Komisja do spraw reprywatyzacji
nicruchomosci warszawskich

Warszawa, dnia 5 maja 2020 .
Sygn. akt KR VIR 47/19

DECYZJA nr KR VIR 47/19

Komisja do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich, w skladzie:

Przewodniczgcy Komisji:

Sebastian Kaleta

Czlonkowie Komisji:

Pawel Lisiecki, Bartiomiej Opalinski, Wiktor Klimiuk, Lukasz Kondratko, Robert Kropiwnicki,
Jan Mosinski, Slawomir Potapowicz, Adam Zielinski

na posiedzeniu niejawnym w dniu 5 maja 2020 r.,

po rozpoznaniu sprawy w przedmiocie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia

r.nr , dotyczacej nieruchomosci polozonej w Warszawie przy ul. Emilii Plater
14 i stanowigcej dzialke ewidencyjng nr Z obrebu . dla ktorej Sad Rejonowy dla
W -M wW prowadzi ksiege wieczystg nr dawne
oznaczenie wykazem hipotecznym nr
z udzialem stron: Miasta Stolecznego Warszawa, M B. A E’
k- K M K iF sp. z 0.0. z siedzibg w W b

na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 4 i art. 30 ust. 1 pkt 4, 4a, 4b i 5 ustawy z dnia 9 marca 2017 1.
o szczegblnych zasadach usuwania skutkdw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych
dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa (tj. Dz.U. z 2018 r.
poz. 2267; dalej: ustawa z dnia 9 marca 2017 r., dalej ustawa z dnia 9 marca 2017 r.) w zw.
z art. 156 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U. z 2020 r. poz. 256; dalej k.p.a.) w zw. z art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., art.
156 §2 w zw. z art. 158 § 2 k.p.a. w zw. z art. 38 ust. | oraz art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca
2017 r.

orzeka:
stwierdzi¢ wydanie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia r., nr

, Z naruszeniem prawa,
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UZASADNIENIE
L

Komisja do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich (dalej: Komisja),
dzialajac na podstawie art. 15 ust. 2 i ust. 3, art. 16 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.,
postanowieniem z dnia 3 grudnia 2019 r. wszczgla z urzedu postgpowanie rozpoznawcze
w sprawie o sygn. akt KR VIR 47/19 w przedmiocie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia

r.or dotyczgcej nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Emilii
Plater 14 i stanowigce]j dziatk¢ ewidencyjng nr . z obrgbu dla ktérej Sad Rejonowy
dla W M w W prowadzi ksigge wieczysta nr ,
dawne oznaczenie wykazem hipotecznym nr . Postanowienie to zostalo ogloszone na
stronie podmiotowej urzedu obslugujacego Ministra Sprawiedliwosci
(www.gov.pl/sprawiedliwosc) w zakladce Komisja Weryfikacyjna w dniu 10 grudnia 2019 r.

Zawiadomieniem z dnia 3 grudnia 2019 r. Przewodniczacy Komisji zawiadomit strony
0 wszczeciu postgpowania rozpoznawczego przez Komisje: Miasto Stoleczne Warszawa,
M B. A, B K K M < iP
Sp. Z 0.0. z siedzibg w W Fostanowienie to zostalo ogloszone na stronie podmiotowej
urz¢du obslugujacego Ministra Sprawiedliwosci (www.gov.pl/sprawiedliwosc) w zakladce
Komisja Weryfikacyjna w dniu 10 grudnia 2019 r.

Postanowieniem z dnia 3 grudnia 2019 r. wlasciwe organy administracji oraz sady
zostaly zawiadomione o wszczeciu postepowania rozpoznawczego przez Komisje w trybie art.
26 ust. 2 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Zawiadomienie to zostalo ogloszone na stronie
podmiotowe] urzedu obslugujacego Ministra Sprawiedliwosci (www.gov.pl/sprawiedliwosc)
w zakladce Komisja Weryfikacyjna w dniu 10 grudnia 2019 r.

Postanowieniem z dnia 3 grudnia 2019 r. Komisja zwrocila si¢ do Spolecznej Rady
o wydanie opinii w przedmiocie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dnia r.nr

dotyczacej nieruchomosci polozonej w Warszawie przy ul. Emilii Plater 14
1 stanowigcej wyzej opisang dziatk¢ ewidencyjng. Postanowienie to zostalo ogloszone na stronie
podmiotowej urzedu obslugujacego Ministra Sprawiedliwosci (www.gov.pl/sprawiedliwosc)
w zakladce Komisja Weryfikacyjna w dniu 10 grudnia 2019 r.

