, Swiadek I G zeznala: ,,(...) Grubo ponad euro. To co moge
powiedzie¢”. Jak wyjasnita w dalszej czgsci przestuchania, cz¢$¢ kwoty byta uwzgledniona w

akcie notarialnym, a cze$¢ w dokumentach notarialnie poswiadczonych, ktore nie byly objete
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czgscig aktu notarialnego (sprzedazy praw do nieruchomosci). Powyzsze okolicznosci

znajduja takze potwierdzenie w zeznaniach A R ktéry podczas przestuchania
przed Komisjg zeznal, ze nieruchomosé zostala wyceniona na euro. Jak wyjasnil, z
kwoty tej beneficjentki decyzji otrzymaly po - " euro, a reprezentujgca je adwokat
I G otrzymata prowizje w wysokosci - euro.

5.3. Wobec tresci zebranych w sprawie dowodéw, Komisja ustalila, ze wskutek

zaistniatych w sprawie okolicznosci jedynie Miasto Stoleczne Warszawa znalazlo si¢ w
niekorzystnej sytuacji majatkowej, gdyz utracilo nieruchomosé wchodzaca w sklad
gospodarowanego przezen mienia komunalnego — nie uzyskujac w zamian (realnych)
srodkéw pieni¢znych lub praw majatkowych. Pozostali uczestnicy procesu
reprywatyzacyjnego otrzymali $rodki pieniezne lub prawa majatkowe, ktére zaspokoily
ich roszczenia (wierzytelnosci). Miasto Stoleczne Warszawa przekazalo wlasno§é
budynku beneficjentkom decyzji oraz oddalo grunt w uzytkowanie wieczyste K -
Si (W zamian za czynsz symboliczny) — tuz po tym, jak w 2006 r. dokonalo
kapitalnego remontu tej nieruchomos$ci. Istotne znaczenie ma rowniez fakt, ze
przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabytek w rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 1446 z p6zn.
zm.) — stad podlega szczegolnej ochronie prawne;.

5.4. Powyzsze okolicznosci, dotyczace dzialan poszczegdlnych uczestnikow
opisywanego procesu, majacych na celu uzyskanie praw do nieruchomosci przy ul.
Marszatkowskiej 43 — skladajace sie na skutki prawne decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z
dnia  _ L, nr — rzutujg na konieczno$é zastosowania w
niniejszej sprawie odpowiednich przestanek uchylenia i odmowy ustanowienia uzytkowania
wieczystego. Podkresli¢ raz jeszcze nalezy, ze istotna dziatan Komisji sprowadza sie do
usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych wydanych z naruszeniem prawa.
Stad dzialania Komisji okre§lone w ustawie powinny zmierza¢ do wyeliminowania
wszystkich skutkow decyzji. Komisja nie bada bowiem decyzji reprywatyzacyjnej pod
katem li tylko formalnoprawnym, lecz przede wszystkim z punktu widzenia
materialnych zasad konstytucyjnych, w tym zasady sprawiedliwosci spoleczne;j.

5.5. Postanowieniem prokuratora Prokuratury Okregowej w Warszawie z dnia

» 1. zostalo wszczgte $ledztwo pod sygnaturg sprawie:
1. doprowadzenia w blizej nieustalonym okresie czasu, ale nie pozniej niz w 2010 r. w
Warszawie, w celu osiagniecia korzysci majatkowej do niekorzystnego rozporzadzenia

mieniem wielkiej wartoéci w postaci nieruchomosci budynkowej potozonej przy ul.
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Marszatkowskiej 43 w Warszawie tj. o przestepstwo z art. 286 § 1 k.k. w zwigzku z art. 294
k.k.

2. niedopelnienia obowiazkéw stuzbowych, w okresie od 6 grudnia 2010 r. do 29
kwietnia 2011 r. w Warszawie przez osoby wystgpujace w imieniu Miasta Stotecznego
Warszawy, Biura Gospodarki Nieruchomosciami w postaci prawidlowego okreslenia stanu
prawnego nieruchomosci potozonej przy ul. Marszatkowskiej 43, w Warszawie, a nastepnie
doprowadzenie do przeniesienia praw do przedmiotowej nieruchomosci, pomimo istniejacych
watpliwosci w zakresie skutecznosci sukcesji po uprzednich wlascicielach nieruchomosei,

czym ww. dziatali na szkodg interesu publicznego, tj. o przestgpstwo z art. 231§1i2kk

3. podrobienia w blizej nieustalonym okresie czasu, jednak nie pozniej niz 3 stycznia
2007 r., w nieustalonym miejscu, podpisu Hr R " 1a testamencie, w celu uzycia go
jako autentycznego, w postgpowaniu sygn. . Sadu Rejonowego dla Warszawy

Zoliborza w Warszawie tj. czynu z art. 270 § 1 k.k.

4. doprowadzenia w blizej nieustalonym okresie czasu, jednak nie pozniej niz 3 stycznia
2007 r., w Warszawie, poprzez postuzenie si¢ podrobionym w celu uzycia jako autentycznym
testamentem H R _, W postgpowaniu czym wprowadzono w biad Sad
Rejonowy dla Warszawy Zoliborza w Warszawie co do faktu posiadania uprawnien do
dziedziczenia spadku po H R _, a w konsekwencji uzyskano postanowienie 0
zmianie postanowienia w przedmiocie stwierdzenia nabycia spadku po H Ru

czym dziatano na szkode pozostatych spadkobiercéw, tj. czynu z art. 270 § 1 k.k. wzw. z art.
286 § 1 k.k. w zwigzku z art. 294 § 1 k k.

Jak wynika z pisma Prokuratury Okrggowej w Warszawie z dnia . t.
postanowieniem z dnia "7°7 r. postgpowanie 0 sygnaturze
zostalo wiaczone do sprawy prowadzonej przez Prokuratur¢ Regionalng we
Wroctawiu.

W tym miejscu wyjasni¢ nalezy, ze na chwilg orzekania przez Komisj¢ w obrocie
prawny funkcjonuja prawomocne orzeczenia sadow cywilnych w przedmiocie dziedziczenia
po dawnej whascicielce nieruchomosci J. -G (wskazane szczegdtowo w czgsci
opisujacej stan faktyczny przedmiotowej sprawy - w tym prawomocne postanowienie Sadu
Rejonowego dla m.st. Warszawy z dnia 23 czerwca 1971 r., sygn. I
stwierdzajace, ze spadek po He R nabyly M R il P po
czesci spadku kazda z nich oraz prawomocne postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy

Zoliborza z dnia r., Sygn. stwierdzajace, ze spadek po Hv
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R¢ , nabyly: Ui P iJi Br " po ) czgsci spadku oraz M:
R 1] = P po czgsci spadku kazda z nich).

5.6. Na gruncie obowigzujacego prawa odmowa ustanowienia uzytkowania
wieczystego — oparta na whasciwych przestankach wynikajacych z dekretu, z ustawy z dnia 9
marca 2017 r. lub z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jedn. Dz. U. 2016 r. poz. 2147 ze zm.; dalej: ,,u.g.n.”) — nie wylacza mozliwosci wyplaty
odszkodowania podmiotom posiadajagcym uprawnienie do wystapienia z wnioskiem z
art. 7 ust. 1 dekretu. Komisja nie wyklucza istnienia takiego uprawnienia po stronie J¢
B il P 7 - Ze wzgledu jednak na stwierdzone przeszkody w ustanowieniu
uzytkowania wieczystego na gruncie analizowanej sprawy, forma zaspokojenia praw i
roszczen do nieruchomosci przy ul. Marszatkowskiej 43 jest odszkodowanie, znajdujace
swoje podstawy w art. 215 ust. 2 u.g.n.

Wskazany przepis reguluje kwestie odszkodowan za nieruchomosci przejgte dekretem
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy. Zgodnie z jego trescia, przepisy ustawy dotyczace odszkodowania za
wywlaszezone nieruchomosci stosuje sie odpowiednio do domu jednorodzinnego, jezeli
przeszedt on na wlasnos¢ panstwa po dniu 5 kwietnia 1958 r., oraz do dziatki, ktéra przed
dniem wejscia w zycie dekretu wymienionego w ust. 1 mogla byé przeznaczona pod
budownictwo jednorodzinne, jezeli poprzedni wlasciciel badZ jego nastepcy prawni zostali
pozbawieni faktycznej mozliwosci wtadania nig po dniu 5 kwietnia 1958 r. W ramach
przyznanego odszkodowania poprzedni wlasciciel badZ jego nastepcy prawni moga otrzymaé
W uzytkowanie wieczyste dziatke pod budowe domu jednorodzinnego.

Odszkodowanie ustala sig, stosujac odpowiednio przepisy dotyczace odszkodowan za
wywlaszczone nieruchomosci, zaréwno materialnoprawne, majace wpltyw na jego wysokosé,
jak i przepisy proceduralne, okreslajace tryb jego ustalania. Jezeli wiascicielem przejetego
gruntu stata si¢ gmina w wyniku komunalizacji na podstawie ustawy z 10 maja 1990 r., na
niej ciazy obowiazek zaplaty odszkodowania. Jesli grunt nie zostal skomunalizowany,
zobowiazany do zaptaty odszkodowania jest Skarb Panstwa. Zadanie odszkodowania nie jest
ograniczone zadnym terminem.

W orzecznictwie sadow administracyjnych podkresla sie, ze art. 215 u.g.n. ma
charakter szczegélny w stosunku do ogolnych zasad przyznawania odszkodowania
przewidzianych w tej ustawie. Jest on zatem podstawg ustalenia przestanek przyznania
odszkodowania. Przepis ten przesadza zatem, ze chodzi o zaspokojenie roszczen tylko tych
whascicieli lub ich nastepcow prawnych, ktorzy spelniaja wszystkie ‘Wymienione w nim

b

57



przestanki (vide wyrok WSA w Warszawie z 21 maja 2004 r., sygn. akt I SA 2187/02; wyrok
WSA w Warszawie z 18 grudnia 2007 r., sygn. akt I SA/Wa 1041/07,
http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Ratio legis wskazanej powyzej regulacji jest z pewnoscia
pokrycie szkéd powstalych wskutek utraty majatku zaréwno na mocy dekretu, jak i ustawy z
dnia 12 marca 1958 . o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci (Dz.U. z 1974 r. Nr
10, poz. 64). Trybunat Konstytucyjny w uchwale z 18 czerwca 1996 r., sygn. W 19/95 (OTK
ZU nr 3/1996, poz. 25) stwierdzil, ze: ,,(...) byli wlasciciele tzw. gruntow warszawskich nie
zostali potraktowani przez wiadze publiczne w sposob zgodny z zasadami sprawiedliwosci
spolecznej oraz z zasadg ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przezen prawa (...).
Praktyka wiadz administracyjnych rozmingla si¢ z przepisami dekretu z 26 pazdziernika
1945r. (...). Powyzsze okolicznosci sprawiaja, ze z Pprzyczyn lezacych po stronie
ustawodawcy, a takze po stronie organdéw stosujacych prawo znaczna cze$é osob, ktore
utracily wiasnosé¢ na mocy dekretu z 26 pazdziernika 1945 r., znalazla si¢ w sytuacji
niestabilnogci lub niepewnosci co do ich praw, bez otrzymania sprawiedliwego
zadoééuczynienia za utrate majatku na rzecz dzieta odbudowy Warszawy, wbrew literze i
zalozeniom dekretu z 1945 roku".

5.7. Komisja stwierdzila, ze dzialanie Prezydenta m.st. Warszawy w niniejsze;j
sprawie, charakteryzujace si¢ naruszeniem podstawowych zasad prawa — opisanych powyzej,
rowniez przyczynilo si¢ do destabilizacji i niepewnosci co do praw oséb, ktére zwricily
sie do niego z wnioskiem z art. 7 ust. 1 dekretu. Wydanie decyzji z naruszeniem prawa
wywolalo skutki nie do pogodzenia z konstytucyjnym porzadkiem demokratycznego panstwa
prawnego, realizujacego zasadg sprawiedliwosci spolecznej. W tej sytuacji — wobec
zaistnienia ku temu wlasciwych podstaw prawnych — Komisja uznala, ze nie jest
dopuszczalne uwzglednienie wniosku o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na
przedmiotowej nieruchomosci, a prawidtowa drogg zaspokojenia roszczen dekretowych jest
droga odszkodowawcza, 0 ktorej byta mowa powyze).

