Komisja do spraw reprywatyzacji
nieruchomosci warszawskich

!

Warszawa, dnia 14 maja 2019 r.

Syen. akt KR VIR 3/18/KA/1

DECYZJA nr KR VI R 3/18/KA/1

Komisja do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich w skladzie:

Przewodniczacy Komisji:

Patryk Jaki

Czlonkowie Komisji:

Sebastian Kaleta, Lukasz Kondratko, Robert Kropiwnicki, Pawel Lisiecki, Jan Mosinski, Bartlomiej
Opaliniski, Stawomir Potapowicz, Adam Zielinski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 14 maja 2019 r.

sprawy w przedmiocie ukarania administracyjng kara pienigzna Huberta Dominika Massalskiego
odnosnie nieruchomosci przy ul. Dahlberga 5 rog Bolecha 21, wobec ktorej Komisja prowadzita
postepowanie rozpoznawcze pod sygnatura akt KR I R 3/18, zakoficzone wydaniem decyzji na
posiedzeniu niejawnym w dniu 7 czerwca 2018 r.

z udziatem strony: Huberta Dominika Massalskiego

na podstawie art. 31a ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. o szczegélnych zasadach usuwania skutkow
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych

z naruszeniem prawa (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2267; dalej: ustawa z dnia 9 marca 2017 r.)

orzeka:

ukaraé¢ Huberta Dominika Massalskiego administracyjna kare pieni¢zna w kwocie 85 000 zi
(stownie: osiemdziesiat piec¢ tysiecy zlotych)

UZASADNIENIE
I
Postanowieniem z dnia 7 czerwca 2018 r., Komisja do spraw reprywatyzacji nieruchomosci

warszawskich (dalej: Komisja), po przeprowadzeniu postgpowania rozpoznawczego w przedmiocie

decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia - ) T.onr , decyzji
Prezydenta m.st. Warszawy z dnia ' ) I r , oraz decyzji Prezydenta m.st.
Warszawy z dnia ) . . r. nr . ., dotyczgcych reprywatyzacji dawnej



nieruchomosci hipotecznej nr _, polozonej przy ul. Erika Dahlberga 5 rég ul. Bolecha 21

(nieruchomo$¢ o lacznej powierzchni m? opisana obecnie w ewidencji gruntow jako
nieruchomos¢ skladajaca si¢ z dzialek ewidencyjnych: nr .= — pow. . m*> — KW nr
,nr  —pow. - m?>—KWnr .» 'oraznr —pow._ m?
-pow. "m? .- pow. Tm? —pow. m? —KWnr ‘ otozona w obrebie
>

), zakoficzonego wydaniem decyzji na posiedzeniu niejawnym w dniu 7 czerwca 2018 r.,
wszczela postgpowanie administracyjne w przedmiocie ukarania administracyjng karg pieniezna
Huberta Dominika Massalskiego. Decyzja Komisji z dnia 7 czerwca 2018 r. miata kasatoryjny
charakter, poniewaz uchylala w calosci decyzje reprywatyzacyjne Prezydenta m.st. Warszawy
i przekazywata sprawe wniosku dekretowego dawnej wiascicielki hipotecznej Prezydentowi m.st.
Warszawy do ponownego rozpoznania. Ponadto w decyzji tej Komisja nakazata m.st. Warszawie
przejgcie w zarzad poszczegélnych czesci utamkowych nieruchomosei stanowigcych udziaty
P 1] 5 M M 1B "/«

Postanowienie o wszczgciu postepowania w przedmiocie ukarania administracyjng karg
pieniezng Huberta Dominika Massalskiego zostato udost¢pnione w Biuletynie Informacji Publiczne;j
Ministerstwa Sprawiedliwos$ci (dalej: BIP) w dniu 15 czerwca 2018 r.

Na podstawie zarzadzenia Przewodniczacego Komisji z dnia 14 czerwca 2018 r. zalozono akta
sprawy o sygn. KR I R 3/18/KA/1 oraz zatagczono dokumenty zgromadzone w toku postepowania
administracyjnego rozpoznawczego KR IR 3/18.

Postanowieniem z dnia 14 czerwca 2018 r., zwrocono si¢ do Spotecznej Rady z wnioskiem
o wydanie opinii w przedmiocie ukarania administracyjna karg pieniezng Huberta Dominika
Massalskiego. Postanowienie to zostato opublikowane w BIP w dniu 28 czerwca 2018 r. i przekazane
cztonkom Spotecznej Rady w dniu 11 lipca 2018 r. Spoteczna Rada wydata opinie¢ w przedmiotowe;j
sprawie w dniu 1 sierpnia 2018 r., wnoszac o wymierzenie Hubertowi Dominikowi Massalskiemu
kary administracyjnej nie mniejszej niz 750 000 zi.

Zawiadomieniem z dnia 6 sierpnia 2018 r., ze wzglgdu na szczegdlnie skomplikowany stan
sprawy, obszerny materiat dowodowy oraz konieczno$¢ zapewnienia stronom czynnego udzialu
W postgpowaniu, wyznaczono nowy termin rozpatrzenia sprawy (28 wrzesnia 2018 r.). Zawiadomienie
udostgpniono w BIP w tym samym dniu.

W dniu 6 wrzesnia 2018 r. zawiadomiono strony o zakonczeniu postgpowania
rozpoznawczego oraz o mozliwosci wypowiedzenia sie, co do zebranych dowodéw i materialéw oraz
zgloszonych zadan. Zawiadomienie udostepniono w BIP tego samego dnia.

Zawiadomieniem z dnia 1 pazdziernika 2018 r., ze wzgledu na szczegélnie skomplikowany
stan sprawy, obszerny material dowodowy oraz konieczno$¢ zapewnienia stronom czynnego udzialu
W postgpowaniu, wyznaczono nowy termin rozpatrzenia sprawy (31 pazdziernika 2018 r.).

Zawiadomienie udostgpniono w BIP w dniu 2 pazdziernika 2018 r.



Zawiadomieniem z dnia 31 pazdziernika 2018 r., ze wzgledu na szczegdlnie skomplikowany
stan sprawy, obszerny material dowodowy oraz konieczno$é zapewnienia stronom czynnego udziatu
W postgpowaniu, wyznaczono nowy termin rozpatrzenia sprawy (31 grudnia 2018 r.). Zawiadomienie
udostepniono w BIP tego samego dnia.

Pismem z dnia 20 listopada 2018 r., wezwano Huberta Dominika Massalskiego do ztozenia
w terminie 7 dni od otrzymania niniejszego wezwania wyjasnien na piSmie (osobiscie badz za
posrednictwem pelnomocnika) na okolicznosci zwigzane z administrowaniem przedmiotowa
nieruchomoscia, a takze sytuacji majatkowej. Powyzsze pismo zostato skutecznie doreczone w dniu
27 grudnia 2018 r. Na wniosek pelnomocnika Huberta Dominika Massalskiego z dnia 4 grudnia 2018
r., pismem z dnia 18 grudnia 2018 r. przedtuzono termin na zlozenie wyjasnien do dnia 18 stycznia
2019 r. Hubert Dominik Massalski nie ztozyt wyjasnien w terminie, natomiast w dniu 18 stycznia
2019 r., za posrednictwem pefnomocnika, ztozyt wniosek o sprecyzowanie stawianych mu zarzutéw,
wskazujac, iz wobec braku informacji o powyzszym nie moze $wiadomie i odpowiedzialnie ztozy¢
wyjasnien oraz realizowa¢ swoich praw w postepowaniu polegajacych na podejmowaniu dzialan
w kierunku doprowadzenia do nienatozenia na niego kary administracyjnej.

Zawiadomieniem z dnia 28 grudnia 2018 r., ze wzgledu na szczegblnie skomplikowany stan
sprawy, obszerny material dowodowy oraz konieczno$é zapewnienia stronom czynnego udzialu
W postepowaniu, wyznaczono nowy termin rozpatrzenia sprawy (15 lutego 2019 r.). Zawiadomienie
udostepniono w BIP tego samego dnia.

Pismem z dnia 28 grudnia 2018 r., Hubert Dominik Massalski, za posrednictwem
petnomocnika, ztozyl wniosek o wylaczenie Sebastiana Jerzego Kalety od udzialu w postepowaniu.
Postanowieniem z dnia 12 marca 2019 r. Przewodniczacy Komisji Patryk Jaki odméwit wylaczenia
Sebastiana Kalety od udziatu w postepowaniu.

Zawiadomieniem z dnia 15 lutego 2019 r., ze wzgledu na szczegolnie skomplikowany stan
sprawy, obszerny materiat dowodowy oraz konieczno$é¢ zapewnienia stronom czynnego udziatu
W postgpowaniu, wyznaczono nowy termin rozpatrzenia sprawy (15 marca 2019 r.). Zawiadomienie
udostepniono w BIP tego samego dnia.

Pismem datowanym na dzien 28 lutego 2019 r. (data prezentaty Ministerstwa Sprawiedliwosci
— 4 marca 2019 r.), Hubert Dominik Massalski, za posrednictwem petnomocnika, ztozyt wniosek
0 wylaczenie Pawla Jacka Lisickiego od udzialu w postgpowaniu. Postanowieniem z dnia 19 marca
2019 r. Przewodniczacy Komisji Patryk Jaki odméwil wylaczenia Pawla Lisieckiego od udziatu
W postepowaniu.

Zawiadomieniem z dnia 15 marca 2019 r., ze wzgledu na szczegblnie skomplikowany stan
sprawy, obszerny material dowodowy oraz konieczno$¢ zapewnienia stronom czynnego udzialu w
postgpowaniu, wyznaczono nowy termin rozpatrzenia sprawy (15 kwietnia 2019 r.). Zawiadomienie

udostepniono w BIP.



Zawiadomieniem z dnia 15 kwietnia 2019 r., ze wzgledu na szczegdlnie skomplikowany stan
sprawy, obszerny material dowodowy oraz konieczno$¢ zapewnienia stronom czynnego udziatu
w postepowaniu, wyznaczono nowy termin rozpatrzenia sprawy (15 maja 2019 r.). Zawiadomienie
udostepniono w BIP w dniu 17 kwietnia 2019 r.

Pismem z dnia 16 kwietnia 2019 r., Hubert Dominik Massalski, za posrednictwem
petnomocnika, ztozyl wniosek o wylaczenie Patryka Tomasza Jakiego od udzialu w postgpowaniu.
Postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2019 r. Komisja odméwita wylaczenia Patryka Jakiego od udziatu
W postgpowaniu.

W dniu 16 kwietnia 2019 r. zawiadomiono strony o zakonczeniu postepowania
rozpoznawczego oraz o mozliwosci wypowiedzenia sig, co do zebranych dowod6w i materiatow oraz
zgloszonych zadan. Zawiadomienie dorgczono pelnomocnikowi Huberta Dominika Massalskiego w
dniu 23 kwietnia 2019 r.

Pismem z dnia 30 kwietnia 2019 r., Hubert Dominik Massalski, za posrednictwem
petnomocnika, ponownie wnosil o doprecyzowanie stawianych mu zarzutéw, a ponadto o wskazanie
jakie konkretnie dowody zostaly dopuszczone w postepowaniu i na jakie okolicznosci, 0 wyznaczenie
nowego terminu zatatwienia sprawy i na ustosunkowanie si¢ do zebranych dowodoéw, takze ze
wzgledu na dotychczasowe nierozpatrzenie wniosku o wylaczenie Patryka Jakiego, a ostatecznie

o0 umorzenie postepowania jako bezprzedmiotowego badz o wydanie decyzji odmowne;.

II

Na podstawie zebranego materialu dowodowego Komisja ustalila, co nast¢puje:

1. Opis nieruchomosci.
1.1. Zabudowana nieruchomo$é warszawska potozona przy ul. Erika Dahlberga 5 (dawnie;j
Falistawa) rog ul. Bolecha 21, o facznej powierzchni ;' * m? (dawna nieruchomos¢ hipoteczna nr

), opisana obecnie w ewidencji gruntéw jako nieruchomos¢ skiadajaca si¢ z nastgpujacych

dzialek ewidencyjnych: nr (pow. " m? podworko przed zabudowaniami — KW nr

)), nr (pow. ' m?, zabudowana budynkiem — KW nr . )
oraz nr ' (pow. . m?), " (pow. m?), (pow. m?), ~ (pow. m?) (nieruchomosci
zabudowane garazami — KW nr ), potozona w obrebie ., zostala objeta

dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze

m.st. Warszawy (Dz. U. z 1945 r. Nr 50, poz. 279, dalej: dekret). Na mocy decyzji Prezydenta m.st.

Warszawy z dni: _ v r.nr i,y L T.nr oy )
r. nr TT 777 [, nieruchomo$¢ ta zostala zreprywatyzowana na rzecz
P J — co do udziatu wynoszacego 5/12 czesci oraz M - M i ~ —codo

udzialu wynoszacego 3/12 (prawo uzytkowania wieczystego gruntu). Pozostaty udziat 4/12 czgsci byt



wlasnoscig Skarbu Panstwa na mocy postanowienia Sadu Rejonowego

w W £ dnia 1. (Sygn. akt D.

1.2. Umowa darowizny z dnia ! r. (akt notarialny . ' ), M
M darowal swoj udziat w nieruchomosci przy ul. Dahlberga 5 (3/12 w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr , zabudowanego budynkiem dwupietrowym
mieszkalnym) swojej matce — B. Zx

1.3. Budynek posadowiony na dz. ew.  przed reprywatyzacja byt zarzadzany przez Zaktad
Gospodarowania Nieruchomo$ciami Dzielnicy Wola m.st. Warszawy. W dniu "1,
wspotwlasciciele budynku M.~ M¢ , P1 J: i m.st. Warszawa zawarli
z Hubertem Dominikiem Massalskim umowe o zarzadzenie nieruchomoscia ,,Dahlberga 5~
w Warszawie. Zgodnie z § 7 tej umowy wspdiwlasciciele uznali wczesniejsze czynnosci Huberta
Dominika Massalskiego, podejmowane z tytulu ustnego zlecenia zarzadzania w/w nieruchomosci za

wykonane prawidtowo.

2. Obowigzki zarzadcy nieruchomosci budynkowej przy ul. Dahlberga 5 w Warszawie
wynikajgce z umowy zarzadu nieruchomos$cia z dnia r.

