Komisja do spraw reprywatyzacji
nieruchomos$ci warszawskich

\

W nagtowku, po lewej stronie, znajduje si¢ logo Komisji do spraw reprywatyzacji
nieruchomosci warszawskich zawierajace godto panstwa polskiego i podkreslenie w formie

miniaturki flagi RP

Warszawa, 10 maja 2023 r.

Sygn. akt KR VI R 56/22

DECYZJA nr KR VI R 56/22

Komisja do spraw reprywatyzacji nieruchomos$ci warszawskich w sktadzie:

Przewodniczacy Komisji:

Sebastian Kaleta

Czlonkowie Komisji:

Wiktor Klimiuk, Lukasz Kondratko, Pawet Lisiecki, Jan Mosinski, Bartlomiej Opalinski,
Stawomir Potapowicz, Adam Zielinski

po rozpoznaniu w dniu 10 maja 2023 r. na posiedzeniu niejawnym

sprawy w przedmiocie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia listopada 2014 r. nr,
ustanawiajgcej prawo uzytkowania wieczystego do niezabudowanego gruntu o powierzchni 62
m?, potozonego w Warszawie przy ul. Emilii Plater (dawny adres: ul. Sienna 30 rog Sliskiej
23), stanowigcego dziatk¢ ewidencyjna nr z obrgbu , dla ktorego Sad Rejonowy dla Warszawy
- Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr, dawne oznaczenie numerem
hipotecznym ,

z udzialem stron: Miasta Stotecznego Warszawy, M A M, Prokuratora Prokuratury Regionalnej
w Warszawie, PSSzoozsw W,

na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 3a w zwigzku z art. 30 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.
o szczegdlnych zasadach usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych
dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa (Dz. U. z 2021 r.
poz. 795, dalej: ustawa z 9 marca 2017 r.) w zwigzku z art. 28 1 156 § 1 pkt 2 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 2000,
dalej: k.p.a.) w zwigzku z art. 7 ust. 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci

1 uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 276, dalej: dekret



warszawski), w zwigzku z art. 1, art. 2 ust. 3, art. 2a ust. 2, art. 19 ust. 1,215, art. 21 ust. 1, art.
22 ust. 1 ustawy o drogach publicznych z dnia 21 marca 1985 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 1693;
zwang dalej: ustawg o drogach), w zw. z art. 7 ust. 2 dekretu warszawskiego oraz w zwigzku

z art. 38 ust. 1 ustawy z 9 marca 2017 r.

orzeka:

stwierdzi¢ niewazno$¢ decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia listopada 2014 r. nr w

calosci.

UZASADNIENIE

I

Postanowieniem z dnia 5 pazdziernika 2022 r., Komisja dziatajac na podstawie art. 15 ust. 2 i
ust. 3 w zwigzku z art. 16 ust. 1 1 ust. 2 w zwigzku z art. 16a ust. 1 1 ust. 2 ustawy z 9 marca
2017 r., wszczeta z urzedu postgpowanie rozpoznawcze w sprawie decyzji Prezydenta m.st.
Warszawy z dnia listopada 2014 r. nr ustanawiajacej prawo uzytkowania wieczystego do
niezabudowanego gruntu o powierzchni 62 m? potozonego w Warszawie przy ul. Emilii Plater
(dawny adres: ul. Sienna 30 rog Sliskiej 23) stanowiacego dziatke ewidencyjng nr z obrebu 5-
03-09, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie prowadzi ksigge
wieczysta nr (poprzednio ), dawne oznaczenie numerem hipotecznym .

Postanowieniem Komisji z dnia 5 pazdziernika 2022 r., na podstawie art. 26 ust. 2 ustawy z 9
marca 2017 r., zawiadomiono organy administracji 1sady o wszczeciu postgpowania
rozpoznawczego w sprawie nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Emilii Plater.
Postanowieniem z dnia 5 pazdziernika 2022 r., Komisja zwrocita si¢ do Spotecznej Rady
z wnioskiem o wydanie opinii w przedmiocie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
listopada 2014 r. nr , dotyczacej nieruchomosci potozonej w Warszawie
przy ul. Emilii Plater.

Postanowieniem z dnia 5 pazdziernika 2022 r., dziatajac na podstawie art. 23 ust. 1 1 2 oraz
art. 16 ust. 3 ustawy z 9 marca 2017 r., zabezpieczono postepowanie rozpoznawcze w sprawie
decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia listopada 2014 r. nr, dotyczacej nieruchomosci
potozonej w Warszawie przy ul. Emilii Plater, stanowiacej dziatk¢ ewidencyjng nr poprzez
nakazanie wpisu w ksiedze wieczystej nr prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie - zakazu zbywania lub obcigzania nieruchomosci stanowigcej opisang

wyzej dziatk¢ ewidencyjng.



Zawiadomieniem z dnia 17 pazdziernika 2022 r. Komisja zawiadomita strony postepowania, tj.
Miasto Stoteczne Warszawa, Prokuratora Regionalnego w Warszawie, PSS zoo0zswWiM
A M o wszczgeiu postgpowania rozpoznawczego w przedmiocie decyzji Prezydenta m.st.
Warszawy z dnia listopada 2014 r. nr .

Powyzsze postanowienia i zawiadomienie zostaty opublikowane w Biuletynie Informacji
Publicznej, na stronie podmiotowej urzedu obstugujacego Ministra Sprawiedliwosci w dniu 19
pazdziernika 2022 r.

Pismami z dnia 17 pazdziernika 2022 r. zawiadomiono Prezydenta m.st. Warszawy,
Prokuratora Regionalnego w Warszawie oraz Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
w Warszawie o wszczeciu postegpowania rozpoznawczego w sprawie nieruchomosci potozonej
w Warszawie przy ul. Emilii Plater.

Zawiadomieniem z dnia 16 grudnia 2022 r. wyznaczono nowy termin zatatwienia sprawy do
dnia 5 lutego 2023 r. Zawiadomienie ogloszono w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej urzedu obstugujacego Ministra Sprawiedliwosci w dniu 19 grudnia 2022 r.
Whioskiem z dnia 30 grudnia 2022 r. P S Sp. z 0.0. w W wniosta do Komisji o podjecie dziatan
zmierzajacych do ustalenia stron postgpowania rozpoznawczego o nr KR VI R 56/22 w
szczegoOlnosci poprzez ustalenie spadkobiercow dawnej nieruchomo$ci warszawskiej —
uwzgledniajac wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego wydane w dniu 29 sierpnia 2022
r. o sygn. I OSK 2875/20, I OSK 2034/20, I OSK 707/20 i I OSK 1717/20 oraz w dniu 6
pazdziernika 2022 r. o sygn. I OSK 999/21, I OSK 1578/21.

Zawiadomieniem z dnia 28 marca 2023 r. poinformowano strony o zakonczeniu postgpowania
rozpoznawczego oraz o mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych dowodow 1 materiatow
oraz zgloszonych zadan, na podstawie art. 10 § 1 k.p.a. Jednocze$nie pouczono strony, ze
przedmiotowe zawiadomienie uznaje si¢ za dorgczone po uptywie 7 dni od dnia ogloszenia w
Biuletynie Informacji Publicznej. Przedmiotowe zawiadomienie zostalo ogloszone w
Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej urzedu obstugujacego Ministra
Sprawiedliwosci w dniu 30 marca 2023 r.

Zawiadomieniem z dnia 31 marca 2023 r. wyznaczono nowy termin zatatwienia sprawy do dnia
30 kwietnia 2023 r. Zawiadomienie ogloszono w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej urzgdu obstugujacego Ministra Sprawiedliwosci w dniu 3 kwietnia 2023 r.
Spoteczna Rada w dniu 11 kwietnia 2023 r. przedstawita opini¢ dotyczaca decyzji Prezydenta
m.st. Warszawy z dnia listopada 2014 r. nr .

Pismem z dnia 11 kwietnia 2023 r. P S Sp. z 0.0. w W zajela stanowisko w sprawie i wniosta o

zawieszenie postgpowania do czasu rozstrzygnigcia przez Naczelnych Sad Administracyjny



wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich o wydanie uchwaly rozstrzygajacej zagadnienie
prawne: ,,Czy nabywcy roszczen wynikajacych z art. 7 dekretu warszawskiego przystuguje

przymiot strony w rozumieniu art. 28 k.p.a.

II.

Na podstawie zebranego materialu dowodowego Komisja ustalila, co nastepuje:

1. Opis nieruchomosci.

1.1. Przedwojenna nieruchomo$¢ warszawska potozona przy dawnej ul. Siennej 30 rog Sliskiej
23, zostala objeta ksiegg hipoteczng oznaczong numerem i zawierata laczng powierzchnie
,,2747.8 tokci kwadratowych, czyli 911,5 m*”.

1.2. Obecnie dawna nieruchomo$¢ o numerze hipotecznym polozona jest
w Warszawie w dzielnicy Srodmiescie nieopodal Patacu Kultury i Nauki i sktada sie
z nastepujacych dziatek nr: wszystkie z obrebu .

1.3. Prezydent m.st. Warszawy decyzja z dnia pazdziernika 2013 r. nr odméwit ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego co do dzialek nr, za§ decyzja z dnia wrzesnia 2015 r. nr
odmoéwil ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego co do dziatki nr - z uwagi na fakt, iz
wszystkie dziatki stanowig droge publiczng — E. Plater.

1.4. Dla dzialki ewidencyjnej nr o powierzchni 62 m?, Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr .

Zgodnie z prowadzong ewidencja drég powyzsza nieruchomos$¢ potozona jest w pasie
drogowym drogi publicznej o kategorii powiatowej — ul. Emilii Plater. Stuzy jako chodnik ulicy
Emilii Plater.

1.5. W dziale II ww. ksiggi wieczyste] widnieje wpis prawa wlasnosci na rzecz E Projekt S S z
ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w Warszawie (obecnie P S S z ograniczong
odpowiedzialnoscig w W) 1 brak jest wpiséw dotyczacych prawa uzytkowania wieczystego.

1.6. Dziatka ewidencyjna nr nie jest obcigzona prawami osob trzecich.

2. Plan zagospodarowania przestrzennego.

2.1. W dniu wydania decyzji reprywatyzacyjnej z dnia listopada 2014 r. nr, jak i obecnie dziatka
ewidencyjna nr objeta byla uchwala nr XCIV/2749/2010 Rady m.st. Warszawy z dnia 9
listopada 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie Patacu Kultury i Nauki w Warszawie (dalej: Plan). Akt ten zostal opublikowany w

Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 4 grudnia 2010 r. (nr 201, poz.



5774) i stosownie do tresci jego § 50 wszedt w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.
Obszar Planu potozony jest w strefie zabudowy $rédmiejskiej w rozumieniu przepisow
odrebnych (§ 10 Planu).

2.2. Dziatka nr znajduje si¢ w strefie oznaczonej symbolem 2.U/MW, tj. na terenie
przeznaczonym pod ustugi i zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng (§ 4 ust. 1 pkt. 5 Planu).
2.4. Ustalono ochron¢ i ksztaltowanie ladu przestrzennego w zakresie kompozycji
funkcjonalno-przestrzennej m.in.:

- poprzez realizacje zabudowy wokét budynku PKiN od strony ul. Marszatkowskiej, Al.
Jerozolimskich 1 ul. E. Plater, jako uzupekienie tkanki miejskiej Scistego centrum oraz
przeznaczenie jej pod funkcje centrotwodrcze - zgodnie z przepisami szczegélowymi m.in. dla
terenu 2.U/MW (§ 5 ust.1 pkt 1b Planu);

- realizacje zabudowy wysokos$ciowej, przetamujacej dominacje budynku PKIN w panoramie
miasta i krajobrazie jego centrum — we wskazanych na rysunku planu miejscach w obrebie
terenow 2.U/MW (§ 5 ust.1 pkt 2f Planu).

2.5. Jak wyjasniono w § 2 pkt 7 ww. Planu przez pojgcie ,,przeznaczenie podstawowe” nalezy
rozumie¢ ustalone w planie przeznaczenie terenu pod funkcje, ktorych udziat
w zagospodarowaniu i zabudowie jest przewazajacy, w sposob okreSlony w przepisach
szczegdtowych dla terenow.

2.6. W Planie ustalono, ze przestrzeniami publicznymi na obszarze planu s3 m.in.:
ogblnie udostgpnione przestrzenie otwarte na terenach przeznaczonych pod zabudowe,
oznaczonych m.in. symbolem 2.U/MW (§ 9 ust.1 pkt 7). W obrebie wymienionym m.in. w § 9
ust. 1 pkt 7 m.in. nakazano: rozgraniczenie ruchu kolowego 1 pieszego oraz dostosowanie do
potrzeb osob niepelnosprawnych powierzchni 1 urzadzen przeznaczonych dla ruchu pieszego
(§9ust. 2 pkt 112).

2.7. Dla terenu 2.U/MW ustalono jako przeznaczenie podstawowe: a) ushugi z zakresu
administracji 1 biur, hotelarstwa, handlu 1 gastronomii, finansow 1 bankowosci,
wystawiennictwa, b) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (§ 17 ust. 1 pkt 1 a i b Planu).
Jako przeznaczenie uzupehiajace ustalono: parking (§ 17 ust. 2 Planu).

Odnos$nie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu ustalono minimalng powierzchni¢
dziatki budowlanej wynoszaca 0,25 ha i ustalono realizacje zabudowy w formie jednego
budynku z cz¢scig wysokosciowa (§ 17 ust. 2 pkt 1 1 2 Planu).

W zakresie ksztaltowania zabudowy, m.in.: nakazuje si¢ urzadzenie ogolnodostepnych
chodnikow na catej podcieni budynku od strony E. Plater 4 KD-Z, zakazano realizacji ogrodzen

(§ 17 ust. 2 pkt 9 ci 11 Planu).