5.8. W ocenie Komisji weryfikowana decyzja nie wywolata nieodwracalnych skutkow
prawnych, w rozumieniu art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., w zakresie budynku
polozonego przy ul. Marszatkowskiej 43 na dzialce nr , obreb przekazanego
adresatkom decyzji reprywatyzacyjnej protokotem przekazania-przejgcia z dnia 29 kwietnia
2011 r., do ktérego prawa nabyla K S: na mocy umowy — aktu notarialnego
zawartego z A Rt " wdniu 8 stycznia 2015 r. (Rep. akt

W mys$l wskazanego przepisu, przez nieodwracalne skutki prawne nalezy rozumiec

stan prawny powstaly wskutek przeniesienia prawa wlasnosci albo prawa uzytkowania

58




wieczystego nieruchomosci warszawskiej na osobg trzecia, o ile nie nastapilo ono
nicodplatnie lub na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze, lub zagospodarowania
nieruchomosci warszawskiej na cele publiczne, o ktorych 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$¢ prawng w postaci przeniesienia prawa wlasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej, ktora co do zasady przesadza o
niecodwracalno$ci skutkéw prawnych. Drugi natomiast statuuje wyjatki od wymienionej
zasady. Analiza tresci wskazanego przepisu prowadzi do wniosku, ze nie mozna przyja¢
istnienia nieodwracalnosci skutkow prawnych, jesli nabywca nabyt rzecz nieodplatnie albo
nabycie nastapito w zlej wierze.

Pojecie ,,nieodwracalnosci skutku prawnego” w plaszczyznie prawa administracyjnego
odnosi sig do takich nastepstw decyzji administracyjnej (reprywatyzacyjnej), w ktérych brak
jest mozliwosci odmiennego uksztattowania sytuacji prawnej jednostki od tej, bedacej
nastepstwem decyzji administracyjnej, co wyklucza powrét do stanu poprzedniego. (B.
Adamiak, Glosa do uchwaty SN z 28 maja 1992 r., Il AZP 4/92, OSP 1993, nr 5, poz. 104).
Funkcjonuje ono na gruncie art. 156 k.p.a. i stanowi przestanke negatywna, ktéra wylacza
stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnej, pomimo istnienia wad kwalifikowanych
okreslonych w art. 156 §1, 3, 4, 7 k.p.a. Nieodwracalnos¢ skutkéw prawnych wynika z
nastepczej w stosunku do uprzedniej decyzji administracyjnej czynnos$ci prawnej, nie dotyczy
natomiast skutkéw wynikajacych z samego faktu wydania decyzji. (M. Wincenciak, O tzw.
“nieodwracalnych skutkach prawnych” decyzji administracyjnej (w:) Kodyfikacja
Postgpowania Administracyjnego. Na 50-lecie kpa, red. J. Niczyporuk, Lublin 2010, s. 901-
902). O nieodwracalnosci skutkéw prawnych moze by¢ mowa jedynie w przypadku
pozytywnej decyzji reprywatyzacyjnej. Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 5 czerwca 2012 r., 11
OSK 292/11, LEX nr 1219128, decyzja powodujaca nabycie prawa wlasno$ci nieruchomosci
wywoluje nieodwracalne skutki prawne w rozumieniu art. 156 § 2 k.p.a., jezeli nastepnie to
prawo wlasnosci jest przedmiotem obrotu prawnego w warunkach pozwalajacych na
zastosowanie przepiséw o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

Komisja nie kwestionuje faktu, ze w przedmiotowej sprawie doszto do zbycia prawa
wiasnosci budynku polozonego na gruncie przy ul. Marszatkowskiej 43 na rzecz osoby
trzeciej. Wskazana okoliczno$é wyczerpuje dyspozycje czgsci pierwszej definicji pojecia
»nieodwracalnych skutkéw prawnych” wynikajacej z art. 2 ust. 4 ustawy z dnia. 9 marca
2017r.

5.9. Uznajac za przesadzong kwesti¢ zmiany w sferze wlasnosciowej prawa wlasnosci
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budynku nalezalo w dalszej kolejnosci rozwazyc drugi element, konstytuujacy znaczenie
omawianego pojecia, a mianowicie istnienie po stronie nabywcy ,,zlej wiary”, stanowigcy
jednoczesnie przestanke negatywna przyjecia nieodwracalnoséci skutkow prawnych decyzji
reprywatyzacyjnej. Komisja ustalita, ze w chwili nabycia w dniu 8 stycznia 2015 r. praw do
nieruchomosci przy ul. Marszalkowskiej 43 w Warszawie K. - S — jako
nabywcy — nie mozna bylo przypisaé¢ dobrej wiary. Przeciwnie, pozostawala ona w zlej
wierze, o czym $wiadcza okolicznosci ustalone w toku niniejszego postgpowania.

Dokonujac ad casu ustalefi w zakresie dobrej albo zlej wiary podmiotu, ktéry nabyt
prawa lub roszczenia do nieruchomosci warszawskiej — w kontekscie zaistnienia albo
niezaistnienia nieodwracalnych skutkéw prawnych — nalezy zaznaczy¢, ze pojecie ,zlej
wiary” na gruncie art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. nie odwoluje si¢ do zadnego
innego przepisu prawa, ktory mial definiowa¢ jego znaczenie, a w szczegoblnosci nie
odwoluje sie do znaczenia wymienionego terminu okreslonego w art. 6 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz.U. z 2017 r., poz. 1007 z poézn. zm.;
dalej: ,,uk.w.h.”

Godzi sie zauwazy¢, ze pojecie ,.dobrej i zlej wiary” stanowi kategorie wiasciwa dla
prawa cywilnego, ktorej nie mozna przypisa¢ jednolitego znaczenia. W przepisach prawa nie
istnieje definicja ustawowa dobrej wiary. W literaturze nie ma rowniez zgodnosci co do
kwestii, czy pojecie to nalezy rozumie¢ w jednakowy sposob na gruncie calego prawa
cywilnego. A. Szpunar wyrazat przekonanie, ze kryteria oceny sa ptynne, a tezy o jednolitosci
pojecia dobrej wiary w polskim prawie rzeczowym nie da sie utrzymaé (A. Szpunar, Dobra
wiara jako przestanka nabycia wiasnosci ruchomosci od nieuprawnionego, PiP 1997, z. 7, s.
4 tenze, Nabycie wlasnosci ruchomosci od nieuprawnionego, Krakow 1999, s. 92-97).

O braku tozsamosci znaczenia pojecia ,.dobrej i zlej wiary” niewatpliwie Swiadcza
widoczne i istotne réznice w pojmowaniu jego znaczenia na tle poszczegolnych instytucji
prawnych - art. 169, 172, 231 kec., art. 6 uk.w.h. Ustawodawca zatem w sposob
zréznicowany okresla dobra wiare i zta wiare, jak i réwniez okolicznosci ja wylaczajace (np.
art. 6 wkw.h. i wart. 20 § 2 k.r.0.). Takze orzecznictwo i doktryna réznicuja interpretacje W
zaleznosci od sytuacji, o ktéra chodzi. (np. wyrok z dnia 22 lutego 2001 r., III CKN 297/00,
LEX nr 52383). Wskazuje si¢ przy tym, ze nie mozna oczekiwa¢ pelnej jednolitosci, skoro
przedmiotem przekonania stanowigcego istotg dobrej wiary sa tak rozne okoliczno$ci prawne.
Domniemanie ,,dobrej wiary” wynikajace z art. 7 k.c. ma zastosowanie do wymienionych
wyzej instytucji prawnych, zwiazanych przede wszystkim z nabyciem prawa. W niektorych
sytuacjach dobra lub zia wiara w ogole przesadza o nabyciu (zob. art. 169, 174, 231, 1028
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k.c., art. 6 u.k.w.h.). W innej sytuacji je ulatwia (art. 172 k.c.), gdy zachodzi kolizja miedzy
interesem ,,rzeczywiscie uprawnionego” (wilasciciela) i osoby powolujacej sie na nabycie
prawa.

Argumentum a contrario, brak dobrej wiary przesadza o istnieniu zlej wiary.
Ustawowa definicj¢ ,.zlej wiary” zawiera art. 6 ust.2 uk.w.h., zgodnie z ktérym ,,w zlej
wierze jest ten, kto wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym, albo ten, kto z latwoscia mogl sie o tym dowiedzie¢”. Wymieniona definicja w
Swietle powyzszych uwag w zakresie odwolania sie 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 nieodwracalnosé 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 ,,ztej wiary” w nim okreslona, ktéra powoduje wylaczenie rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych nie jest tozsama z przestanka ,.zlej wiary”, stanowigcej
przestanke do nabycia prawa wynikajaca z tresci art. 169, 174, 231, 1028, 172 k.c.

W toku badania niniejszej sprawy nie uszla uwadze Komisji okolicznosé, ze zjawisko
tzw. handlu prawami lub roszczeniami dekretowymi odnosi sie do praw majatkowych do
nieruchomosci. Zauwazy¢ jednak trzeba, ze przestanka ,nabywcy dzialajacego w zlej
wierze”, do ktorej odwoluje sie¢ ustawodawca w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.
definiujgc pojecie ,,nieodwracalnych skutkéw prawnych” nie odwoluje si¢ do definicji
zawartej w art. 6 ust 2 u.k.w.h. Oznacza to, ze wolg ustawodawcy byto nadanie wskazanemu
terminowi znaczenia szerszego, nie tylko tego w brzmieniu nadanym przez art. 6 ust 2
u.k.w.h.

O istnieniu ,.ztej wiary” przesadza brak ,,nalezytej starannoéci”, ktéry przejawia sie
tym, ze nabyweca zna rzeczywisty stan prawny albo nawet wprawdzie go nie zna, ale mogt sie
o nim przy dolozeniu nalezytych staran dowiedzieé” (zob. A. Wolter, J. Ignatowicz, K.
Stefaniuk, Prawo cywilne..., s. 358). Rekojmi¢ wiary publicznej ksiag wieczystych wylacza
jedynie przestanka ,razacego niedbalstwa”. W pozostalych przypadkach o istnieniu ,zlej
wiary” przesadza ,.brak nalezytej staranno$ci”, stanowiacy ,,lzejszy” przypadek niedbalstwa,
nieprzybierajacego formy ,razacej”. W perspektywie instytucji rekojmi wiary publicznej
ksiagg wieczystych rozwazenia wymaga kwestia istnienia po stronie nabywcow prawa

uzytkowania wieczystego nalezytej starannosci w momencie nabywania prawa od zbywcow.,
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Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nalezy do podstawowych instytucji
prawa materialnego ksiag wieczystych. Zgodnie z art. 5 ukw.h. ,w razie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzys$¢ tego, kto przez czynnos¢ prawng z osoba
uprawniong wedtug tresci ksiggi naby} wlasnos¢ lub inne prawo rzeczowe”.

Do negatywnych przestanek rekojmi naleza: rozporzadzenie prawne nieodplatne albo
rozporzadzenie dokonane na rzecz nabywcy dziatajacego w zlej wierze (art. 6 uk.w.h.).
Kazda z wymienionych przeslanek wylacza dziatanie rgkojmi. W badanym przypadku
pierwsza z tych przestanek nie zachodzi. Zta wiara zbywey nieruchomosci nie ma znaczenia
(vide A. Szpunar, Nowa ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, PiP 1983, z.5,s.71n.).

O wylaczeniu rekojmi przesadza zla wiara nabywcy, ktora stanowi jej negatywna
przestanke. W ujeciu art. 6 uk.w.h. zta wiara pojawia sig, jezeli nabywca wiedzial albo z
latwoscia moégt sie dowiedzieé, ze tres¢ ksiggi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym
stanem prawnym. Zta wiara nabywcy dotyczy takich okolicznosci, jak ,stan prawny”
zbywanego prawa. W literaturze podkresla sig, iz oceny, czy nabywca mogl si¢ z tatwoscia
dowiedzie¢ o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, nalezy
dokonywaé z uwzglednieniem obiektywnej miary staranno$ci, poziomu orientacji W
dziedzinie przepisoéw prawnych oraz zasad do$wiadczenia zyciowego, a takze art. 7 Kodeksu
cywilnego (vide S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o
postgpowaniu w sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 52).