2.1. Wsp6tuzytkownicy nieruchomosci gruntowej stanowiacej dz. ew. nr - potozona przy ul.
Dahlberga 5 w Warszawie zawarli w dniu ' r. umowg o zarzadzanie przedmiotowa
nieruchomoscia z Hubertem Dominikiem Massalskim, prowadzacym dziatalnosé gospodarcza pod
nazwa .1 ”, posiadajagcym licencje¢ zawodowa zarzadcy nieruchomosci nr tym samym
obowiazkowe ubezpieczenie od odpowiedzialno$ci cywilnej zarzadcy nieruchomosci. W § 2 umowy
znajdowaly si¢ zapisy dotyczace zarzadu budynkiem znajdujacym sie pod adresem Dahlberga 5.
Paragraf ten ogdlnie wskazywal, ze zarzgdca ponosi petng odpowiedzialnosé za zarzqdzanie
nieruchomosciq zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki, a w dalszej cze$ci wyliczat szczegotowo
(katalog otwarty), jakie czynno$ci obejmuje zarzad nieruchomoscia spoczywajacy na Zarzadcy. Wsréd
tych czynnosci znajdowalo si¢ m.in.: prowadzenie ksiggi obiektu budowlanego oraz dokumentacji
technicznej nieruchomosci; okresowe przeglady techniczne; utrzymanie w czystosci i porzadku
pomieszczeni i urzadzen budynku stuzacych do wspdlnego uzytku; zapewnienie dostaw energii
elektrycznej, wody, odprowadzania s$ciek6w iwywozu $mieci; zapewnienie ustug zwiazanych
z funkcjonowaniem urzadzen technicznych; wykonywanie biezacych napraw i konserwacji budynku
oraz urzadzen technicznych umozliwiajacych korzystanie z o$wietlenia, ogrzewania lokali, cieplej
1 zimnej wody oraz usuwanie wszelkich awarii i ich skutkéw na nieruchomosci. W § 3 przedmiotowe;j
umowy wskazywal natomiast co wchodzi w sklad kosztéw zarzadzania i administrowania
nieruchomoscia, na ktore to koszty winny by¢ przeznaczane optaty za zajmowanie lokali, wnoszone
przez osoby je zajmujace (m.in.: wydatki na biezace remonty i konserwacje; optaty za dostawe energii
elektrycznej i wody za czgs¢ wspdlng nieruchomosci; optaty z tytulu wywozu $mieci i odprowadzania

sciekow; wydatki na utrzymanie czystosci i porzadku; koszty eksploatacji i konserwacji urzadzen



technicznych, koszty napraw, usuwania awarii i ich skutkéw oraz koszty remontow).
2.2. Obowigzek utrzymania nieruchomos$ci budynkowej w nalezytym stanie technicznym,
spoczywajacy na wspotuzytkownikach wieczystych dz. ew. nr oraz posrednio na Hubercie

)

Dominiku Massalskim, wynikal réwniez z aktu notarialnego z dnia yr. ( r
), wykonujacego decyzj¢ reprywatyzacyjna z dnia ) r. (or

,znak \  _ ). Przedmiotowa umowa zawierata w § 4.1 pkt h)

zastrzezenia w kwestii korzystania przez uzytkownikow wieczystych z nieruchomosci bedgce;j
przedmiotem umowy cyt.. ,.(..) korzystanie z udzialu z nieruchomosci przez wieczystych
uzytkownikéw powinno byé¢ zgodne z planem zagospodarowania przestrzennego, zas budynek winien

by¢ utrzymany w nalezytym stanie technicznym (...).

3. Stan techniczny budynku przy ul. Dahlberga 5 od grudnia 2007 r. do grudnia 2016 r.

3.1. Stan nieruchomosci przy ul. Dahlberga 5 po reprywatyzacji nieruchomosci budynkowe;j

ulegt znacznemu pogorszeniu. Juz w : r. przeglad instalacji gazowej wykazat jej
nieszczelno$é w lokalachnr ., 1!
W dniu r., po interwencji lokatoréw, Straz Miejska m.st. Warszawy

podjeta bezskuteczng probe skontaktowania si¢ z zarzadca nieruchomosci w zwigzku z brakiem
pojemnikéw na $mieci na podwoérzu kamienicy. Straznicy w notatce z interwencji stwierdzili duza
ilo$¢ $mieci i nieczystosci zalegajacych na podworku.

3.2. Lokatorzy zamieszkujacy przedmiotowa nieruchomos¢ w trakcie postgpowan sadowych
zich powddztwa o uznanie niezasadnosci podwyzek czynszu, podnosili juz w 2009 r., ze klatka
schodowa nie jest sprzatana, Sciany wewngtrzne sa zniszczone, uszkodzone sa skrzynki pocztowe,
domofon oraz zamek drzwi wejsciowych. Ponadto wskazywali, ze powybijane okna na strychu
doprowadzity do powstania tam gofebnika, co w potaczeniu z nieszczelnym dachem powoduje, ze
ciekngca woda wraz z odchodami gotebi przecieka do mieszkan. W r. zaklad energetyczny
odlaczy! prad na klatce schodowej i w piwnicy budynku, poniewaz zarzadca nie regulowat rachunkow
wedlug wskazan licznika pradu. Brak oswietlenia powodowat zagrozenie dla bezpieczenstwa
mieszkancow. Jedna z lokatorek, Pani B .Bi , ulegta wypadkowi.

Pismem z dnia A ) r., lokator K © W¢ . poinformowal Burmistrza
Dzielnicy Wola m.st. Warszawy o ztym stanie technicznym budynku oraz o odfaczeniu mediow.
W zwiazku z brakiem jakichkolwiek dziatan ze strony zarzadcy, lokator C: B: rowniez
wystosowat pismo do Burmistrza Dzielnicy Wola m.st. Warszawy, informujace o braku oswietlenia
klatki schodowej w kamienicy przy ul. Dahlberga 5.

W dniu 77" r. lokator R . Be zglosit Strazy Miejskiej m.st.
Warszawy, ze zajmowany przez niego lokal jest systematycznie zalewany przez wode naplywajaca
zlokalu nr  zajmowanego na podstawie uzyczenia przez K K 1. Pismo informacyjne w

tej sprawie skierowat tego samego dnia rowniez do Burmistrza Dzielnicy Wola m.st. Warszawy.



Lokatorzy kamienicy w dniu ‘1. wystapili do Strazy Miejskiej m.st. Warszawy
z prosba o interwencje w zwiazku z brakiem oswietlania klatki schodowej oraz niewywigzywaniem sig
zarzadcy z umowy zarzadu nad nieruchomoscia w aspekcie dbania o czystos¢ i porzadek w budynku.

Zarzadca nieruchomosci poinformowany o takim stanie rzeczy w zaden sposéb nie
interweniowal. Analogicznie Hubert Massalski nie interweniowal w zadnym z przypadkow, kiedy byt
zawiadamiany przez lokatoréw lub przez Straz Miejska o zaktdcaniu porzadku i ciszy nocnej na
terenie zarzadzanej nieruchomosci przez Kamila Kobylarza oraz inne osoby sprowadzane przez niego
do lokali nr i w budynku przy ul. Dahlberga 5. Osoba ta czasowo przebywajaca pod
przedmiotowym adresem, za wiedza i przyzwoleniem Huberta Massalskiego i jednego
z beneficjentow decyzji reprywatyzacyjnych Prezydenta m.st. Warszawy — Mi = M.~ o,
nie placita czynszu w stawkach wskazanych przez wspotwlascicieli budynku, palita grilla na balkonie,
niejednokrotnie dobijata si¢ do drzwi sasiadow (Je B t1 K W ),
wyrzucata rozne przedmioty przez balkon oraz wielokrotnie palita Smieci na podworzu nieruchomosci.

3.3. Pismem z dnia r., lokator Kt Wi poinformowal Wydziat
Zasobow Lokalowych dla Dzielnicy Wola o niedroznosci instalacji kanalizacyjne;j.

Zarzad Dzielnicy Wola m.st. Warszawy wszystkie pisemne interwencje lokatoréw, dotyczace
nieprawidlowosci przy wykonywaniu zarzadu nad nieruchomoscia przy ul. Dahlberga 5, przekazywat
zarzadcy Hubertowi Massalskiemu, jako odpowiedzialnemu za zarzadzanie w zakresie czynnosci
zwyklego zarzadu, niewymagajacych pisemnej zgody m.st. Warszawy, jako wspotwlasciciela

majgcego mniejszosciowy udziat w nieruchomosci.

W dniu  _ r. lokatorzy C B 5 L B: i B B
ulegli podtruciu tlenkiem wegla, co skutkowalo przewiezieniem ich przez pogotowie ratunkowe do
C 1T B przy szpitalu MSW w Warszawie. O zdarzeniu tym lokator J
E . poinformowat pisemnie Burmistrza Dzielnicy Wola m.st. Warszawy oraz Komende

Rejonowa Policji Warszawa

3.4. Po zawiadomieniu przez Burmistrza Dzielnicy Wola m.st. Warszawy Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego w dniu ! _ . __r. przeprowadzil ogledziny budynku przy ul.
Dahlberga 5. W ich trakcie stwierdzono m.in. cyt.: ,,znaczne oblozenie podtogi na strychu odchodami
ptasimi. Z dokonanego przeglgdu instalacji wynika, ze w lokalu nr  z 7 kanaléw wentylacyjnych
jakie posiada ten lokal drozne sq tylko dwa.” W maju 2010 r. na zlecenie M M« ),
jako pelnomocnika B: 7 , odbyl sie ,,Przeglad coroczny budowlany” kamienicy przy ul.
Dahlberga 5. Wyniki tego przegladu zostaly przedstawione Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru
Budowlanego w Warszawie w dniu r. Z przegladu tego wynika, ze cyt: ,, Wiezba prawie
w catosci nosi $lady zawilgocenia i korozji biologicznej. Spowodowane jest to nieszczelnym pokryciem
dachu i obrébek blacharskich. Na dachu brak jest taw kominiarskich (....) Rynny polozone nieréwno
powodujg wielopunktowe zacieki na gzyms gorny i $ciany (...) Prawie wszystkie kominy noszq slady

istotnej destrukcji sq intensywnie spekane (...) W wielu miejscach na przewodach kominowych istniejq



2

pekniecia pionowe o wysokosci dochodzqcych do kilku metréw.” Przeglad ten wykazal takze
konieczno$¢ zabezpieczenia poddasza przed dostepem ptakow.
Wskazane w ww. przegladzie naprawy konieczne do utrzymania budynku w nalezytym stanie

technicznym nie zostaly wykonane przez zarzadce Huberta Massalskiego. W zwigzku z powyzszym

Zarzad Dzielnicy Wola m.st. Warszawy uchwala Nr - I z dnia r. powierzyt
Zaktadowi Gospodarowania Nieruchomos$ciami Dzielnicy Wola m.st. Warszawy nadzér nad realizacja
umowy z dnia '1. 0 zarzadzanie nieruchomoscia przy ul. Dahlberga 5.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego, pismem z dnia r., zawiadomit
Prokurature Rejonowa w W ‘e, ze wspodtwlasciciele nieruchomosci
budynkowej przy ul. Dahlberga 5 — B v Ze 1P N f nie wypelniajag obowigzku

okreslonego w art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, tj. obowigzku utrzymania

obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym. Prokuratura odméwita wszczecia dochodzenia

postanowieniem z dnia r.
Postanowieniem z dnia 1} . ..__r.nr . , Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego nalozyl na B zZ i P - J : obowigzek sporzadzenia

1 przedstawienia urzgdowi ekspertyzy stanu technicznego budynku potozonego na nieruchomosci przy
ul. Dahlberga 5. Wobec niewykonania powyzszego zobowigzania przez zobowiazanych organ w dniu

' r., postanowieniem nr , ponownie natozyt na ww. osoby, jak rowniez
m.st. Warszaweg, obowigzek przedstawienia w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego
ekspertyzy stanu technicznego budynku.

3.5. W dniu . 1. zostala przeprowadzona kontrola stanu technicznego
przedmiotowego budynku, zlecona przez Zarzad Gospodarowania Nieruchomosciami Dzielnicy Wola
m.st. Warszawy. Kontrola ta wykazata, ze ostatnie remonty w kamienicy byly przeprowadzane przed
reprywatyzacja nieruchomosci. Ponadto ze sprawozdania pokontrolnego Administracji Koto wynikato,
ze nieruchomos$¢ sprzatajg wylacznie lokatorzy.

3.6. W 2013 r. M: WV , jako petnomocnik B V4 zlecit
wykonanie ekspertyzy technicznej budowlanej wraz z zaleceniami dla budynku mieszkalnego przy ul.
Dahlberga 5. Ekspertyza ta powielita zalecenia zawarte w ,,Przegladzie corocznym budowlanym” tego
budynku z .2011 r. Takze te zalecenia nie zostaty wykonane przez zarzadce budynku.

W dniu 2013 r. Straz Miejska m.st. Warszawy interweniowala na posesji przy ul.
Dahlberga 5 w zwiazku z paleniem przez K K smieci zalegajacych na podwodrzu
kamienicy. Straznicy na miejscu zdarzenia zastali m.in. spalone opony. W ramach wykonywania
czynnosci  stuzbowych funkcjonariusze strazy miejskiej skontaktowali si¢ telefonicznie
z administratorem budynku Hubertem Massalskim. W notatce ze zdarzenia zapisano, ze administrator
budynku cyt.: ,, twierdzi, ze za stan budynku odpowiada, teren zewnetrzny nie interesuje go”.

Sprawa niewykonywania umowy zarzadu przez firme ,,] ” i zwigzanych z tym zaniedban

m.st. Warszawy, jako wspotwlasciciela nieruchomosci przy ul. Dahlberga 5 i zarazem strony tej



umowy, jak réwniez btedow w zarzadzaniu mieniem komunalnym, interesowaly si¢ media oraz
Warszawskie Stowarzyszenie Lokatoréw. Stowarzyszenie to zwracalo sie do R I

0] LwWW 1 Centralnego Biura Antykorupcyjnego. W pismach tych wskazywano
m.in., Ze gmina nie wywiazuje si¢ z obowiazku wynikajacego z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw i nie korzysta z uprawniefi z art. 202 i 203 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 94 z pézn. zm.) przystugujacych wspotwlascicielowi nie
majacemu wigkszosci udzialéw w nieruchomosci.