3. Dawni wlasciciele przedwojennej nieruchomosci.

3.1. Dawna nieruchomo$¢ o numerze hipotecznym przed wejsciem w zycie dekretu
warszawskiego stanowila wspotwiasnosé: 1) M K w udziale 4/9 czgsci, ktory to udziat nabyta
na mocy aktu notarialnego z dnia kwietnia 1943 r., od SAH,ZHiLJH, 2)J C K w udziale
5/9 czg¢sci, ktory to udziat nabyl na podstawie umowy sprzedazy z dnia kwietnia 1943 r., odJ
1 M matzonkéw H.

3.2. M K zmarta w dniu kwietnia 1982 r. Spadek po M K nabyli: J K1, M KiiJ K, po 1/3
czesci (postanowienie Sagdu Rejonowego dla Warszawy - Pragi w Warszawie z dnia wrze$nia
1991 r., sygn.).

3.3.J K zmarl w dniu grudnia 2014 r. Spadek po J K nabyli: R K, AJiHK.

3.4.] C K zmarl w dniu 29 grudnia 1993 r. w Warszawie. Spadek po J C K nabyli: J Kr, M G
K, JKiJ MK, po 1/4 czesci (postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie z dnia kwietnia 2006 ., sygn.).

3.5. J K zmarta w dniu lutego 1998 r. Spadek po J K nabyli: Z W B w 1/5 czg$ci, Z U w 1/5
czesci, GJ T w 1/10 czgéci, RM Z w 1/10 czgéci, T W P w 1/10 czesci, EM R w 1/10 czgsci,
ZMPw1/15 czesci, JPw 1/15 czeScii BZ P w 1/15 czg$ci (postanowienie Sadu Rejonowego
w Piasecznie z dnia listopada 2010 r., sygn.).

3.6. Z U zmarl w dniu listopada 1998 r. Spadek po Z U nabyli: J ZU, DM SiIG, po 1/3
cze¢sci (akt poswiadczenia dziedziczenia z dnia pazdziernika 2009 r., Rep. A).

3.7.Z W B zmarta w dniu pazdziernika 1998 r. Spo Z W B nabyli: A £L-W iR B, po 1/2 czg¢sci
(akt poswiadczenia dziedziczenia z dnia 26 listopada 2009 r., Rep. A nr).

4. Objecie gruntu na podstawie dekretu warszawskiego.

4.1. Objecie gruntu potozonego obecnie przy ul. Emilii Plater w posiadanie przez gming
nastapito w dniu sierpnia 1948 r., tj. z dniem ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym nr 20/48
Rady Narodowej i1 Zarzadu Miejskiego m.st. Warszawy na podstawie § 1 Rozporzadzenia
Ministra Odbudowy z dnia 27 stycznia 1948 r. wydanego w porozumieniu z Ministrem
Administracji Publicznej w sprawie obejmowania w posiadanie gruntéw przez Gming m.st.
Warszawy (Dz. U. z 1948 r. Nr 6, poz. 43), w zwigzku z czym termin zloZenia wniosku uptynat

z dniem 16 lutego 1949 r.

5. Wniosek dekretowy.



5.1. Do Zarzadu Miejskiego w m.st. Warszawie w dniu stycznia 1949 r. wpltynat wniosek
podpisany przez M i J C malzonkéw K o przyznanie im za czynszem symbolicznym prawa
wlasnosci czasowej do terenu nieruchomos$ci warszawskiej przy ulicy Siennej nr 30 i ulicy
Sliskiej 23 (dwa fronty), numer hipoteczny.

Do podania dotgczono §wiadectwo Wydziatu Hipotecznego Sadu Okregowego w Warszawie z
dnia stycznia 1946 r. nr , w ktorym zaswiadczono, ze nieruchomo$¢ warszawska o numerze
hipotecznym , wedtug stanu na dzien 21 stycznia 1946 r., potozona przy ulicy Sliskiej i
uregulowana jest jawnym wpisem na imi¢: S A H, L J H, Z H w czg¢$ciach réwnych co do 4/9
czgsci oraz J 1 M matzonkéw H w czes$ciach réwnych co do 5/9 czgsécei, przy wniosku N.39 z
dnia 24 maja 1939 r. do dziatu II zaprojektowano tres¢ o tym, ze: S A, L J 1 Z bracia H swoje
4/9 czgsci tej nieruchomosci na mocy aktu zeznanego z dnia kwietnia 1943 r., sprzedali na
rzecz M K, aJ 1 M malzonkowie H na mocy aktu z dnia kwietnia 1943 r. swoje 5/9 czesci tejze

nieruchomosci, na rzecz J C K.

6. Sprzedaz czesci praw do dawnej nieruchomosci hipotecznej przez wlasciciela J C K na
rzecz B F.

6.1. Na mocy umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego w dniu stycznia 1949 r.,
Rep. nr 312, J C K czg$¢ swojej wspotwlasnosci, tj. 1/4 niepodzielng czgs¢ budynkéw wraz z
taka czescia praw do gruntu przy ul. Siennej 30 i Sliskiej 23 o numerze hipotecznym , sprzedat
na rzecz B F, za taczng cen¢ dwczesnych zlotych.

6.2. B F zmarl w dniu lutego 1993 r. Spadek po B F nabyli: J P, KFi T F, po 1/3 czgsci
(postanowienie Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie z dnia kwietnia 1993 r.,
sygn. ).

6.3. T F zmarl w dniu pazdziernika 2021 r. Spadek po T F nabyli: D O 11 B, (akt poswiadczenia
dziedziczenia z dnia listopada 2021 r., Rep. A nr).

6.4. J P zmarta w dniu listopada 2021 r. Spadek po J P nabyli: RL P, M J P, J £ P-H (akt

poswiadczenia dziedziczenia z dnia lutego 2022 r., Rep.).

7. Sprzedaz udzialow w spadku po J K (spadkobierczyni dawnego wlasciciela J C K).

7.1. Na mocy umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego w dniu listopada 2011 r.,
Rep. A, przed notariuszem B S — S, sprzedano cale przystugujace udziaty w catosci spadku po
J K nalezace odpowiednio do: B P udziat 1/15 czesci, E R udziat 1/10 czg$ci, D S udziat 1/15
czesci, I G udziat 1/15 czgscei, Z P udziat 1/15 czesci, T P udziat 1/10 czesci i J U udziat 1/15

czesci - w imieniu ktorych dziatat R Z, na rzecz G T i R Z, do ich majatkéw osobistych, na



wspotwlasnos¢ w czesciach rownych, za laczng kwote 70,00 zt oraz udzialy nalezace
odpowiednio do: A £-W w udziale 1/10 czeéci, R B w udziale 1/10 czg$ci i J P w udziale 1/15
czedci - w imieniu ktérych dziatat R Z, na rzecz G T i R Z, do ich majatkow osobistych, na
wspotwlasno$¢ w czesciach rownych, za taczng kwote 30,00 zi.

W przedmiotowym akcie notarialnym zawarto zapis, ze ,,do masy spadkowej po J K wchodzi
roszczenie o stwierdzenie niewazno$ci decyzji Ministra Gospodarki Komunalnej, nr oraz
utrzymanego nig w mocy orzeczenia administracyjnego Prezydium z dnia czerwca 1950 r.
oraz, ze do wlasciwego urzedu skarbowego w sktad masy spadkowej po J K zostato zgtoszone
roszczenie reprywatyzacyjne wynikajace z dekretu warszawskiego dotyczace zwrotu
nieruchomosci przy ul. Siennej 30 i Sliskiej 23” o wartosci 2.000 zt.

Ponadto zawarto zapis, ze: ,,Pani G T oraz Pan R Z dziatajacy w imieniu wtasnym oraz w
imieniu i na rzecz Mocodawcow oswiadczajg, ze powyzsze ceny okreslone (...) maja charakter
symboliczny, ZWazZywszy na fakt - powszechnie znany
w rodzinach Sprzedajacych i Kupujacych - iz J K byta bezdzietna i wychowywata razem ze
swym m¢zem R K Z (biologicznym ojcem Kupujacych) - dzieci swojej zmartej siostry —
rodzenstwo G J T 1 R M Z, traktujac ich przez cate swoje zycie, jak wtasne dzieci, gdyz matka
biologicznaGJ T1R M Z - W - zmarla, gdy dzieci miaty zaledwie po kilka lat. Pani G T oraz
Pan R Z dziatajacy w imieniu wtasnym oraz w imieniu i na rzecz Mocodawcoéw o$wiadczaja,

ze wartos¢ rynkowa przedmiotdw niniejszej umowy stanowi tacznie kwote 2.000,00 zt.”.

8. Sprzedaz cze¢sci udzialow w spadku po J K (spadkobiercy dawnej wlascicielki M K) na
rzecz M M.

8.1. Umowg sprzedazy zawartg w formie aktu notarialnego z dnia maja 2014 r. Rep. A nr,
przed notariuszem K S, R K, A J i H K (w imieniu ktérej dzialal M K) sprzedali M M cate
przystugujace im na podstawie dziedziczenia ustawowego po zmarlym J K udzialy stanowiace
tacznie 13968/62208 czesci w wynikajacych z przepiséw dekretu warszawskiego roszczeniach
o zwrot lub ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego niezabudowang
dziatkg¢ ewidencyjna nr z obrebu , o obszarze 0.0062 ha potozong w m.st. Warszawie, dzielnicy
Srédmiescie, wezesniej wchodzaca w sktad dawnej nieruchomosci nr hip , objeta ksiega
wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa za ceng

w tacznej kwocie 7t (tj. za kwoty po zt za kazdy udziat).

9. Sprzedaz pozostalej czesci udzialow w spadku przez spadkobiercow dawnych

wlascicieli oraz spadkobiercow nastepcy prawnego dawnego wlasciciela na rzecz M M.



9.1. Umowg sprzedazy zawartag w formie aktu notarialnego z dnia maja 2014 r., Rep. A nr,
przed notariuszem K S, MK, JK, GT,R Z,J P, K F oraz T F (w imieniu ktérego dziatat K F)
cate przystugujace im udzialy stanowigce tacznie 48240/62208 cze$ci, w wynikajacych z
przepisOw dekretu warszawskiego roszczeniach o zwrot lub ustanowienie uzytkowania
wieczystego gruntu stanowigcego niezabudowang dziatke ewidencyjng nr z obrgbu , o obszarze
0,0062 ha, potozong w m.st. Warszawie, dzielnicy Srodmiescie, wczesniej wchodzaca w sktad
dawnej nieruchomos$ci nr hip , objeta ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa sprzedali M M za ceny w tagcznej kwocie zt (tj. M K udziat 13968/62208
za kwote zt, J K udziat 13968/62208 za kwote zt, G T udzial 2376/62208 za kwote zt, R Z
udziatl 2376/62208 za kwote zt, J P udzial 5184/62208 za kwote 87.833,33 zt, K F udziat
5184/62208 za kwotg zt, T F udzial 5184/62208 za kwote zt).

10. Postepowanie administracyjne w przedmiocie wniosku dekretowego.

10.1. Prezydium Rady Narodowej m.st. Warszawy orzeczeniem administracyjnym z dnia
czerwca 1950 r. nr (dalej: orzeczenie Prezydium) odmoéwito dotychczasowemu wtascicielowi J
C 1M malzonkom K, Z H 1 J H przyznania prawa wtasno$ci czasowej do gruntu nieruchomosci
warszawskiej potozonej przy ulicy Siennej 30, rog Sliskiej 23,
o numerze hipotecznym z jednoczesnym stwierdzeniem, ze wszystkie budynki — fragmenty —
znajdujgce si¢ na powyzszym gruncie, przeszty na wlasnos¢ Skarbu Panstwa.
W uzasadnieniu wskazano, ze zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego teren
nieruchomos$ci przeznaczony jest pod uzyteczno$¢ publiczng. Tym samym uznano, ze
niemozliwym jest pogodzenie korzystania z gruntu przez dotychczasowego wtasciciela z jego
przeznaczeniem wedtug planu zagospodarowania przestrzennego.

10.2. Ministerstwo Gospodarki Komunalnej pismem z dnia kwietnia 1951 r., nr, nie znalazto
podstaw do zmiany zaskarzonego orzeczenia administracyjnego Prezydium Rady Narodowe;j
m.st. Warszawy.

10.3. Minister Transportu, Budownictwa 1 Gospodarki Morskiej decyzja z dnia wrzesnia 2012
r., znak:, stwierdzil niewazno$¢ decyzji Ministerstwa Gospodarki Komunalnej z dnia kwietnia
1951 r. oraz utrzymanego nig w mocy orzeczenia administracyjnego z dnia czerwca 1950 r.
10.4. Prezydent m.st. Warszawy decyzja z dnia listopada 2014 r.,, nr (dalej: decyzja
reprywatyzacyjna), po rozpoznaniu wniosku z dnia stycznia 1949 r. ztozonego przez M 1J C
matzonkéw K o przyznanie prawa wlasno$ci czasowej do gruntu przy ul. Siennej 30/Sliskiej
23, oznaczonego numerem hipotecznym , na podstawie art. 7 ust. 1, 2 1 3 dekretu

warszawskiego:



- w pkt 1. decyzji ustanowit prawo uzytkowania wieczystego do niezabudowanego gruntu
polozonego w Warszawie przy ulicy Emilii Plater, oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr
z obrebu o powierzchni 62 m?, narzeczM A M,

- w pkt 2. decyzji ustalit czynsz symboliczny z tytutu ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego do ww. gruntu w wysokosci 62 zt netto na podstawie uchwaty nr XVIII/579/2007
Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 8 listopada 2007 r. w sprawie zasad
gospodarowania zasobem nieruchomosci m.st. Warszawy w zakresie ustalenia wysokosci
czynszu symbolicznego za grunty oddawane w uzytkowanie wieczyste w trybie i na zasadach
art. 7 dekretu warszawskiego oraz bonifikaty od optat rocznych za grunty oddawane
w uzytkowanie wieczyste w trybie i na zasadach okreslonych w art. 214 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

W uzasadnieniu przedmiotowej decyzji organ wskazal, ze wniosek o ustanowienie prawa
wlasnosci czasowej do wyzej wymienionej nieruchomos$ci zostal zlozony w terminie
przewidzianym w art. 7 dekretu warszawskiego, przez M i J C matzonkéw K. W oparciu o
swiadectwo Sadu Okrggowego w Warszawie z dnia stycznia 1946 r. ustalit, ze tytul wtasnosci
przedmiotowej nieruchomos$ci M K nabyta w udziale 4/9 czesciod S H, Z H, L H, za$ J Czestaw
K udziat 5/9 czgséci nabyt od J 1 M matzonkéw H. Kolejno wskazat, ze umowa sprzedazy w
formie aktu notarialnego z dnia stycznia 1949 r., J C K zbyt na rzecz B F 1/4 czgsci ze
stanowigcego jego wlasnos$¢ 5/9 czesci wlasnosci budynkow wraz z takg samg czes$cig praw do
gruntu wynikajacych z dekretu warszawskiego. Organ nastgpnie wskazal, ze przedmiotowa
dziatka nr jest objeta obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
otoczenia Patacu Kultury 1 Nauki w Warszawie przejetym przez Rad¢ m.st. Warszawy uchwalg
z dnia 9 listopada 2010 r. i znajduje si¢ w strefie oznaczonej symbolem 2.U/MW.