Wyzsza staranno$é od przecigtnej jest wymagana od profesjonalnego nabywcey (vide
E. Batan-Gonciarz, Komentarz do art. 6 [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece.
Komentarz po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpisow do
ksiegi wieczystej, H. Ciepta, SIP Lex 2011, pkt. 5). Tytulem przyktadu nalezy wskazac, iz jak
stwierdzit Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 5 maja 1993 r. w sprawie o sygn. akt lIl CZP
52/93 (OSNCP 1993, nr 12, poz. 218): ,,(...) nabywca hipoteki (bank) pozostaje w zlej wierze
takze wtedy, gdy poprzestaje na o$wiadczeniu ustanawiajagcego hipoteke, Ze obcigzona
nieruchomosé stanowi jego majatek odrebny, jezeli przy zachowaniu zawodowej starannosci
moéglby z latwoscig ustali¢, iz nieruchomos¢ ta jest w rzeczywistosci przedmiotem wspoélnoscei
majatkowej matzenskiej”. 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 ksiggi wieczystej, jezeli wie z réznych Zrodel, w tym .
ze $rodkow masowej informacji, ze tres¢ ksiegi wieczystej moze by¢ niezgodna z

~r7eomgWistym stanem prawnym, ma znaczenie dla oceny postgpowania nabywcy w swietle
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art. 6 ust. 2 uk.w.h.”

Adekwatne dla prawidlowego rozumienia »zlej wiary” w rozumieniu art. 2 pkt 4
ustawy z dnia 9 marca 2017 r. s3 takze ustalenia wynikajace z dorobku orzecznictwa
Trybunatu  Sprawiedliwo$ci  Unii  Europejskiej, uksztaltowanego na gruncie spraw
dotyczacych: po pierwsze, oszustw podatkowych, a po drugie — zgtoszen znakéw towarowych
dokonanych w ztej 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 dochodzilo lub dochodzi
do kontroli orzeczen wydawanych przez organy szeroko pojetej administracji publiczne;j.
Rownoczesnie zachodzi znaczace podobienstwo — odnoszace si¢ tak do podmiotéw (organy
administracji publicznej i podmioty ,handlujace” prawami majatkowymi), jak i do
przedmiotow (prawa majatkowe) — badanych przez Komisj¢ proceséw nabywania i zbywania
praw lub roszczen do nieruchomosci warszawskich przez szereg (z reguly tych samych)
podmiotéw, czyli do zjawiska tzw. karuzel podatkowych.

Za punkt wyjscia ustalen odnoszacych sie do dobrej albo zlej wiary Trybunal
Sprawiedliwosci UE  przyjmuje. obowigzek uczciwosci i staranno$ci w stosunkach
handlowych, w tym réwniez wzgledem organéw publicznych. Wskazuje sig, ze obowigzek
ten jest Scisle zwigzany z kazdg dziatalnoscia gospodarcza, w zwigzku z czym przedsiebiorcy
nie mogg waznie powolywaé sie na swoja niewiedz¢ o istnieniu takiego obowiazku (vide
opinia rzecznika generalnego Macieja Szpunara przedstawiona w dniu 11 wrzesnia 2014 r. do
sprawy C 131-13, publ.: http://eur-lex.europa.eu). Zasada wypracowana w orzecznictwie
Trybunatu sprowadza si¢ do przyjecia, ze podmioty gospodarcze nie mogg powolywaé sie na
normy prawa unijnego w celach nieuczciwych lub stanowiacych naduzycie. W szczeg6lnym
przypadku oszustwa ,Kkaruzelowego” zasada ta zostala rozszerzona do wszystkich
podatnikow, ktorzy — nawet jesli sami nie byli bezposrednimi sprawcami oszustwa — wiedzieli
lub powinni byli wiedzie¢, ze uczestniczg w oszustwie podatkowym. Wedle stanowiska
Trybunatu, tego rodzaju podatnicy powinni bowiem by¢ uznani za osoby biorace udziat w
owym oszustwie bez wzgledu na to, czy czerpia oni, czy tez nie, korzysci z odsprzedazy dobr.
W zwiazku z tym sady krajowe powinny odméwié skorzystania tym podmiotom z
przystugujacych im uprawnien. Tego rodzaju interpretacja moze bowiem utrudnié
przeprowadzanie transakcji stanowiacych oszustwo, bedac przeszkoda w ich realizowaniu.
Argumentum a contrario, w celu skorzystania z uprawnienia mozna w konsekwencji
wymagac, aby dostawca upewnil sie, ze operacja, ktéra wykonuje, nie doprowadzi go do

uczestnictwa w oszustwie podatkowym (vide wyroki: TS UE z dnia 18 grudnia 2014 r., C-
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131/13; z dnia 21 lutego 2008 r., C-271/06; z dnia 6 lipca 2006 r. w potgczonych sprawach C-
439/04 i C-440/04; z dnia 21 czerwca 2012r. w potaczonych sprawach C-80/11 i C-142/11; z
dnia 12 stycznia 2006 r. w sprawach potgczonych 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
zwiazana z oszustwem, wymagane jest dzialanie podmiotu w dobrej wierze, aby mogt on
skorzysta¢ z uprawnienia wynikajacego z ustawy. Dobra wiara jest w tym kontekscie
rozumiana w sposob szeroki, wykraczajacy poza klasyczne znaczenie tego pojgcia. Wymog
dobrej wiary spelnia bowiem podatnik, ktéry nie tylko nie uczestniczy czynnie w oszustwie,
ale réwniez nawet nie wie i nie moze wiedzie¢, ze bierze w nim udzial. Jest zatem wymagane,
aby podmiot gospodarczy byl uczciwy, a takze, by podjal srodki ostroznosci celem
upewnienia sie w przedmiocie legalno$ci prowadzonych transakeji. Ten drugi wymog okresla
sic obowigzkiem dochowania nalezytej starannosci. Wiasciwe funkcjonowanie systemu
zalezy zatem w duzym stopniu od zachowania samych podmiotéw uczestniczacych w obrocie
gospodarczym.

Innymi stowy, jezeli transakcja jest zwigzana z oszustwem, skorzystanie z prawa
podmiotowego jest uzaleznione od dochowania przez podmiot nalezytej starannosci, a wigc
od braku $wiadomego uczestnictwa w oszustwie i od podjecia $rodkoéw koniecznych celem
pozyskania informacji dotyczacych legalnosci przeprowadzanej transakeji.

Z kolei na gruncie unijnego prawa wilasnosci przemystowej, Trybunal
Sprawiedliwosci UE podkreslil przede wszystkim, Ze istnienie zlej wiary nalezy ocenia¢
calosciowo, uwzgledniajagc wszystkie istotne czynniki wystgpujagce w danej sprawie.
Zgloszenie w zlej wierze ma miejsce wowczas, gdy nastgpuje pomimo wiedzy lub w wyniku
niewiedzy, bedacej nastgpstwem niedolozenia nalezytej starannosci, o istnieniu cudzego
prawa, ktére moze by¢ przez to naruszone lub jest dokonane w innym celu niz nabycie prawa
w celu odr6zniania wlasnych towarow. Zwraca si¢ uwagg, iz zla wiara powinna by¢ ujeta
obiektywnie, a wigc z odwolaniem si¢ do okolicznosci, w jakich dzialal 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 stwierdzi¢, ze wykladania art. 6
uk.w.h. w kontekécie zaistnienia zlej wiary — jako przestanki negatywnej rekojmi wiary
publicznej ksigg 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 zwrdci¢ uwage na

wyrok NSA z 5 lutego 2014 r., sygn. akt I FSK 1747/12, w ktorym Sad wskazal, iz
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wywiedzione w orzecznictwie Trybunatu Sprawiedliwosci kryteria ochrony podatnika przed
oszustwem, czy tez naduzyciem podatkowym odpowiadaja w pewnej mierze cywilistycznej
konstrukcji dobrej wiary. Z orzecznictwa Trybunahu Sprawiedliwo$ci UE wynika, ze ochrona
prawna przystuguje podatnikowi, ktéry na podstawie obiektywnych przestanek nie wiedziat
lub nie mégt wiedzieé, ze transakcja wigzata sie z przestepstwem w dziedzinie podatku od
wartosci dodanej, czy tez ,,podatnik nie mial przestanek podejrzewaé, ze dopuszczono sig
nieprawidiowosci lub przestepstwa”. Wskazana ochrona przystuguje zatem podatnikom
wykazujgcym si¢ nalezyta starannoscia i dbaloscig o wlasne interesy w obrocie gospodarczym
(vide ponadto wyrok NSA z 20 listopada 2013 r., sygn. akt I FSK 1706/12).

Zatem zar6wno na gruncie wspomnianej plaszczyzny prawa unijnego, jak i wedhug
tresci art. 6 uk.wh., nalezy stwierdzi¢, ze dla przyjecia dobrej wiary w obiektywnych
okolicznosciach danego przypadku — podmiot profesjonalny (przedsiebiorca) powinien
wykazac si¢ nalezyta (wyzsza od przecigtnej) starannoscig 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 prawne, ktore
moga skutkowaé niemoznoscia realizowania czy nawet utratg prawa do tej nieruchomosci.

5.10. W rozpoznawanej sprawie Komisja ustalita, ze przed nabyciem prawa do
nieruchomosci przy ul. Marszalkowskiej 43 K S mogla z latwoscia
dowiedzie¢ sie, ze:

-A R nabyl roszczenia do przedmiotowej nieruchomosci oraz wilasnosé
budynku zlokalizowanego na tej nieruchomo$ci za razaco zanizong cen¢ w poréwnaniu do
warto$ci rynkowej tej nieruchomosci,

- decyzja reprywatyzacyjna wydana na rzecz U B oraz J P
obarczona jest wada zakwalifikowang przez ustawodawce do katalogu przestanek wznowienia
postepowania.

Z przedstawionych we wczesniejszych rozwazaniach okolicznosci wynika w sposob
jednoznaczny, ze K S wiedziala lub z latwoscig mogla sie dowiedzie¢, iz
cena nabytych praw do nieruchomosci zaréwno przez A R ' (umowa z
dnia 7 sierpnia 2014 r. (Rep. jaki i przez nig sama (umowa z dnia 8 stycznia
2015 r., Rep. byla razaco zanizona w stosunku do obiektywnej wartosci
nieruchomosci. Okolicznos¢ ta powinna byta wzbudzi¢ watpliwosci K S co
do uczciwosci lub prawidlowosci transakcji nabycia przedmiotowej nieruchomosci.
Niezaleznie od powyzszego nalezy raz jeszcze zwrécié uwage na istnienie powigzan

osobowych i biznesowych migdzy uczestnikami procesu reprywatyzacji przedmiotowej

65



nieruchomosci. Jak juz wskazano, spadkobierczynie dawnej wiascicielki reprezentowata w
postepowaniu reprywatyzacyjnym adwokat 1 G , ktora w okresie na jaki przypada
wydanie kwestionowanej decyzji pozostawala w nieformalnym zwigzku z A '

R * To wiasnie A R naby! roszczenia do nieruchomosci od beneficjentek
decyzji. Réwnoczesnie decyzjg reprywatyzacyjna w przedmiotowej sprawie wydat J

R . brat A R . Zkolei A R . przy zawieraniu obu umow,

tj. nabycia roszczen do przedmiotowej nieruchomosci od beneficjentek decyzji oraz ich

zbycia na rzecz K S reprezentowal R N z ktorym K
S pozostawata w nieformalnym zwiazku, co ustalono w oparciu o zeznania $wiadkow

zlozone przed Komisja.
Nalezy ponownie podkresli¢, ze J R w zwigzku z istnieniem
powyzszych powigzan podlegal wylaczeniu od orzekania na podstawie art. 24 § 3 k.p.a.

w zwigzku z istnieniem uzasadnionych watpliwosci, co do jego bezstronnosci. Wskazane

powiazania potwierdzaja takze, ze K S wiedziala lub co najmniej z
latwoscia mogla si¢ dowiedzie¢, ze J: R - podlegal wylaczeniu od wydania
zakwestionowanej decyzji. O zlej wierze K S w chwili nabycia

nieruchomos$ci budynkowej przy ul. Marszatkowskiej 43 Swiadczy rowniez to, ze — W
zwiazku z wykazanymi wyzej powigzaniami osobowo-biznesowymi — wiedziala lub z
latwoScia mogla si¢ dowiedzie¢, ze rzeczywistym dysponentem tej nieruchomosci byl
R N (ktéry, pozostawal z K S w nieformalnym zwigzku).
Wniosek taki nasuwa si¢ w sposOb jednoznaczny z analizy zeznan samego A

R "~ jak rowniez z zeznan I G A R . przestuchiwany przed

Komisja przyznal, ze byt tzw. ,shupem”, podczas gdy rzeczywistym dysponentem

nieruchomosci byt R N Co wigcej, F N zwrocit A

Ry kwote, jaka ten zaptacil beneficjentkom decyzji za prawa do nieruchomosci.
Zauwazyé takze nalezy, ze cena, za jaka A R zbyt prawa do nieruchomosci na
rzecz K S byla dokladanie taka sama za jaka je nabyl ( za
wilasnos$¢ budynku oraz . za roszczenia do gruntu). J G zeznala z
kolei, ze A R przeniost prawa z umowy przedwstepnej (zawarte] z
beneficjentkami decyzji) wlasnie na rzecz R N.