3.7. Ocena stanu technicznego budynku mieszkalnego przy ul. Dahlberga 5 w zakresie
konstrukcyjno-budowlanym, przeprowadzona w dniu 2014 r. przez Powiatowy
Inspektorat Nadzoru Budowlanego, wykazata: odparzenia tynku na elewacji; awaryjny stan techniczny
pokrycia z papy asfaltowej; $redni stan techniczny wiezby dachowej; zly stan techniczny rynien i rur
spustowych; awaryjny stan techniczny komindw i balkonéw; wybite okno w pustostanie w piwnicy;
sredni stan techniczny schodéw zewnetrznych i wewnetrznych; zly stan techniczny ogrodzenia oraz
zapadnigte ptytki chodnikowe przed podestem wejsciowym grozace wypadkiem.

Zarzad Gospodarowania Nieruchomosciami Dzielnicy Wola m.st. Warszawy, po powzieciu
wiedzy o toczacym si¢ przed Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego postepowaniu
w sprawie zlego stanu technicznego budynku przy ul. Dahlberga 5, wystapit pisemnie do B: =~
Z iP Js z wnioskiem o rozwazenie przez nich rozwiazania umowy z obecnym
zarzadeg nieruchomosci i zawarcia jej z innym podmiotem prowadzacym dzialalno$é w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami (pismo z dnia i r.). Urzad ten wystapit réwniez do
zarzadcy budynku Huberta Massalskiego, pismem z dnia - 1., nakazujac mu
niezwloczne podjecie dziatan majacych na celu doprowadzenie budynku do stanu zgodnego
z przepisami prawa. O niewykonaniu ciazacych na zarzadcy zobowiazan natozonych przez

Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego oraz braku jakiejkolwiek reakcji na zalecenia

pokontrolne z 1 2013 r. Dyrektor Zarzagdu Gospodarowania Nieruchomosciami Dzielnicy Wola
zostat poinformowany pismem Jz +Bi zdnia " 2015 .
3.8. Pismem z dnia _ 2015 r. Prokuratura Okregowa w W . zwrécita sig do

Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Warszawie o wszczecie postepowania w celu
ustalenia, czy budynek mieszkalny potozony w Warszawie przy ul. Dahlberga 5 jest uzytkowany
W sposdb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub $rodowiska oraz czy nie
znajduje si¢ w nieodpowiednim stanie technicznym. W zwiazku z powyzszym, w dniu
r. zostaly przeprowadzone przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego kolejne ogledziny
stanu technicznego budynku przy ul. Dahlberga 5. Ogledziny te potwierdzity zty stan techniczny
budynku zwigzany z nieprawidtowym wykonywaniem zarzadu.

W dniu r. do Burmistrza Dzielnicy Wola wplyneto zawiadomienie, osoby
postronnej mieszkajacej w okolicy nieruchomos$ci przy ul. Dahlberga 5, dotyczace zlego stanu

technicznego budynku zagrazajacego okolicznym mieszkaficom oraz dzieciom uczeszczajacym do



pobliskich przedszkoli, ktore przechodza obok budynku (popgkana elewacja, odpadajacy tynk).

Postepowanie administracyjne prowadzone przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w zwigzku z nieprawidfowym stanem technicznym nieruchomosci budynkowej przy ul.
Dahlberga 5 zakonczylo sie wydaniem w dniu r. decyzji Nr . ., ktéra nie
zostata zaskarzona przez strony. Decyzja ta organ zobowiazat wlascicieli budynku w Warszawie przy
ul. Dahlberga 5 do usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci stanu technicznego budynku poprzez
wykonanie rob6t budowlanych w celu doprowadzenia do stanu zgodnego z prawem przez wykonanie
remontu dachu obejmujacego wymiang i odtworzenie wigzby dachowej wraz z elementami
wykonczenia, lukarnami, obrobkami blacharskimi, rynnami i rurami spustowymi, wykonanie remontu
kominéw, wykonanie remontu przewodéw spalinowych (wprowadzenie preizolowanych przewodéw
z kwasowki, wykonanie warstwy izolacyjno-posadzkowej na goérnym stropie), zabezpieczenie
poddasza przed dostgpem ptakow, naprawe ciagu pieszego przed budynkiem, naprawe tynkow
poprzez skucie i uzupetnienie odspojonych tynkow elewacji i balkonow.

Decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia r. nie zostala
wykonana. W tej sprawie lokatorzy komunalni zwracali si¢ do radnych m.st. Warszawy oraz prosili
o interwencje Rzecznika Praw Obywatelskich. Lokator J: B: w korespondencji z Zaktadem
Gospodarowania Nieruchomos$ciami Dzielnicy Wola m.st. Warszawy oraz wladzami Dzielnicy
Warszawa-Wola postulowal rowniez, aby m.st. Warszawa rozwigzalo umoweg uzytkowania
wieczystego z dnia ’ i r. (! ‘ ' ), zawarta na rzecz P1 1 J
i M M ' na podstawie pkt IX i X decyzji nr Z dnia ’

r. Do tych sugestii wiadze m.st. Warszawy w zaden sposob sig nie odniosty.

3.9. W dniu " 7777 r. wspoluzytkownicy wieczysci, bedac prawidlowo
zawiadomionymi przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego o terminie wizji na
nieruchomosci przy ul. Dahlberga 5, ktora miata mie¢ na celu sprawdzenie wykonania obowigzkow
wynikajacych z decyzji z dnia i ' 1. oraz ustalenia aktualnego stanu technicznego budynku,
nie umozliwili dokonania przedmiotowych ogledzin. W skutek takiego stanu rzeczy organ nadzoru
budowlanego wydat w dniu 7 r. upomnienie nr ., Wzywajace
wspotwlascicieli nieruchomosci do wykonania obowigzku wskazanego w decyzji z dnia i
r. Upomnienie to okazato si¢ bezskuteczne, co wykazaly ogledziny nieruchomosci przeprowadzone
wdniu . r. Majac powyzsze na uwadze, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
wszczal postepowanie egzekucyjne na podstawie tytulu wykonawczego nr z dnia

r.

3.10. Hubert Massalski poinformowat Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami Dzielnicy

Wola m.st. Warszawy — telefonicznie w dniu ~ _ r. oraz drogg pisemna pismem z dnia
7 - — ze sprzedal K. K zorganizowang czgs$¢ przedsigbiorstwa, w sktad

ktérego wchodzit zarzad nieruchomoscia przy ul. Dahlberga 5.

10



4. Stan sanitarny budynku przy ul. Dahlberga S — niewykonanie decyzji Panstwowego

Powiatowego Inspektora Sanitarnego w m. st. Warszawie nr o z dnia
r.
4.1. W okresie od dnia r. do dnia 3 r. Panstwowy Powiatowy

Inspektor Sanitarny w m.st. Warszawie prowadzit postgpowanie administracyjne w zwigzku ze
stwierdzeniem, w wyniku kontroli sanitarnej przeprowadzonej w dniu '~ ' _., uchybien
sanitarno-higienicznych w budynku przy ul. Dahlberga 5. Postepowanie to zakonficzylo sie wydaniem
decyzji nr° , nakazujacej m.st. Warszawa, reprezentowanemu przez Burmistrza
Dzielnicy Wola, oraz zarzadcy Hubertowi Massalskiemu, usunigcie odchodéw ptasich oraz
zanieczyszczonych nimi przedmiotéw ze strychu, dokonanie dezynsekcji 1 dezynfekcji strychu oraz
zabezpieczenie strychu przed ponownym gromadzeniem si¢ ptasich odchodéw. Od tej decyzji
Zastepca Burmistrza Dzielnicy Wola m.st. Warszawy ztozyt w dniu r. odwotanie, na
skutek ktérego skarzona decyzja zostata uchylona w catosci na mocy decyzji z dnia

r. (nr ) z uwagi na bledy w ustaleniu stron postepowania.

4.2. W okresie od dnia g . 1. do dnia r. Panstwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarny w m.st. Warszawie prowadzit postgpowanie administracyjne w zwigzku ze
stwierdzeniem, w wyniku kontroli sanitarnej przeprowadzonej w dniu i v 1., uchybien
sanitarno-higienicznych w budynku przy ul. Dahlberga 5. Postgpowanie to zakonczylo sie wydaniem
decyzji nr - _ . w ktorej organ nakazat wszystkim wspétwlascicielom budynku oraz
Jego zarzadcy usuniecie odchodéw ptasich oraz zanieczyszczonych nimi przedmiotéw ze strychu,
dokonanie dezynsekcji i dezynfekcji strychu oraz zabezpieczenie strychu przed ponownym
gromadzeniem si¢ ptasich odchodéw. Termin wykonania decyzji uptyngl w dniu .

r. W dniu i r. zostata przeprowadzona kontrola sprawdzajaca, ktéra wykazata
niewykonanie ww. obowiazkéw. W dniu r. Pafistwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w m.st. Warszawie wydal upomnienie, nastepnie wobec braku informacji o wykonaniu ww.
obowiazkéw tytutem wykonawczym wszczat postepowanie egzekucyjne oraz . nr

- z dnia - r. natozyt grzywne w celu przymuszenia do wykonania

obowigzkéw natozonych ww. decyzja. Na powyzsze postanowienie wplynely zazalenia m.st.

Warszawy oraz Pi J . Zazalenia zostaly zlozone w terminie. Skarzaca strona — m.st.
Warszawa — poinformowalo o realizacji obowiazkéw natozonych decyzjg z dnia

r. Postanowieniem nr Z dnia ¢ i r., Panstwowy
Wojewodzki Inspektor Sanitarny w Warszawie uchylit postanowienie z dnia - « r. w catosci

i umorzy! postgpowanie egzekucyjne w catosci. W uzasadnieniu wskazat, ze podczas przeprowadzonej

w dniu r. kontroli sprawdzajacej na strychu nieruchomosci przy ul. Dahlberga 5,
stwierdzono wykonanie obowiazkow natozonych decyzja z dnia . 1. Decyzja ta zostata
wykonana w ’r. z inicjatywy Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami Dzielnicy Wola

m.st. Warszawy i na jego koszt. W zwiazku z ta okolicznoscia pozostali wspotwlasciciele budynku
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zostali obcigzeni kosztami, stosownie do posiadanych w nieruchomosci udziatow.
4.3. Zaktad Gospodarowania Nieruchomo$ciami w Dzielnicy Wola m.st. Warszawy wykonat
na swoj koszt obowigzki nalozone decyzja Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego

w Warszawie nr . z dnia )T,

5. Niezawarcie uméw z MPWIK, zakladem energetycznym oraz MPO.

5.1. Dnia 1 r. Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji
skierowato do m.st. Warszawy wezwanie do zaptaty kwoty . ~  zt z tytuhu zadluzenia na koncie
nieruchomosci przy ul. Dahlberga 5.

Wobec niezawarcia przez zarzadce nieruchomosci umowy z zakladem energetycznym
w przedmiocie dostarczania energii elektrycznej do czgsci wspdlnej budynku, lokatorzy I .
Be iK W w dniu’ r. sami zawarli stosowng umowe.

5.2. Z dniem ° ____ 1. Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociagéow i Kanalizacji
zaprzestato zaopatrywania w wode lokatoréw nieruchomosci przy ul. Dahlberga 5, poniewaz zarzadca
nieruchomosci nie zawart umowy w przedmiocie dostawy wody do budynku. Poinformowany o takim
stanie rzeczy Zaktad Gospodarowania Nieruchomos$ciami Dzielnicy Wola m.st. Warszawy, w imieniu

m.st. Warszawy, wyrazit zgode na zawarcie uméw na ustugi wodociggowe i kanalizacyjne

bezposrednio z lokatorami nieruchomosci przy ulicy Dahlberga 5. W dniu r. stosowne
umowy podpisali lokatorzy — Je B: 1Kr "W

53. Prz ... J regulowal rachunki za wywoz $mieci z nieruchomosci przy ul.
Dahlberga 5 co najmniej od r. do r. Wobec niezawarcia umowy z Miejskim

Przedsiebiorstwem Oczyszczania w Warszawie przez zarzadcg lub ktoregokolwiek — ze
wspotwiascicieli nieruchomosci lokator J B . w dniu r. sam podpisat
stosowng umowg.

5.4. W zwiazku z zadluzeniem wystepujacym na koncie nieruchomosci przy ul. Dahlberga 5,
zwigzanym z niedokonywaniem przez zarzadce wplat na rzecz Miejskiego Przedsigbiorstwa

Wodociagéw i Kanalizacji w m.st. Warszawie, Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami Dzielnicy

Wola m.st. Warszawy ztozyt w dniu r. wniosek do Sadu Rejonowego
rw W " 0 ustanowienie zarzadcy przymusowego w przedsigbiorstwie zarzadcy. Sprawa
toczy sie pod sygn.

6. Ustalanie przez zarzadce wysokosci czynszu w budynku przy ul. Dahlberga S.

6.1. Do © 2007 r. stawka czynszu w budynku przy ul. Dahlberga 5 wynosifa 2,39 zb/m’
powierzchni uzytkowej lokalu.

6.2. W wyniku wykonywania zarzadu budynkiem przy ul. Dahlberga 5 w imieniu
beneficjentow wyzej wskazanych decyzji reprywatyzacyjnych stawka czynszu zostala podniesiona

najpierw od dnia 2007 r. do kwoty 16 zt/m” (czyli w przyblizeniu o 669,46%), a nastgpnie
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od 2009 r. do kwoty 32,00 zt/m” (czyli 0 200% w stosunku do stawki z dnia - 2007 r.
i w przyblizeniu o 1338,91% w stosunku do stawki pierwotne;j).

6.3. W dniu r. Burmistrz Dzielnicy Wola Miasta Stotecznego Warszawy
M: A “skierowat do Zastgpcy Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy A, Ji
pismo nr - ' , stanowigce relacje ze spotkania, ktore tego samego dnia

odbylo si¢ w Urzedzie Dzielnicy Wola Miasta Stolecznego Warszawy i w ktorym brali udziat
przedstawiciele wladz Dzielnicy, wspotwlasciciele nieruchomosci przy ul. Dahlberga 5 — M:

M iP ] - a takze administrator budynku. W relacji tej Burmistrz stwierdzit
m.in., ze Pan M M nie ukrywal, ze celem dzialan podjetych przez wlascicieli (8/12
udzialu) jest doprowadzenie do eksmisji najemcow ze wzgledu na zadluzenia, ktore powstang

w wyniku tak znacznego podwyzszenia czynszu.

7. Nieprzekazywanie przez zarzadce Miastu Stolecznemu Warszawa jakichkolwiek
naleznosci czynszowych proporcjonalnych do udzialu Skarbu Panstwa w nieruchomosci.