10.5. W dniu 10 grudnia 2014 r. Zarzad Drog Miejskich wnidsl odwolanie od decyzji
Prezydenta m.st. Warszawy nr wnoszac o jej uchylenie.

Zarzad drég miejskich wskazal, zZe przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie
w zarzadzie Zarzadu Drog Miejskich - zajeta jest pod droge powiatowg - ul. Emilii Plater.
Podniesiono, Zze z uwagi na charakter dziatki, ktora stanowita pas drogowy, znajdowat si¢ na
niej chodnik — nie powinna ulega¢ zmianie wiasciciela. Wskazano, Zze oddanie dziatki
spowoduje brak mozliwosci ruchu pieszego wzdtuz ul. Emilii Plater po stronie wschodnie;.
Nadmieniono, ze dziatka jest w sgsiedztwie przejscia dla pieszych. Argumentowano, ze zgodnie
z art. 2a ustawy o drogach publicznych, drogi publiczne moga stanowi¢ wtasnos¢ tylko Skarbu

Panstwa lub wlasciwego samorzadu.
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10.6. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Warszawie postanowieniem z dnia
lutego 2015 r., nr, stwierdzito niedopuszczalno$¢ odwotania Zarzadu Drég Miejskich od
decyzji reprywatyzacyjnej z dnia listopada 2014 r., nr,
z uwagi na brak legitymacji odwotawczej po stronie Zarzadu Drog Miejskich.

10.7. Umowg o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zawarta w formie aktu notarialnego
w dniu marca 2015 r., Rep. A nr, Miasto Stoleczne Warszawa oddato w uzytkowanie wieczyste

do dnia marca r., dziatke nr z obrgbu na rzecz M A M.

11. Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.

11.1. Zarzad Dzielnicy Srédmiescie m.st. Warszawy decyzja z dnia lipca 2015 ., nr (dalej:
decyzja przeksztalceniowa), po rozpatrzeniu wniosku M A M z dnia kwietnia 2015 r., o
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci przy ul. Emilii Plater w
Warszawie, w trybie art. 1 ust. 4 ustawy z 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r., poz. 83 ze zm.) orzekt o
niecodplatnym przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przyshugujacego M A M w
prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej, polozonej w Warszawie przy ul. Emilii Plater,
stanowigcej dziatk¢ ewidencyjng oznaczong numerem , z obrebu, dla ktdrej prowadzona jest
przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa - X Wydzial Ksigg Wieczystych ksigga

wieczysta nr.

12. Zbycie nieruchomosci na rzeczs E P S Sp. z 0.0. w W,

12.1. Umowa sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego w dniu listopada 2016 r., Rep. A
nr, M A M zbyt dziatke nr na rzecz spotki E P S Sp. z 0.0. w W (obecnie P S Sp. z 0.0. w W).
12.2. SP S Sp. z 0.0. w W zostata wpisana do K R S w dniu listopada 2016 r. (woéwczas jako
jej poprzednik prawny, pod nazwa E S Sp. z 0.0.) pod nr KRS .

Jedynym wspolnikiem spotki, od dnia jej zalozenia jest M A M. Posiada udziatow o tacznej
wartos$ci zt. Jednoczesnie peini on funkcje Prezesa jednoosobowego zarzadu spotki P S Sp. z
0.0.w W.

Przedmiotem dziatalno$ci spotki jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkow, a takze roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow

mieszkalnych 1 niemieszkalnych.

13. Sprzeciw Prokuratora
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13.1. Pismem z dnia sierpnia 2021 r., Prokurator delegowany do Prokuratury Regionalnej w
Warszawie wnidst do Samorzadowego Kolegium Odwotawcze w Warszawie sprzeciw (sygn.),
w ktorym zaskarzyt decyzje reprywatyzacyjng.

Decyzji tej Prokurator zarzucit razace naruszenie prawa, tj.: art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. wyrazajace
si¢ w naruszeniu art. 2a ust. 2 ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych poprzez
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego do dzialki nr z obrebu , na rzecz M A M, ktory
to teren stanowi droge w rozumieniu ustawy o drogach publicznych, podczas gdy drogi
stanowig wlasno$¢ wiasciwego samorzadu wojewoddztwa, powiatu lub gminy i sg wytaczone z
obrotu powszechnego.

Prokurator wnidst o stwierdzenie niewaznosci zaskarzonej decyzji reprywatyzacyjnej jako
wydanej z razacym naruszeniem prawa.

13.2. Sprawa toczy si¢ przed Samorzadowym Kolegium Odwotawczym, pod sygnaturg akt. W

sprawie nie wydano merytorycznego rozstrzygniecia.

14. Zgromadzony material dowodowy

Powyzszy stan faktyczny Komisja ustalita na podstawie: dokumentéw z akt postgpowania
rozpoznawczego KR VI R 56/22, akt Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy dotyczacych
reprywatyzacji nieruchomosci potozonej przy ul. Emilii Plater, zakonczonej wydaniem decyzji
z dnia listopada 2014 r. nr (2 segregatory), akt Zarzadu Dzielnicy Srodmiescie m.st. Warszawy
zakonczonych decyzja przeksztalceniowa z dnia lipca 2015 r., nr (1 teczka), akt
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie o sygn. (I tom), (I tom), akt dawne;j
ksiegi hipotecznej nr (5 plikow), akt Biura Spraw Dekretowych Urzgdu m.st. Warszawy dot.
odbudowy przedmiotowej nieruchomosci nadestanych pismem z dnia 1 wrzesnia 2022 r. (1
plik), materiatow nadestanych przez Archiwum Panstwowe w Warszawie w dniu 17
pazdziernika 2022 r., akt Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie sygn. (I
tom), akt Sadu Rejonowego dla Warszawy-Zoliborza w Warszawie sygn. (I tom), akt Sadu
Rejonowego w Piasecznie o sygn. (I tom), akt Sagdu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Potudnie
w Warszawie o sygn. — I tom.

Powyzsze dokumenty Komisja uznata za wiarygodne w cato$ci, co do okolicznosci w nich

wskazanych.

1.
Po  rozpatrzeniu  zebranego materialu dowodowego Komisja zwazyla,

co nastepuje:
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1. Razace naruszenie art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego w zw.
z art. 28 k.p.a.

1.1. Przepisem definiujacym pojecie strony postepowania administracyjnego, w tym réwniez
strony postgpowania o przyznanie prawa uzytkowania wieczystego na podstawie przepisow
dekretu warszawskiego jest art. 28 k.p.a. Zgodnie z jego trescig strong jest kazdy, czyjego
interesu prawnego lub obowiazku dotyczy postgpowanie albo kto zada czynnosci organu ze
wzgledu na swoj interes prawny lub obowigzek.

1.2. Jak przyjeto w orzecznictwie, pojecie strony, jakim postuguje si¢ art. 28 k.p.a., moze by¢
wyprowadzone tylko z przepiséw prawa materialnego, czyli z normy prawnej, ktéra stanowi
podstawe ustalenia uprawnienia lub obowigzku (por. wyrok NSA z dnia 19 stycznia 1995 r., |
SA 1326/93). W przypadku spraw dekretowych tego rodzaju regulacja jest art. 7 ust. 1 dekretu
warszawskiego. Stosownie do jego tresci: dotychczasowy wiasciciel gruntu, prawni nastgpcy
wlasciciela, bedacy w posiadaniu gruntu, lub osoby prawa jego reprezentujace, a jezeli chodzi
o grunty oddane na podstawie obowigzujacych przepisow w zarzad i uzytkowanie -
uzytkownicy gruntu moga w ciggu 6 miesiecy od dnia objecia w posiadanie gruntu przez gming
zglosi¢ wniosek o przyznanie na tym gruncie jego dotychczasowemu wtascicielowi prawa
wieczystej dzierzawy z czynszem symbolicznym lub prawa zabudowy za optata symboliczna.
1.3. Art. 28 k.p.a. nie wypowiada si¢ przy tym wprost na temat skutkéw roéznego rodzaju
zdarzen o charakterze cywilnoprawnym, w tym skutkow umoéw na mozliwo$¢ przypisania
danemu podmiotowi statutu strony postepowania administracyjnego. W kwestii tej
wypowiedziat si¢ Naczelny Sad Administracyjny w uchwale z dnia 30 czerwca 2022 r., I OPS
1/22, w ocenie Komisji ostatecznie rozstrzygajac niniejsze zagadnienie. W orzeczeniu
wskazano, ze ,,W przestrzeni prawa administracyjnego (...), normy prawne maja charakter
bezwzglednie wiazacy. Stosunki administracyjnoprawne maja natomiast charakter
jednostronny $cisle powigzany z wiladczymi kompetencjami organdéw administrujgcych.
W konsekwencji nie moze by¢ tu mowy o swobodzie podejmowania czynnosci prawnych na
wzOr swobody wilasciwej prawu prywatnemu. Konsekwencja bezwzglednego wigzania norm
prawa administracyjnego jest to, ze zadna ze stron stosunku administracyjnoprawnego nie moze
nigdy modyfikowaé ani tym bardziej wylacza¢ normy tego prawa i zachowywac si¢ nawet
niesprzecznie z t3 norma, ale w sposob ustalony przez samg t¢ strong. Strona, jaka jest podmiot
usytuowany na zewnatrz systemu administracji publicznej, nie moze sama ustala¢ tresci i
sposobu swojego zachowania, a powinna si¢ w cato$ci podporzadkowaé prawu (...). Aksjologia

prawa administracyjnego potwierdza (..), ze zrodtem sytuacji prawnych w prawie
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administracyjnym mogg by¢ wylacznie normy prawne i jedynie bezposredni zwigzek interesu
indywidualnego z tymi normami pozwala kwalifikowa¢ go jako interes prawny. (...) Skutki
czynno$ci prawnej dokonanej przez podmioty prawa cywilnego samoistnie nie stanowig zrodia
interesu prawnego w przestrzeni prawa administracyjnego. Jesli ustawodawca widzi potrzebe
Scistego zwigzania w przestrzeni prawa administracyjnego sytuacji prawnej okreslonego
podmiotu z aktami i czynno$ciami z zakresu prawa cywilnego, to ustanawia odrgbng norme
prawna, w ktorej tresci bezposrednio nawigzuje do tych aktow lub czynnosci”. W konsekwencji
powyzszego Naczelny Sad Administracyjny wywodzit, ze ,,z samej umowy przelewu, ujetej
w art. 509 k.c., ktérej przedmiotem jest wierzytelnos¢ odszkodowawcza za odjecie prawa
wlasnosci nieruchomosci w wyniku zdarzenia lub aktu ze sfery prawa publicznego, nabywcy
tej wierzytelnosci w sprawie o ustalenie odszkodowania, o ktorym mowa w art. 128 ust. 1 u.g.n.,
nie przystuguje przymiot strony w rozumieniu art. 28 k.p.a. Dla uzyskania przymiotu strony,
w rozumieniu art. 28 k.p.a., konieczne jest istnienie normy prawa materialnego, ktora laczytaby
z faktem zawarcia umowy przelewu wierzytelnosci skutek w postaci przypisania nabywcy
wierzytelnosci interesu prawnego”.

1.4. W orzecznictwie wskazywano réwniez, ze nie mozna wywies¢ interesu prawnego ze
skutkéw: umowy o wykonanie robdt budowlanych zwiazanych z realizacja decyzji
o pozwoleniu na budowg (por. wyrok NSA z dnia 25 lutego 1999 r., IV SA 345/97), umowy
najmu lokalu mieszkalnego (por. wyrok NSA z dnia 20 wrze$nia 2006 r., Il OSK 837/05) lub
innego tytutu obligacyjnego do nieruchomosci (por. wyrok NSA z dnia 25 lutego 1999 r., IV
SA 345/97). Podkreslono réwniez, ze interes prawny charakteryzuje si¢ bezposrednio$cia, tzn.
ze jezeli sprawa dotyczy dwoch lub wigcej podmiotdw, to interes prawny majg tylko te z nich,
ktorych sytuacja prawna wynika wprost z normy prawa materialnego, a nie powstaje za
posrednictwem drugiego podmiotu (por. wyrok NSA z dnia 19 marca 2002 r., IV SA 1132/00
1 z dnia 2 kwietnia 2009 r., I OSK 518/08). Nadto w doktrynie stwierdzono, ze podstawe
interesu prawnego na gruncie prawa administracyjnego nie moga stanowié: roszczenia
cywilnoprawne, statuty, regulaminy, przepisy wewnetrzne i korporacyjne (por. P. Gotaszewski,
w: R. Hauser, M. Wierzbowski (red.), Kodeks postgpowania administracyjnego. Komentarz,
Warszawa 2017, s. 221).