Postanowieniem z dnia 17 grudnia 2019 r. Komisja postanowila dopusci¢ dowéd z opinii
bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okolicznosé¢ ustalenia wartosci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w Warszawie przy ul. Emilii Plater 14
i stanowigcego wyzej opisang dzialkg ewidencyjna na dzied 3 ttege i99% r. (4. dzien
sprzedania przez Z _ G , calego spadku po J _ P na rzecz
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M. i A "B ) oraz na dzien 2 iutego 2CU0 r. (tj. dzien wydania decyzji
Prezydenta m.st. Warszawy nr )—zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami. Postanowienie to zostalo ogloszone na stronie podmiotowej
urzedu obstugujacego Ministra Sprawiedliwosci (www.gov.pl/sprawiedliwosc) w zakladce
Komisja Weryfikacyjna w dniu 23 grudnia 2019 r.

Natomiast w dniu 6 marca 2020 r. zawiadomiono wszystkie strony postgpowania
o zakonczeniu postepowania dowodowego oraz o mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do
zebranych dowodow i materialdéw oraz zgloszonych zadan. Zawiadomienie to zostalo ogloszone
na  stronie  podmiotowej urzedu  obslugujgcego  Ministra  Sprawiedliwosci

(www.gov.pl/sprawiedliwosc) w zakladce Komisja Weryfikacyjna w dniu 10 marca 2020 r.

II

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

1.Opis nieruchomosci.

1.1. Nieruchomos¢ polozona w Warszawie przy ul. Emilii Plater 14, o pow. n’,
sklada si¢ obecnie z dzialek ewidencyjnych nr: i . Z obrebu . Dla
nieruchomosci tej prowadzono ksiege hipoteczng nr , a nastepnie ksiege wieczysta nr
Sad Rejenowy dla W -M wV X Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi
obecnie: dla dz. ew. nr  ksigge wieczystg nr . dla dz. ew. nr ksiege
wieczysta nr natomiast dla dz. ew. nr ksigge wieczysta nr

1.2. Dzialka ewidencyjna nr . ma powierzchnig m?, Nie jest ona obcigzona

prawami o0sob trzecich, w tym uzytkowaniem wieczystym, a jej wylacznym wiascicielem jest
P sp. 2 0.0. z siedzibg w W

Na przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ frontowy, IV - kondygnacyjny, budynek
mieszkalny o pow. uzytkowej m?, wybudowany w r. W budynku tym nie
wyodrebniono odrgbnej wlasnosci lokali. Nie zostal on rowniez wpisany do rejestru zabytkéw
nieruchomych, nie figuruje w wojewodzkiej ewidenciji zabytkéw, lecz ujety jest w gminnej
ewidencji zabytkow.

1.3. Jak to wynika z dokumentacji udost¢pnionej przez Archiwum Panstwowe
w Vv po zakoficzeniu II Wojny Swiatowej w budynku przy ul. Emilii Plater 14
stwierdzono wylacznie drobne uszkodzenia nadajace si¢ do naprawy. Zgodnie z opisem

nieruchomosci nr sporzadzonym przez Si Z _ B N

3



i T. P P N w LW w dniu 9 pazdziernika 1948 r., na
posesji tej znajdowaly sie:

-budynek frontowy, murowany, 4-kondygnacyjny, podpiwniczony, mieszkalny,

-oficyna lewa, murowana, 4-kondygnacyjna, podpiwniczona, mieszkalna,

-oficyna poprzeczna, murowana, 4-kondygnacyjna, podpiwniczona, mieszkalna,

-oficyna poprzeczna, murowana, 1-kondygnacyjna, niepodpiwniczona, mieszkalna.

W budynku czynne byly instalacje sieci miejskich: wodociagowa, kanalizacyjna, gazowa
i elektryczna.