Przedstawione powyzej okolicznosci mialy istotne znaczenie dla wykonania
przedmiotowej decyzji. Jak juz wskazano we wcze$niejszych rozwazaniach, pomimo istnienia
przestanek dla wykonania decyzji o ustanowieniu uzytkowania wieczystego juz w 2011 r. i to

na rzecz beneficjentek decyzji — umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
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zostala zawarta dopiero w 2016 r. z K (S (umowa z 14 kwietnia 2016 r.,

Rep. .- Fakt ten pozwala na jednoznaczne stwierdzenie, ze K. . a8

jako uczestnik procesu reprywatyzacji nieruchomosci przy ul. Marszatkowskiej 43 w

Warszawie byla faktyeznym beneficjentem tego procesu.

6. Podstawy uchylenia decyzji reprywatyzacyjnej w calosci.

6.1. W ocenie Komisji stwierdzone nieprawidtowosci uzasadniajg uchylenie
kontrolowanej decyzji Prezydenta m.st. Warszawy r. w calosci.

6.2. Zgodnie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. o szczegblnych zasadach
usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci
warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa w wyniku postgpowania rozpoznawczego
Komisja wydaje decyzje, w ktérej:

1) utrzymuje w mocy decyzje reprywatyzacyjna albo

2) uchyla decyzje reprywatyzacyjna w catosci albo czgscl i w tym zakresie orzeka co do istoty
sprawy, albo

3) uchyla decyzje reprywatyzacyjna w calosci i przekazuje sprawg do ponownego
rozpatrzenia organowi, ktéry wydat ostateczng decyzj¢ reprywatyzacyjna, jezeli decyzja ta
zostata wydana z naruszeniem prawa, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny
wplyw na jej rozstrzygniecie, albo

4) w razie, gdy decyzja reprywatyzacyjna wywolala nieodwracalne skutki prawne, stwierdza
wydanie tej decyzji z naruszeniem prawa i wskazuje okolicznosci, z powodu ktérych nie
mozna jej uchylié, albo

5) umarza postgpowanie rozpoznawcze.

W mys] za$ art. 30 ust. 1 powolanej ustawy Komisja wydaje decyzje, o ktérej mowa w
art. 29 ust. 1 pkt 2-4, jezeli:

1) dowody, na ktorych 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 ja wydat;

4) decyzja reprywatyzacyjna zostala wydana bez podstawy prawnej lub z razacym

67



naruszeniem prawa;

5) strong postepowania o wydanie decyzji reprywatyzacyjnej byla osoba, ktéra nie byta osoba
uprawniong w rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu, lub przeniesienie roszczen do nieruchomosci
warszawskiej byto razaco sprzeczne z interesem spolecznym, w szczegélnosci jezeli nastapito
w zamian za $wiadczenie wzajemne razaco niewspotmierne do wartosci nieruchomosci
warszawskiej;

6) wydanie decyzji reprywatyzacyjnej doprowadzito do skutkow razaco sprzecznych z
interesem spotecznym lub skutkow sprzecznych z celem, dla ktorego ustanowiono
uzytkowanie wieczyste, w szczegolnosci do zastosowania uporczywie lub w sposob istotnie
utrudniajgcy korzystanie z lokalu w nieruchomos$ci warszawskiej grozby bezprawnej,
przemocy wobec osoby lub przemocy innego rodzaju w stosunku do osoby zajmujacej ten
lokal;

7) decyzja reprywatyzacyjna zostala wydana pomimo przyznania, na podstawie przepisow
odrebnych, $wiadczenia w zwigzku z przej $ciem wiasnosci nieruchomosci;

8) decyzja reprywatyzacyjna dotyczy osoby prawnej powstalej przed dniem 1
wrze$nia 1939r., ktérej akcje lub udziaty objeto w sposob niezgodny z prawem. .

6.3. Komisja stwierdzita, ze w rozpoznawanej sprawie doszio do razacego naruszenia
zasad obiektywizmu, bezstronnosci, rownego traktowania i prawdy materialnej. Oprocz tego
stwierdzono, ze w nastepstwie sprzedazy praw i roszczen wynikajacych z dekretu,
uzytkownikiem wieczystym gruntu o powierzchni m’ polozonego w Warszawie przy ul.
Marszatkowskiej 43 oraz wiascicielem budynku zlokalizowanego na tym gruncie zostala
K S. ktéra nabyla ogél praw i roszczen do gruntu jedynie za ulamek — ok. 25
% realnej wartosci nieruchomosci. Dodatkowo — w ocenie Komisji — wydanie decyzji
reprywatyzacyjnej doprowadzito do zaistnienia skutkoOw razgco sprzecznych z interesem
spolecznym.

6.4. W rezultacie w analizowanej sprawie Komisja stwierdzita zaistnienie przestanek,
o ktorych mowa w art. 30 ust. 1 pkt 4, pkt 5 1 pkt 6 ww. ustawy. Z powyzszych wzgledow

Komisja uznata, ze decyzja reprywatyzacyjna podlega uchyleniu.
7. Rozpoznanie wniosku dekretowego przez Komisjg.

7.1. Rozpoznajac wniosek o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego zlozony w
niniejszej sprawie, Komisja przeprowadzita w pierwszej kolejnosci postepowanie

wyjasniajace odnosnie do zaistnienia przestanki posiadania przedmiotowego gruntu przez
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podmiot uprawniony w chwili zlozenia wniosku. Z zebranego w sprawie materiatu
dowodowego, zwlaszcza z ,,Domowej ksigzki meldunkowej, tom III, dla domu nr 43 przy ul.
Marszatkowskiej w m. st. Warszawie”, wynika, ze w chwili zlozenia wniosku o przyznanie
prawa wieczystej dzierzawy z czynszem symbolicznym tj. w dniu 17 wrzesnia 1948 r. J

G byla w posiadaniu nieruchomosci przy ul. Marszatkowskiej 43.

7.2. Majac na uwadze skutki, jakie zostaty wywotane przez decyzj¢ reprywatyzacyjna
oraz stwierdzong przez Komisjg jej wadliwo$¢, Komisja stojac na strazy interesu publicznego
(art. 3 ust. 3 ustawy) stwierdzila, ze ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na
nieruchomosci przy ul. Marszatkowskiej 43 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 wystarczajace jest
ustalenie przez Komisjg, ze proces reprywatyzacji naruszat nie tylko prawo powszechnie
obowigzujace, ale takze doprowadzil do skutkéw nie dajacych si¢ pogodzi¢ z interesem
ogéhu, ktéry urzeczywistniany jest w demokratycznym panstwem prawnym poprzez
zasad¢ sprawiedliwosci spolecznej (art. 2 Konstytucji). W niniejszym przypadku jedyna
droga dochodzenia roszczen wzgledem nieruchomosci warszawskich jest droga
odszkodowawcza, o ile roszczenia nie wygasty wskutek zaistnienia innych zdarzen prawnych
oraz zostaty uzyskane zgodnie z przepisami prawa. W analizowanej sprawie sytuacja taka nie
miata miejsca, co ustalita Komisja w toku post¢powania rozpoznawczego.

Zgodnie z art. 30 ust. 1 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 skutkow
sprzecznych z celem, dla ktorego ustanowiono uzytkowanie wieczyste, w szczegblnosei do
zastosowania uporczywie lub w sposob istotnie utrudniajacy 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 zwigzku z art. 29 ust. 1 pkt 2 ustawy stwierdzié nalezy, ze przestanka
uchylania decyzji reprywatyzacyjnej w calosci i w tym zakresie orzeczenia co do istoty
sprawy jest zaistnienie - wobec wydania decyzji reprywatyzacyjnej - skutkéw razaco
sprzecznych z interesem spolecznym. Wobec ustalenia przez Komisjg, ze w niniejszej sprawie
wydanie decyzji z dnia ) " 1. doprowadzilo do skutkéw razaco sprzecznych z
interesem spolecznym - uzasadnione jest orzeczenie o odmowie ustanowienia uzytkowania
wieczystego na nieruchomosci przy ul. Marszatkowskiej 43 w Warszawie.

7.3. Niezaleznie od powyzszego w niniejszej sprawie za odmowa uwzglednienia
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wniosku dekretowego przemawia tre$é art. 214a u.g.n., zgodnie z ktérym mozna odmoéwic
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz poprzedniego wlasciciela gruntu w
rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m.st. Warszawy niezaleznie od przyczyn wymienionych w art. 7 ust. 2
tego dekretu, takze ze wzglgdu na:

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

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

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

4) odbudowe lub remont, dokonany ze srodkow publicznych, budynkéw, o ktéorych mowa w
art. 5 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o whasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
m.st. Warszawy, zniszczonych w latach 1939-1945 wigcej niz w 66%;

5) brak mozliwosci dokonania zgodnego z prawem i fadem przestrzennym podziatu
nieruchomosci, ktorej jedynie czesé jest przedmiotem roszczenia okreslonego w art. 7 ust. 11
2 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy.

Nalezy zauwazyé, ze ocen¢ konstytucyjnosci powolanego art. 214a pkt 1 u.gn.
zawarta w wyroku z dnia 19 lipca 2016r. 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 wlasnosei, nie byt dotad kwestionowany
jako przepis stanowiacy podstawe wywiaszczenia i korzysta z domniemania zgodnosci z
Konstytucja. Z przepisu tego, odczytywanego w zwigzku z art. 112 u.g.n., wynika norma
okreslajaca, w jakich wypadkach realizacja interesu publicznego moze si¢ dokonac¢ kosztem
interesu indywidualnego (prawa wilasnosci przyshugujacego osobie prywatnej). Mozna by
powiedzieé, ze wyliczenie zawarte w art. 6 u.g.n. stanowi egzemplifikacj¢ wartosci, ktore w
sposob bardziej ogolny 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.

Trybunal stwierdzajac w powolanym wyroku z dnia 19 lipca 2016r. 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 administracj¢ panstwowg i samorzadows jest obligatoryjne. Skoro

cele publiczne wskazane w art. 6 u.g.n. uzasadniaja pozbawienie prawa wlasnosci
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nieruchomosci (art. 21 ust. 2 Konstytucji), to — tym bardziej — moga stanowié¢ podstawe
nieuwzglednienia roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego. Skrajnie
nieracjonalne byloby przyznawanie prawa rzeczowego po to, by nastepnie wszczynaé
wlasciwa procedure wywlaszczeniows. Trybunal uznat wiec, ze realizacja celu publicznego —
w $wietle art. 31 ust. 3 Konstytucji — moze uzasadniaé 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 stanowiacych zabytki
W rozumieniu przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, dla okreslenia definicji
,-ochrony zabytkéw" 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 zabytkow), ustawa
ta okresla przedmiot, zakres i formy ochrony zabytkéw oraz opieki nad nimi, zasady
tworzenia krajowego programu ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami oraz finansowania
prac konserwatorskich, restauratorskich i rob6t budowlanych przy zabytkach, a takze
organizacj¢ organéw ochrony zabytkow. Definicje legalng zabytku zawiera art. 3 pkt 1 ww.
ustawy. Mowi ona, ze zabytek to nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, ich czeéci lub zespoty,
bedace dzielem czlowieka lub zwigzane z jego dzialalnoscia i stanowiace $wiadectwo
minionej epoki badz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzgledu
na posiadang warto$¢ historyczna, artystyczng lub naukowa.