1.5. Wyzej opisane poglady nie znalazly jednak swego odzwierciedlenia przy rozstrzyganiu
wnioskOw o przyznanie prawa uzytkowania wieczystego w stosunku do gruntow
warszawskich. Przyjeto bowiem, ze w omawianym zakresie nie wystepuja jakikolwiek
ograniczenia, a wigc prawa przyznane przez dekret warszawski mogg by¢ zbywane jak typowe

roszczenia cywilnoprawne o charakterze majatkowym. W rezultacie tego pojawit si¢ proceder
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okreslany kolokwialnie jako ,handel roszczeniami”. Polegal on na nabywaniu od o0sob
wskazanych w art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego praw do zadania ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego, ktore nastgpnie byty realizowane przez Prezydenta m.st. Warszawy
w toku tzw. reprywatyzacji warszawskiej. Prezydent uznawat bowiem nabywcow tego rodzaju
,,roszczen” za strony postepowania dekretowego w rozumieniu art. 28 k.p.a. w zw. z art. 7 ust.
1 dekretu warszawskiego, tj. za nastgpcoOw prawnych dotychczasowych wilascicieli gruntu.
Warto przy tym podkresli¢, ze zbywanie omawianych praw odbywalo si¢ czestokro¢ w
niejasnych okolicznos$ciach, w szczegolnosci za cen¢ znacznie nizsza niz ich warto$¢ rynkowa
1 przy wykorzystaniu trudnej sytuacji materialnej lub zyciowej wiascicieli hipotecznych albo
ich spadkobiercow. W efekcie tego wydawano liczne decyzje zwrotowe na rzecz podmiotow,
ktére nie byly bezposrednio pokrzywdzone nacjonalizacja gruntéw warszawskich.
Jednoczesnie proces ten wigzat si¢ z dodatkowymi negatywnymi konsekwencjami spotecznymi
1 ekonomicznymi. Z jednej bowiem strony doszio do znacznego uszczuplenia mienia
publicznego pozostajacego w dyspozycji Skarbu Panstwa i m.st. Warszawa, w szczeg6lnosci
do zmniejszenia liczby posiadanych lokali socjalnych. Z drugiej za$ strony, omawiany proceder
czesto prowadzit do: nadmiernych podwyzek czynszéw lokatorskich w reprywatyzowanych
nieruchomosciach, eksmisji lokatorow, a nawet stosowania w stosunku do nich aktow
przemocy. Nie jest wigc zaskakujacym fakt, iz uznawanie praw wynikajacych z art. 7 ust. 1
dekretu warszawskiego za rodzaj roszczen cywilnoprawnych spotykat si¢ z surowa krytyka,
zwlaszcza ze strony organizacji spotecznych broniagcych praw lokatorow.

1.6. Respektowanie przez Prezydenta m.st. Warszawy praktyki ,,handlu” uprawnieniami
wynikajacymi z dekretu warszawskiego nie spotkalo si¢ jednak z aprobatg Naczelnego Sadu
Administracyjnego. W wyrokach z dnia 29 sierpnia 2022 r. I OSK 2034/20 1 I OSK 2875/20
wskazano bowiem, ze ,,Przepisy dekretu warszawskiego nie normuja (...) skutkow prawnych
nabycia praw okre§lonych w tym dekrecie przez osoby, ktore zawarty takie umowy (dopisek:
umowy nabycia udziatow w prawach i roszczeniach wynikajgcych z art. 7 ust. 1 Dekretu).
Przedmiotem tych umoéw nie jest bowiem prawo wlasno$ci gruntu nieruchomosci
warszawskiej, skoro wedtug art. 1 powotanego dekretu, wszelkie grunty na obszarze m.st.
Warszawy przeszly na wlasno$¢ gminy m.st. Warszawy (...). Skutki prawne wspomnianych
wyzej umow w sferze podmiotowej dla wydania decyzji na podstawie dekretu warszawskiego
0 przyznaniu praw okreslonych w tym dekrecie nalezy zatem oceni¢ przez pryzmat przepisow
kodeksu postepowania administracyjnego, tj. przez pryzmat art. 28, w ktorym przymiot strony
postepowania administracyjnego zostat oparty przez ustawodawce na przyshugiwaniu interesu

prawnego lub obowiazku, ktérego dotyczy to postgpowanie. Nalezy przy tym odrozni¢ skutki
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prawne czynnosci cywilnoprawnej od podmiotowosci w prawie administracyjnym. Nie zawsze
bowiem skutki czynnosci cywilnoprawnej powoduja powstanie praw podmiotowych w sferze
prawa administracyjnego. Dzieje si¢ tak tylko wtedy, gdy ustawodawca wyraznie to
unormowat. (...). Stosunki administracyjnoprawne maja przy tym charakter jednostronny $cisle
zwigzany z wladczymi kompetencjami organow sprawujacych administracje, co
w konsekwencji wyklucza swobode dokonywania czynnosci prawnych na wzor swobody
wiasciwej prawu cywilnemu. Wyklucza to takze mozliwo$¢ modyfikowania przez strony
stosunku administracyjnoprawnego norm ksztattujgcych tres¢ tego stosunku (...). W stosunku
administracyjnoprawnym zadna z jego stron nie moze wi¢c nie tylko modyfikowa¢ norm
prawnych ksztattujacych ten stosunek, ale tym bardziej nie moze ich wytaczaé lub uzalezniaé
ich stosowania od wlasnej woli. Ksztalt i skutki prawne stosowania norm prawa
administracyjnego nie zaleza takze od zgodnej woli stron i adresatéw tych norm (...). Strony
umowy cywilnoprawnej nie moga oczekiwaé, ze swoboda zawierania umow i wyrazania
w nich swojej woli w sferze prawa cywilnego wywota takie same skutki prawne w sferze prawa
administracyjnego. Prawo administracyjne nie poddaje si¢ bowiem takiej samej modyfikacji w
zakresie norm materialnoprawnych, jakim moze by¢ poddawane prawo cywilne (...). Zrédlem
interesu prawnego w prawie administracyjnym nie moga by¢ zatem réznego rodzaju zdarzenia
prawne mieszczace si¢ w sferze stosowania prawa, w konsekwencji czego nie mozna go
wywiesc (...) ze skutkéw czynnos$ci prawnych prawa cywilnego, (...) szczegdlnie w postaci
umowy zobowigzaniowej. W przeciwnym razie, bezwzglednie wigzaca norma materialna
prawa administracyjnego 1 jej stosowanie bytoby ksztalttowane wolg stron (...), co jest nie do
pogodzenia z charakterem stosunku administracyjnoprawnego (...). Zrodlem sytuacji
prawnych w prawie administracyjnym mogg by¢ zatem wyltacznie normy prawne 1 jedynie
bezposredni zwigzek interesu indywidualnego z tymi normami pozwala kwalifikowac go jako
interes prawny”’.

1.7. Przedstawiwszy powyzsze, Naczelny Sad Administracyjny wywodzit, ze ,,przepisy dekretu
warszawskiego nie kreuja normy materialnoprawnej przypisujacej stronom umowy nabycia
praw 1 roszczen interesu prawnego w postepowaniu administracyjnym prowadzonym na
podstawie tego dekretu w celu przyznania praw okreslonych w tym dekrecie. Takiej normy
materialnoprawnej, majacej zastosowanie do dekretu warszawskiego, nie kreuja takze inne akty
prawne. Norma taka nie wynika rowniez z przepisOw prawa cywilnego. Sama bowiem
podstawa cywilnoprawna zawarcia takiej umowy - w kontek$cie przedstawionej powyzej
analizy - nie tworzy interesu prawnego w procedurze administracyjnej prowadzonej na

podstawie dekretu warszawskiego. Umowa taka nie moze bowiem modyfikowaé ustawowo
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okreslonego podmiotowego zakresu uprawnien unormowanych w dekrecie warszawskim,
skoro zakres tych uprawnien nie moze by¢ wynikiem zgodnych o§wiadczen woli stron tej
umowy. Przedmiot omawianej umowy nie miesci si¢ rowniez w wartosciach chronionych
dekretem warszawskim 1 w celu, ktoremu ten dekret stuzyt. Skoro bowiem ustawodawca
zadeklarowat w dekrecie zrekompensowanie wiascicielom gruntow warszawskich pozbawienie
ich prawa wlasno$ci przyznaniem praw okre§lonych w powotanym dekrecie, to podmioty tego
uprawnienia nie mogg w wyniku wiasnej woli zmieni¢ woli prawodawcy 1 wskaza¢ innego
adresata tego uprawnienia”. W rezultacie Sad ten stwierdzil, ze ,,Uznanie tych uméw za
skuteczng podstawe, w rozumieniu prawa administracyjnego, do przyznania praw powotang
decyzja osobom wskazanym w tych umowach, jako nabywcom praw i roszczen, stanowito
zatem razace naruszenie art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego, okreslajacego podmiotowy zakres
przyznania prawa do gruntu nieruchomosci warszawskiej, co wyczerpuje przestanke
niewaznos$ci okreslong w art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. takze w powigzaniu z art. 30 ust. 1 pkt 4
ustawy z 9 marca 2017 r.”.

Analogiczne stanowisko Naczelny Sad Administracyjny zajat w orzeczeniach z dnia 29 sierpnia
2022 r. sygn. akt I OSK 707/20 1 I OSK 1717/20 oraz z dnia 7 lutego 2023 r. sygn. akt I OSK
1180/21 oraz I OSK 1363/21.

1.8. W dalszej kolejnosci Komisja zwraca uwage na orzeczenie tego Sadu z dnia 6 pazdziernika
2022 r., sygn. akt I OSK 999/21. Wskazano w nim, ze brak spetnienia (...) przestanek
przystugiwania interesu prawnego, o ktérym mowa w art. 28 k.p.a., konsekwentnie wyklucza
zastosowanie takze art. 30 § 4 k.p.a. Przepis ten znajduje bowiem zastosowanie tylko wobec
tych osob, ktorym mozna przypisac przystugiwanie interesu prawnego lub obowigzku w sposob
wynikajacy z art. 28 k.p.a. Przepis art. 30 § 4 k.p.a. nie stanowi bowiem odrebnej,
konkurencyjnej wobec art. 28 k.p.a., podstawy prawnej definiujagcej przymiot strony w
postepowaniu administracyjnym, lecz jest pochodng powotanego art. 28 k.p.a. Omawiany art.
30 § 4 k.p.a. stanowi, ze w sprawach dotyczacych praw zbywalnych lub dziedzicznych w razie
zbycia prawa lub $mierci strony w toku postgpowania na miejsce dotychczasowej strony
wstepuja jej nastepcy prawni. W cytowanym przepisie ustawodawca wprost odwolat si¢ do
pojecia strony, ktorego art. 30 § 4 k.p.a. nie definiuje ze wzgledu na jego zdefiniowane w art.
28 k.p.a. Z tego wzgledu w art. 30 § 4 k.p.a. ustawodawca wskazatl na prawo, z ktérego wynika
interes prawny w procedurze administracyjnej. Chodzi wigc o takie prawo, z ktérym
ustawodawca zwigzal w istniejgcej normie prawa administracyjnego jej oddziatywanie na to
prawo. W dekrecie warszawskim (...) przyznanie okreslonych w nim praw nastgpito na rzecz

dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci, stad prawem w rozumieniu art. 30 § 4 k.p.a. jest
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zrodlo uprawnienia do uzyskania praw okreslonych w art. 7 ust. 1 powotanego dekretu
warszawskiego, tj. wlasnos$¢ gruntu, ktéra bytemu wlascicielowi nie przystuguje juz od dnia
wejscia w zycie tego dekretu, dlatego wlasno$¢ ta nie moze by¢ przedmiotem zbycia przez
bytego wiasciciela gruntu warszawskiego. Ponadto, w art. 30 § 4 k.p.a. ustawodawca wskazat
na nastepstwo prawne wynikajace ze zbycia praw zbywalnych. Tymczasem, w art. 7 ust. 1
dekretu warszawskiego (...) ustawodawca wyraznie wskazal na przyznanie okreslonych praw
dotychczasowemu wtlascicielowi nieruchomos$ci warszawskiej, ktére ma dopiero nastgpic
stosownym rozstrzygni¢ciem ze sfery prawa administracyjnego. Przed wydaniem tego
rozstrzygnigcia prawa wymienione w dekrecie warszawskim (...) jeszcze nie istnieja, dlatego
nic s3 objete art. 30 § 4 k.p.a. Przed wydaniem wspomnianego rozstrzygnigcia
administracyjnego na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego (...) istnieje jedynie
uprawnienie uksztalttowane podmiotowo powotanym przepisem do tego, aby dopiero wiasciwy
organ administracji przyznat uprawnionej osobie okreslone prawo.

1.9. Co wymaga podkreslenia, przepisy dekretu warszawskiego przewidywaty dwa rodzaje
uprawnien, ktére miaty stanowi¢ kompensacje faktu przejecia na podstawie jego przepisow
wiasnosci gruntow i1 budynkéw warszawskich. Pierwszym z nich bylo prawo domagania si¢
ustanowienia wieczystej dzierzawy albo prawa zabudowy (art. 7 ust. 1 1 2 dekretu
warszawskiego). Drugim byto uprawnienie do zadania przyznania odszkodowania (art. 7 ust.
5, art. 8, art. 9 dekretu warszawskiego). Jednoczesnie miaty one wzgledem siebie charakter
alternatywny, gdyz odszkodowanie przystugiwalo w razie braku mozliwosci realizacji
pierwszego roszczenia. Nadto dekret warszawski wskazywatl w tym zakresie wylgcznie jedng
osobe uprawniong, tj. dawnego wiasciciela nieruchomosci. Zatem nie maja one charakteru
roszczen obcigzajacych nieruchomo$¢ 1 s3 zwigzane przede wszystkim z osobg
wywlaszczonego. Tego rodzaju charakter przedmiotowych uprawnien jednoznacznie za$
wskazywal, Ze rowniez do prawa zadania ustanowienia uzytkowania wieczystego znajdowata
zastosowanie ww. zasada, iz nie przystuguje ono nastgpcy podmiotu uprawnionego z tytutu
sukcesji singularne;.