1.4. Ww. dzialka polozona jest w S ~ na terenie obszaru $
P a wigc w dzielnicy uznawanej za reprezentacyjng czes¢ Warszawy. Usytuowana
jest ona w centralnej czgsci miasta, a w jej bezposrednim sasiedztwie znajduje sie zabudowa
mieszkalna wielorodzinna oraz Ambasada Maroka. W dalszej odleglosci znajduja sie¢ m.in.:
Ogrod Saski, Lazienki Krolewskie, stacja metra, Dworzec Centralny oraz liczne obiekty:
handlowo — ustlugowe, sportowe, swiadczace uslugi z zakresu oswiaty i zdrowia. Nieruchomosé
znajduje si¢ w bliskiej odleglosci od glownych arterii komunikacyjnych miasta, tj.: ul.
Marszatkowskiej, al. Jerozolimskich, al. Niepodleglosci, a takze przystankéw komunikacji
autobusowej i tramwajowej, z ktérych mozna dojecha¢ do centrum Warszawy oraz innych
dzielnic miasta. Tereny zielone znajduja si¢ w dosé bliskiej od niej odleglosci, a dojscie
zapewnione jest od strony ul. Emilii Plater, ktora z kolei ma powierzchnie utwardzong, asfaltowy
oraz ciagi piesze po obu stronach drogi. Dzialka ulokowana jest w zasiegu infrastruktury
technicznej: wodno — kanalizacyjnej miejskiej, elektrycznej, gazowej, telekomunikacyjne;j,
cieplej wody miejskiej i centralnego ogrzewania miejskiego.

L.5. Na obszarze przedmiotowe] nieruchomosci w latach 1998-2000 obowiazywal
Miejscowy Ogolny Plan Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy, zatwierdzony
przez Rad¢ Warszawy w dniu 28 wrzesnia 1992 r, Zgodnie z jego ustaleniami znajdowala sie
ona w strefie C.1.2 - tereny centralnych funkcji miasta w obszarze centralnego zespolu
ushugowo — mieszkalnego. Dla tego obszaru obowiazywaly nastepujace ustalenia:

-w obszarze preferuje si¢ lokalizowanie funkcji ustlugowych [II stopnia, stanowiacych
uzupelnienie programu obszaru Scislego centrum w zakresie administrac)i, wspolpracy
gospodarczej, placowek naukowo - badawczych oraz mieszkalnictwo,

-dopuszcza si¢ utrzymanie i lokalizowanie innych funkcji nie kolidujacych z funkcjami
preferowanymi,

-w obszarze wyklucza si¢ lokalizowanie ucigzliwych obiektéw produkcyjnych, magazynéw

i skladow.



1.6. Obecnie dziatka ewidencyjnanr  7najduje sie na obszarze, dla ktérego uchwalono
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Uchwalg Rady m.st. Warszawy nr
LVI111/1505/2017 z dnia 30 listopada 2017 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Srodmiescia Poludniowego w rejonie ul. Poznaniskiej. Zgodnie z jego
postanowieniami znajduje si¢ ona na obszarze oznaczonym symbolem 10MW/U, dla ktérego
ustalono przeznaczenie terenu - przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, uslugi z zakresu: uslug podstawowych, biur, administracji, ustug obstugi
finansowej, zdrowia, kultury, nauki, sportu, turystyki. Dla obiektu przy ul. Emilii Plater 14
dopuszczono réwniez odtworzenie historycznych rozwigzan dla elewacji z elementami
architektonicznymi i dekoracyjnymi, detalu architektonicznego oraz dopuszczono zwiekszenie
wysokosci zabudowy o dwie kondygnacje.

1.7. Wartosé prawa uzytkowania wieczystego dzialki ewidencyjnej nr  wedlug stanu
1 cen na dzien 5 lutego 1998 r. wynosila 1270 809 zl. Z kolei warto$¢ tego samego prawa
wedlug stanu i cen na dzien 21 lutego 2000 r. wynosila 1 448 797 zl.

Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego dzialki ewidencyjnej nr wediug stanu
1 cen nadzien 5 lutego 1998 r. wynosila 938 500 zl. Z kolei wartosé tego samego prawa wedlug
stanu i cen na dzien 21 lutego 2000 r. wynosita 1 069 945 zi.

Wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego dziatki ewidencyjnej nr wedlug stanu
i cen nadzien 5 lutego 1998 r. wynosita 514 897 zl. Z kolei wartos¢ tego samego prawa wedltug

stanu i cen na dzien 21 lutego 2000 r. wynosila 587 013 zi.