X B: ;, pismem z dnia r., poinformowat Burmistrza Dzielnicy
Wola m.st. Warszawy o niewywigzywaniu si¢ przez zarzadce Huberta Massalskiego z obowiazku
przekazywania na rzecz m.st. Warszawy proporcjonalnej czgsci czynszu z tytulu najmu lokali
w budynku przy ul. Dahlberga 5.

Pismem z dnia ! r., Zarzad Gospodarki Nieruchomosciami Dzielnicy Wola m.st.
Warszawy poinformowal Urzad Dzielnicy Wola o trudnosciach w uzyskaniu od zarzadcy (Huberta
Massalskiego) informacji o kosztach oraz dochodach z nieruchomosci oraz powiazanych z nia
dokumentach. Proporcjonalna czgs¢ czynszu z tytutu najmu lokali w budynku przy ul. Dahlberga 5,
nalezna m.st. Warszawa na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia z dnia -
r., nie wplywala na rachunek miasta.

Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami Dzielnicy Wola m.st. Warszawy nie otrzymywat
jakichkolwiek naleznos$ci czynszowych za lokale mieszkalne znajdujace si¢ w budynku pod adresem
Dahlberga 5, ktére bylyby proporcjonalne do udzialu m.st. Warszawy we wspotwlasnosci
przedmiotowej nieruchomos$ci, a ktére byly nalezne na podstawie umowy o zarzadzanie ta

nieruchomoscig z dnia r.

8. Powoddztwo Miasta Stolecznego Warszawy przeciwko Hubertowi Massalskiemu
i wystapienie do Komisji Odpowiedzialnosci Dyscyplinarne;j.

8.1. W zwigzku z nienalezytym wykonywaniem umowy o zarzadzanie nieruchomoscia
,Dahlberga 5”, przejawiajacym si¢ m.in.: niewywigzywaniem si¢ z obowiazku przedkladania m.st.
Warszawa informacji o poniesionych kosztach utrzymania nieruchomosci i dochodach
z nieruchomosci, jak rowniez nieprzedkladaniem sprawozdan ze sprawowanego zarzadu, oraz

niemoznos$cia uzyskania od zarzadcy dokumentacji budynku co najmniej od dnia {r.
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Zaklad Gospodarowania Nieruchomosciami Dzielnicy Wola m.st. Warszawy, pozwem z dnia
., wystapit do Sadu Rejonowego W W o nakazanie

Hubertowi Massalskiemu wydania dokumentacji tejze nieruchomosci. Sprawa toczyla sie pod sygn.
akt . W przedmiotowej sprawie, po apelacji powoda, w dniu s 1. zapadt
wyrok Sadu Okregowego w W sygn. akt ., nakazujacy wydanie zarzadcy
Hubertowi Massalskiemu zadanej przez powoda dokumentacji. Pozwany Hubert Massalski ztozyt
zazalenie na postanowienie w sprawie nadania wyrokowi klauzuli natychmiastowej wykonalnosci,
ktore zostalo odrzucone postanowieniem Sadu Okregowego z dnia r. Wyrok Sadu
Okregowego w W z dnia r. nie zostal wykonany przez Huberta Dominika
Massalskiego, w zwiazku z czym sprawa zostala skierowana do Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w W M: P . ktéry wszczat w tej sprawie
postepowanie egzekucyjne pod sygn. !

8.2. Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami Dzielnicy Wola m.st. Warszawy rownolegle
z ww. powddztwem wystgpit do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, dzialajacej przy
Ministerstwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki Wodnej z wnioskiem o cofni¢cie Hubertowi
Massalskiemu licencji zawodowej nr Postepowanie to toczylo si¢ pod sygn.
i zostato umorzone decyzja z dnia r. Podstawa umorzenia bylo wejscie w zycie ustawy
z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodéw (Dz. U.
z 2013 r., poz. 829), ktora zlikwidowata obowigzek posiadania licencji zawodowej przy wykonywaniu

czynnosci z zakresu zarzadzania nieruchomosciami.

9. Status materialny strony.

9.1. Hubert Massalski jest doswiadczonym zarzadca nieruchomosci. Od r.do
chwili obecnej Hubert Massalski prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza pod adresem ul. ),
lok. , W: (lokal uzytkowy, w ktorym znajduje sie kawiarnia; adres do doreczen — skr.
pocztowa ni ’ ;, W Jak wynika z danych ZUS jego podstawa wymiaru sktadki
na ubezpieczenie emerytalno-rentowe z ww. tytulu wynosita w ¢ r. — zl,
natomiast podstawa wymiaru skladki na ubezpieczenie zdrowotne za . ’ . 1. wynosila

zt.

Ponadto Hubert Massalski od dnia ] r. wykonuje umowe agencyjng albo
umowe zlecenia, albo umowe o $wiadczenie ustug na rzecz AL W
(adres: ul. K , ! W . ). Jak wynika z danych ZUS jego podstawa wymiaru
sktadki na ubezpieczenie emerytalno - rentowe z ww. tytulu wynosita w .
zt, natomiast podstawa wymiaru skladki na ubezpieczenie zdrowotne za r. wynosifa

zt.
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9.2. Hubert Massalski jest wspolnikiem spotki E: B sp. z 0.0. z siedzibg

w W: (KRS: . ) o kapitale zt. W spolce tej posiada udziatow o tacznej
wysokosci -zt

9.3. Hubert Massalski jest wiascicielem zreprywatyzowanej nieruchomosci budynkowej oraz
uzytkownikiem wieczystym dwoch nieruchomosci gruntowych przy ul. F oraz posiada
prawa do lokalu uzytkowego nr  w kamienicy przy ul. K P (tam jest

zameldowany wg bazy PESEL). Posiada tez pi¢¢ innych nieruchomosci: nieruchomo$¢ gruntowa we

wsi B G w gminie St (od 1 r.) o pow. ha; wspolwlasnos¢ w >zescei
nieruchomosci gruntowej we wsi B G« w gminie § (od r.) O pow. ha;
nieruchomos$¢ gruntowa przy ul. K« nr w W ¥ ) 0 pow.

m’, wyodrebniony lokal uzytkowy nr . w budynku przy Francuskiej 30 oraz wyodrgbniony lokal
mieszkalny nr« w budynku przy Fi
9.4. Hubert Massalski w 1. nabyl dwa samochody osobowe i jeden cigzarowy transporter:
+ ( r.); G r.) oraz (e r.).
Pojazdy te wg danych z bazy CEPiK posiada do chwili obecne;j.
9.5. Hubert Massalski byl strong wielu uméw kupna-sprzedazy nieruchomosci. Za

dokumentacja z whasciwego Urzedu Skarbowego wsrdd tych uméw nalezy wyszczegdlni¢ m.in.:

umowe w przedmiocie zniesienia wspétwlasnosci nieruchomosci stanowiacej dz. ew. nr ¥ orzy ul.
F ; oraz nieruchomosci stanowigcej dz. ew. nr 1 przy ul. Fr ,
zawarta w r. z M M ~ , ustanawiajagcg obowiazek sptaty Huberta
Massalskiego przez M: M na kwote . <) zk; umowg z r. zbycia
lokalu niemieszkalnego nr ~ przy ul. K oW We ( ) za kwote «
zt; umowe z v r. zbycia lokalu mieszkalnego nr przy ul. K w Warszawie
G ) za kwotg zt oraz umowg z r. zakupu lokalu niemieszkalnego nr
przy ul. K w W o ) za kwote . o . zh

9.6. Dochdd taczny Huberta Massalskiego za lata 2013-2018 wyniost zt.
W zwiazku z powyzszym, $redni dochdd roczny Huberta Massalskiego wynosit © ©ozh

10. Dowody bedace podstawa ustalenia stanu faktycznego.
10.1. Komisja ustalita stan faktyczny w przedmiotowej sprawie na podstawie materiatu
dowodowego w postaci kopii dokumentéw pozyskanych z akt sprawy KR 1R 3/18 i poswiadczonych

za zgodno$é z oryginatem/uwierzytelniona kopia/kopig w postaci: pisma Urzedu Miasta Stotecznego

Warszawy Biura Spraw Dekretowych z dnia ! > r. (k. ") wraz zalagcznikiem w postaci
akt wlasno$ciowych m. st. Warszawy (dwa segregatory - Dahlberga nr 5 hip. . i Dahlberga nr
5 oraz dwie teczki: C B’ dz. ew. nr garaz — ul. Dahlberga 5
i DAHLBERGA 5/BOLECHA 21 hip. | b ‘ "); pisma Urzedu Miasta Stotecznego

warszawy Urzedu Dzielnicy Wola Wydziatu Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Wola z dnia
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r. (k. ) wraz z zalacznikiem; pisma Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego z dnia ’ r. (k. ?) wraz z zalacznikiem; pisma Prezesa Sadu
Rejonowego w W + z dnia’ ook wraz z zalacznikiem
w postaci akt sprawy o sygn. ; pisma Pafnstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w m. st. Warszawie z dnia . i3 r. wraz z wykazem zalgcznikow
1 zalacznikiem; pisma Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia r. wraz z zatacznikami (k.

)); pisma Komendanta Strazy Miejskiej m. st. Warszawy z dnia Y r. wraz

z zalgcznikami (k. pisma Komendanta Rejonowego Policji Warszawa ' - z dnia

. 1. wraz zalacznikami (k. +); pisma Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
z dnia ‘ “r (k )); pisma Burmistrza Dzielnicy Warszawa — Wola wraz
z zalacznikami z dnia ' e A - r. (k. ); pisma Dyrektora Zaktadu Gospodarowania
Nieruchomosciami w Dzielnicy Wola m. st. Warszawy z dnia | r. (k ) oraz
protokotéw przestuchania na rozprawie w dniu 16 kwietnia 2018 r. $wiadkow: J . B¢ Lk

2) 1 B 3¢ . (ke ) oraz stron: Mz Mc : ) (k. +)) oraz
P ‘ T k.

10.2. Niezaleznie od ww. dokumentéw enumeratywnie zatgczonych ze sprawy KR I R 3/18 do
niniejszego postepowania administracyjnego Komisja na potrzeby postepowania KR I R 3/18/KA/1
pozyskata dodatkowsa dokumentacj¢ uzupelniajaca ww. materiat oraz dokumentacje na okolicznosci
zwigzane z oceng przestanek zastosowania administracyjnej kary pienigznej lub odstgpienia od jej
natozenia (art. 189d i art. 189f k.p.a.).

10.3. Dokumenty zgromadzone na potrzeby niniejszego postepowania Komisja uznala za
wiarygodne, co do okolicznosci w nich wskazanych. Powyzsze zrodta dowodowe nie byly
kwestionowane przez strony, nie budzily rowniez watpliwosci Komisji, jesli chodzi o ich
autentycznos¢. Dokumenty te korespondowaly ze soba i tworzyly spdjny stan faktyczny. Nie
zawieraly Sladéw przerobienia czy podrobienia. Zostaly sporzadzone przez wiasciwe organy
i podmioty. W zwigzku z powyzszym, dowody z dokumentéw zostaty ocenione jako wiarygodne.
Komisja ponadto obdarzyla przymiotem wiarygodnosci w caloéci zeznania $wiadkéow J
B. iB B. . W odniesieniu za$ do zeznan M M. 4, jako strony
w postepowaniu rozpoznawczym KR I R 3/18, oraz Huberta Massalskiego, jako $wiadka w tym
samym postgpowaniu, Komisja uznata je za wiarygodne dla potrzeb niniejszego postepowania
administracyjnego jedynie w tej czesci, w ktorej pokrywaly si¢ one z materiatlem dowodowym

zgromadzonym w niniejszym postepowaniu.
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111

Po rozpatrzeniu zebranego materialu dowodowego Komisja zwazyla, co nastepuje:

1. Naruszenia uprawnien lokatoréw polegajace na uporczywym lub istotnie utrudniajacym
korzystaniu z nieruchomosci warszawskiej

1.1. Decyzjg z dnia 7 czerwca 2018 r. nr KR I R 3/18 Komisja, dziatajgc na podstawie art. 29
ust. 1 pkt 3 w zwigzku z art. 30 ust. 1 pkt 4, 4b, 5 i 6 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., uchylita w catosci
decyzje Prezydenta m.st. Warszawy z dnia . r. nOr¢ , Z dnia

r. or. oraz z dnia i r. nr i przekazata sprawe
Prezydentowi m.st. Warszawy do ponownego rozpoznania.

Stosownie do tresci art. art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja uchyla
decyzj¢ reprywatyzacyjna, jezeli jej wydanie doprowadzito do skutkéw razaco sprzecznych
z interesem spotecznym lub skutkéw sprzecznych z celem, dla ktdrego ustanowiono uzytkowanie
wieczyste, w szczego6lnosci do zastosowania uporczywie lub w sposob istotnie utrudniajacy
korzystanie z lokalu w nieruchomosci warszawskiej grozby bezprawnej, przemocy wobec osoby lub
przemocy innego rodzaju w stosunku do osoby zajmujacej ten lokal.

Na gruncie art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., naruszenie interesu spotecznego
musi mie¢ charakter razacy. Powyzsze oznacza, ze naruszenie to musi mie¢ kwalifikowang postaé.
Skutki razaco sprzeczne z interesem spotecznym wystapia szczeg6lnie wowczas, gdy beda dotyczyly
istotnych wartosci, ktorych nieuwzglednienie w procesie stosowania prawa przez organ administracji
publicznej (w niniejszym przypadku przez Prezydenta m.st. Warszawy) bedzie nie do pogodzenia
z punktu widzenia praworzadnosci (zob. wyrok SN z dnia 24 czerwca 1993 r., sygn. akt III ARN
33/93). Chodzi gtéwnie o sytuacje, gdy decyzja organu administracyjnego narusza istote chronionego
konstytucyjnie dobra jednostki. W sytuacjach, gdy wladcze dziatanie organu administracji publiczne;j
wywotuje skutki nieproporcjonalne (nicadekwatne) do zamierzonego przez ustawodawce celu, nalezy
bez watpienia méwi¢ o skutkach razaco sprzecznych z interesem spotecznym. Na tym opiera sie
aksjologia zwigzana ze wspomnianym wyrazeniem, ujetym w tresci art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9
marca 2017 r. W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, sformutlowanym na gruncie art. 31 ust. 3
Konstytucji RP (dotyczacym ograniczania konstytucyjnych praw), przyjeto, ze sposréd mozliwych
srodkow dziatania wiadzy publicznej nalezy wybiera¢ mozliwie najmniej uciazliwe dla podmiotow,
wobec ktorych maja by¢ zastosowane, lub dolegliwe w stopniu nie wiekszym, niz jest to niezbedne dla
osiagnigcia zatozonego celu (zob. orzeczenie z dnia 26 kwietnia 1995 r., K 11/94, OTK 1995 Nr 1,
poz. 12; orzeczenie z dnia 30 pazdziernika 1996 r., K 3/96, OTK 1996 Nr 5, poz. 41).