1.10. Analizujac wyzej opisane wyroki, Komisja doszta do przekonania, iz przedstawione w
nich wywody sa stanowcze, logiczne i wewngtrznie niesprzeczne. Koresponduja one z
dotychczasowym ogo6lnym dorobkiem doktryny i orzecznictwa, co potwierdza chociazby
odwotanie si¢ do przywotanej juz uchwaty z dnia 30 czerwca 2022 r., I OPS 1/22. Znajduja swe
potwierdzenie w literalnej wyktadni art. 7 dekretu warszawskiego wprost wskazujacej, ze
osoba, na rzecz ktérej mozna ustanowi¢ prawo uzytkowania wieczystego, jest wylacznie

uprzedni wiasciciel gruntu. Sa rowniez zgodne z celem tej regulacji w postaci potrzeby
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wynagrodzenia uprawnionemu, nie za§ osobie trzeciej, negatywnych skutkéw nacjonalizacji
nalezacej do niego nieruchomosci warszawskiej. Nadto zawarte w tych orzeczeniach wywody
odpowiadaja charakterowi dekretu warszawskiego. W doktrynie i w orzecznictwie
powszechnie si¢ bowiem wskazuje, ze jest on aktem prawnym z zakresu prawa publicznego.
Logicznym, a wrgcz dorozumianym jest wigc przyjecie, ze jego art. 7 kreuje prawo podmiotowe
o charakterze administracyjnoprawnym, nie za$§ roszczenie cywilnoprawne typowe dla aktu
prawnego z zakresu prawa prywatnego.

1.11. Wyrazony w nich tok rozumowania nie pozostaje rowniez w sprzeczno$ci
z konstytucyjnymi zasadami demokratycznego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji), ochrony
mienia (art. 64 Konstytucji) i praw shlusznie nabytych. Reguly te nie chronig bowiem
przypadkéw, gdy osoba domaga si¢ wobec organdw panstwowych realizacji korzysci
majatkowej, ktora uzyskata w sposdb sprzeczny z obowigzujacym porzadkiem prawnym,
a czesto rowniez w sposoOb sprzeczny z zasadami wspoélzycia spotecznego. Co jednak
najistotniejsze, wychodza one naprzeciw oczekiwaniom oséb pokrzywdzonych procesem
reprywatyzacyjnym oraz tworzg przeszkode do dalszego ,handlu roszczeniami”
1 uszczuplania mienia publicznego. Z tych tez powodow, Komisja w petni podziela wyrazone
w nich stanowisko.

1.12. Przekladajac powyzsze na realia niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, ze umowg
sprzedazy z dnia stycznia 1949 r. dawny wtasciciel hipoteczny (J C K) sprzedat 1/4
niepodzielnej czg¢sci budynkéw wraz z taka czgdcig praw do gruntu przedmiotowej
nieruchomosci na rzecz B F. Nastgpnie, na mocy umowy z dnia listopada 2011 r. czg§¢
spadkobiercow sprzedata udziaty w spadku po spadkobierczyni dawnego wiasciciela (J C K),
tj. po J K, na rzecz pozostatych spadkobiercow tj. G T 1 R Z. Z kolei, umowami sprzedazy
z dnia maja 2014 r. spadkobiercy po dawnych wtascicielach i1 ich spadkobiercy oraz
spadkobiercy po nabywcy nieruchomosci od dawnego wtasciciela na mocy aktu notarialnego
z 1949 r. sprzedali - cate przystugujace im udziaty w prawach i roszczeniach wynikajacych z
art. 7 dekretu warszawskiego oraz o zwrot lub ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego
gruntu - na rzecz M A M. Tym samym M A M nabyl wszystkie udzialy w roszczeniach
wynikajacych z art. 7 dekretu warszawskiego dotyczace dziatki nr .

Prezydent m.st. Warszawy w decyzji reprywatyzacyjnej ustanowil prawo uzytkowania
wieczystego do dawnej nieruchomosci hipotecznej nr na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu
warszawskiego na rzecz M A M. Organ uznal go za nastepce prawnego dawnych witascicieli
nieruchomosci (czyli matzonkéw M i J K) na podstawie umow notarialnych zawartych w dniu

maja 2014 r. na gruncie prawa cywilnego. A co za tym idzie, uznat, ze M A M posiada status
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strony w postepowaniu dekretowym na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego w
zwigzku z art. 28 k.p.a.

W konsekwencji powyzszego, w ocenie Komisji skoro w stanie faktycznym sprawy dawnymi
wiascicielami nieruchomosci byli M K 1 J C K to prawo do bycia strong w postgpowaniu
dekretowym przystugiwato wytacznie ich spadkobiercom, a nie osobom — nie znajdujacym si¢
w kregu spadkobiercow po dawnych wtascicielach hipotecznych — ktore aktami notarialnymi
z 1947 r. czy 2014 r. w drodze uméw cywilnoprawnych nabyli prawa do tej nieruchomosci.
Podkreslenia wymaga, ze nie przystugiwato ono zaréwno B F (nabywca praw w 1949 r.), jego
spadkobiercom, jak rowniez dalszemu nabywcy, ktérym byl M A M. Zatem, Prezydent m.st.
Warszawy w sposob wadliwy uznal, ze beneficjentem decyzji reprywatyzacyjnej jest nastgpca
prawny dawnego wtlasciciela nieruchomo$ci na podstawie uméw cywilnoprawnych.
Tymczasem, osoby te nie mogty skutecznie ubiegaé si¢ o przyznanie prawa uzytkowania
wieczystego okreslonego w decyzji reprywatyzacyjne;.

Konkludujac, Prezydent m.st. Warszawy niestusznie uznat nabywce za nastepce prawnego
wlascicieli hipotecznych, a wigc za strong postgpowania dekretowego, pomimo ze nie posiadat
on w tym zakresie interesu prawnego. W rezultacie decyzjg z dnia listopada marca 2014 r.
ustanowiono na jego rzecz uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci. Tego
rodzaju stan rzeczy wskazywat za$ jednoznacznie, ze w niniejszej sprawie doszto do razacego
naruszenia art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego, co wyczerpuje przestank¢ niewaznosci
okreslona w art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. w zw. z art. 30 ust. 1 pkt 4 ustawy z 9 marca 2017 r.

1.13. W tym miejscu podkreslenia wymaga, ze Komisja w zadnym stopniu nie oceniata
waznosci 1 skutkéw powotanych uméw w sferze prawa cywilnego, jako materii pozostajacej w

tym zakresie poza kognicja Komisji.

2. Ustanowienie uzytkowania wieczystego do dzialki ewidencyjnej nr w pasie drogowym
drogi publicznej o kategorii powiatowej w rozumieniu ustawy o drogach publicznych.

2.1. Na wstepie zauwazyC nalezy, ze dzialtka ewidencyjna nr znajduje si¢ na obszarze
oznaczonym zgodnie z postanowieniami Planu jako 2.U/MW. Jest to teren przeznaczony pod
ustugi z zakresu administracji i biur, hotelarstwa, handlu i gastronomii, finanséw 1 bankowosci,
wystawiennictwa i1 zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jako przeznaczenie podstawowe,
jako przeznaczenie uzupetniajgce ustalono parking. Tymczasem zgodnie z pozostalymi
przepisami Planu strefy, na ktorych miaty znajdowac si¢ drogi publiczne, byty oznaczone jako

KD-Z, KD-L i KD-D (§ 4 ust. 1 pkt 7 Planu). Teoretycznie wigc niniejsza dziatka nie mogta

20



zosta¢ uznana za droge publiczng. Jednakze, zdaniem Komisji, tego rodzaju tok rozumowania
nie jest prawidlowy.

Nalezy bowiem podkresli¢, ze zgodnie z art. 1 ustawy o drogach, droga publiczng jest droga
zaliczona na podstawie niniejszej ustawy do jednej z kategorii drog, z ktorej moze korzystac
kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okreslonymi w tej ustawie
lub innych przepisach szczegolnych.

Z definicji zawartej w art. 4 pkt 2 1 pkt 6 ustawy o drogach publicznych wynika, ze droga to
budowla wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi, urzadzeniami oraz instalacjami,
stanowigcg cato$¢ techniczno-uzytkowsq, przeznaczong do prowadzenia ruchu drogowego,
zlokalizowang w pasie drogowym, a chodnik stanowi cze$¢ drogi. Niewatpliwie droga wraz z
chodnikiem, a zatem i przestrzen nad ich powierzchnig stanowia pas drogowy, lokalizacja
obiektéw budowlanych i urzadzen technicznych zwigzanych z zabezpieczeniem i obsluga
ruchu moze tylko wptywa¢ na rozszerzenie zakresu pasa drogowego ponad jego minimum,
ktore stanowi grunt wraz z przestrzenig nad i pod jego powierzchnia, w ktorym zlokalizowana
jest droga, w tym chodnik dla ruchu pieszego (Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z
dnia 27 pazdziernika 2020 r., I GSK 828/20, Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 17 grudnia 2008 r., I SA/Po 375/08).

Drogi publiczne ze wzgledu na funkcje w sieci drogowej dziela si¢ na nastepujace kategorie:
1) drogi krajowe; 2) drogi wojewodzkie; 3) drogi powiatowe; 4) drogi gminne (art. 2 ust. 1
ustawy o drogach). Drogi krajowe stanowig wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Drogi wojewddzkie,
powiatowe 1 gminne stanowig wiasnos¢ wlasciwego samorzadu wojewddztwa, powiatu lub
gminy (art. 2a ust. 1 1 2 ustawy o drogach).

Organ administracji rzagdowej lub jednostki samorzadu terytorialnego, do ktorego wlasciwosci
naleza sprawy z zakresu planowania, budowy, przebudowy, remontu, utrzymania i ochrony
drog, jest zarzadca drogi (art. 19 wust. 1 ustawy o drogach). Zarzadcami drog,
z zastrzezeniem ust. 3, 51 8, sg dla drog: 1) krajowych - Generalny Dyrektor Drog Krajowych
1 Autostrad; 2) wojewddzkich - zarzad wojewoddztwa; 3) powiatowych - zarzad powiatu; 4)
gminnych - wojt (burmistrz, prezydent miasta) (art. 19 ust. 2 ustawy o drogach).

W granicach miast na prawach powiatu zarzadca wszystkich drég publicznych,
z wyjatkiem autostrad i drog ekspresowych, jest prezydent miasta (art. 19 ust. 5 ustawy o
drogach).

Zarzadca drogi, o ktorym mowa w art. 19 ust. 2 pkt 2-4 1 ust. 5, moze wykonywaé swoje
obowiazki przy pomocy jednostki organizacyjnej bedacej zarzadem drogi, utworzonej

odpowiednio przez sejmik wojewddztwa, rad¢ powiatu lub rade gminy. Jezeli jednostka taka
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nie zostata utworzona, zadania zarzadu drogi wykonuje zarzadca (art. 21 ust. 1 ustawy o
drogach). Zarzad drogi sprawuje nieodptatny trwaty zarzad gruntami w pasie drogowym (art.
22 ust. 1 ustawy o drogach).

Co istotne, wszystkie wyzej wymienione regulacje miaty brzmienie zarowno w dniu wydania
decyzji reprywatyzacyjnej (2014 r.), jak 1 obecnie w dniu wydawania rozstrzygnigcia przez
Komisje.

2.2. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 2 kwietnia 2019 r., sygn. I SA/Wa 1990/18, ,,norma
zawarta w art. 7 ust. 2 dekretu warszawskiego doznaje ograniczenia w sytuacji, gdy wniosek o
ustanowienie uzytkowania wieczystego dotyczy gruntu stanowigcego droge publiczng w
rozumieniu ustawy o drogach publicznych. Nie do pogodzenia jest zatem interes osoby
ubiegajacej si¢ o przyznanie prawa uzytkowania wieczystego z interesem ogotu 0sob
wynikajacym z powszechnej dostepnosci do drog publicznych. Whasnosé drog publicznych nie
moze by¢ przypisana innym podmiotom niz podmioty publicznoprawne wymienione w art. 2a
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych” (wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 12 marca 2012 r., sygn. I SA/Wa 1762/11,
Postanowienie Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 grudnia 2015 r., I OSK 387/14).
Naczelny Sad Administracyjny wyrazil poglad, ze uwzglednienie wniosku o ustanowienie
uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego droge publiczng na rzecz osoby fizycznej
byloby dotknig¢te wada razacego naruszenia prawa (art. 2a ustawy o drogach publicznych), co
prowadzitoby do niewaznosci decyzji (postanowienie Naczelnego Sadu Administracyjnego z
dnia 30 grudnia 2015 r., I OSK 387/14).

2.3. Status prawny drog publicznych 1 zasady administrowania drogg publiczng okreslone w
przepisach ustawy o drogach publicznych wskazuja, Zze wylacznym wilascicielem drogi
publicznej o statusie drogi gminnej (majacej charakter ogdlnodostepny) moze by¢ gmina, a
terenem takiej drogi wtada zarzadca drogi (w miastach na prawach powiatu prezydent miasta),
ktory w praktyce wykonuje swe obowiazki przy pomocy zarzadu drogi sprawujacego
nieodptatny trwaly zarzad gruntem w pasie drogowym (art. 1, art. 2a ust. 2, art. 19 ust. 115, art.
21 ust. 1 1 art. 22 ust. 1 tej ustawy) (...)

Wiasno$¢ drog publicznych nie moze by¢ przypisana innym podmiotom niz podmioty
publicznoprawne wymienione w art. 2a ustawy o drogach. Tym samym nie moze ona by¢ takze
przeniesiona na rzecz osob fizycznych, a w konsekwencji powyzszego nie mozna na takich
gruntach ustanowi¢ rdwniez prawa uzytkowania wieczystego. Drogi te bowiem, jak podkresla

si¢ w judykaturze s3 wyltaczone z powszechnego obrotu, stanowigc tzw. reges extra
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commercium (wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 26 lipca
2012 r., sygn.  SA/Wa 117/12).