2. Ogloszenie o objeciu gruntu polozonego przy ul. Emilii Plater 14 przez gming¢ m.st.

Warszawa.

2.1. Objecie przedmiotowego gruntu w posiadanie przez gminge m.st. Warszawy
nastgpilo na podstawie rozporzadzenia Ministra Odbudowy z dnia 27 stycznia 1948 r. wydanego
w porozumieniu z Ministrem Administracji Publicznej w sprawie obejmowania w posiadanie
gruntdw przez gmine m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 6, poz. 43); dalej: rozporzadzenie z dnia 27
stycznia 1948 r., w dniu 16 sierpnia 1948 r., tj. z dniem ukazania si¢ w Dzienniku Urzedowym
Nr 20 Rady Narodowej i Zarzadu Miejskiego m.st. Warszawy ogloszenia o objeciu w posiadanie
m.in. gruntu ograniczonego osiami ulic: Wspdlnej, Poznanskiej, Piusa XI, Lwowskiej,

Noakowskiego i Emilii Plater do przeciecia z osig ul. Wspolne;j.

3. Pierwotni wlasciciele nieruchomosci i ich nastepcy prawni.



3.1. Zgodnie z zaswiadczeniem Sadu Grodzkiego w W " zdnia

r, Nr~ ' , tytul wlasnosci nieruchomosdci, dla ktérej prowadzona byla ksigga hipoteczna nr
(nr: }, uregulowany byl jawnym wpisem na rzecz: W: 'K codo  czgscl
iK P. codo  czesci na podstawie wniosku z dnia r.,
Nr =~ oraz postanowienia Sadu Grodzkiego Oddziat Ksigg Wieczystych z dnia
T.

3.2. Postanowieniem Sadu Grodzkiego w W: z dnia r.
zamknieto postepowanie spadkowe po K - P 1, wspotwlasdeicielu do
czesei nieruchomosci warszawskiej hip. nr . . Kw nr , Oraz uznano, ze prawa do tego
spadku udowodni! syn B 1 P,

3.3. Postanowieniem Sadu Rejonowego dla z dnia 1
sygn. akt , stwierdzono, ze spadek po B P zm. w dniu

.r.,nabylazonaZz G w calosci.

3.4. Wdniu r., aktem notarialnym rep. . ur sporzadzonym przed
notariuszem L .z , 2 G sprzedala caly spadek po B
P: , W tym m.in. roszczenie o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci polozonej przy ul. Emilii Plater 14 w Warszawie, M B
i A, 13 za cene 35 000 zi. Malzonkowie B nabyli ten spadek na zasadach
wspdlnosci ustawowej.

3.5. Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy P P z dnia

r., sygn. akt ), stwierdzono, ze spadek po W K . zmarlej w dniu
r., na podstawie ustawy nabyli synowie K F "TM K

w Y2 czesei kazdy.

4. Whnioseck dekretowy.

4.1. Wniosek dekretowy zostal podpisany i zlozony w dniu 1948 r. przez
Wande Krasuska.
4.2. Obowigzujacy w tym zakresie termin uplyngl w dniu 16 lutego 1949 r.

5. Postepowanie w przedmiocie rozpoznania wniosku o przyznanie wlasnosci

czasowej.

5.1. Orzeczeniem Prezydium Rady Narodowej w m.st. Warszawie z dnia

r., Nr. odmowiono W. K- i K
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P o przyznania wlasnosci czasowej do nieruchomosci polozonej przy ul. Emilii
Plater 14 w Warszawie. Jednoczesnie stwierdzono, ze wszystkie budynki znajdujace sie na tym
gruncie przeszly na wiasnosé Skarbu Panstwa. W jego uzasadnieniu wskazano na potrzebe
przejecia budynkéw na cele publiczne.
5.2. Decyzjg Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia _ r., znak:
, W zwigzku z odwolaniem wniesionym przez W- £ ", utrzymano w mocy
ww. orzeczenie z dnia r., podzielajac przedstawiong w nim argumentacje.
5.3. Wdniu ~ .r.B F zlozyt do Urzedu-
wniosek o przyznanie mu odszkodowania z tytulu utraty prawa wlasnosci nieruchomosci
polozonej przy ul. Emilii Plater 14. Wniosek ten nie zostal rozpoznany.
5.4. W dniu oo MW K tlozyla do Urzedu
wniosek o przyznanie jej odszkodowania z tytulu utraty prawa wlasnosc!  tej nieruchomosci.
Whniosek ten nie zostal rozpoznany.
5.5. Decyzja Prezesa Urzgdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast z dnia . .o
znak: ~ . na wniosek W- Kr. 12 G " z dnia
r., stwierdzono, ze decyzja Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia a
r., w czesci dotyczacej sprzedanego lokalu nr  raz udziatu przypadajacego wlascicielowi
tego lokalu w czesci budynku i jego urzadzeniach sluzacych do wspdlnego uzytku ogotu
mieszkancow, a takze gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste nabywcy tego lokalu, zostala
wydana z naruszeniem prawa. W pozostalej czesci stwierdzono jej niewaznos¢é. W uzasadnieniu