Chociaz powyzsza definicja zawiera pojecia nieostre, nalezy uznaé, ze taki stopief
niedookreslenia ma shuzyé mozliwie jak najlepiej pojetej trosce o zachowanie dziedzictwa
narodowego i objeciu ochrong wszystkich débr, obiektéw, przedmiotéw na te ochrone
zastugujacych. Zakladajac, ze w swych dzialaniach wyspecjalizowane organy ochrony
zabytkow kierujg si¢ tym wlasnie celem nadrzednym, taki zabieg legislacyjny nalezy ocenié
pozytywnie (Artur Ginter, Anna Michalak, Komentarz do art. 3 ustawy o ochronie zabytkéw i
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 warunkéw prawnych, organizacyjnych i finansowych umozliwiajacych
trwale zachowanie zabytkéw oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie; zapobieganie
zagrozeniom mogacym spowodowaé uszczerbek dla wartoéci zabytkéw: udaremnianie

niszczenia i niewtasciwego korzystania z zabytkow; przeciwdzialanie kradziezy, zaginieciu
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lub nielegalnemu wywozowi zabytkow za granice; kontrole stanu zachowania i przeznaczenia
zabytkow; uwzglednianie zadan ochronnych w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz przy ksztattowaniu srodowiska.

Wskazany przepis stanowi podstawe prawng do ograniczenia uprawnien wiasciciela
zabytku, o ktérych mowa w art. 140 k.c., zgodnie z ktérym wiasciciel moze, z wylaczeniem
innych osdéb, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
swojego prawa, w szczegolnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady wspoélzycia spolecznego. W tych samych granicach moze
rozporzadzaé rzecza. W konsekwencji mozna uznac, ze rola dysponenta zabytku sprowadza
si¢ do starannego postepowania 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 wiasciciela, ktorego interesy zostaja - ze wzgledu na walory zabytku - wyraznie
ograniczone (vide wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23
kwietnia 2009 r., [ SA/Wa 48/09, LEX nr 550267).

Przepis art. 5 ww. ustawy stanowi z kolel, ze opieka nad zabytkiem sprawowana przez
jego wlasciciela lub posiadacza polega, w szczegélnosci, na zapewnieniu warunkow:
naukowego badania i dokumentowania zabytku; prowadzenia prac konserwatorskich,
restauratorskich i robot budowlanych przy zabytku; zabezpieczenia i utrzymania zabytku oraz
jego otoczenia w jak najlepszym stanie; korzystania z zabytku w sposéb zapewniajacy trwate
zachowanie jego wartosci; popularyzowania i upowszechniania wiedzy o zabytku oraz jego
znaczeniu dla historii i kultury. Zgodnie natomiast z art. 3 pkt 12 ustawy o ochronie zabytkow
yhistoryczny uklad urbanistyczny" to przestrzenne zalozenie miejskie lub wiejskie,
zawierajagce zespoly budowlane, pojedyncze budynki i formy zaprojektowanej zieleni,
rozmieszczone w ukiadzie historycznych podzialéw wlasnosciowych i funkcjonalnych, w tym
ulic lub sieci drog. .

W sprawie niniejszej ustalono, ze reprywatyzowana nieruchomos$¢ znajduje si¢ na
obszarze zabytkowego uktadu urbanistycznego: uklad urbanistyczny oraz zespét budowlany
Marszatkowskiej Dzielnicy Mieszkaniowej - wpisanego do rejestru zabytkéw nieruchomych
wojewddztwa mazowieckiego decyzja Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkéw z dnia Lnrrej. .

W rozumieniu art. 3 pkt 2 ustawy o ochronie zabytkéw uklad urbanistyczny stanowi
zabytek nieruchomy, a wpisanie go do rejestru zabytkéw umozliwia art. 9 ust. 3 tej ustawy,

ktory stanowi rowniez, ze wpis do rejestru historycznego uktadu urbanistycznego,
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ruralistycznego lub historycznego zespolu budowlanego nie wylgcza mozliwosci wydania
decyzji o wpisie do rejestru wchodzacych w skiad tych ukladéw lub zespolu zabytkow
nieruchomych. Przy czym wpisanie do rejestru zabytkéw uktadu urbanistycznego jest wpisem
obszarowym, a nie indywidualnym, co nie oznacza, ze obiekty znajdujace sie na takim
obszarze nie podlegaja ochronie zabytkow. Wprost przeciwnie, wpis obszarowy oznacza, ze
ochronie prawnej podlegaja wszystkie znajdujace si¢ na tym obszarze obiekty (zob. wyrok
NSA z dnia 29 grudnia 2011 r., sygn. akt Il OSK 2152/10, http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

Z powolanych regulacji ustawy o ochronie zabytkéw wynika, ze w przypadku
obiektow zabytkowych, ich wiasciciele s3 w wiekszej mierze ograniczeni w sposobie
wykonywania prawa wlasnosci. Niemniej, jak juz wskazano, ograniczenie to wynika
z potrzeby zachowania materialnego dziedzictwa kulturalnego dla przysztych pokolen.
Ustawodawca uznal, ze w przypadku obiektow zabytkowych, interes publiczny posiada
prymat nad interesem prywatnym, dopuszczajac ograniczenie prawa do swobodnego
dysponowania obiektem zabytkowym, réwnocze$nie nakladajac na wiascicieli zabytkow
szereg obowigzkoéw, zwiazanych z opieka na zabytkami w celu ich zachowania dla ogétu
spoleczenstwa.

7.4. Budynek polozony przy ul. Marszatkowskiej 43 zostal wpisany do rejestru
zabytkow pod numerem ) na podstawie decyzji Mazowieckiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw z dnia o r.,nr’

Budynek ten, wraz z terenem posesji, zachowane w swej historycznej formie bez
powazniejszych zniszczen wojennych, sa dokumentem dziejow i przeksztatcenn Warszawy w
rejonie ul. Marszatkowskiej, jakie nastepowaly w koncu XIX wieku, gdy miasto nabierato
wielkomiejskiego charakteru. Wigkszo$¢ historycznej zabudowy w tym rejonie zostata
zniszczona w latach 1950 — 1955 przy realizacji Marszalkowskiej Dzielnicy Mieszkaniowej,
natomiast przedmiotowa kamienica, prawdopodobnie wybudowana wedtug projektu Feliksa
Zygadlewicza, jest jednym z niewielu zachowanych historycznie obiektéw stanowiacych
zabudowe zachodniej pierzei ul. Marszatkowskiej. O walorach artystycznych budynku
Swiadczy zachowany bez zniszczen wojennych wystrdj architektoniczny oraz detale we
wnetrzach (stolarka drzwiowa, piece kaflowe, sztukaterie w pomieszczeniach mieszkalnych,
dekoracje klatek schodowych, parkiety i posadzki ceramiczne. Ponadto kamienica posiada
walory naukowe zwigzane z tworczodcia architektoniczna Feliksa Walerego Zygadlewicza
(1819-1897), dajac wyraz stosowanym przez niego formom architektonicznym nawiazujacym

do architektury renesansu i baroku (vide decyzja Mazowieckiego Wojewodzkiego

Konserwatora Zabytkéw w Warszawie z dnia r., nr
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W ocenie Komisji ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na przedmiotowej
nieruchomosci nie da si¢ pogodzi¢ z realizacja celu publicznego, jakim jest opieka nad
zabytkami.

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

Wymog ,,strzezenia dziedzictwa narodowego" o ktérym mowa w art. 5 Konstytucji to
wymég ochrony wszystkich czynnikow natury materialnej i duchowej zaistniatych w historii
panstwa i spoteczefistwa polskiego, $wiadczacych o jego tozsamosci, rownej pozycji wéréd
innych narodow, a takze stanowigcych zaczyn dalszego rozwoju. ,,Dziedzictwo narodowe" to
nie tylko zaszlosci, z ktorych spoleczefistwo polskie moze czyni¢ powod do dumy, lecz
rowniez i te, ktore stusznie sa potepiane — o ile moga shuzy¢ jako elementy spolecznej
edukacji. Strzegac dziedzictwa narodowego, splacamy poprzednim pokoleniom ow ,.dlug
wdziecznosci", o ktorym stanowi wstgp do konstytucji, za ich walke o niepodleglos¢ i za
tworzong przez nich kulturg (zob. P. Sarnecki, [w:] Konstytucja RP. Komentarz do art. 6, tom
I, Warszawa 2016, pkt 6). Tworcy konstytucji czujg si¢ bowiem zobowigzani do przekazania
przysztym pokoleniom ,wszystkiego co cenne z ponadtysigcletniego dorobku" (zob. L.
Garlicki, M. Derlatka, uwagi do wstepu, [w:] Konstytucja..., t. I, Warszawa 2016). Wydaje
sie, 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.). Artykul 6 Konstytucji RP stanowi, ze
Rzeczypospolita Polska stwarza warunki upowszechniania i réwnego dostgpu do dobr
kultury, bedacych zrédiem tozsamosci narodu polskiego, jego trwania i rozwoju. Przytoczony
priorytet zaklada realizacje ochrony i opieki nad zabytkami pod przewodnictwem Pafistwa z
jednoczesnym potraktowaniem dziedzictwa jako jednego z elementéw wspoétksztattujacych
przysztos¢ kraju.

Odnoszac powyzsze uwagi do realiow przedmiotowej sprawy Komisja stwierdzita, ze
w sprawie zachodzi koniecznos¢ uwzglednienia interesu publicznego i w konsekwencji za
zasadng uznala odmowe ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na przedmiotowe]

nieruchomosci. Uzasadnienie takiego rozstrzygnigcia Komisja znalazla w normie z art.
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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 nieruchomo$ciami stanowigcymi zabytki w rozumieniu przepisow o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.
Jesli chodzi o decyzje Stolecznego Konserwatora Zabytkow w Warszawie z dnia

., nr » na mocy ktérej konserwator zezwolil na ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu na rzecz nastgpcow prawnych bylych
wladcicieli, nalezy stwierdzi¢, ze tre$é art. 214a u.gn. wyraznie przewiduje odmowe
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz poprzedniego wlasciciela gruntu ze
wzgledu na realizacj¢ celu publicznego, jakim jest opieka nad nieruchomosciami
stanowigcymi zabytki. Z takg ustawowa przestanka mamy do czynienia W przedmiotowej
sprawie. Jak wskazano powyzej, nieruchomosé polozona przy ul. Marszatkowskiej 43 zostata
wpisana do rejestru zabytkéw, co zdaniem Komisji pozwala odméwic na podstawie art. 214a
pkt 1 ugn. w zwiazku z art. 6 pkt 5 ugn., ze wzgledéw przedstawionych powyzej,

ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu.

8. Whnioski stron postepowania.

8.1. W toku niniejszego postgpowania zlozono wnioski o dopuszczenie i
przeprowadzenie dodatkowych dowodéw. Zgodnie z art. 78 § 1 k.p.a., zadanie strony
dotyczace przeprowadzenia dowodu nalezy uwzglednig, Jjezeli przedmiotem dowodu jest
okoliczno$¢ majaca znaczenie dla sprawy. Zgodnie z § 2 tego artykutu, organ administracji
publicznej moze nie uwzgledni¢ zadania, ktére nie zostato zgloszone w toku przeprowadzania
dowod6w lub w czasie rozprawy, jezeli zadanie to dotyczy okolicznoéci juz stwierdzonych
innymi dowodami, chyba ze maja one znaczenie dla sprawy. Jak zauwaza sie w orzecznictwie
sadowoadministracyjnym, organy administracji maja obowiazek podejmowaé czynnosci
niezbedne do wyjasniania sprawy, nie za$ wszystkie czynnosci, ktérych przeprowadzenie
postuluje strona postepowania. To, czy dany dowéd zostanie przeprowadzony, zalezy od
przydatnosci tego dowodu dla wyjasnienia okolicznosci sprawy, co do ktorych organ ma
watpliwosci  (vide wyrok NSA z dnia 29 marca 2017 r. I OSK 1936/15, publ.
orzeczenia.nsa.gov.pl)."

8.2. Odnoszac si¢ do tresci pisma adwokat I G . dnia 20 wrze$nia 2017 r. w
ktérym wnosi o to, aby Komisja zwrécita si¢ do Prokuratury Okregowej w Warszawie o

informacjg, czy byl juz badany przez grafologa testament H R zdnia
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" r., a w przypadku odpowiedzi twierdzacej, aby Komisja zwrécila si¢ o nadestanie opinii
grafologa, natomiast w przypadku zaprzeczenia, aby Komisja zwrocit si¢ o wyjasnienie
dlaczego opinia taka nie zostata dotychczas sporzadzona (skoro testament ten znajduje si¢ w
Sadzie Rejonowym ) — wyjasni¢ nalezy, co
nastepuje.