1.2. W nastepstwie reprywatyzacji dawnej nieruchomosci hipotecznej nr ,
a w szczegolnosci na skutek wykonania decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia oo
nr 1, aktem notarialnym z dnia . (Rep. A nr ), sytuacja

lokatoréw kamienicy przy ul. Dahlberga 5 w Warszawie radykalnie si¢ pogorszyta w wielu aspektach
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faktycznych i prawnych. Poczynione w toku postepowania administracyjnego przed Komisjg ustalenia
faktyczne, prowadza do wniosku, ze od czasu przejecia zarzadzania nieruchomoscia przy ul.
Dahlberga 5 przez zarzadce Huberta Massalskiego stan budynku posadowionego na tej nieruchomosci
systematycznie sie pogarszal. Zarzadca nieprawidtowo wykonywal swoje obowiazki, dziatajac na
szkode lokatoréw zamieszkujgcych kamienice, jak rowniez na szkode calej nieruchomosci. Stan
budynku jest bardzo zly, $ciany nosza S$lady zaciekéw, pokrycie dachowe oraz instalacja
odprowadzajgca wode opadowa z powierzchni dachu sa w bardzo ztym stanie. Z uwagi na brak
biezacej konserwacji budynku i niezabezpieczenia okienek znajdujacych si¢ na strychu powstal dziki
golebnik, efektem czego byly réznokolorowe wykwity na powierzchni $cian oraz nieprzyjemny
zapach, zagrazajacy zdrowiu lokatorow. Stan ten zostal usunigty dopiero przez Zaktad
Gospodarowania Nieruchomo$ciami Dzielnicy Wola m.st. Warszawy na wlasny koszt, poniewaz
zarzadca odmawial wykonania decyzji Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w m.st.
Warszawie nr . z dnia . r. Analogicznie zarzadca przedmiotowe;j
nieruchomosci nie wykonat decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego nr .

z dnia r., ktérej wykonanie bylo bezskutecznie egzekwowane w drodze egzekucji
administracyjnej. Ponadto Hubert Massalski odpowiada takze za niewykonanie ostatecznego wyroku
Sadu Okregowego w W Z dnia r. sygn. akt .. Brak
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia przez Huberta Massalskiego przejawiat si¢ takze
w niepodpisywaniu przez niego uméw z dostawcami mediéw. W wyniku zadluzenia i nieoplacania
przez zarzadce rachunkow za media doszto m.in. do odciecia dostaw energii elektrycznej w czgsciach
wspodlnych nieruchomosci, odciecia dostawy ziemnej wody oraz zabrania kontenera na nieczystosci.
Umowy z dostawcami mediow zawarte zostaly przez mieszkancéw budynku, ktérzy sami dbali i dbaja
do chwili obecnej rowniez o biezaca konserwacje cze$ci wspdlnej nieruchomosci (gtownie klatki
schodowej). Hubert Massalski, dzialajac z pelnomocnictwa wigkszosciowych wspotwlascicieli,
podwyzszyl ponadto czynsz najmu lokali mieszkalnych do 3% wartosci odtworzeniowej lokalu,
a nastepnie powyzej tej kwoty. Brak mozliwosci terminowego regulowania zawyzonych oplat
powodowal rosnace zadluzenie lokatoréw, ktore wraz z narastajacymi odsetkami stawalo si¢ podstawa
do inicjowania przez wspoluzytkownikow wieczystych nieruchomosci postgpowan sadowych
o eksmisje. Podkresli¢ nalezy, ze jeden ze wspotwlascicieli budynku przy ul. Dahlberga 5 — M

M , nie ukrywal woli podnoszenia czynszu do takiej wysokosci, ktéra uniemozliwi
regularne optacanie czynszu dotychczasowym lokatorom, co umozliwi dokonanie ich eksmisji, co
zostalo stwierdzone m.in. przez Burmistrza Dzielnicy Wola Miasta Stolecznego Warszawy w piSmie
relacjonujacym spotkanie przedstawicieli wladz Dzielnicy ze wspotwiascicielami budynku Mz

M- i P Ji oraz administratorem budynku. Wskaza¢ nalezy, ze wyzej
scharakteryzowane dzialania Huberta Massalskiego w pelni pokrywaja si¢ z planem M

M Podkresli¢ trzeba, ze z zebranego materialu dowodowego nie wynika, aby Hubert

Massalski, jako profesjonalny zarzadca nieruchomosci, w jakikolwiek sposob przeciwdziatal planom
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M \Y% ', a wreez podwyzszal czynsze w wyzej wskazanym zakresie, pomimo ze
musial mie¢ wiedzg, iz nieuzasadnione podwyzki czynszu sa niezgodne z przepisami obowigzujacego
prawa. Dalsze dziatania Huberta Massalskiego, polegajace na zaniedbaniach w zlecaniach
potrzebnych remontéw budynku, jego czyszczenia, jak réwniez w wywiazywaniu sie z uméw
o realizacj¢ ustug komunalnych (dostawy prady, wody, mediéw czy wywozu $mieci), potwierdzaja, iz
podwyzka czynszu nie miata uzasadnienia w potrzebach poniesienia wydatkéw zwigzanych
z prawidlowym zarzadem budynku przy ul. Dahlberga 5, a zatem, jako nieuzasadniona podwyzka
ponad warto$¢ odtworzeniowa lokali, byla niezgodna z prawem.

1.3.Dziafalnos¢ zarzadcy w zakresie gospodarowania nieruchomos$cia w polaczeniu ze
stawkami czynszu doprowadzita do opuszczenia wigkszosci lokali mieszkalnych, co przetozylo sie na
brak dochodéw z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, i tym samym pozbawienie
Urzedu Dzielnicy Wola m.st. Warszawy proporcjonalnej czgsci wplywow z tego tytutu . Zaznaczy¢
przy tym nalezy, ze Hubert Massalski od poczatku swojej dzialalnosci na nieruchomosci przy ul.
Dahlberga 5 nie informowatl wladz m.st. Warszawy (a szczegdlnie Zaktadu Gospodarowania
Nieruchomosciami Dzielnicy Wola m.st. Warszawy) o kosztach oraz dochodach z ww. nieruchomosci
oraz realizacji obowigzkéw cigzacych na nim jako zarzadcy wzgledem przedmiotowej nieruchomosci
w ktérej m.st. Warszawa miato udziat w 4/12 czesci. Proporcjonalna cze$é czynszu z tytutu najmu
lokali w budynku przy ul. Dahlberga 5, nalezna m.st. Warszawa na podstawie umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia z dnia | 1., nie wptywala na jakikolwiek rachunek miasta.

1.4. Z zebranego materiatu dowodowego zgromadzonego w postepowaniu o sygn. akt KR I R
3/18 oraz postgpowaniu administracyjnym KR I R 3/18/KA/1 wynika, ze Hubert Dominik Massalski
jest odpowiedzialny za brak prawidfowego wykonywania zarzadu nad nieruchomoscia oraz zly stan
techniczny i sanitarny nieruchomosci, co bylo przyczyna prowadzenia postepowan administracyjnych
przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, Pafistwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego, jak réwniez postgpowania przygotowawczego w Komendzie Rejonowej Policji
Warszawa w kwestii naruszenia przez zarzadcg przepisdw prawa budowalnego. Ponadto
w zwiazku z nieprawidtowos$ciami przy sprawowaniu zarzadu przez Huberta Massalskiego toczyto sie
takze postgpowanie sadowe z powddztwa m.st. Warszawy przeciwko ww. toczone przed Sadem
Rejonowym v W W pod sygn. ) - oraz postepowanie
egzekucyjne dotyczace egzekucji obowigzku administracyjnego wynikajacego z decyzji Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w oparciu o tytut wykonawczy nr ' {zdnia .

A

Zaniedbania w zakresie zarzadu nad nieruchomoscia budynkowa posadowiong na dz. ew.
byly zdaniem Komisji celowe i stuzyly sklonieniu lokatoréw komunalnych do opuszczenia
zajmowanych lokali. Temu samemu celowi podporzadkowane byty podwyzki czynszu z poziomu
wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu (i ostatecznie zwigkszajace wysokos¢ czynszu

w przeciggu 2 lat 0 1338,91% w stosunku do kwoty pierwotnej), zarzadzone przez wiekszosciowych
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wspotwlascicieli, zgodnie z zapowiedziami M. = M . , ktore przedstawit Burmistrzowi
Dzielnicy Wola Miasta Stotecznego Warszawy w dniu ! g . T., a realizowane przez
zarzadce Huberta Massalskiego. Przy czym nalezy podkresli¢, ze tylko podwyzka do kwoty 16 zt za
m’ zostala sadownie zaaprobowana.

1.5. Naruszenia, za ktére odpowiada Hubert Massalski trwaja po dniu wejscia w zycie art. 31a
ustawy z dnia 9 marca 2017 r., tj. po 14 marca 2018 r., poniewaz w kamienicy zamieszkuje tylko
jedna rodzina, a stan techniczny budynku i obejscia jest bardzo zty. Poprawa tego stanu rzeczy
nastepuje stopniowo po wydaniu przez Komisj¢ w dniu 7 czerwca 2018 r. decyzji nr KR IR 3/18 —na
skutek dziatan Zaktadu Gospodarowania Nieruchomos$ciami Dzielnicy Wola m.st. Warszawy.

W ocenie Komisji, wskazane okolicznosci wyczerpuja przestanke o ktérej mowa w art. 31a
ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 1., tj. istotne lub uporczywe utrudnianie korzystania z lokali
w nieruchomosci warszawskiej w okresie zarzadu sprawowanego przez Hubera Massalskiego. Miato
ono miejsce, jak juz wykazano powyzej, od samej daty wydania nieruchomosci w rece beneficjentow
i ustanowienia zarzadca Huberta Massalskiego i trwalo do chwili zaprzestania pelnienia przez
w/w funkcji zarzadcy budynku przy ul. Dahlberga 5 na przetomie 2016 r. i 2017 r. Jednoczesnie
wszystkie wyzej opisane zdarzenia prowadzily do trwalego pozbawienia lokatoréw mozliwosci
dalszego, spokojnego zamieszkiwania w kamienicy przy ul. Dahlberga 5 w Warszawie i skutki te
trwaly rowniez po zaprzestaniu pelnienia funkcji zarzadcy przez Huberta Massalskiego, co Komisja
stwierdzita rdwniez w wyzej wskazanej decyzji z dnia 8 czerwca 2018 r. nr KR IR 3/18.

Decyzje reprywatyzacyjne wydane przez Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy nr

», w dniu ; L r.nr oraz w dniu - T r.nor

1 doprowadzily do skutkéw razaco sprzecznych z interesem spotecznym,

w szczegblnosci do zastosowania uporczywie lub w sposob istotnie utrudniajacy korzystanie z lokalu

w nieruchomos$ci warszawskiej grozby bezprawnej, przemocy wobec osoby lub przemocy innego

rodzaju w stosunku do osoby zajmujacej ten lokal. Czynnosci, wskutek ktérych doszto do skutkow
wskazanych wyzej, podejmowane byly m.in. przez Huberta Massalskiego.

Ocena wagi i okoliczno$ci naruszenia prawa w kontekscie art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9
marca 2017 r. przez Huberta Dominika Massalskiego w odniesieniu do takich débr jak: ochrona zycia
lub zdrowia, ochrona mienia w znacznych rozmiarach lub ochrona waznego interesu publicznego
(w tym spolecznego) prowadzi do wniosku, Ze istnieja podstawy do natozenia w/w administracyjnej

kary pienieznej.

Iv.

1. Charakter prawny administracyjnej kary pieni¢znej.

1.1. Zgodnie z art. 31a ustawy z dnia 9 marca 2017 r. osobe fizyczng, ktéra dopuscita si¢
naruszefi, o ktorych mowa w art. 30 ust. 1 pkt 6, polegajacych na istotnym lub uporczywym
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utrudnianiu korzystania z lokalu w nieruchomosci warszawskiej, Komisja w drodze decyzji moze
ukara¢ administracyjng karg pienigzna w wysokosci od 1000 do 1 000 000 zt (ust. 1). Jezeli naruszen,
o ktérych mowa w art. 30 ust. 1 pkt 6, dopuscita si¢ osoba dziatajaca w imieniu lub interesie osoby
prawnej, administracyjng kara pienigzng, o ktérej mowa w ust. 1, moze by¢ ukarana osoba prawna
(ust. 2). Przepisu art. 189g § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 2096 z p6zn. zm; dalej: k.p.a.) nie stosuje si¢ (ust. 3). Jak
stanowi za$ art. 4 ustawy z dnia 26 stycznia 2018 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych zasadach
usuwania skutkow prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich,
wydanych z naruszeniem prawa oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2018 r., poz.431; dalej:
ustawa nowelizujaca) przepis art. 31a ustawy zmienianej w art. 1 [tj. ustawy z dnia 9 marca 2017 r.]
ma zastosowanie rowniez do naruszen, ktére mialy miejsce przed dniem wejscia w zycie niniejszej
ustawy, jezeli skutki, o ktorych mowa w art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy zmienianej w art. 1, trwajg po dniu
wejscia w Zycie niniejszej ustawy.

1.2. Wskazana regulacja stanowi lex specialis wobec przepisow zawartych w art. 189a-189k
kpp.a. i zawiera odrgbne regulacje w dwodch plaszczyznach. Po pierwsze okredlita samoistne
przestanki wymierzenia wobec osoby fizycznej lub prawnej administracyjnej kary pienieznej i po
drugie odmiennie uregulowata wysokos¢ kary w granicach od 1.000 zt do 1.000.000 zt Oznacza to, ze
w pozostatym, nie uregulowanym w ustawie zakresie, zastosowania maja przepisy k.p.a., z
wylaczeniem art. 189¢g k.p.a, zgodnie z trescig art. 31a ust. 3 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.

Ustawodawca wprowadzit definicj¢ administracyjnej kary pienieznej jako ,.sankcji
o charakterze pienieznym nakladanej przez organ administracji publicznej, w drodze decyzji
administracyjnej, w nastepstwie naruszenia prawa polegajacego na niedopetnieniu ustawowego
obowiazku albo niepowstrzymaniu si¢ od zakazu cigzacego na osobie fizycznej, osobie prawnej albo
Jednostce nieposiadajacej osobowosci prawnej. Administracyjna kar¢ pienigzng nalezy zatem
rozumie¢ jako okreslone w ustawie ujemne skutki prawne, ktore nastgpuja, gdy adresat normy prawnej
nie zastosuje si¢ do ustanowionego nakazu albo zakazu.” (zob. R. Stankiewicz [w:] R. Hauser, M.
Wierzbowski (red.) Kodeks postepowania administracyjnego, Warszawa 2017, s. 1238).