decyzji wskazano, ze Minister Gospodarki Komunalnej nie kierowal si¢ przy wydawaniu

decyzji z dnie y 1. przeslankami dekretowymi, nie badajgc w ogéle zalozen planu
zabudowania.

5.6. Decyzja Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w W " zdnia

i uchylono na skutek wniosku W- K °"  orzeczenie
administracyjne Prezydium Rady Narodowe;j < dnia , Nr

1z przekazano sprawe do ponownego rozpoznania organowi I instancji.
W jego uzasadnieniu podkreslono, ze organ I instancji nie udowodnil sprzecznosci pomiedzy
korzystaniem z gruntu przez dotychczasowych wlascicieli a przeznaczeniem gruntu zgodnie

z obowigzujacym w dniu wydania orzeczenia planem zagospodarowania przestrzennego.

5.7. Decyzja Prezydenta m.st. Warszawy z dnia r., nr
ustanowiono na 99 lat uzytkowanie wieczyste do gruntu o pow. a%, oznaczonego jako dz.
ew.r narzecz W K " do udzialu wynoszacego niepodzielne) czesci oraz
M 1A malz. B. na zasadach wspodlnosci ustawowej do udzialu

wynoszacego  niepodzielnej czesci. Nadto ustalono czynsz symboliczny w wysokosci
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z! miesigcznie, stanowigcy "o ceny gruntu. Wysokosé tego czynszu ustalono na podstawie §1
ust. 2 oraz §2 ust. 1 i 2 zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy nr 1531/98 z dnia 2 lutego 1998
r. w sprawie ustalania wysokosci czynszu symbolicznego za uzytkowanie wieczyste gruntow
przejetych na rzecz Panstwa w trybie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci

i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy - stanowiacych wlasnosé¢ Gminy Warszawa

~ Centrum.

5.8. W dniu t. dokonano przekazania zarzadu i administrowania dzialki
ew.nr ¥ K. oraz M A B

5.9. W dniu ) . ", na podstawie aktu notarialnego Rep  Nr ,
sporzadzonego przed notariuszem C K . | oddano w uzytkowanie wieczyste dz. ew.
nr  na okres 99 lat na rzecz: M iA B W czesdciach na zasadach
wspolnosci ustawowe) malzenskiej oraz W - K w zesci - wspolwlaseicieli

w takich samych czgsciach budynku usytuowanego na tej dzialce.

6. Stosunki wlasnoSciowe na dzialce ew. nr

6.1. Nieruchomos¢ polozona przy ul. Emilii Plater 14 w Warszawie zostala objeta
dzialaniem dekretu i na podstawie art. 1 dekretu z dniem jego wejscia w Zycie, to jest w dniu 21
listopada 1945 r., grunty przy tej ulicy, w tym obecnadz. ew. nr  przeszly na wlasno$¢ Gminy
Miasta Stolecznego Warszawy.

6.2. Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 20 marca 1950 r. o terenowych organach
jednolitej wladzy panstwowej (Dz. U. z 1950 r. Nr 14, poz. 130 z pézn. zm.), z dniem 13

kwietnia 1950 r. wlasnos¢ gruntéw przy ul. Emilii Plater 14 przeszta na rzecz Skarbu Panstwa.

6.3. Decyzja z dnia r., Nr , Wojewoda Warszawski stwierdzit
nabycie w dniu 27 maja 1990 r. przez Gmine - Dzielnice W S nieodplatnie
z mocy prawa wlasnosci nieruchomosci polozonej w Warszawie przy ul. Emilii Plater 14, obreb
ewidencyjny ,nrdz.ew. ,opow.. m° zwylgczeniem jednego sprzedanego lokalu.