Komisja ustalita, ze §ledztwo co do autentyczno$ci drugiego testamentu H
R (z dnia r.), prowadzi obecnie Prokuratura Regionalna we
Wroctawiu pod sygnaturg . Wynik tych ustalen bgdzie mial niewgtpliwie
snaczenie dla ustalenia zakresu uprawnien beneficjentek decyzji do skutecznego wystgpienia
z wnioskiem dekretowym w my$l art. 7 ust. 1 dekretu. Niemniej, jak juz wskazano we
wezesniejszej czeéci uzasadnienia decyzji, w chwili orzekania przez Komisje w obrocie

prawnym funkcjonuje prawomocne postanowienie Sadu Rejonowego

z dnia - , sygn. ' " stwierdzajace, ze spadek po H
R zmarlej dnia 7 maja 1971 r. nabyly: U . i} P »zd. R i
Jc M. B zd. R. po . - czgsci spadku oraz M J 'R zd.
S i i po czesci spadku kazda z nich. Postanowienie to

zapadlo po ujawnieniu przez beneficjentki decyzji reprywatyzacyjnej drugiego
(odnalezionego) testamentu H R "7 1970 r. W zwigzku z powyzszym Komisja
nie stwierdzita w chwili obecnej potrzeby do wystapienia z wnioskiem o informacje, jak chce
tego adwokat I G :zy byl juz badany przez grafologa testament H: R

z 1970 r. W ocenie Komisji wniosek petnomocnika beneficjentek decyzji ma na celu
wylacznie uzyskanie informacji z toczacego si¢ $ledztwa, co sprzeciwialoby sie

obowigzujacym przepisom prawa.

8.3. Odnosénie do wniosku pelnomocnika U P i Bi
adwokat I G. o ponowne jej przestuchanie w charakterze swiadka — nalezy
wskaza¢, iz w pismie z dnia 21 wrzesnia 2017 r. adw. I G odmowita podpisania

protokotu zeznan $wiadka. Jak wynika z akt sprawy, protokét zostal sporzadzony
niezwlocznie po czynnosci procesowej. Pracownik urzedu obstugujacego Komisjg
kontaktowat sie wielokrotnie ze $wiadkiem celem podpisania protokotu zeznan. W dniu 14
wrzeénia 2017 r. $wiadek odméwil podpisania protokotu zeznan z uwagi na bledy jezykowe.
W dniu 19 wrzeénia 2017 r. zostal przedstawiony protokét zeznan poprawiony pod wzglgdem
jezykowym. Swiadek odmowil podpisania protokolu. Adw. I G wyjasnita, ze nie
ma czasu na podpisanie protokotu, gdyz uméwiona jest na spotkanie w Okregowej Radzie

Adwokackiej. Dokonata fotokopii protokotu i umowita si¢ na nastepny dzien celem

76




podpisania protokolu. Ostatecznie w rozmowie telefonicznej z pracownikiem urzedu
wyjasnila, Zze odmawia podpisania protokotu.

Odnoszac si¢ do formy protokotu zeznan nalezy wskazac, ze protokol ten stanowi
zatgeznik do protokotu posiedzena niejawnego z dnia 6 wrzeénia 2017 r. Jak wynika z tresci
protokotu, protokolantem byl Naczelnik Wydziatu Procesowego — Ri Bi
Protokét byl na biezaco sporzadzony przez protokolanta. W celu jednak zapewnienia
prawidlowego odwzorowania wypowiedzi czynno$é¢ byla nagrywana. Zapis dZzwiekowy
postuzyl do uzupelnienia protokotu zeznan. Zgodnie bowiem z zasada pisemno$ci wyrazona
wart. 14 § 1 k.p.a. w postepowaniu administracyjnym protokét moze byé jedynie w formie
pisemnej. Zgodnie z art. 71 k.p.a. bylo mozliwe dokonanie skreslen i poprawek do protokotu,
z czego Swiadek nie skorzystal. Protok6! odzwierciedla natomiast wypowiedz $wiadka, ktéra
miata spobodny charakter. Nalezy zauwazy¢, ze pisemny zapis zeznan, ktére z natury swojej
majq charakter ustnej wypowiedzi, bedzie zawsze sie r6zni¢ w odbiorze i nie zawsze bedzie
poprawny pod wzgledem stylistycznym, czy sktadniowym z uwagi na charakter jezyka
potocznego. Nie odbiera to jednak mocy dowodowej protokotu zeznan, ktory podlega ocenie
zgodnie z zasadami wyrazonymi w art. 7, art. 77 § 1 i art. 80 k.p.a.

Nalezy wskaza¢, ze obowigzkiem s$wiadka bylo podpisanie protokotu zeznan.
Swiadek, ktory wykonuje zawod adwokata powinien znaé ten obowigzek. Oczekiwanie
swiadka ponownego przestuchania nalezy potraktowaé jako probe zmiany zeznan z uwagi na
mozliwos¢ zawiadomienia do Okregowej Rady Adwokackiej i ryzyko wszczecia wobec
swiadka postepowania dyscyplinarnego oraz mozliwosé udostepnienia zebranego materiatu
dowodowego organom prowadzacym postepowanie karne. Odmoweg podpisania protokotu

nalezy zakwalifikowa¢ zatem jako uchylanie sie $wiadka od odpowiedzialno$ci karnej za

sktadanie fatszywych zeznan.
9. Spér kompetencyjny

9.1. Odnoszac si¢ do wniosku pelnomocnika Prezydenta m.st. Warszawy o
podejmowanie jedynie czynnodci niecierpiacych zwioki Komisja wskazuje, ze regulacja
ustawy z dnia 9 marca 2017 r. jest w tym zakresie jednoznaczna. Wedtug art. 26 ust. 1
powolanej ustawy w razie powzigcia przez Komisje informacji o toczacym si¢ przed organem
administracji, sadem administracyjnym, sgdem powszechnym lub Sadem Najwyzszym
postegpowaniu dotyczacym decyzji reprywatyzacyjnej albo postepowaniu o zag%ate;

odszkodowania lub wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci, toczacym sie na skutek
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wydania decyzji reprywatyzacyjnej, Komisja zawiadamia organ lub sad o wszczgciu
postepowania rozpoznawczego. Postgpowanie toczace sig przed organem lub sadem podlega
zawieszeniu. Wskazany przepis jednoznacznie okresla stosunek  postgpowania
rozpoznawczego do postgpowania nadzwyczajnego prowadzonego przez Prezydenta m.st.
Warszawy. Ustawodawca zatem jednoznacznie rozgraniczyl kompetencje —organow
wskazujac, ze w przypadkach wszczecia postgpowania rozpoznawczego wlasciwym do
rozpoznania sprawy jest organ administracji publicznej w postaci Komisji. Wszystkie inne
postepowania od tej chwili podlegaja zawieszeniu, co skutkuje brakiem niebezpieczenstwa
powstania sporu kompetencyjnego. Postgpowanie rozpoznawcze przed Komisja ma prymat
wobec trybéw nadzwyczajnych. Nie istnieja zatem zadne podstawy, aby Komisja
powstrzymywata sie od podejmowania czynno$ci w ramach prowadzonego przez siebie
postepowania rozpoznawczego. Regulacja ta wyraznie koreluje z zasada niekonkurencyjnosci
postepowan weryfikacyjnych, oznaczajac to, ze tryby nadzwyczajne majace na celu usunigcie
tylko okreslonego rodzaju wadliwosci nie moga by¢ stosowane zamiennie (por. przyktadowo
wyroki NSA z dnia 23 listopada 2007 r., I OSK 1529/06; z dnia 5 stycznia 2010 r., II OSK
18/09, publ.: http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

9.2. W zakresie samego wniosku o rozstrzygnigcie sporu kompetencyjnego pomigdzy
Prezydentem m.st. Warszawy, a Komisja nalezy zauwazy¢, ze spor kompetencyjny ze spor
kompetencyjny ma charakter pozorny, w efekcie niemozliwe bylo zastosowanie w sprawie
art. 23 k.p.a. Przedmiot postgpowania rozpoznawczego nie jest bowiem tozsamy z
przedmiotem postepowania uruchomionego w trybach nadzwyczajnych (art. 145-163 k.p.a.).
Podstawy weryfikacji decyzji reprywatyzacyjnej przez Komisj¢ sg szersze od przestanek
pozytywnych trybéw nadzwyczajnych uregulowanych w k.p.a.

Zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. w wyniku postgpowania
rozpoznawczego Komisja wydaje decyzjg, w ktorej:
1) utrzymuje w mocy decyzj¢ reprywatyzacyjng albo
2) uchyla decyzje reprywatyzacyjng w catosci albo czeéei i w tym zakresie orzeka co do
istoty sprawy, albo
3) uchyla decyzje reprywatyzacyjng w calosci i przekazuje sprawg do ponownego
rozpatrzenia organowi, ktory wydal ostateczng decyzj¢ reprywatyzacyjng, jezeli
decyzja ta zostata 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
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3)

ktérych nie mozna jej uchylié, albo

umarza postgpowanie rozpoznawcze.

W mysl art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja wydaje decyzje, o ktérej mowa
w art. 29 ust. 1 pkt 2-4, jezeli:

)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

dowody, na ktérych podstawie ustalono istotne dla sprawy okolicznosci faktyczne,
okazaly sie falszywe;

decyzja reprywatyzacyjna zostala wydana w wyniku przestepstwa;

wyszly na jaw istotne dla sprawy nowe okolicznosci faktyczne lub nowe dowody
istniejace w dniu wydania decyzji reprywatyzacyjnej, nieznane organowi, ktory ja
wydal;

decyzja reprywatyzacyjna zostala wydana bez podstawy prawnej lub z razacym
naruszeniem prawa;

strong postepowania o wydanie decyzji reprywatyzacyjnej byla osoba, ktéra nie byta
osobg uprawniong w rozumieniu art. 7 ust. 1 dekretu, lub przeniesienie roszczen do
nieruchomos$ci warszawskiej bylo razaco sprzeczne z interesem spolecznym, w
szczegolnosci jezeli nastgpilo w zamian za $wiadczenie wzajemne  razaco
niewspétmierne do wartosci nieruchomosci warszawskiej;

wydanie decyzji reprywatyzacyjnej doprowadzilo do skutkéw razgco sprzecznych z
interesem spotecznym lub skutkow sprzecznych z celem, dla ktérego ustanowiono
uzytkowanie wieczyste, w szczegélnosci do zastosowania uporczywie lub w sposéb
istotnie utrudniajacy korzystanie z lokalu w nieruchomogci warszawskiej grozby
bezprawnej, przemocy wobec osoby lub przemocy innego rodzaju w stosunku do
osoby zajmujacej ten lokal;

decyzja reprywatyzacyjna zostala wydana pomimo przyznania, na podstawie

przepiséw odrebnych, $wiadczenia w zwigzku z przejsciem wlasnosci nieruchomosci;

8) decyzja reprywatyzacyjna dotyczy osoby prawnej powstalej przed dniem 1 wrze$nia

1939 r., ktérej akcje lub udziaty objeto w sposob niezgodny z prawem.