2.4. Przenoszac powyzsze rozwazania na ustalony stan faktyczny, nalezy wskazaé, ze dziatka
nr w dacie wydania decyzji reprywatyzacyjnej stanowita droge w rozumieniu ustawy o drogach
publicznych. Polozona byta bowiem w pasie drogowym drogi publicznej
o kategorii powiatowe;j (ul. E. Plater) i stuzyta jako chodnik, po ktorym odbywat si¢ ruch pieszy.
Wytaczenie terenu dziatki nr z drogi skutkowatoby niemozno$cig przejscia pieszych
wschodnim chodnikiem ulicy. Powyzsze doprowadzitoby do dezorganizacji ruchu pieszego.
Tego rodzaju stan rzeczy wskazywat zas jednoznacznie, ze w niniejszej sprawie nie zachodzity
przestanki do ustanowienia uzytkowania wieczystego w stosunku do przedmiotowej dziatki.
Nikt poza podmiotami wskazanymi w ustawie o drogach (Skarb Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego) nie moze by¢ bowiem wiascicielem drog publicznych. Z definicji
drogi publicznej wynika, Ze jest ona przeznaczona do uzytku ogoélnego. Z kolei ustanowienie
na gruncie stanowigcym drogg publiczng, uzytkowania wieczystego na rzecz prywatnej osoby,
skutkowato zniesieniem powszechnego dostepu do niej. Prawo uzytkowania wieczystego
przyznaje bowiem prawo do korzystania z gruntu z wytaczeniem innych osob. Tym samym,
korzystanie z gruntu przez beneficjenta decyzji nie jest mozliwe do pogodzenia
z postanowieniami planu zagospodarowania przestrzennego.

2.5. W dalszej kolejnosci nalezy wskazaé, iz decyzja reprywatyzacyjna zostata wydana po
uzyskaniu przez Prezydenta m.st. Warszawy od Zarzadu Drég Miejskich informacji, ze
przedmiotowa dzialka znajduje si¢ w pasie drogowym drogi publicznej (ul. Emilii Plater)
1 zajeta jest pod chodnik (pismo z dnia listopada 2014 r.). Prezydent m.st. Warszawy zatem
niewystarczajaco zbadal przestanki 1 mozliwosci pogodzenia korzystania z nieruchomosci
przez beneficjenta. Pomimo to, bez dokonywania dalszych ustalen i rozwazan, Prezydent m.st.
Warszawy ustanowit uzytkowanie wieczyste.

2.6. Artykul 7 ust. 2 dekretu warszawskiego ustanawia dwie przestanki, ktorych spelnienie
nakazuje gminie uwzgledni¢ wniosek o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego, t].
ztozenie wniosku w terminie i zgodno$¢ korzystania z gruntu z jego przeznaczeniem wedtug
planu zagospodarowania przestrzennego, jednak nie oznacza to, ze spetnienie tych warunkow
prowadzi¢ bedzie w kazdym przypadku do ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego
gruntu. Zdaniem Komisji wyktadni ww. przepisu nie mozna bowiem dokonywa¢ w oderwaniu
od pozostatych norm prawnych sktadajacych si¢ na obowigzujacy
w dacie rozstrzygania sprawy system prawa, a zwlaszcza przepisow wykluczajacych

z powszechnego obrotu prawnego pewne kategorie gruntow.
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Z tych tez wzgledow, Komisja stwierdzita, ze ustanawiajac uzytkowanie wieczyste do dziatki
gruntu o numerze ewidencyjnym , Prezydent m.st. Warszawy naruszyl bezwzglednie
obowigzujacy zakaz ustanawiania uzytkowania wieczystego w stosunku do drég publicznych.
W ten sposob doszto do razacego naruszenia art. 1, art. 2 ust. 1, art. 2a ust. 1 1 2 ustawy o
drogach. To spowodowato, ze decyzja reprywatyzacyjna  zostala  wydana

z wadg niewaznosci okreslong w art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a.

3. Inne naruszenie.

3.1. Komisja zaznacza rowniez, ze w jej ocenie w niniejszej sprawie zachodzity przestanki do
kwestionowania wydanego rozstrzygnigcia reprywatyzacyjnego nie tylko na podstawie
przepiséw ustawy o drogach, lecz takze na podstawie art. 7 ust. 2 dekretu warszawskiego.
Wynika to z faktu, iz Prezydent m.st. Warszawy, ustanawiajac w decyzji z dnia listopada 2014
r. prawo uzytkowania wieczystego na rzecz beneficjenta, w istocie nie zbadat przestanki
mozliwosci pogodzenia korzystania z gruntu przez dotychczasowych wlascicieli z jego
przeznaczeniem wedtug planu zagospodarowania przestrzennego.

3.2. Zgodnie bowiem z trescig art. 7 ust. 2 dekretu warszawskiego, Gmina uwzgledni wniosek
(dopisek: wniosek o przyznanie prawa wiasnosci czasowej), jezeli korzystanie z gruntu przez
dotychczasowego wtasciciela da si¢ pogodzi¢ z przeznaczeniem gruntu wedlug planu
zabudowania, a jezeli chodzi o osoby prawne - ponadto, gdy uzytkowanie gruntu zgodnie z jego
przeznaczeniem w mys$l planu zabudowania nie pozostaje w sprzecznosci z zadaniami
ustawowymi lub statutowymi tej osoby prawne;.

Tym samym art. 7 ust. 2 dekretu warszawskiego uzaleznia przyznanie wilasnosci czasowej
(obecnie uzytkowania wieczystego) od spelnienia tzw. przestanki planistycznej, czyli od
ustalenia, iz korzystanie z gruntu przez wnioskodawce jest mozliwe do pogodzenia z
postanowieniami planu zabudowania (obecnie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego) okreslajacymi przeznaczenie gruntu, ktorego dotyczy wniosek dekretowy.
3.3. W orzecznictwie wskazano, ze: ,,jedynym kryterium, ktore winien mie¢ na uwadze organ
rozpoznajacy wniosek bylego wlasciciela jest mozliwo$¢ pogodzenia korzystania z gruntu
przez dotychczasowego wilasciciela z przeznaczeniem tego gruntu wedlug planu
zagospodarowania przestrzennego” a ,,0ograniczenie si¢ do stwierdzenia, Zze obecny stan
zagospodarowania (...) nieruchomosci wyklucza mozliwo$¢ korzystania z niej przez
dotychczasowego wiasciciela nie jest wystarczajacg argumentacja dla decyzji odmowne;j z art.
7 ust. 2 dekretu” (por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 18.10.2005 r., I SA 2415/03). Odmowa

przyznania zagdanego prawa jest uzasadniona wowczas, gdy korzystanie z gruntu przez bytego
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wlasciciela lub jego nastgpcéw prawnych nie daje si¢ pogodzi¢ z funkcja, przypisang
nieruchomosci, w planie zabudowania (zagospodarowania przestrzennego) (por. wyrok NSA
z dnia 6.09.2017 r., I OSK 2949/15).

Dalej powota¢ nalezy stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego zawarte w wyroku z 24
stycznia 2020 r., sygn. akt I OSK 3472/18, ze przy badaniu przestanki z art. 7 ust. 2 dekretu
warszawskiego nie mozna pomijaé szczegblowego przeznaczenia gruntu okreslonego w decyzji
lokalizacyjnej. Stanowita ona bowiem skonkretyzowanie w odniesieniu do danej
nieruchomosci funkcji okreslonej w planie. Odpowiednikiem "planu zabudowy", o ktérym
mowa w art. 7 ust. 2 dekretu warszawskiego, jest wspotczesnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego bedacy aktem prawa miejscowego, przy czym na przestrzeni
ponad 70 lat stosowania przepisow dekretu obowigzujace z zakresu planowania przepisy roznie
okreslaty stopien jego szczegdlowosci, czy tez wymagania co do okreSlenia w nim
przeznaczenia nieruchomosci. Okolicznos$¢ ta zatem musi takze by¢ uwzgledniana przy ocenie
przestanki z art. 7 ust. 2 dekretu warszawskiego. Przepisy dekretu nalezy rozpatrywaé z
uwzglednieniem jego miejsca w calym systemie prawa. Poglad o koniecznosci badania
przestanki "mozliwos$ci pogodzenia korzystania z gruntu przez dotychczasowego wiasciciela z
jego przeznaczeniem wedhug planu zabudowy" z uwzglednieniem przeznaczenia wskazanego
w decyzji o lokalizacji szczegotowe] nie nasuwa obecnie jakichkolwiek watpliwosci (por.
wyroki NSA: z dnia 9 maja 2018 r., sygn. akt [ OSK 1889/16, z 26 lipca 2017 r., sygn. akt |
OSK 139/17, z 15 lipca 2015 r., sygn. akt I OSK 2663/13, z 25 marca 2011 r., sygn. akt I OSK
766/10, CBOSA).

W orzecznictwie wskazano rowniez, ze w art. 7 dekretu warszawskiego postuzono si¢ taka
konstrukcja prawng, wedlug ktorej przyznanie lub odmowa przyznania prawa wiasnosci
czasowe]j do gruntu (prawa wieczystej dzierzawy) zostata uzalezniona od tego, czy da si¢ to
pogodzi¢ z planem zagospodarowania przestrzennego (wczesniej planem zabudowania). Oceny
braku mozliwosci pogodzenia korzystania z gruntu przez dotychczasowego wiasciciela
z celami uzytecznosci publicznej, tak samo zreszta jak z innymi ustaleniami planu
zagospodarowania przestrzennego, nalezalo przy tym dokonywaé wedlug kryteriow
obiektywnych. Dla oceny przestanki z art. 7 ust. 2 dekretu warszawskiego istotne znaczenie ma
rodzajowe okre$lenie funkcji w planie, jaka miata by¢ realizowana na danym gruncie.
Odpowiednie ustalenia nalezato czyni¢ pod katem tego, czy grunt moze by¢, nie ze jest badz
bedzie, wykorzystywany przez bytego wilasciciela (jego nastgpcoOw prawnych) na cele
okreslone w planie (por. Uchwata NSA(7w) z 26 listopada 2008 1., I OPS 5/08, ONSAiWSA
2009, nr 2, poz. 18).
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W poszczegolnych orzeczeniach stwierdzono przy tym, ze korzystania z gruntu przez
dotychczasowego wlasciciela nie da si¢ pogodzi¢ z jego przeznaczeniem wedlug planu
zagospodarowania przestrzennego m.in. w sytuacjach przeznaczenia terenu pod:

-skwery, dziedzince 1 postoje oraz na urzadzenie drog wraz z urzadzeniami pomocniczymi (por.
wyrok NSA z dnia 20.08.2003 r., I SA 3330/01),

-cele uzytecznosci publicznej, wspolzycia spotecznego lub dla przedstawicielstw
dyplomatycznych oraz pod projektowane ulice (por. wyrok NSA z dnia 19.05.2003 r., [ SA
2576/01),

-cele oswiatowe, ogrodki dziatkowe i1 droge (por. wyrok NSA z dnia 27.02.2020 r., I OSK
1720/18),

-miejsce zielone, do ktorego beda mialy dostep bez ograniczen wszystkie osoby chcace
wypoczaé w otwartym terenie zielonym (por. wyrok NSA z dnia 9.05.2019 r., ] OSK 1784/17),
-place i ciagi komunikacyjne (por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 24.06.2009 r., I SA/Wa
476/09),

-tereny infrastruktury - energetyki oraz na inwestycje celu publicznego (por. wyrok WSA z dnia
13.07.2018 r., I OSK 2181/16).

3.4. Przy rozpoznawaniu wnioskéw z dekretu warszawskiego organ wydajacy orzeczenie
obowigzany jest uwzgledni¢ plan zagospodarowania przestrzennego obowigzujacy w dacie
orzekania (por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 14.01.2005 r., I SA 1945/03).

Reasumujac powyzsze, stwierdzi¢ nalezy, ze organ orzekajacy w przedmiocie wniosku
dekretowego winien jest ustali¢, czy w sprawie spetniona zostala przestanka planistyczna
1 wowczas stosownie do tresci art. 7 ust. 2 dekretu warszawskiego ustanowi¢ prawo
uzytkowania wieczystego lub odmoéwic¢ jego ustanowienia. Mylne przy tym ustalenie, 1z
korzystanie z gruntu jest mozliwe do pogodzenia z planem zagospodarowania przestrzennego,
a w konsekwencji tego pozytywne rozstrzygniecie wniosku dekretowego, stanowi naruszenie
art. 7 ust. 2 dekretu warszawskiego.

3.5. W rozpoznawanej sprawie, jak juz wczesniej wskazano, dziatka ewidencyjna nr potozona
jest w rejonie Patacu Kultury i Nauki w Warszawie, 1 znajduje si¢ na obszarze, dla ktérego
zaré6wno w dacie wydania decyzji jak i obecnie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego - uchwata nr XCIV/2749/2010 Rady m.st. Warszawy z dnia 9 listopada 2010 r.
Jak wynika z tego planu, przedmiotowa dziatka znajdowala si¢ na terenie oznaczonym
symbolem 2.U/MW. Teren jaki obejmowata dziatka zostat zaliczony do terenow ustug z

zakresu administracji i biur, hotelarstwa, handlu i gastronomii, finanséw i bankowosci,
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wystawiennictwa i zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jako przeznaczenie podstawowe,
jako przeznaczenie uzupehiajace ustalono parking.