6.4. Decyzja z dnia ‘T, or Zarzad Dzielnicy S, -

nieodplatnie przeksztalcil prawo uzytkowania wieczystego przystugujace:
K K w udziale wynoszacym = czegsei, M K w udziale
wynoszacym  czesci, A E’ iM i B na zasadach wspélnosci
ustawowej majatkowej malzenskiej w udziale wynoszacym czesci, w prawo wlasnosci

nieruchomosci stanowigcej dz. ew. nr



7. Obrot prawami do dziatki ew. nr po ustanowieniu prawa uZytkowania

wieczystego.
7.1. W akcie notarialnym z dnia i r., Repertorium . nr )
sporzadzonym przed notariuszem J R , stanowigcym akt zalozycielski P
. Sp. z 0.0. z siedziba w W A M iA_ imat. E objeli na zasadach
wspolnosci ustawowej udzialow tej Spotki o taczne) wartosci " zl. Naich pokrycie

zobowiazali si¢ wnie$¢ stanowigce skladniki ich majatku wspélnego: udzial wynoszacy
czesci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dz. ew. nr i udzial
WYynoszacy czesci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dz.
ew. nr , wraz z takimi samymi udzialami w prawach wspoiwlasnosci znajdujacych si¢ na
tych dzialkach budynkow. Z kolei W K na podstawie tego samego aktu objgla
udziatow Spolki o lacznej wartosci zl. Na ich pokrycie zobowigzala sie¢ wniesé: caly
przystugujacy jej udzial wynoszacy czesci w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci stanowiacej dz. ew. nr i caly przyslugujacy jej udzial wynoszacy czesci
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dz. ew. nr , wraz z takimi
samymi udzialami w prawach wspolwlasnosci znajdujacych si¢ na tych dziatkach budynkow.

Formalne wykonanie powyzszej umowy — przeniesienie przedmiotowych praw,

nastgpilo aktem notarialnym z dnia o . 1., Repertorium nr 'y
sporzadzonym przed notariuszem J R

7.2. W zwiazku z powyzszym w dniu . 1. ztoZzono do Sadu Rejonowego
dla W M w W wniosek o dokonanie stosownych wpisow w ksiggach

wieczystych prowadzonych dla przedmiotowych dziatek.

Zarzadzeniem z dnia r., Nr i Nr Dz. Kw.
, Referendarz Sadowy Sadu Rejonowego dla W -M
w W zwrocil wniosek P sp. z 0.0. z siedzibg w W : z dnia
r. o wpis w dziale Il Kw " (dz.ew.nr )iKw
(dz. ew. nr ). Jako przyczyne tego rozstrzygnigcia wskazano niezachowanie warunkow

formalnych i nieuzupelnienie wniosku w wyznaczonym terminie.

7.3. Postanowieniem z dnia r., Nr Dz. Kw. , Referendarz
Sadowy Sadu Rejonowego dla W -M w W : oddalil wniosek Miasta
Stolecznego Warszawy z dnia ) r. o wpis w dziale II ksiegi wieczystej Kw
- 1zytkowania wieczystego przyslugujacego F sp. Z 0.0. Z siedzibg
w W w zwigzku z umowa z dnia r., Repertorium . nr
Uzasadniono to niewykazaniem nast¢pstwa prawnego po M ~ i K K -
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wpisanych w udzialach po . czesci w uzytkowaniu wieczystym i wlasnosci budynkow

objetych ta ksigga wieczysta.

74. W dniu r., aktem notarialnym Repertorium . nr
sporzadzonym przed notariuszem J R .M B iA " B
przeniesli na P . sp. Z 0.0. Z siedzibg w W reprezentowana przez T
Vi ) stanowiacy skladnik ich majatku wspdlnego udzial wynoszacy czesci we
wspolwlasnosci nieruchomosci skiadajacej si¢ z dz. ew. nr . Z kolei K 'K i
iM "X arzeniesli na Spolke udzialy wynoszace po  czesci we wspétwlasnosci tej

nieruchomosci. Przeniesienie tych praw nastapilo w celu zwolnienia si¢ ze zobowiazan wobec
P - Sp. Z 0.0. z siedzibg w W " do wniesienia wkladow niepienieznych opisanych
w umowie Spétki zdnia . r., Repertorium nr , ha pokrycie udzialow
w jej kapitale zakladowym i dotychczas niewniesionych.