W' uzasadnieniu do projektu ustawy z dnia 9 marca 2017 r. wskazano natomiast, ze:
»projektodawca, w art. 25 projektu, wprowadza katalog przestanek wydawania przez Komisje
decyzji administracyjnych reformatoryjnych badz kasatoryjnych, z ktérych czg$¢ stanowi
odpowiednik obecnych podstaw wznowienia postgpowania administracyjnego, cze$¢ stanowi
przestanki stwierdzenia niewaznosci decyzji administracyjnej, cz¢$¢ za$ ma charakter novum
normatywnego, uwzgledniajacego szczegdlne okolicznosci zwigzane z wydawaniem

dotychczasowych decyzji reprywatyzacyjnych. W zakresie, w jakim decyzje reformatoryjne
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badz kasatoryjne znajda podstawy w inkorporowanych do projektu ustawy przestankach
wznowienia postepowania administracyjnego (art. 25 ust. 1 pkt 1-3), poczynienie przez
Komisje ustalen w zakresie dotychczas nieznanym organom administracji oraz sgadom
administracyjnym i oparcie na nich decyzji nie bedzie godzilo w powage rzeczy osadzonej
wlaénie z uwagi na fakt, ze okolicznosci te nie byly przedmiotem oceny wyrazonej w
wyrokach. Zmianie ulegnie bowiem przestanka faktyczna decydujaca o tozsamosci sprawy
(np. wyrok NSA z dnia 5 marca 2008 r., sygn. akt I OSK 312/07). Podobne spostrzezenie
nalezy poczyni¢ wzgledem przestanki decyzji Komisji okreslonej w art. 25 ust. 1 pkt 4, w
zakresie, w jakim ustalone zostanie, ze doszlo do wydania decyzji bez podstawy prawnej lub
Z razgcym naruszeniem prawa, a okolicznosci faktyczne lezace u podstaw powyzszych
ustalen nie byly przedmiotem kontroli sadowoadministracyjnej. W zakresie dotyczacym
przestanek wskazanych w art. 25 ust. 1 pkt5-7 — stanowia one, jak wskazano wyzej,
calkowicie nowe okolicznosci, jakie beda brane pod uwage przez Komisje w toku
rozpoznawania spraw. Zaréwno bowiem sposob dotychczasowego procedowania w sprawach
reprywatyzacyjnych przez organy administracji publicznej, szczegélne okolicznosci zwigzane
z godzacym w interes publiczny i prywatny celem i sposobem uzyskiwania praw do
nieruchomosci warszawskich czy tez okolicznosci dotyczace szczegdlnych form zaspokojenia
roszczeni bylych wiascicieli nakazuja poddaé administracyjnej kontroli oraz zmianie te
decyzje, ktérych skutki nie zastuguja na spoleczng akceptacje z uwagi na znamiona naduzycia
prawa przez strony, do ktérych byly skierowane” (druk sejmowy nr 1056, Sejm VIII
kadencji).

9.3. Kompetencja Prezydenta m.st. Warszawy — wzgledem ostatecznej decyzji
reprywatyzacyjnej — zostata uregulowana w art. 145, art. 154, art. 155 k.p.a. Prezydent m.st.
Warszawy wydajac decyzj¢ nie moze zastosowac przestanek wskazanych w art. 30 powolane;j
ustawy, ktorych mozliwos¢ uwzglednienia zostala przyznana wylacznie Komisji. Tylko z
pozoru pierwsze cztery przestanki z art. 30 przedmiotowej ustawy sa tozsame z podstawami
wznowienia oraz stwierdzenia niewazno$ci. W uzasadnieniu do projektu ustawy z dnia 9
marca 2017 r. wyjasniono, ze: ,,W postepowaniu przed Komisja mozliwe jest zatem
dokonanie kontroli prawidtowosci decyzji pod katem niektérych okolicznosci, ktore moglyby
stanowi¢ rowniez podstawg wznowienia postgpowania lub stwierdzenia niewaznosci decyzji,
z tym ze — na co wskazano juz w czgsci uzasadnienia wskazujacej na potrzebg wprowadzenia
odrebnego trybu postgpowania — bez ograniczen o charakterze czasowym i zwigzanych
z autokontrola organow, ktére dotycza tych trybow” (druk sejmowy nr 1056, Sejm VIII

kadencji). W postepowaniu rozpoznawczym nie istniejg zatem przestanki negatywne, ktore
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ograniczatyby kompetencj¢ Komisji wzgledem decyzji reprywatyzacyjnej, jak jest w
przypadku postgpowania przed Prezydentem m.st. Warszawy.

Zakres wiadztwa administracyjnego Komisji wzgledem decyzji reprywatyzacyjnej jest
szerszy niz okreslony przez podstawy wznowieniowe wskazane w art. 145 i nast. k.p.a.
Zgodnie za art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. po przeprowadzeniu postepowania
rozpoznawczego Komisja moze:

1) utrzyma¢ w mocy decyzje reprywatyzacyjna albo
2) uchyli¢ decyzje reprywatyzacyjna w catosci albo czesci i w tym zakresie orzec
co do istoty sprawy, albo
3) uchyli¢ decyzje reprywatyzacyjng w catosci i przekaza¢ sprawe do ponownego
rozpatrzenia organowi, ktory wydal ostateczng decyzje reprywatyzacyijna, jezeli
decyzja ta zostala wydana z naruszeniem prawa, a konieczny do wyjasnienia
zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie, albo
4) w razie, gdy decyzja reprywatyzacyjna wywolata nieodwracalne skutki prawne,
stwierdzi¢ wydanie tej decyzji z naruszeniem prawa i wskazaé¢ okolicznosci, z
powodu ktérych nie mozna jej uchyli¢, albo
5) umorzy¢ postgpowanie rozpoznawcze.
Natomiast Prezydent m.st. Warszawy w razie wznowienia postgpowania administracyjnego
moze — zgodnie z art. 151 k.p.a. — jedynie odméwi¢ uchylenia decyzji dotychczasowej albo
uchyli¢ decyzje dotychczasowa, i wyda¢ nowa decyzje rozstrzygajaca o istocie sprawy, albo
stwierdzi¢, ze decyzja zostala wydana z naruszeniem prawa (jesli wystapia przestanki
negatywne z art. 146 k.p.a.).

Przedmiotem nadzwyczajnych trybéw postepowania jest zasadniczo przeprowadzenie
weryfikacji decyzji administracyjnej wydanej w postepowaniu (B. Adamiak, w: Adamiak,
Borkowski, Postgpowanie administracyjne i sqdowoadministracyjne, Warszawa 2014, s. 95 i
96). W przypadku postgpowania rozpoznawczego Komisja sama ustala stan faktyczny na
podstawie zebranych przez siebie dowodéw i podejmuje rozstrzygniecia o charakterze
merytoryczno-reformatoryjnym. Komisja moze takze podejmowaé rozstrzygnigcia wobec
nieostatecznych decyzji reprywatyzacyjnych, co zasadniczo jest niemozliwe w przypadku
trybow nadzwyczajnych.

9.4. Na charakter rozstrzygnie¢ Komisji wskazywano takze w uzasadnieniu do
projektu ustawy, wedle ktérego: ,Katalog rozstrzygnie¢ podejmowanych przez Komisje
zostal uksztattowany przy uwzglednieniu rodzajéw rozstrzygnieé¢ juz obecnie przewidzianych

W systemie prawa jako rozstrzygnigcia podejmowane w wyniku przeprowadzenia
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postepowania odwolawczego (art. 138 K.p.a.), wznowienia postgpowania (art. 151 K.p.a.)
oraz postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji (art. 158 K.p.a.). Odpowiada
on charakterowi postgpowania rozpoznawczego prowadzonego przez Komisje jako
postepowania stanowiacego szczegélny tryb kontroli zgodnosci decyzji z prawem, mogacego
prowadzi¢ do uchylenia lub zmiany decyzji, co przewiduje art. 163 K.p.a.” Postgpowanie
przed Komisja nie jest zatem ,.alternatywnym” trybem nadzwyczajnym, lecz postgpowaniem
szczegdlnym o odrebnym przedmiocie.

9.5. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze zaaprobowanie stanowiska Prezydenta m.st.
Warszawy o jego wylacznej kompetencji co decyzji reprywatyzacyjnych skutkowaloby
pozbawieniem kompetencji Komisji. Takie rozumowanie niezgodne jest z zasada rzetelnosci i
sprawnosci dziatania instytucji publicznych wyrazong w Preambule do Konstytucji RP. Jak
wskazal Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 11 sierpnia 2016 r., K 39/16, OTK-A
2016, poz. 71: ,(...) przez sprawno$¢ instytucji nalezy rozumie¢ zdolnos¢ do realizacji
przyznanych prawem kompetenciji. Przejawia si¢ ona w jednoznacznej i spojnej regulacji
ustawowych kompetencji oraz procedury dzialania danej instytucji. Konstytucyjnego
kryterium sprawnosci nie spelnia ustawa zaréwno wylaczajaca wprost konstytucyjna
kompetencje organu wiadzy publicznej, jak i regulujaca ja w sposob niespojny, nakazujac
organowi: a) dokonanie czynnosci, ktore sg ze sobg sprzeczne; b) dokonanie w tym samym
czasie dwaoch lub wiecej czynnosci, ktorych nie mozna dokona¢ réwnoczesnie; c) dokonanie
dwoch czynnosci, z ktorych jedna czynno$¢ niweczy skutek drugiej czynnosei”. W swietle
powolanej zasady konstytucyjnej niemozliwa jest zatem interpretacja, ze to Prezydent m.st.
Warszawy jako jedyny realizuje kompetencje w sprawach dekretowych. Aprobata pogladu
Prezydenta m.st. Warszawy stawialaby takze pod znakiem zapytania uprawnienie wiadzy
ustawodawczej do stanowienia przepisow szczegolnych w sytuacji nadzwyczajnych.
Przyjmujac ustawg z dnia 9 marca 2017 r. Sejm RP i Senat RP kierowal sig
wyeliminowaniem nieprawidlowosci w sprawach dotyczacych reprywatyzacji nieruchomosci

warszawskich.

10. Strony postepowania

10.1. Jako strony postepowania przyje¢to beneficjentow decyzji — Jo° M
B Ur A e Ri -P obecnego wlasciciela nieruchomos$ci —
K St oraz Miasto Stoleczne Warszawa — reprezentowane przez Prezydenta

m.st. Warszawy.
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10.2. Nalezy wskazac, ze Komisja - zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 9 marca
2017r. - jest organem administracji publicznej stojacym na strazy interesu publicznego, w
zakresie postgpowan w przedmiocie wydania decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych
nieruchomosci warszawskich. Komisja jest ze wzgledu na swoje kompetencje, sklad oraz
wiasciwo$¢ rzeczowa organem szczegdlnym w hierarchii organow administracji publiczne;j.
Postgpowanie przed Komisja reguluje ustawa, a jedynie w sprawach nieuregulowanych
stosuje si¢ odpowiednio przepisy k.p.a., z wylaczeniem art. 31 ww. ustawy.

Nieruchomosé¢, ktorej dotyczyla decyzja reprywatyzacyjna Prezydenta m.st. Warszawy
polozona jest na terenie objetym dziataniem dekretu. Na podstawie art. 1 tego dekretu
wszystkie grunty lezace w granicach miasta Warszawy przeszly na wlasnosé Gminy m.st.
Warszawy, a po likwidacji gmin w 1950 r. na wlasno$¢ Skarbu Pafistwa. Nastepnie powyzszy
grunt z dniem 27 maja 1990 r. stal si¢ wilasnoscig Dzielnicy Gminy m.st. Warszawa —
Srédmies’cie, a na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju m.st.
Warszawy (Dz. U. Nr 41 poz. 361, z p6zn. zm.) przeszed} na wlasno$é Miasta Stolecznego
Warszawy.

Stosownie do art. 29 ust. 1 pkt 2-4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja moze
uchyli¢ w catosci lub w czesci ostateczna decyzje reprywatyzacyjna lub stwierdzié, ze decyzja
ta zostala wydana z naruszeniem prawa. Ponadto 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.

10.3. W niniejszej sprawie wskutek decyzji z dnia r., nr

gmina byla zobowigzana ustanowi¢ prawo uzytkowania wieczystego.
Decyzja reprywatyzacyjna zostata bowiem wydawana na podstawie art. 7 ust. 2 dekretu i ma
charakter konstytutywny, tzn. przyznaje prawo uzytkowania wieczystego z chwilg, gdy
decyzja stanie si¢ ostateczna (vide wyrok Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w
Warszawie z dnia 18 stycznia 2013r., I SA/Wa 2286/11, LEX nr 1274151).

Przyjecie interesu prawnego po stronie Miasta Stolecznego Warszawy, realizuje
zasad¢ praworzadnosci dzialania organéw administracji, a zatem dyspozycje art. 7
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483, ze
zm.) oraz art. 6 1 7 k.p.a., gdyz w postepowaniu przed Komisja biora wowczas udziat strony o
zasadniczo przeciwstawnych interesach, de facto monitorujac dziatanie Komisji. Miasto

stoleczne Warszawa posiada w sprawie indywidualny, konkretny i aktualny interes prawny do
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bycia strong postepowania prowadzonego przez Komisje.