Jak wyjasniono w § 2 pkt 7 ww. Planu przez pojecie ,,przeznaczenie podstawowe” nalezy
rozumie¢ ustalone w planie przeznaczenie terenu pod funkcje, ktorych udziat
w zagospodarowaniu i1 zabudowie jest przewazajacy, w sposob okreslony w przepisach
szczegotowych dla terenow. Zgodnie z Planem, przestrzenie og6lnie udostepnione, otwarte na
terenach przeznaczonych pod zabudowe, oznaczone symbolami 2.U/MW stanowily
przestrzenie publiczne. To zatem prowadzi do wniosku, ze dzialka jest przestrzenig publiczna.
3.6. Termin ,,przestrzen publiczna” moze by¢ definiowany w trojaki sposob. W ujeciu
morfologicznym przestrzen publiczng tworzg bowiem miejsca okreslone przestrzennie, takie
jak place 1 ulice. W ujgciu spolecznym jest to obszar, w ktorym zachodzg interakcje i relacje
spoteczne. Natomiast w ujeciu funkcjonalnym przestrzenie publiczne stuza: dystrybucji ruchu
pieszego, celebracjom religijnym 1 spotecznym, imprezom publicznym, spotkaniom oraz
rekreacji, rozrywce i kulturze. Czesto tez towarzysza im handel, ustugi i gastronomia. Co
szczegllnie wazne, istota przestrzeni publicznej zawiera si¢ w pojeciu ,,publiczny”. Termin ten
wywodzi si¢ z tacinskiego populus lub publicus i odnosi do zbiorowosci ludzkiej w kontekscie
wspolnych interesOw. Przestrzen publiczna jest zatem dobrem publicznym. Zgodnie za$ z teorig
dobr publicznych przestrzen publiczna moze by¢ traktowana jak dobro wspolne shuzace
spotecznosci lokalnej, wykorzystywane egalitarnie przez ogot obywateli, finansowane przez
fundusze publiczne oraz udostgpniane nieodptatnie. W przeciwienstwie do dobr prywatnych
dobra publiczne mogg by¢ uzytkowane jednoczesnie przez wszystkich zainteresowanych.
Warto przy tym podkresli¢, ze takie rozumienie przestrzeni publicznej koreluje z jej legalng
definicja zamieszczong w art. 2 pkt 6 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r. poz. 503). Zgodnie bowiem z jego trescia
obszarem przestrzeni publicznej jest obszar o szczegdlnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb
mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia 1 sprzyjajacy nawigzywaniu kontaktow spotecznych
ze wzgledu na jego polozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, okreSlony w studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Takim obszarem
stuzacym zaspokajaniu potrzeb mieszkancow a z drugiej strony petnigcym cele publiczne jest
niewatpliwie chodnik czy droga. Tworzy on bowiem nieodptatna, ogoélnie udostgpniona, a wigc
swobodnie dostepng dla wszystkich mieszkancow przestrzen publiczng, shuzacg do poruszania
si¢ przez uczestnikow ruchu.

3.4. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze powyzsza ocena koresponduje z trescig art. 6 pkt 9c ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344) ktory
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przez cel publiczny rozumie m.in. wydzielanie gruntow pod publicznie dostgpne samorzadowe:
ciagi piesze, a takze ich urzadzanie, w tym budowa lub przebudowa.

3.5. Powyzej przywotane przepisy, jak roOwniez rozwazania wskazuja, ze teren oznaczony
symbolem 2.U/MW, a wigc réwniez dziatka zostat zaliczony do terenéw stanowigcych tereny
przestrzeni publicznej. Nalezy tu zaznaczy¢, ze § 9 ust. 2 pkt 1 Planu wprost przewidziat dostep
ruchu kotowego i pieszego m.in. do omawianego obszaru, a § 17 ust. 2 pkt 11 Planu zakazat
realizacji tam ogrodzen. Przedmiotowa dziatka stanowi obszar dostgpny dla kazdego i potozony
w centrum Miasta Stolecznego, w bezposrednim sgsiedztwie Patacu Kultury i Nauki.
Niewatpliwie wigc stanowi on ,,0g6lnie udostgpniong przestrzen otwarta”.

3.6. Co si¢ za$ tyczy przeznaczenia tego terenu pod zabudowe, to nalezy zwrdci¢ uwage na
fakt, iz w przepisach ogdlnych Planu przewidziano:

- realizacje zabudowy wokot budynku PKiN od strony ul. Marszatkowskiej, Al. Jerozolimskich
i ul. E. Plater, jako uzupetnienie tkanki miejskiej $cistego centrum oraz przeznaczenie jej pod
funkcje centrotworcze - zgodnie z przepisami szczegétowymi m.in. dla terenu 2.U/MW (§ 5
ust.1 pkt 1b);

- realizacje zabudowy wysokos$ciowej, przetamujacej dominacje budynku PKIN w panoramie
miasta i krajobrazie jego centrum — we wskazanych na rysunku planu miejscach w obrebie
terenow 2.U/MW (§ 5 ust.1 pkt 2f).

Nadto w czgsci szczegdtowe] w zakresie dotyczacym calej strefy 2.U/MW zamieszczono
przepisy regulujace: ogdlne warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu (§ 17 ust. 2 pkt 1 1
2 Planu).

W tym za$ stanie rzeczy przyja¢ nalezalo, ze caty teren 2.U/MW, a wigc rowniez dziatka nr
jest terenem przeznaczonym pod zabudowe. To za$§ prowadzi do oczywistego wniosku, zgodnie
z ktorym réwniez przedmiotowa dziatka jest przestrzenig publiczng w rozumieniu § 9 ust. 1 pkt
7.

Z tych tez wzgledow, Komisja przyjeta, ze zawarte w Planie postanowienia przewiduja
uczynienie z terenéw oznaczonych symbolem 2.U/MW, a wigc rdwniez z przedmiotowe]
dziatki, obszaru: powszechnie dostepnego, stuzacego zaspokajaniu potrzeb spotecznosci
lokalnej, wykorzystywanego egalitarnie oraz udost¢pnianego nieodptatnie. Potwierdzaja to
zarOwno przedstawione powyzej rozwazania, jak i zdawatoby sie¢ oczywiste, lecz w kontekscie
niniejszej sprawy duzo mowigce przepisy Planu, ktére na ww. obszarze nakazaly
rozgraniczenie ruchu kolowego 1 pieszego oraz zakazaty realizacji ogrodzen.

3.7. Warto poroéwna¢ opisane wyze] przeznaczenie dzialki  z uprawnieniami, jakie

przystugiwalty M A M z tytutu ustanowienia na jego rzecz prawa uzytkowania wieczystego.
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W tym kontekscie nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z art. 233 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. -
Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360; dalej: k.c.) w granicach, okre$lonych przez ustawy
1 zasady wspolzycia spotecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub
gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw w uzytkowanie
wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wytgczeniem innych oséb. W tych samych
granicach uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzadzac.

Z przedmiotowego artykutu wynika, ze uprawnienie do korzystania z nieruchomosci
przystugujace uzytkownikowi wieczystemu jest skuteczne erga omnes, a wigc dotyczy takze
wlasciciela takiej nieruchomosci, ktory nie moze sobie pozostawi¢ uprawnienia do
czesciowego korzystania z nieruchomosci. Wlasciciel wyzbywa si¢ w tym zakresie swoich
uprawnien przyshugujacych mu w odniesieniu do nieruchomosci na rzecz uzytkownika
wieczystego. Uzytkownik ma rowniez prawo do korzystania z gruntu z wylaczeniem innych
0sOb podobnie jak witadciciel — ustanowienie uzytkowania wieczystego wylacza mozliwos¢
korzystania z nieruchomosci przez osoby trzecie. Przystugujace mu prawo korzystania
z nieruchomosci obejmuje przy tym m.in. prawo wznoszenia budynkéw i innych urzadzen,
w tym np. plotow lub podobnych przeszkod utrudniajacych osobom trzecim dostanie si¢ na
obszar nieruchomosci. Uzytkownik wieczysty ma roéwniez prawo wynaja¢ lub wydzierzawic
grunt nabyty w uzytkowanie wieczyste i pobiera¢ czynsz lub optaty za sam wstep na dang
dziatke.

3.7. W niniejszej sprawie, bez znaczenia pozostaje przy tym okolicznos$¢, iz aktualnie niniejszy
teren jest w istocie ogdlnie dostgpny. Wynika to bowiem wylacznie z dobrej woli beneficjenta,
ktory faktycznie nie wykonuje swych uprawnien wynikajacych z wydanej decyzji
reprywatyzacyjnej. Gdyby za$ zdecydowat si¢ na skorzystanie cho¢by z niektorych z nich, a
wiec np. postanowit ogrodzi¢ dziatke, automatycznie dosztoby do unaocznienia si¢ antynomii
pomigdzy korzystaniem przez nich z gruntu a jego przeznaczeniem wedtug Planu. Art. 7 ust. 2
dekretu warszawskiego ma za§ zdaniem Komisji przeciwdziala¢ zaréwno faktycznemu
korzystaniu z nieruchomos$ci w sposob sprzeczny z planem, jak i samej potencjalnej mozliwosci
wystapienia tego rodzaju stanu rzeczy.

3.8. Komisja dostrzega, iz w uzasadnieniu decyzji z dnia listopada 2014 r., organ
w ogole nie wskazal, ze korzystanie z gruntu da si¢ pogodzi¢ z jego przeznaczeniem
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, gdyz wiedzial, ze jest to nie mozliwe.
3.9. Komisja zwraca rowniez uwage na argumentacje, jaka postuzyt si¢ Wojewoddzki Sad
Administracyjny w Warszawie w swoim wyroku z dnia 18 stycznia 2023 r., wydanym na skutek

rozpoznania tozsamej przedmiotowo (réwniez dotyczacej terenu przy Placu Defilad) sprawy o
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sygn. akt I SA/Wa 2153/22, w ktorym oddalit skarge na decyzje Komisji z dnia 22 czerwca
2022 r. nr KR VI R 19/22 w przedmiocie prawa uzytkowania wieczystego. W ustnych
motywach rozstrzygnigcia, przywotujac tres¢ art. 7 ust. 2 dekretu warszawskiego, sad
stwierdzit, ze w wydanej decyzji przestanka planistyczna zostala oceniona przez organ
dekretowy w sposob niezwykle lakoniczny. W ocenie Sadu, organ w gruncie rzeczy jedynie
przywotatl tre$¢ tego przepisu i stwierdzit, ze korzystanie z gruntu daje si¢ pogodzi¢ z jego
przeznaczeniem w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ale nie uzasadnil w
zaden sposob, dlaczego doszedt do takich wnioskow. Zauwazyt rowniez Sad, ze korzystanie z
rzeczy, jak podnosi si¢ w doktrynie prawa, obejmuje: posiadanie, uzywanie, pobieranie
pozytkéw naturalnych, cywilnych oraz innych dochodéw, a takze przetwarzanie rzeczy,
natomiast ograniczenia wskazane w Planie z dnia 9 listopada 2010 r. wykluczaja korzystanie z
gruntu przez dotychczasowych wiascicieli w spos6b w nim okreslony.

3.10. Majac na uwadze powyzsze ustalenia oraz wczesniej dokonang charakterystyke terenu
przeznaczonego pod ogodlnie udostgpniong przestrzen otwarta w przedmiotowej sprawie

réwniez z tego powodu nie zachodzity przestanki do ustanowienia uzytkowania wieczystego.

4. Skutki prawne wywolane przez decyzj¢ reprywatyzacyjna

4.1. Zdaniem Komisji, weryfikowana decyzja nie wywotata nieodwracalnych skutkow
prawnych w rozumieniu art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., w mysl ktorego nalezy przez
nieodwracalne skutki prawne rozumie¢ stan prawny powstaly wskutek przeniesienia prawa
wlasnosci albo prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci warszawskiej na osobg trzecia,
o ile nie nastgpito ono nieodplatnie lub na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze, lub
zagospodarowania nieruchomo$ci warszawskiej na cele publiczne, o ktéorych mowa
w art. 6 u.g.n.

Komisja ustalita, Ze po przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w dniu 23 marca 2015
r. na mocy umowy Rep. A nr Miasto Stoteczne Warszawa oddato
w uzytkowanie wieczyste do dnia marca r. dziatk¢ nr z obrgbu na rzecz M A M. Nastepnie
Zarzad Dzielnicy Srodmiescie m.st. Warszawy decyzja z dnia lipca 2015 r. nr orzekt o
nieodptatnym przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przyslugujacego M A M
w prawo wiasno$ci nieruchomosci gruntowej, potozonej w Warszawie przy ul. Emilii Plater,
stanowigcej dziatke ewidencyjng oznaczong numerem , z obrebu, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta nr przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa - X Wydziat Ksiag
Wieczystych.
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Z kolei, na mocy umowy z dnia 21 listopada 2016 r. Rep. A nr wtasnos¢ przedmiotowe;]
nieruchomosci, oznaczonej jako dziatka z obrebu, przeszta na rzecz E P S Sp. z 0.0. w W
(obecnie P S sp. zo0.0. w W).

Komisja z urzedu wskazuje, ze zgodnie z informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu KRS
nr, prezesem jednoosobowego zarzadu E P S Sp. z 0.0. w W (takze jej nastepcy prawnego) byt
ijest M A M. Takie powigzanie osobowe pozwala na przyjecie, ze mimo zbycia nieruchomosci
w rzeczywisto$ci nie zmienit si¢ podmiot faktycznie wladajacy nieruchomoscia. Wtadztwo nad
nieruchomoscig nadal realizowat M A M, cho¢ z punktu formalnego przestat by¢ wtascicielem
rzeczonego gruntu.

4.2. W doktrynie prawa cywilnego zauwaza si¢, ze dobra wiara jest faktem o charakterze stanu
mentalnego, intelektualnym, polegajacym na usprawiedliwionej niewiedzy okre§lonego
podmiotu o istnieniu okreslonych stanéw prawnych, w szczeg6lnosci jest to btedne
przeswiadczenie o przyslugiwaniu okreslonego prawa lub istnieniu okre§lonego stosunku
prawnego. Jest to subiektywne ujecie dobrej wiary (por. W. Bryl (w:) Kodeks cywilny.
Komentarz, t. I, Warszawa 1972, s. 69). Stan ztej wiary stanowi sytuacj¢ przeciwng, w ktorej
wystepuje wiedza podmiotu albo nieusprawiedliwiona niewiedza dotyczaca wskazanych
stanow prawnych (por. P. Machnikowski (w:) E. Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz,
Warszawa 2006, s. 26). W mysl natomiast art. 6 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2017 r. poz. 1007, z pdzn. zm.) rgkojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodptatnych albo dokonanych na rzecz
nabywcy dzialajacego w ztej wierze. W ztej wierze jest ten, kto wie, ze tres¢ ksiggi wieczystej
jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z tatwoscig mégt si¢ o tym
dowiedzie¢. W doktrynie wskazuje si¢, ze oceny, czy nabywca mogt si¢ z tatwoscig dowiedzie¢
o niezgodnosci tresci ksiegi wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym, nalezy dokonywac z
uwzglednieniem obiektywnej miary starannosci, poziomu orientacji w dziedzinie przepisow
prawnych, zasad doswiadczenia zyciowego i domniemania dobrej wiary z art. 7 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r. poz. 459; z p6zn. zm., dalej: k.c., por. E.
Batan-Gonciarz, H. Ciepta, Art. 6. W: Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz
po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpisow do ksiegi
wieczystej, SIP Lex, 2011).