Biorac pod uwage takie rozumienie administracyjnej kary pieni¢znej, podstawowym
obowigzkiem Komisji, dzialajacej w oparciu o art. 31a ustawy z dnia 9 marca 2017 r., jest ustalenie,
czy osoby, na ktére wskazano w tym przepisie, prawidlowo realizowaly swoje obowiazki i stosowaly
si¢ do wszystkich zakazéw, ktore wynikaja z art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., do
ktérego odwoluje si¢ ten przepis, a w przypadku wypelnienia przez taka osobe znamion z art. 31a
ustawy z dnia 9 marca 2017 r., wywotanie w stosunku do niej ujemnych skutkéw prawnych poprzez
zobowigzanie do zmniejszenia wartosci wlasnego majatku poprzez zaptacenie odpowiedniej kwoty
pienieznej, w granicach okre§lonych w tym przepisie, tytulem kary za wyzej scharakteryzowane

naruszenia.
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2. Delimitacja kary pieni¢znej jako administracyjnej lub karne;j.

2.1. Delimitacja kary pieni¢znej jako administracyjnej lub karnej na podstawie jedynie
dogmatycznej koncepcji sankcji administracyjnej i karnej jest uwarunkowana jej podstawowym
kryterium, ktére stanowi nie istota lub struktura konkretnej sankcji prawnej, lecz cel (uzasadnienie) jej
ustanowienia lub przypisywane jej funkcje.

Powszechne w doktrynie jest stanowisko, iz administracyjna kara pieni¢zna powinna by¢
postrzegana jako instrument wladztwa administracyjnego niebgdacego konsekwencja dopuszczenia sig
czynu zabronionego, lecz skutkiem zaistnienia stanu niezgodnego z prawem (administracyjnym). Tym
samym instytucja ta powinna by¢ kazdorazowo analizowana z punktu widzenia norm oraz konstrukcji
prawa administracyjnego (por. R. Stankiewicz ,Regulacja administracyjnych kar pieni¢znych
w Kodeksie postepowania administracyjnego po nowelizacji Teza nr 1, Radca Prawny ZN.2017.2.9,
332403/1; M. Szydto, Charakter i struktura prawna, s.131). Uzasadnieniem dla zastosowania sankcji
administracyjnoprawnych jest zapewnienie administracji publicznej efektywnego i praworzadnego
wykonywania jej ustawowych kompetencji i zadan albo efektywnej realizacji powszechnie
obowiazujacych przepisow prawa (administracyjnego).

2.2. Ustawa z dnia 9 marca 2017 r. wprowadzita tryb weryfikacji decyzji administracyjnych,
wynikajagcy z istotnej spoltecznej potrzeby, majacej swe zrodlo w konstytucyjnej zasadzie
sprawiedliwosci spolecznej, przywrdcenia tadu i poczucia sprawiedliwosci. Powotana ustawa
wprowadzita odstepstwo od zasady ,tempus regit actum”. Jest to zasada charakterystyczna dla
postepowan kontrolnych. Okresla ona moment czasowy, wedlug ktoérego dokonuje si¢ kontroli
legalnosci zaskarzonego aktu lub czynnosci. Przyktadowo, badajac zgodnos¢ z prawem zaskarzonych
dzialafi organu administracji publicznej, sad administracyjny bierze pod uwage stan faktyczny
i prawny sprawy istniejacy w dacie jego podjecia (zob. art. 133 p.p.s.a.). Regulacja przyjeta w art. 29
oraz art. 30 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. uprawnia jednak Komisj¢ do kontroli skutkéw prawnych
wywolanych przez decyzje reprywatyzacyjna, co niewatpliwie stanowito ratio legis ustanowienia
Komisji. Zaaprobowanie pogladu o mozliwosci orzekania przez Komisj¢ jedynie wedlug stanu
prawnego oraz stanu faktycznego z dnia wydania decyzji reprywatyzacyjnej, uniemozliwiatoby
efektywna kontrole decyzji reprywatyzacyjnych, albowiem wigkszo$¢ nieprawidlowosci w ramach
reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich ujawniala si¢ dopiero po wydaniu decyzji przez
Prezydenta m.st. Warszawy (por. projekt ustawy, druk sejmowy nr 1056, Sejm VIII kadencji).

2.3. Komisja, rozwazajac celowos$¢ natozenia w niniejszym postgpowaniu sankcji w postaci
wymierzenia administracyjnej kary pieni¢znej, zwraca takze uwage na stanowisko zaprezentowane
w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego, w ktorym tenze w sposob jednoznaczny wskazal — odnoszac
sie do sposobu sankcjonowania naruszania zakazow i niewykonywania obowiazkow ustanowionych
w interesie publicznym, zarowno ex lege, jak i w formie aktéw administracyjnych, ze tego rodzaju
kary: ,,mogg by¢ naktadane zaréwno na jednostki, jak i na podmioty zbiorowe(...)”. Nadto, jak dalej

wskazal Trybunal: ,,ten sposob reakcji panstwa na naruszenie prawa jest takze efektywny, bowiem
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administracyjne kary pieniezne sa tatwe w stosowaniu, gdyz podstawa wymierzenia kary
administracyjnej jest, co do zasady, samo naruszenie okre$lonej normy prawnej, bez koniecznosci
oceny podmiotowej strony zachowania sprawcy naruszenia”. Dalej — ,,sa naktadane przez organ
administracji publicznej w postgpowaniu administracyjnym (ogélnym albo szczegdlnym), pod
kontrola sadu administracyjnego, znacznie mniej skomplikowanym i mniej kosztownym dla budzetu
panstwa niz postgpowanie karne. Po czwarte, dzigki tym wykazanym wiasciwosciom, kary sa zwykle
nakfadane niezwlocznie i sa w istocie nieuchronne" (zob. wyrok TK z 1.07.2014 r., SK 6/12, OTK-A
2014/7, poz. 68).

3. Zasada bezprawno$ci a odpowiedzialno$¢ obiektywna (strict liability).

3.1. Administracyjna kara pieni¢zna jako administracyjna sankcja o charakterze pienieznym
Jest nakfadana (wymierzana) w nastgpstwie naruszenia prawa. W tym sensie administracyjna kara
pieni¢zna jest ujemnym nastepstwem naruszenia prawa powodujacym uszczerbek w majatku osoby
naruszajacej prawo, polegajacym na obowiazku uiszczenia okreslonej kwoty pienieznej.

Przyczyna 1 zarazem konieczng przestanka nalozenia kary pienieznej jest stwierdzone
bezspornie naruszenie prawa. Niewatpliwie chodzi o przepisy prawa powszechnie obowiazujacego,
niekoniecznie nalezace do prawa administracyjnego, aczkolwiek najczesciej administracyjne kary
pieni¢zne sa naktadane w nastgpstwie naruszenia prawa administracyjnego.

3.2. Komisja zwraca uwagg, iz obecnie nie budzi watpliwosci ani w doktrynie (por.: P.
Przybysz, Komentarz aktualizowany do art. 189(b) Kodeksu postgpowania administracyjnego, LEX;
P. Majczak, Uwagi na tle kodeksowej regulacji kar administracyjnych, Acta Univeristatis
Vratislaviensis 2017 Nr 3798, s. 67-76; K. Burski, Charakter prawny kary pienigznej przewidzianej
w art. 37d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Internetowy Przeglad Prawniczy
TBSP UJ 2016 Nr 5, s. 26-38), ani w orzecznictwie (por.: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
31 marca 2008 r. sygn. SK 75/06, LEX nr 358047; wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 7 lipca
2009 r. sygn. K 13/08, LEX nr 504061; wyrok z dnia 25 marca 2010 r. sygn. P 9/08, LEX nr 569543;
uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 maja 2016 r. sygn. II GPS 1/16, LEX nr
2039440) wypracowane stanowisko, iz administracyjna kara pieniezna jest naktadana na podmiot
dopuszczajacy sig deliktu bez zwiazku z jego zawinieniem, a odpowiedzialno$é za delikt ma charakter
obiektywny (zasada bezprawnosci). Kara nie jest wigc konsekwencja dopuszczenia sig¢ czynu

zabronionego, lecz skutkiem zaistnienia stanu niezgodnego z prawem.

4. Delikt administracyjny.

4.1. Administracyjna kara pienigzna jest wymierzana za stany przeszle przez organ
administracji publicznej w drodze aktu administracyjnego o charakterze indywidualnym na osoby
fizyczne, osoby prawne i jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej za zachowania

bezprawne. Administracyjne kary pieni¢zne stanowia wigc swoista dolegliwos¢ za popemiony delikt
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administracyjny, przez ktdéry nalezatoby rozumie¢ czyn polegajacy na bezprawnym dziataniu lub
bezprawnym zaniechaniu podjgcia nakazanego dzialania skutkujacy naruszeniem norm prawa
administracyjnego.

4.2. Stanowisko Komisji w tym wzgledzie znajduje pelne poparcie w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego, ktéry we wczesniej przytaczanym wyroku z dnia 31 marca 2008 r. sygn. SK 75/06
podkreslit, ze proces wymierzania kar pieni¢znych nalezy postrzega¢ w kontekscie stosowania
instrumentéw wiladztwa administracyjnego. Kara administracyjna — w opinii Trybunatu
Konstytucyjnego — nie jest wigc konsekwencja dopuszczenia si¢ czynu zabronionego, lecz skutkiem
zaistnienia stanu niezgodnego z prawem, co sprawia, Ze ocena stosunku sprawcy do czynu nie miesci
si¢ w rezimie odpowiedzialnosci obiektywne;j.

W doktrynie (por.: M. Lewicki, Funkcje sankcji prawnych w prawie administracyjnym —
zagadnienia wybrane, Folia Iuridica 2009 Nr 69, s. 45-60) wskazuje si¢, ze administracyjne kary
pieni¢zne (jako jedna z form sankcji prawnych w prawie administracyjnym) majg petni¢ przede
wszystkim funkcje prewencyjna. Takie rozumienie administracyjnej kary pieni¢znej mozna dostrzec
rowniez w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego, ktory stwierdzit (we wczesniej przytoczonym
wyroku z dnia 25 marca 2010 r. nr P 9/08), ze kary pieniezne stanowiag srodki majace na celu
mobilizowanie podmiotéw do terminowego i prawidlowego wykonywania obowigzkéw na rzecz
pafistwa, s3 stosowane automatycznie z mocy ustawy i maja znaczenie prewencyjne oraz, przez
zapowiedZ negatywnych konsekwencji, jakie nastapia w wypadku naruszenia obowigzkow
okreslonych w ustawie albo w decyzji administracyjnej, motywuja do wykonywania ustawowych
obowiazkéw, a podstawa stosowania kar jest samo obiektywne naruszenie prawa.

4.3. W orzecznictwie sadéw administracyjnych wskazuje si¢ natomiast, Zze administracyjna
kara pieni¢zna ma zniechgca¢ do naruszania obowiazkdéw oraz sktania¢ do zapobiezenia powtérnemu
naruszaniu okreslonych obowiazkéw w przysztosci (zob. m.in. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 21 lutego 2012 r. sygn. II FSK 1442/10, Legalis), a ponadto, ze przez
zapowiedZz negatywnych konsekwencji, jakie nastapia w wypadku naruszenia obowigzkow
okreslonych w ustawie albo w decyzji administracyjnej, motywuje ona adresatéw do wykonywania
ustawowych obowigzkow (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 2 marca 2015. sygn.
1 GSK 1456/13, Legalis).

4.4. Trybunal Konstytucyjny wtasnie w funkcji przypisanej administracyjnej karze pienieznej
dopatruje si¢ rozrdznienia jej od srodka karnego. Uznaje bowiem, ze istota sankcji karnych jest
represja, za$ kar administracyjnych — profilaktyka i prewencja (te drugie nie sa odptatg za popetniony
czyn, lecz stanowig jedynie Srodek przymusu zapewniajacy realizacj¢ wykonawczo-zarzadzajacych
zadan administracji). Jednakze jej realizowanie jako zasadniczej przesadza o tym, czy dana sankcja
jest ze swej istoty karna, czy administracyjna (zob. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14

pazdziernika 2009 r. sygn. Kp 4/09, OTK-A 2009, Nr 9, poz. 134).
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V.
Zasady i dyrektywy wymiaru administracyjnej kary pieni¢znej.

1. Kara administracyjna. Przestanki pozytywne jej nalozenia przez Komisje.

1.1. Jak wezesniej juz wskazano, zgodnie z art. 189b k.p.a. przez administracyjna kare
pienigzng rozumie si¢ okreslong w ustawie sankcje o charakterze pieni¢znym, nakladana przez organ
administracji publicznej, w drodze decyzji, w nastepstwie naruszenia prawa polegajacego na
niedopetnieniu obowiazku albo naruszeniu zakazu cigzacego na osobie fizycznej, osobie prawnej
albo jednostce organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci prawnej. Jak wynika z powyzszego
przepisu administracyjna kara pieni¢zna, zgodnie z wola ustawodawcy, jest rodzajem sankcji
pieni¢znej naktadanej w drodze decyzji administracyjnej w nastepstwie naruszenia prawa
polegajacego na niedopetnieniu obowiazku albo naruszeniu zakazu.

Doktryna prawa wyr6znia nastepujace typowe cechy kar administracyjnych, w tym
pieni¢znych:

1) naktada si¢ je za samo naruszenie obowiazku prawnego, bez wzgledu na wine sprawcy,

2) kary pienigzne nie s3 indywidualizowane - przepisy okreslaja ich wysokos¢ proporcjonalnie
do wartosci dobr chronionych, przy okresleniu rozmiaru ich naruszenia,

3) podmiotami, na ktére naktada si¢ karg, sa nie tylko osoby fizyczne, lecz i jednostki
organizacyjne,

4) wymierzenie kar nastgpuje w trybie postepowania administracyjnego, w formie decyzji
administracyjnej,

5) sadowa kontrola wymierzania kar administracyjnych jest sprawowana, pod katem
legalnosci, przez sady administracyjne (zob. L. Klat-Wiertelecka, Sankcja egzekucyjna
w administracji a kara administracyjna, (w:) Sankcje administracyjne, op. cit., s. 70-71).