10.4. W mysl art. 26 ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2016 r. poz. 446, ze zm., dalej ustawa o samorzadzie gminnym), w miastach
powyzej 100 000 mieszkancow organem wykonawczym jest prezydent miasta, ktory kieruje
biezacymi sprawami miasta oraz reprezentuje je na zewnatrz. Przepis art. 26 ust. 4 ustawy o
samorzadzie gminnym nie wymaga wykladni (clara non sunt interpretanda), nie zawiera
zadnych ograniczen przedmiotowych, podmiotowych, ani wylaczen kompetencji prezydenta
w odniesieniu do reprezentowania miasta. Prezydent kieruje biezagcymi sprawami miasta i
reprezentuje miasto na zewnatrz w sferze publiczno- i cywilnoprawnej. Stosownie do art. 11a
ust. 3 ustawy o samorzadzie gminnym, ilekro¢ w ustawie jest mowa o wojcie, nalezy przez to
rozumiec¢ takze burmistrza oraz prezydenta miasta.

Zgodnie z aktualnym orzecznictwem 1 doktryng, organem wyposazonym w
uprawnienia do reprezentowania gminy w postgpowaniach jest réwniez wojt (burmistrz,
prezydent miasta), ktéry kieruje biezacymi sprawami gminy i reprezentuje ja na zewnatrz i
tylko on jest uprawniony do dokonywania w imieniu gminy czynnosci procesowych w
postepowaniu (wyrok NSA z dnia 24 maja 2007 r., sygn. akt II OSK 233/7, wyrok NSA z
dnia 5 lipca 2011 r., sygn. akt II OSK 754/11).

Nalezy bowiem odrozni¢ sytuacje, w ktorej Prezydent m.st. Warszawy wydaje decyzje
administracyjng, czyli korzysta ze sfery imperium, od sytuacji, w ktorej Prezydent m.st.
Warszawy reprezentuje interesy jednostki samorzadu terytorialnego, czyli dziala w sferze
dominium. W toku postepowania rozpoznawczego Prezydent m.st. Warszawy nie dziala
jednak jako organ administracji publiczne;.

Administracja publiczna charakteryzuje si¢ zr6znicowaniem strukturalnym. W ramach
administrujacych wystepuja bowiem nie tylko organy rzadowe i samorzadowe, ale takze
podmioty trzecie, np. podmioty prywatne w ramach prywatyzacji zadan publicznych (P.
Lisowski, Relacje strukturalne w polskim samorzadzie terytorialnym, Wroclaw 2013, s. 44).

W obecnym stanie prawnym podstawowymi podmiotami administracji publicznej sg
wigc panstwo i jednostki samorzadu terytorialnego (gmina, powiat, wojewodztwo), ktore
majg charakter pierwotny. Podmioty te wykonuja zadania publiczne przez swoje jednostki
organizacyjne, czyli organy administracji publiczne.

Organ administracji publicznej nalezy rozumie¢ szeroko. Jest to bowiem pojecie
podstawowe (zar6wno prawne 1 prawnicze), ktore wystgpuje we wszystkich galeziach prawa
administracyjnego. W opinii J. Bocia, organ administracji publiczne;j ,,to cziowiek (lub grupa

ludzi w przypadku organu kolegialnego): 1) znajdujacy si¢ w strukturze organizacyjnej
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paistwa lub samorzadu terytorialnego; 2) powolany w celu realizacji norm prawa
administracyjnego, w sposéb i ze skutkami wlasciwymi temu prawu; 3) dzialajagcy w
granicach przyznanych mu przez prawo kompetencji® (J. Boé, w: J. Boé (red.), Prawo
administracyjne, Wroctaw 2007, s. 129-130 i n.). Trzeba jednak zauwazyé, ze kryterium
podmiotowe — w sytuacji decentralizacji zadan publicznych — ma coraz mniejsze znaczenie.
Wicksza role odgrywa bowiem kryterium funkcjonalne. W efekcie organem administracji
publicznej bedzie ,kazdy podmiot, ktéremu ustawa przyznaje kompetencje z zakresu prawa
administracyjnego, niezaleznie od tego, czy stanowi cze$¢ struktury panstwa, czy tez
podmiotu innego niz panstwo (gminy, powiatu, organizacji spotecznej)” (A. Wiktorowska, w:
M. Wierzbowski (red.), Prawo administracyjne, Warszawa 2009, s. 91-92).

Wylaczna cechg organéw administracji publicznej, wyr6zniajaca je sposrod innych
elementéw skladajacych si¢ na organizacje panstwa, jest realizacja przez nie zadan
polegajacych na wykonywaniu zwierzchniej wladzy (imperium) przystugujacej panstwu.
Wykonywanie tych zadan oparte jest na upowaznieniu udzielonym im przez panstwo do
dziatania w jego imieniu. Organ panstwowy w celu zabezpieczenia wykonania swoich decyzji
moze postuzy¢ si¢ srodkami prawnymi przystugujacymi panstwu, w tym m.in. uzyé srodkéw
przymusu panstwowego. W efekcie organy administracyjne moga wladczo realizowaé swoje
Jednostronne zarzadzenia (rozstrzygniecia). Objawy woli organéw administracji publicznej
korzystaja z domniemania prawidlowosci. Adresat dzialania jest zatem zobowigzany
dostosowaé si¢ do tresci dziatania. Jedynie organ panstwowy, posiadajacy odpowiednie
kompetencje, moze zmieni¢ dziatanie organu administracyjnego (E. Ochendowski, Prawo
Administracyjne. Cze$¢ ogélna, Torun 1997, s. 10-11, J. Zimmermann, Prawo
administracyjne, Krakow 2005, s. 31). Wedtug J. Borkowskiego, wiadztwo administracyjne
charakteryzuje si¢ takze specyficznym uksztattowanie sekwencji oswiadczen woli, ktore
kreujg stosunek administracyjnoprawny. Chociaz to organ wladczo i jednostronnie rozstrzyga
o prawach lub obowiazkach w formie decyzji administracyjnej (lub innych aktow
publicznoprawnych), to jednak dopuszczone jest sktadanie o§wiadczen woli przez strone (np.
podanie o wszczecie, zawieszenie lub umorzenie postgpowania). Istota wladztwa jest jednak
to, ze koncowy akt woli podejmowany przez organ determinuje tre$é¢ stosunku prawnego (J.
Borkowski, Pojecie wladztwa ..., s. 49).

W sprawie dotyczacej nieruchomosci przy ul. Marszatkowskiej 43 Prezydent m.st.
Warszawy zrealizowal swoje wladztwo administracyjne poprzez wydanie decyzji
reprywatyzacyjnej na mocy art. 7 ust. 2 dekretu. Ta decyzja stala sie przedmiotem

postgpowania rozpoznawczego prowadzonego przez Komisje. Taka kwalifikacja i
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dopuszczenie do udzialu gminy pozwala jednostce samorzadu terytorialnego do aktywnego
uczestnictwa w postepowaniu i obrony swoich interesow. Zwiaszcza ze zgodnie z art. 40 ust.
1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. ostateczna decyzja Komisji stanowi podstawe wykreslenia w
ksiedze wieczystej wpisu dokonanego na podstawie uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej oraz
wpisania jako wlasciciela m.st. Warszawy.

10.5. Komisja, przyznajac status strony gminie, miala takze na uwadze tres¢ art. 165
Konstytucji RP, zgodnie z ktérym jednostki samorzadu terytorialnego maja osobowos¢
prawng i przystluguja im prawo wlasnosci oraz inne prawa majgtkowe. Samodzielnos$¢
jednostek samorzadu terytorialnego podlega ochronie sadowej. Ochrona prawa wlasnosci
jednostki samorzadu terytorialnego bylaby niepeilna, gdyby jednostka ta nie mogla bra¢
udzialu jako strona w postgpowaniu administracyjnym, w sytuacji gdy postgpowanie to
dotyczy nieruchomosci, ktérych jest wlascicielem. W mysl natomiast art. 28 k.p.a. strong jest
kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postgpowanie albo kto zada
czynno$ci organu ze wzgledu na swoj interes prawny lub obowiazek. Artykul 29 k.p.a.
stanowi za$, ze stronami moga by¢ osoby fizyczne i osoby prawne, a gdy chodzi o panstwowe
-1 samorzagdowe jednostki orgahizacyjne 1 organizacje spoleczne - réwniez jednostki
nieposiadajace osobowosci prawne;.

Komisja zauwaza, ze przedmiotem wypowiedzi sadow administracyjnych byly relacje
miedzy jednostkami samorzadu terytorialnego a samorzadowymi kolegiami odwotawczymi, a
takze status organéw wykonawczych jednostek samorzadu terytorialnego. 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 wilasne postgpowanie 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.).

10.6. Strong w przedmiotowym postgpowaniu jest niewatpliwie Miasto Stoleczne
Warszawa, reprezentowane przez H: G — W:"  Prezydent m.st. Warszawy
dziala w toku niniejszego postgpowania administracyjnego jako podmiot reprezentujacy

gming, nie zas jako organ administracyjny, co miato miejsce postgpowaniu dekretowym.

11. Konkluzja

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 30 ust. 1 punkty 4,
51 6 ustawy oraz art. 214 a pkt 1 u.g.n. orzeczono, jak w pkt 1 sentencji decyzji.
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12. Rygor natychmiastowej wykonalnosci

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

W ocenie Komisji, ochrona interesu spotecznego, w szczegblnosci interesu lokatorow,
ze wzgledu na opisane w decyzji okolicznosci, uzasadniajg nadanie niniejszej decyzji rygoru

natychmiastowej wykonalnosci, o czym orzeczono, jak w pkt 2 sentencji decyzji.

Przew::l;j!zqcy Komisji
Patry i
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Pouczenie:

1. Zgodnie z art. 127 § 3 k.p.a. w zw. z art. 36 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. od decyzji wydanej przez Komisje
do spraw usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich,
wydanych z naruszeniem prawa w pierwszej instancji nie shuzy odwolanie, jednakze strona niezadowolona z
decyzji moze zwroci¢ sie do tego organu (Al Ujazdowskie 11, 00-950 Warszawa) z wnioskiem o ponowne

rozpatrzenie sprawy w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

2. Ztozenie wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy nie jest jednak obowiazkowe. Strona moze bowiem wnie$¢
skarge do sadu administracyjnego na te decyzje bez skorzystania z prawa zwrdcenia si¢ do organu z wnioskiem
0 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
si¢ (w dwoch egzemplarzach — art. 47 p.p.s.a.) do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie,
ul. Jasna 2/4, 00-013 Warszawa, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia decyzji (art. 53 § 1 p.p.s.a.).

3. Skarge wnosi si¢ za posrednictwem organu, ktérego dziatanie lub bezczynnos¢ sa 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,

4. 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.).

5. 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¢ oswiadczenie strony
obejmujace dokladne dane o stanie majatkowym i dochodach, a jezeli wniosek sklada osoba fizyczna, ponadto
dokladne dane o stanie rodzinnym oraz oswiadczenie strony o niezatrudnieniu lub niepozostawaniu w innym
stosunku prawnym z adwokatem, radca prawnym, doradca podatkowym lub rzecznikiem patentowym. Wniosek
sklada sie na urzedowym formularzu wedlug ustalonego wzoru (art. 252 § 11 § 2 p.p.s.a.). Zgodnie za$ 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.

6. Z uwagi na to, ze dorgczenie 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 trescia decyzji strony moga
zapoznac si¢ w urzgdzie zapewniajacym obstuge administracyjno-biurowa Komisji w dniach i godzinach pracy

tego urzedu.

7. Zgodnie z art. 49 § | kp.a, w przypadku zawiadomienia o decyzji przez obwieszczenie lub w inny
zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci sposob publicznego oglaszania, zawiadomienie badZ doreczenie
uwaza si¢ za dokonane po uplywie czternastu dni od dnia publicznego ogloszenia. W mysl zas 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 urzedu
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obstugujacego Ministra Sprawiedliwo$ci. Zawiadomienie albo dorgczenie uwaza sie za dokonane po uptywie 14
dni od dnia publicznego ogloszenia.

8. Wedtug art. 49b § 1 k.p.a. w przypadku zawiadomienia strony zgodnie z art. 49 § 1 lub art. 49a kpa. o
decyzji lub postanowieniu, ktére podlega zaskarzeniu, na wniosek strony, organ, ktéry wydal decyzje lub
postanowienie, niezwlocznie, nie pozniej niz w terminie trzech dni od dnia otrzymania wniosku, udostepnia
stronie odpis decyzji lub postanowienia w sposdb i formie okreslonych we wniosku, chyba ze rodki techniczne,

ktérymi dysponuje organ, nie umozliwiaja udostepnienia w taki sposéb lub takiej formie.
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