4.3. W mysl art. 41a ust. 3 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., w zlej wierze jest ten, kto w chwili
dokonania czynnos$ci prawnej z osobg, o ktorej mowa w ust. 1, wiedziat lub z tatwoscig mogt

si¢ dowiedzie¢ o okolicznos$ciach, o ktorych mowa w art. 30 ust. 1 ustawy. Zta wiara dotyczy
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zatem obiektywnych okolicznos$ci mogacych swiadczy¢ o wiedzy badz tatwosci pozyskania
wiedzy przez nabywce o okoliczno$ciach wskazanych w art. 30 ust. 1 ustawy.

4.4. Nalezy stwierdzi¢, ze dla przyjecia dobrej wiary w obiektywnych okoliczno$ciach danego
przypadku — podmiot profesjonalny (w tym wypadku — spotka dzialajagca na rynku
nieruchomosci, reprezentowana przez osob¢ zajmujacg si¢ handlem roszczeniami do dawnych
nieruchomos$ci warszawskich) powinien wykaza¢ si¢ nalezyta (wyzsza od przecigtnej)
staranno$ciag w ustaleniu stanu prawnego nieruchomosci. Przy tym przez stan prawny
nieruchomosci nalezy rozumie¢ nie tylko samoistnienie (ustanowienie) danego prawa do
nieruchomosci, ale rowniez wady prawne, ktore moga skutkowac¢ niemoznos$cig realizowania
czy nawet utratg prawa do tej nieruchomosci.

Dowodzenie ztej wiary po stronie podmiotu nie bedacego osobg fizyczng wymaga - zgodnie z
przyjeta w polskim prawie teorig organow (art. 38 k.c.) - badania stanu §wiadomosci 0sob
fizycznych, wchodzacych w sklad jego organu. Powszechnie przyjmuje si¢, ze zta wiara jedne;j
z 0s0b wchodzacych w sklad kolektywnego organu osoby prawnej przesadza o zlej wierze
catego organu, a zatem i catej osoby prawnej (tak wyrok SN z dnia 24 pazdziernika 1972 r. |
CR 177/72 - OSNCP 1973 z. 10 poz. 171, z aprobujaca glosa B. Lewaszkiewicz-Petrykowskiej,
Panstwo i Prawo 1975 nr 7 str. 168 1 nast.).

Zwraca si¢ uwagg, iz zta wiara powinna by¢ ujeta obiektywnie, a wigc z odwotaniem si¢ do
okolicznosci, w jakich dziatat zglaszajacy (vide wyrok TS UE z dnia 11 czerwca 2009 r., C-
529/07 publ.: http://eur-lex.europa.eu).

4.5. W toku postgpowania rozpoznawczego Komisja ustalita natomiast, ze E P S Sp. z 0.0. w
W — dziatajaca przez M A M (bedacego jednoczesnie zbywca jako osoba fizyczna) — wiedziata
lub mogta wiedzie¢ o stanie prawnym nieruchomosci. Komisji z urzgdu znany jest fakt, ze
spotka EP S Sp. z 0.0. w W (obecnie P S Sp. z 0.0. w W) zajmuje si¢ dziatalno$cig zwigzang z
nieruchomos$ciami.

Prezes zarzadu spotki M A M w chwili nabycia nieruchomosci na rzecz spotki niewatpliwie
posiadat wiedzg, ze przedmiotowa dziatka potozona jest w pasie drogowym drogi publicznej 1
shuzy jako chodnik, a zatem stanowi drogg w rozumieniu ustawy o drogach publicznych. Jako
prezes spoOtki dzialajacej na rynku nieruchomosci, bedac jednoczes$nie poprzednim
wlasdcicielem gruntu, miat rowniez dostep do informacji z ktérych wynika, ze przedmiotowa
dziatka zgodnie z ustaleniami obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego
stanowi1 przestrzen publiczng. Tym samym, z latwoscig mogl pozyska¢ wiedze, ze w sprawie

zaistnialy okolicznosci przewidziane w art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.
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Komisja zwraca tez uwageg, ze w toku postgpowania M A M byl reprezentowany przez
profesjonalnego petnomocnika — adw. A M. Powyzsze dodatkowo wskazuje, ze M A M byt
swiadomy, ze istnieje ryzyko, iz decyzja reprywatyzacyjna mogta zosta¢ wydana wadliwie.
Istotny jest fakt, ze spotka E Pr S sp. z 0.0. zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego
w dniu listopada 2016 r., za$ przeniesienie prawa wilasnosci nastgpito zaledwie kilka dni
p6zniej — dnia listopada 2016 r. Powyzsze nasuwa, ze powstanie spotki mogto mie¢ na celu
dokonanie z jej udzialem obrotu nieruchomoscia i spowodowanie nieodwracalnych skutkow
prawnych.

Ponadto w momencie przeniesienia wtasnosci nieruchomosci narzecz E P S sp. zo.o. w WM
A M z pewnoscig posiadat wiedz¢ na temat prac nad projektem ustawy erygujacej Komisje¢ do
spraw usuwania skutkoéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci
warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa. Prace nad tym projektem trwalty w
Ministerstwie Sprawiedliwosci w pazdzierniku 2016 r., o czym donosity $rodki masowego
przekazu  (vide np.: http://wyborcza.pl/7,75398,20851725,pis-zapowiada-komisje-
weryfikacyjna-w-sprawie-reprywatyzacji.html). W listopadzie 2016 r. projekt ustawy byt
analizowany przez Rade Ministrow, po czym zostal skierowany do prac parlamentarnych.
Wobec powyzszego istniejg podstawy do przyjecia, ze zawierajac w dniu listopada 2016 r.
umowe przeniesienia wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci na rzecz E P S sp. zo.0. w W —
w obliczu mozliwo$ci wyeliminowania przedmiotowej decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z
dnia listopada 2014 r. — M A M podejmowal §wiadome dzialania w celu wywotania
nieodwracalnych skutkow prawnych w stanie prawnym nieruchomosci przy dawnej ul. Emilii
Plater (dawna Sienna 30/rog Sliskiej 23).

W ocenie Komisji, w odniesieniu do tej nieruchomosci skutki takie nie nastgpity, gdyz E P S
spotka z 0.0. w W — reprezentowana przez M A M — dziatata w ztej wierze, nabywajac w dniu
listopada 2016 r. wskazang nieruchomo$¢ warszawska. Spotka dzialala w ztej wierze, gdyz
reprezentujacy spotke prezes zarzadu M A M (jednocze$nie zbywca nieruchomosci) w chwili
zawarcia umowy przeniesienia wilasnosci nieruchomos$ci wiedzial lub mogt z tatwoscia
dowiedzie¢ si¢ o tym, Ze decyzja reprywatyzacyjna na mocy ktdérej nabyl on jako osoba
fizyczna prawo uzytkowania wieczystego do dziatki o numerze— zostata wydana z razagcym
naruszeniem prawa. Pomimo tych okolicznos$ci, liczac si¢ z tym, ze decyzja moze zosta¢ w
przysztosci wzruszona, zawarl umowe przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomosci na rzecz
spotki.

W mysl art. 355 § 2 k.c. nalezytg staranno$¢ dhuznika w zakresie prowadzonej przez niego

dziatalnosci gospodarczej okresla si¢ przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej
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dziatalnosci. W takich okoliczno$ciach, w ocenie Komisji, nie istniejg uzasadnione podstawy,
aby stwierdzi¢, ze spotka — dziatajaca profesjonalnie na rynku nieruchomos$ci — mogta by¢
nie§wiadoma stanu prawnego nieruchomos$ci. Ustalenia poczynione przez Komisje
potwierdzaja bowiem, ze postepowanie dekretowe bylo prowadzone z naruszeniem
podstawowych standardow prawnych.

Zgodnie z trescig art. 40 ust. 1 ustawy, ostateczna decyzja, o ktorej 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 wilasciciela m.st.
Warszawy. Przepisu art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece nie
stosuje sie.

Jak wynika z powyzszej regulacji oraz wskazanych okolicznosci faktycznych, istnieje
mozliwos$¢, ze niniejsza decyzja bedzie mogta stanowi¢ w przysztosci podstawe do wykreslenia
w ksigdze wieczystej ujawnionych tam praw wlasnosci, bowiem istnieje prawdopodobienstwo,
ze nabywca — E P S spolka z o0.0. (reprezentowana de facto przez zbywce nieruchomosci) -

dziatata w zltej wierze.

5. Strony postepowania.

5.1. Zasada jest, 1z ustalenie interesu prawnego w postepowaniu administracyjnym nastepuje w
toku postgpowania, przy zachowaniu regutl prawa obrony przyznanej przepisami prawa
procesowego. Interes prawny ma strona (strony) postgpowania reprywatyzacyjnego, ale
rowniez jednostki, ktorych pozbawiono prawa do udzialu w postgpowaniu zwyklym oraz
jednostki, ktérych interes prawny wynika z nastepstwa prawnego, zarowno co do stron
uczestniczacych w postgpowaniu, jak i1 pozbawionych tego udziatu (por. wyrok NSA z 10
lutego 2009 r. sygn. akt I OSK 329/08).

5.2. Na podstawie art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. w zw. z art. 28 k.p.a. wskaza¢
nalezy, ze strong jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowiazku dotyczy postepowanie
albo kto zada czynno$ci organu ze wzgledu na swdj interes prawny lub obowigzek.

5.3. Zgodnie z trescig art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja o wszczeciu
postgpowania rozpoznawczego zawiadamia m.st. Warszawe oraz pozostate strony
postepowania. Z tresci cytowanego przepisu wynika, ze strong postgpowania rozpoznawczego
przed Komisja jest m.st. Warszawa reprezentowane przez Prezydenta m.st. Warszawy.

5.4. Za strony postgpowania przyjeto: M A M (beneficjent decyzji reprywatyzacyjnej) oraz P S
Sp. z 0.0. z siedzibg w W (obecny wiasciciel dziatki objetej decyzja reprywatyzacyjng).
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5.5. Nadto zgodnie z trescig art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja moze wszcza¢
postgpowanie rozpoznawcze w razie wniesienia przez prokuratora sprzeciwu od ostatecznej
decyzji reprywatyzacyjnej do organu wiasciwego do wznowienia postgpowania albo uchylenia
lub zmiany tej decyzji. Stosownie do tresci art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. w razie
wszczecla postepowania rozpoznawczego w sprawie, o ktorej mowa w ust. 1, prokuratorowi
stuza prawa strony. Za stron¢ postgpowania uznano réwniez Prokuratora Regionalnego w
Warszawie.

6. Konkluzja

Majac na wzgledzie ustalenia faktyczne i prawng analize¢ sprawy Komisja orzekta jak
w sentencji na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 3a w zwigzku z art. 30 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 9
marca 2017 r. w zwiazku z art. 28 1 156 § 1 pkt 2 k.p.a. w zwigzku z art. 7 ust. 1 dekretu
warszawskiego w zwigzku z art. 1, art. 2 ust. 3, art. 2a ust. 2, art. 19 ust. 1,215, art. 21 ust. 1,
art. 22 ust. 1 ustawy o drogach w zw. z art. 7 ust. 2 dekretu warszawskiego oraz w zwigzku

z art. 38 ust. 1 ustawy z 9 marca 2017 r.

Przewodniczacy Komisji

Sebastian Kaleta

Pouczenie:

1. Niniejsza decyzja jest ostateczna (art. 16 k.p.a.). Strona moze wnie$¢ skarge do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, ul. Jasna 2/4, 00-013 Warszawa, za posrednictwem Komisji do spraw
reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich w terminie 30 dni od dnia doreczenia decyzji (art. 52 § 1 p.p.s.a., art.
53 § 1 p.p.s.aoraz art. 54 § 1 p.p.s.a). Skarga powinna czyni¢ zado§¢ wymogom okreslonym w art. 57 p.p.s.a. Do
skargi nalezy dofaczy¢ jej odpisy i odpisy zatacznikow dla dorgczenia ich stronom (w tym dla tut. organu),
a ponadto jezeli w Sadzie nie zlozono zalacznikow w oryginale po jednym odpisie kazdego zalacznika do akt
sadowych (art. 47 § 1 p.p.s.a.).

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

3. W mysl za$ art. 243 § 1 p.p.s.a. stronie moze by¢ przyznane — na jej wniosek — prawo pomocy. Wniosek ten
wolny jest od optat sadowych. Wniosek o przyznanie prawa pomocy powinien zawiera¢ o§wiadczenie strony
obejmujace doktadne dane o stanie majatkowym i dochodach, a jezeli wniosek sktada osoba fizyczna, ponadto
doktadne dane o stanie rodzinnym oraz o$wiadczenie strony o niezatrudnieniu lub niepozostawaniu w innym
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stosunku prawnym z adwokatem, radca prawnym, doradca podatkowym lub rzecznikiem patentowym. Wniosek
sktada si¢ na urzedowym formularzu wedlug ustalonego wzoru (art. 252 § 11 § 2 p.p.s.a.). Zgodnie za$ z art. 244
§ 1 p.p.s.a. prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztéw sadowych oraz ustanowienie adwokata, radcy
prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego.

4. Z uwagi na to, ze dor¢czenie decyzji nastepuje w formie publicznego ogloszenia na podstawie art. 16 ust. 3
ustawy z 9 marca 2017 r. w zw. z art. 49 § 1 k.p.a. Komisja informuje, ze z tre§cig decyzji strony moga zapoznad
si¢ w urzedzie zapewniajacym obstuge administracyjno-biurowa Komisji w dniach i godzinach pracy tego urzedu.
5. W mysl za$ art. 16 ust. 3 ustawy z 9 marca 2017 r. strony moga by¢ zawiadamiane o wszczgciu postgpowania,
decyzjach i innych czynnosciach Komisji poprzez ogloszenie w Biuletynie Informacji Publicznej, na stronie
podmiotowej urzedu obstugujacego Ministra Sprawiedliwosci. Zawiadomienie albo dorg¢czenie uwaza si¢ za
dokonane po uptywie 7 dni od dnia publicznego ogloszenia.
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