Mozliwo$¢ natozenia przez organ kary administracyjnej jest swoistym instrumentem wiadztwa
administracyjnego i nie jest konsekwencja dopuszczenia si¢ czynu zabronionego (nie ma potrzeby
ustalania winy), lecz skutkiem zaistnienia stanu niezgodnego z prawem (w tym przypadku
administracyjnym).

Zgodnie z art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. w sprawach nieuregulowanych niniejsza
ustawg stosuje si¢ odpowiednio przepisy k.p.a., z wylaczeniem art. 8 § 2, art. 13, art. 25, art. 31, art.
96-96n, art. 114-122, art. 127-144 tej ustawy. Powyzszy przepis w zwigzku z wyzej przytaczanym
art. 31a ustawy z dnia 9 marca 2018 r. odsyta do art. 189c, art. 189d i 189fk.p.a.

1.2. Z art. 31a w zw. z art. ww. art. 38 ust. | ustawy z dnia 9 marca 2017 r. w zw. z art. 189f §
1 k.p.a. a contrario wynikaja nastgpujace przestanki zastosowania sankcji administracyjnej w postaci
administracyjnej kary pieni¢znej przez Komisje:

1. zaistnienie naruszen wskazanych w art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9 marca 2018 r., t;.

zaistnienia sytuacji w ktérej wydanie decyzji reprywatyzacyjnej doprowadzito do skutkéw
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razgco sprzecznych z interesem spotecznym lub skutkow sprzecznych z celem, dla ktérego
ustanowiono uzytkowanie wieczyste, w szczegdlnosci do zastosowania uporczywie lub
w sposob istotnie utrudniajacy korzystanie z lokalu w nieruchomosci warszawskiej grozby
bezprawnej, przemocy wobec osoby lub przemocy innego rodzaju w stosunku do osoby
zajmujacej ten lokal;

2. waga naruszenia prawa nie jest znikoma;

3. strona nie zaprzestala naruszania prawa;

4. za to samo zachowanie na stron¢ nie zostala uprzednio nalozona administracyjna kara
pieniezna przez inny uprawniony organ administracji publicznej lub strona nie zostata
prawomocnie ukarana za wykroczenie lub wykroczenie skarbowe, lub prawomocnie
skazana za przestepstwo lub przestgpstwo skarbowe, tak izby uprzednia kara spetniata cele,
dla ktorych miataby by¢ nalozona administracyjna kara pienigzna.

1.3. Komisja w postepowaniu rozpoznawczym w przedmiocie decyzji Prezydenta m.st.

Warszawy z dnia =~ _ ' r.or. , decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
r. nr. oraz decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
r. nr . zakoficzonym decyzja KR I R 3/18 z dnia 8 czerwca 2018 r., ustalita, ze

reprywatyzacja nieruchomosci przy ul. Dahlberga 5 doprowadzita do skutkéw razaco sprzecznych
z interesem spofecznym, jak réwniez skutkow sprzecznych z celem, dla ktérego ustanowiono
uzytkowanie wieczyste. Do takiego stanu rzeczy wg. ustalen Komisji zawartych w ww. decyzji oraz
poczynionych w toku niniejszego postgpowania ustaleniach walnie przyczynit si¢ Hubert Massalski,
jako zarzadca nieruchomosci budynkowej przy ul. Dahlberga 5.

Hubert Massalski, jak wskazano juz powyzej, nie wywiazywal si¢ z umowy zarzadu
nieruchomoscia budynkowa przy ul. Dahlberga 5 w Warszawie z dnia r., nie wykonat
decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego nr ‘ z dnia ; r.; nie
wykonal decyzji Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w m.st. Warszawie nr !

z dnia ‘ r., nie wykonal ostatecznego wyroku Sadu Okrggowego
w z dnia r. sygn. akt h i, nie przekazywal na rzecz m.st.
Warszawy naleznej mu proporcjonalnie czesci czynszu pobieranego od lokatordw, a ostatecznie
ustanowit zarzadca nieruchomosci K K '+ — uciazliwego lokatora nieruchomosci,
zaklocajagcego porzadek i mir domowy lokatoréw, ktéoremu jeden ze wspdtwlascicieli M
M: uzyczyt klucze do dwoch lokali. Majac powyzsze na wzgledzie, nie sposéb jest uznac,
7e waga naruszen prawa za ktore odpowiada Hubert Massalski jest znikoma.

Jednoczesnie, wskaza¢ nalezy, ze Hubert Massalski do czasu przekazania zarzadu nad
nieruchomoscig budynkowa K " Ku ~, nie wykonal cigzacych na nim obowigzkow
natozonych w ww. postepowaniach administracyjnych i w ww. postgpowaniu sadowym. Jego

zaniedbania jako zarzadcy sa naprawiane dopiero po wydaniu decyzji nr KR I R 3/18 przez Zaktad
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Gospodarowania Nieruchomosciami Dzielnicy Wola m.st. Warszawy, ktory na powr6t zarzadza
nieruchomoscia przy ul. Dahlberga 5.

Koniecznym jest tez zaznaczenie, ze Hubert Massalski nie byl karany administracyjng kara
pieniezng lub jakakolwiek inna kara (np. kara grzywny) za ww. zaniechania. Marginalnie godzi sie
wskaza¢, ze pomimo tego, iz Zaklad Gospodarowania Nieruchomosciami Dzielnicy Wola m.st.
Warszawy wystapil do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej dzialajgcej przy Owczesnym
Ministerstwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki Wodnej z wnioskiem o cofniecie licencji
zawodowej nr - Hubertowi Massalskiemu, Hubert Massalski nie zostat ukarany dyscyplinarnie.
Stan taki, jak wskazano juz wyzej, wynikal z wejscia w zycie ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r.
o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektorych zawodow, ktora zlikwidowata obowigzek
posiadania licencji zawodowej przy wykonywaniu czynnosci z zakresu zarzgdzania

nieruchomosciami.

2. Brak okolicznosci uzasadniajacych odstapienie od wymierzenia administracyjnej kary
pieni¢znej. Przeslanki negatywne nalozenia administracyjnej kary pieni¢znej przez Komisje.

2.1. Zwazy¢ nalezy rowniez na brzmienie art. 189f k.p.a. zawierajacego przestanki negatywne
w postgpowaniu o ukaraniu administracyjng kara pieniezna. Zaliczaja si¢ do nich:

1. znikoma waga naruszenia prawa w polaczeniu z zaprzestaniem naruszenia prawa
przez strong;

2. uprzednia karalno$§¢ za to samo zachowanie przez inny uprawniony organ
administracji publicznej lub prawomocne ukaranie za wykroczenie lub wykroczenie
skarbowe, lub prawomocne skazanie za przestgpstwo lub przestepstwo skarbowe, tak
izby uprzednia kara spetnia cele, dla ktérych mialaby by¢ natlozona administracyjna
kara pieni¢zna.

Komisja juz wczesniej wskazata, ze catoksztalt okolicznosci ustalonych w stanie faktycznym
w ramach postgpowania rozpoznawczego dot. nieruchomosci polozonej w Warszawie przy ul.
Dahlberga 5 rég ul. Bolecha 21, zakonczonego wydaniem decyzji w dniu 8 czerwca 2018 r. nr KR I R
3/18 nakazuje uzna¢, ze ilo$¢ naruszen prawa zwiazanych z podstawowymi obowiazkami zarzadcy
nieruchomosci, jak rowniez skutki tych naruszen, nie pozwalaja uzna¢, iz naruszenia prawa maja
znikoma wage. Komisja nie ustalita réwniez, aby za te naruszenia Hubert Dominik Massalski zostat
ukarany przez inny organ ani, aby zapadlo prawomocne skazanie za wykroczenie, wykroczenie
skarbowe, przestgpstwo lub przestepstwo skarbowe, tak izby kara miata spelniaé¢ cele kary, ktorej

natozenie jest przedmiotem niniejszego postepowania.

3. Dyrektywy wymiaru Kkary. Delimitacja administracyjnej kary pieni¢znej.

Miarkowanie kary w odniesieniu do warunkow osobistych strony.
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3.1. W mysl art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. w zw. 189d k.p.a. organ administracji
publicznej wymierzajac administracyjna kare pieniezna, bierze pod uwage:

1) wage i okolicznosci naruszenia prawa, w szczegdlnosci potrzebe ochrony zycia lub
zdrowia, ochrony mienia w znacznych rozmiarach lub ochrony waznego interesu publicznego lub
wyjatkowo waznego interesu strony oraz czas trwania tego naruszenia;

2) czestotliwo$¢ niedopetniania w przesztosci obowiazku albo naruszania zakazu tego samego
rodzaju co niedopetnienie obowiazku albo naruszenie zakazu, w nastepstwie ktérego ma byé
nalozona kara;

3) uprzednie ukaranie za to samo zachowanie za przestepstwo, przestepstwo skarbowe,
wykroczenie lub wykroczenie skarbowe;

4) stopien przyczynienia si¢ strony, na ktora jest naktadana administracyjna kara pieniezna, do
powstania naruszenia prawa;

5) dzialania podjegte przez strong dobrowolnie w celu uniknigcia skutkéw naruszenia prawa;

6) wysokos¢ korzysci, ktdra strona osiagnela, lub straty, ktorej unikneta;

7) w przypadku osoby fizycznej - warunki osobiste strony, na ktorag administracyjna kara
pieniezna jest naktadana.

3.2. Wymierzajac kary administracyjne Komisja ma jednoczesnie na uwadze tre$¢ art.

2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483
z pozn. zm.; dalej: Konstytucja RP), ktéry stanowi, ze Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym
panstwem prawnym, urzeczywistniajagcym zasady sprawiedliwo$ci spotecznej. Przepis ten wyraza
zasade panstwa demokratycznego, prawnego i sprawiedliwego (Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
Komentarz V Wyd. Sejmowe Warszawa 2007r., pod redakcja L. Garlickiego str.10). Zasada ta ma
istotne znaczenie dla dziatalnosci orzeczniczej sadow a takze organéw administracji umozliwiajac
prawidlowe zastosowanie normy prawnej. Przepis art. 2 Konstytucji RP wyraza takze zasady
pochodne jak: ochrona zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa (bezpieczenstwo prawne),
ochrona praw nabytych i intereséw w toku, zakaz wstecznego dziatania prawa, nakaz ustanawiania
odpowiedniej vacatio legis (odpowiedniego okresu dostosowawczego), przestrzeganie regut
poprawnej legislacji, w tym dostatecznej okreslonosci przepiséw prawa. Z artykutu 2 Konstytucji RP
wynika przede wszystkim to, ze Panstwo ma obowiazek dziataé sprawiedliwie, wobec tego musi
realizowa¢ obowiagzujace prawo materialne jak i formalne.

3.3. Powyzsze zasady determinowaly indywidualng ocen¢ sytuacji Huberta Dominika
Massalskiego przez pryzmat wszystkich okoliczno$ci wskazanych w art. 189d k.p.a.

3.4. Jezeli chodzi o przestanki wskazane w art. 189d pkt 1 k.p.a., to w pierwszej kolejnosci
nalezy podkresli¢, iz Hubert Dominik Massalski, pelniac funkcj¢ zarzadcy budynku przy ul. Dahlberga
5, zaniechal niemalze wszystkich swoich obowiazkéw, tak wynikajacych z przepisow ustawowych,
jak 1 powstalych w wyniku zawarcia umowy o zarzadzanie nieruchomoscig. Zebrany materiat

dowodowy pozwala stwierdzi¢, ze Hubert Massalski nie dokonywat zadnych napraw budynku ani nie
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wywigzal si¢ z uméw, ktorych przedmiotem byto dostarczanie do budynku wody, energii elektrycznej
i mediéw, jak rowniez umowy zwigzanej z wywozem $mieci. Pomimo, iz bedac zarzadca, Hubert
Massalski miat obowigzek by¢ dyspozycyjnym dla lokatoréw budynku, kontakt z nim byt znaczaco
utrudniony. Ponadto Hubert Massalski nie reagowal na zadne zgloszenia zwigzane z potrzeba
uprzatnigcia terenu wokot budynku, w tym réwniez na informacje przekazywane przez Policje badz
Straz Miejska w wyniku interwencji. Szczegdlny charakter maja zaniechania przez Huberta
Massalskiego wykonania orzeczen organoéw administracji publicznej, ktorych przedmiotem byt nadzér
budowlany i nadzér sanitarny, jako ze z jednej strony sa one bezposrednim skutkiem wczesniejszych
naruszen zwigzanych z brakiem napraw budynku, a jednoczes$nie stanowig odrebne zaniechanie
zwigzane z ewidentnym (razacym) naruszeniem norm indywidualnych i konkretnych, do ktérych
winien si¢ zastosowac. Istotnym jest ponadto wskazanie, ze Hubert Massalski, bedac zarzadca
nieruchomosci, miat swiadomos$¢ naruszen zasad wspotzycia spolecznego i przepiséw porzadkowych
w budynku przy ul. Dahlberga 5 przez zamieszkujacego w budynku, za jego wiedzg i przyzwoleniem,
K: K , a pomimo to nie podjat w tym zakresie jakiejkolwiek interwencji. Jedynym
wyraznie udokumentowanym czynnym dzialaniem zarzadcy nieruchomosci bylo podwyzszenie
czynszu, przy czym, biorac pod uwage, ze podwyzszenie kwoty czynszu do 32 zl/m’ stanowilo
przekroczenie tzw. kwoty odtworzeniowej, a w stosunku do pierwotnej kwoty czynszu sprzed
2007 r. stanowito wzrost o blisko 1400%, podwyzszenie kwot czynszu stanowito dziatanie
w rozumieniu art. 30 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., co Komisja szeroko uzasadnita
w decyzji z dnia 8 czerwca 2018 r. nr KR I R 3/18. Co szczegélnie istotne, podwyzki czynszow, jak
wynika z zebranego materiatu dowodowego, byly elementem planu wspotwilasciciela budynku M. .
M tzw. ,,wyczyszczenia” kamienicy, to jest doprowadzenia do sytuacji, w ktorej
zgodnie z prawem, z racji na nieregulowanie naleznej kwoty czynszu, bedzie mozliwe doprowadzenie
do eksmisji wszystkich lokatoréw. Hubert Massalski, bedac profesjonalnym zarzadca nieruchomosci,
muszacy mie¢ swiadomos¢ niezgodnosci z prawem takiego dzialania, nie tylko nie przeciwdziatal
realizacji tego planu, ale, jak wynika z historii podwyzek czynszu w budynku przy ul. Dahlberga 5,
swoimi dziataniami uskuteczniat jego realizacje. Komisja zwraca ponadto uwage, ze Hubert Massalski
zaniechal réwniez nalozonych na niego obowiazkow wzglgdem wiascicieli budynku, jako ze nie
przekazywat on proporcjonalnej czgsci sSrodkow uzyskanych z pobranego czynszu wspotwilascicielowi
Miastu Stolecznemu Warszawa, jak rowniez nie udostepnial Miastu dokumentacji zwigzane;j
z zarzadem, i to pomimo natozenia na niego takiego obowiazku wyrokiem sagdowym. Istotnym jest
rowniez zwrocenie uwagi, ze z tego obowiazku Hubert Massalski nie wywigzal sie nawet po
zakonczeniu petnienia funkcji zarzadcy budynku przy ul. Dahlberga 5. W zwiazku z tym Komisja
uznaje, ze waga naruszen prawa bedaca udzialem Huberta Massalskiego jest bardzo wysoka.
Stwierdzenie to wzmacnia zreszta ocena okolicznosci, w jakich doszto do naruszen prawa. Komisja
wskazuje przede wszystkim, Ze naruszenia prawa mialy miejsce przez caly okres trwania zarzadu

Huberta Massalskiego, a zatem od okresu sprzed grudnia 2007 r., kiedy wykonywat ten zarzad na
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podstawie ustnego zlecenia, co najmniej do przetomu 2016 r. 1 2017 r., kiedy miat ustanowi¢ zarzadca
K. K w oparciu o umowe zbycia czesci przedsigbiorstwa, czyli przez blisko 10 lat.
Naruszenia prawa skutkowaly przede wszystkim brakiem nalezytej ochrony mienia w postaci budynku
przy ul. Dahlberga 5, ktorego stan przez caly okres zarzadu ulegal pogorszeniu i niszczeniu.
Jednoczesnie, wraz z naruszeniem zasad ochrony mienia, zarzad budynkiem przez Huberta
Massalskiego skutkowal rowniez brakiem nalezytej ochrony zycia i zdrowia lokatoréw. Brak
nalezytych napraw przewodow kominowych skutkowat przede wszystkim podtruciem tlenkiem wegla
3 lokatoréw w dniu 2010 r. Nie bez znaczenia pozostaje roéwniez fakt, ze brak interwencji
Huberta Massalskiego w sprawie dziatan podejmowanych przez K: K skutkowat
narazaniem na stres lokatorow, ktorych prawa byly regularnie naruszane. Ponadto Komisja stwierdza,
ze dzialania Huberta Massalskiego skutkowaly rowniez brakiem nalezytej ochrony interesu
publicznego, jako ze Hubert Massalski nie przekazywal Miastu Stolecznemu Warszawa srodkéw
naleznych z tytulu czynszéw wplacanych przez lokatoréw, ktore to srodki powinny by¢ przez Miasto
Stoteczne Warszawa przeznaczone na realizacje zadan publicznych w interesie spotecznym. Wobec
powyzszego Komisja podkresla, ze Hubert Massalski dopuscit si¢ wielu istotnych naruszen préwa
przy okolicznosciach zaniedbania koniecznej ochrony mienia w postaci zarzadzanego budynku, oraz
ochrony zdrowia i zycia lokatorow, a takze interesu publicznego przez niedostarczanie naleznej czgsci
czynszu do budzetu Miasta Stolecznego Warszawy, przez okres blisko 10 lat.

3.5. Rozwazania z poprzedniego akapitu maja réwniez istotne znaczenie z punktu widzenia
przestanki z art. 189d pkt 2 k.p.a., jako ze naruszenia prawa zwigzane z niedopetnianiem obowigzkoéw
zarzadcy nieruchomosci miaty charakter ciagly, a zatem do naruszen réznych praw i obowiazkow
nastgpowalo regularnie przez caly okres blisko 10 lat pelnienia przez Huberta Massalskiego funkcji
zarzadcy.

3.6. Jezeli chodzi o przestanke z art. 189d pkt 3 k.p.a., to Komisja juz wczesniej wskazala, iz
nie stwierdzita, aby Hubert Massalski zostal wczesniej ukarany za zachowania, ktére Komisja ustalita
w ramach przedmiotowego postepowania.

3.7. Dalej, majac na wzgledzie tres¢ art. 189d pkt 4 k.p.a., Komisja wskazuje, iz wszystkich
zaniechan, na ktére Komisja wskazala w niniejszym postgpowaniu, Hubert Massalski dopuscit sig
osobiscie, majac, jako zarzadca budynku, uprawnienia (skorelowane z obowigzkiem) do
podejmowania stosownych dziatan celem usuni¢cia naruszen prawa, jak chociazby prawo do
zawierania uméw, ktdrych przedmiotem jest dostarczanie wody, energii elektrycznej, mediow czy
wywodz $mieci, prawo do zlecania badan stanu budynku i okreslonych napraw czy prawo do zlecenia
uprzatnigcia budynku. Jezeli chodzi o naruszenie w postaci podwyzek czynszu, to Komisja wczesniej
wskazata, iz z zebranego materialu dowodowego wynika, iz znaczace podwyzki czynszu wynikaty
z planu M: M. » doprowadzenia do sytuacji, w ktorej lokatorzy nie beda w stanie
placi¢ czynszu, a powstale w zwigzku z tym zadluzenie stanie si¢ podstawa do ich eksmisji zgodnie

z obowiazujacymi przepisami prawa. Jednoczesnie osoba, ktora bezposrednio dokonywata podwyzek
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czynszOw byl zarzadca nieruchomosci — Hubert Massalski — ktory, majac specjalistyczng wiedze
w zakresie zarzadzania nieruchomoscia, w zaden sposob nie sprzeciwial sie dziataniom, o ktdérych
musial mie¢ wiedzg, ze sa niezgodne z prawem.

3.8. Komisja podkresla rowniez, ze uwzgledniajac potrzebe zbadania okolicznosci, o ktorych
mowa w art. 189d pkt 5 k.p.a., nie ustalita, aby Hubert Massalski podejmowat jakiekolwiek czynnosci
majace na celu uniknigcie skutkéw naruszenia prawa.

3.9. Nastepnie Komisja wskazuje, iz w trakcie przedmiotowego postepowania nie mogta
ustali¢ wysokosci korzysci, jakie osiagnal Hubert Massalski w zwigzku ze stwierdzonymi
naruszeniami prawa, celem zbadania okolicznosci, o ktorych mowa w art. 189d pkt 6 k.p.a. Komisja
podkresla przy tym, ze z analizy calosci zebranego materiatu dowodowego wynika, ze ustalenie
wartosci korzysci uzyskanej bytoby mozliwe tylko przy ustaleniu, w jaki sposob byly wydatkowane
srodki pochodzace z czynszéw pobieranych od lokatorow budynku przy ul. Dahlberga 5. Ustalenie tej
okolicznosci jest mozliwe tylko w oparciu o dokumentacj¢ dot. zarzadu wyzej wskazanego budynku.
Komisja ustalita jednoczesnie, iz na chwilg obecna Hubert Massalski nie wykonuje wyroku sgdowego
nakazujacego mu wydanie dokumentacji z zarzadu budynkiem przy ul. Dahlberga 5, a obowigzek ten
Jest przedmiotem postgpowania egzekucyjnego. W zwiazku z powyzszym Komisja stwierdza, iz nie
ma mozliwosci w racjonalnym odstgpie czasu uzyskac tej dokumentacji oraz ustali¢ okolicznosci,
o ktorych mowa w art. 189d pkt 6 k.p.a. Komisja uznaje jednoczesnie, iz calos¢ zebranego materiatu
dowodowego pozwala na ustalenie innych okolicznosci, ktore zaswiadczajg o znacznej ilosci i stopniu
naruszeni prawa przez Huberta Massalskiego, co czyni zasadnym nalozenie na niego kary
administracyjnej. W zwiazku z powyzszym, wazac obowigzek zebrania wyczerpujacego materiatu
dowodowego z art. 77 § 1 k.p.a. oraz rozstrzygnigcia sprawy bez zbednej zwloki z art. 35 § 1 k.p.a.,
Komisja uznaje za zasadne odstapi¢ od ustalenia okolicznosci z art. 189d pkt 6 k.p.a., uznajac ze
w tym zakresie nie stanowiac one przestanki do okreslenia wymiaru kary, tym bardziej, ze rowniez
strona, majac mozliwo$¢ wypowiedzenia si¢ w przedmiocie zebranego materialu dowodowego
1 przedstawienia wlasnych dowodow, nie wskazywata na wystepowanie okolicznos$ci, ktére z racji na
tres¢ art. 189d pkt 6 k.p.a. moglyby stanowic¢ dla strony okoliczno$ci tagodzace.

3.10. W koncu, majac na wzgledzie tres¢ art. 189d pkt 7 k.p.a., Komisja stwierdza, iz zbadata
warunki osobiste strony, ktore szeroko scharakteryzowala w stanie faktycznym. Z ustalen tych

wynika, ze Hubert Massalski jest osoba majaca state zrédlo dochodu z tytutu umowy cywilnoprawnej

zawartej z A Ve W * \. Ponadto Hubert Massalski jest wiascicielem udzialow
o wartosci Tzt w E B« sp z oy O ; ~ z siedziba
w W ;, nieruchomosci i  samochodéw. W latach jego $redni roczny dochdd
wyniost zt. Komisja nie ustalita jednoczesnie, aby Hubert Massalski mial obowigzek

utrzymania innych oséb.
Majac na uwadze powyzsze zasady wymiaru kary z art.189d k.p.a., Komisja uznala, ze karg
adekwatna i wspotmierna do zaniechan ktérych dopuscit sie Hubert Massalski jest kara 85 000 zi.
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Komisja jednoczesnie podkresla, ze z analizy sytuacji osobistej Huberta Massalskiego wynika, iz jest
on w stanie pozyska¢ Srodki na zaptacenie, a jednoczesnie obowigzek uiszczenia kwoty w zasgdzone;j
wysokosci bedzie stanowit odczuwalng dolegliwos¢ dla strony w postaci zmniejszenia wartosci jego

majatku.

VI.

Whioski stron

1.1. Jak zostalo to stwierdzone w 1. czesci uzasadnienia niniejszej decyzji, w dniu 18 stycznia
2019 r. strona, za posrednictwem swojego petnomocnika, ztozyta wniosek o wskazanie konkretnych
naruszen przypisywanych Hubertowi Dominikowi Massalskiemu, uzalezniajagc od tego mozliwosé
prawidlowego wypowiedzenia si¢ co do zebranego materialu dowodowego i odpowiedzi na pytania
Komisji zawarte w wezwaniu skierowanym do Huberta Massalskiego. Wniosek ten zostal ponowiony
pismem z dnia 30 kwietnia 2019 r.

1.2. Komisja wskazuje, iz wniosek strony byl bezzasadny. Wydajac postanowienie z dnia 7
czerwca 2018 r. wszczynajace przedmiotowe postepowanie, Komisja w podstawie prawnej powotata
si¢ na art. 31a ust. 1 i 2 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Przepis ten calosciowe charakteryzuje
naruszenia, ktorych wystapienie jest przestanka do natozenia kary administracyjnej. A zatem
przedmiot postgpowania zostal okreslony poprawnie, a strona miata mozliwos$¢ ustosunkowa¢ sie do

niego.

VII.
Konkluzja

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 31a ust. 1 w zw. z art. 30 ust. 1 pkt 6 w zw. z art. 38
ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. w zw. z art. 4 ustawy nowelizujacej w zw. z art. 189b, art. 189d i

art., 189f k.p.a. Komisja orzekla jak w sentencji decyzji.

32



Pouczenie:
1. Niniejsza decyzja jest ostateczna (art. 16 k.p.a.). Strona moze wnies¢ 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 dorgczenia decyzji (art. 52 § 1 p.p.s.a., art. 53 § 1 p.p.s.a oraz art. 54 § 1 p.ps.a).
Skarga powinna czyni¢ zado$¢ wymogom okreslonym w art. 57 p.p.s.a. Do skargi nalezy dotaczy¢ jej odpisy i odpisy
zalgeznikéw dla dorgczenia ich stronom (w tym dla tut. organu), a ponadto jezeli w Sadzie nie ztozono zalacznikéw w
oryginale po jednym odpisie kazdego zalacznika do akt sadowych (art. 47 § 1 p.p.s.a.).
2. Wpis od skargi do sadu administracyjnego ma charakter staty i wynosi 200 (dwiescie) zt zgodnie z § 2 ust. 3 pkt 5
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 16 grudnia 2003 r. w sprawic wysokosci oraz szczegétowych zasad pobierania wpisu
w postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. z 2003 r. Nr 221 poz. 2193, z p6zn. zm.).
3. W mysl za$ 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 dokladne dane o
stanie majgtkowym i dochodach, a jezeli wniosek sktada osoba fizyczna, ponadto doktadne dane o stanie rodzinnym oraz
oswiadczenie strony o niezatrudnieniu lub niepozostawaniu w innym stosunku prawnym z adwokatem, radca prawnym,
doradca podatkowym lub rzecznikiem patentowym. Wniosek sklada si¢ na urzgdowym formularzu wedtug ustalonego wzoru
(art. 252 § 11§ 2 p.p.s.a.). Zgodnie zas z art. 244 § 1 p.p.s.a. prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztow sadowych oraz
ustanowienie adwokata, radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego.
4. Z uwagi na to, ze dorgczenie decyzji nastgpuje w formie publicznego ogtoszenia na podstawie art. 16 ust. 3 ustawy z dnia
9 marca 2017 r. w zw. z art. 49 § 1 k.p.a. Komisja informuje, ze z trescia decyzji strony mogg zapoznaé si¢ w urzedzie
zapewniajacym obstugg administracyjno-biurowa Komisji w dniach i godzinach pracy tego urzedu.
5. W mysl zas art. 16 ust. 3 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. strony moga by¢ zawiadamiane o wszczeciu postepowania,
decyzjach i innych czynnosciach Komisji poprzez ogtoszenie w Biuletynie Informacji Publicznej, na stronie podmiotowej
urzgdu obstugujacego Ministra Sprawiedliwosci. Zawiadomienie albo dorgczenie uwaza si¢ za dokonane po uptywie 7 dni od

dnia publicznego ogloszenia.

Decyzje otrzymuje
Hubert Dominik Massalski reprezentowany przez radce prawnego M’ aN -S

ul. ok. 1,¢
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