7.5. W dniu ' r., aktem notarialnym Rep. sporzadzonym
przed notariuszem P S . M 1A B dokonali podzialu ich
majatku wspdlnego w ten sposob, ze A B 1abyla bez splat i doplat m.in. udzial

czgsci we wspolwlasnosci nieruchomosci stanowiacej dz. ew. nr i udzial

czgsci we wspolwlasnosci nieruchomosci stanowigcej dz. ew. nr

7.6. W dniu ° r., aktem notarialnym Rep.
sporzadzonym przed notariuszem P’ I 7 4 B sprzedala P
Z0.0.zsiedzibgw W reprezentowanej przez prezesa zarzadu T w ,caly

przystugujacy jej udzial w wysokosci  czesci we wspotwlasnosci nieruchomosci stanowiace;j

dz. ew. nr oraz caly przyslugujacy jej udzial w wysokosci czesci we
wspotwlasnosei nieruchomoscei stanowiacej dz. ew. nr za laczng cene zt.

7.7. W dniu , aktem notarialnym Rep. , sporzadzonym
przed notariuszem F S WK K iM K i sprzedali P
sp. z 0.0. z siedziba w W :, reprezentowanej przez T W , wszelkie
przyslugujace im udzialy w iacznej wysokosci czesci we wspolwlasnosé nieruchomosei

stanowigcej dz. ew. nr  oraz wszelkie przyslugujace im udzialy w wysokosci

czgsci we wspotwlasnosci nieruchomosci stanowigcej dz. ew. nr za lgczng cene
zl.
7.8. W dniu r. K K i/ B byli
jedynymi wspdlnikami P° sp. Z 0.0. Z siedzibg w W
8. F ip. Z 0.0. z siedziba w W
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8.1.P sp. Z 0.0. z siedzibg w W zostala utworzona na podstawie aktu

notarialnego z dnia r., Repertorium  nr -, sporzadzonego przed
notariuszem J i R Jej pierwszymi wspolnikami byli: A "2 B

M ‘B i W K Zostala ona wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego
w dniu 20 lutego 2004 r. Przedmiot dziatalnosci Spétki to m.in.: obsluga, wynajem, kupno oraz
sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek. Aktualnie jej wspolnikami sg: K K

S B iB B . W Spolce nigdy nie powotano organu nadzoru lub
prokurenta.

Powyzszy stan faktyczny Komisja ustalila na podstawie: akt zgromadzonych w sprawie sygn. KR
VIS 156/18 (I tom) i sygn. KR VI R 47/19 (1 tom), akt udostgpnionych przez Urzqd
'dot. nieruchomosci polozonej przy ul. E. Plater 14 (I tom i 1 skoroszyt), ksiggi hip nr

(1 tom), zbioru dokumentow hip- (I tom), akt Samorzgdowego Kolegium
Odwolawczego w W o sygn.: (1 skoroszyt), - (1
teczka), (1 teczka), (1 teczka), " (1 teczka),

(1 teczka), (I teczka), . (1 teczka),

(! teczka), (1 teczka) i (1 teczka),

potwierdzonych kserokopii akt ksigg wieczystych: (2 tomy),
(1 tom), (1 tom) i (! tom),

dokumentacji dot. stanu technicznego budynkow przy ul. E. Plater 14, przekazanej przez PINB-
udi (3 teczek), akt Urzedu ~ Urzedu Dzielnicy S e znak:
Vi 4 tomy), potwierdzonych kserokopii akt rejestrowych

P "sp. z 0.0. z siedzibg w W (3 tomy) oraz operatow szacunkowych z dnia

10.02.2020 r., dot. dz. ew. nr i a znajdujgcych sig w aktach sygn. KR VIR 48/19 i KR
VIR 49/19.

II1.

Po rozpatrzeniu zebranego materialu dowodowego Komisja zwazyla, co nastepuje:

1. Naruszenie prawa poprzez nieustalenie przeslanki posiadania gruntu w chwili

zlozenia wniosku dekretowego.

1.1. Komisja ustalila, z¢ w ramach postgpowania administracyjnego prowadzonego
z wniosku dekretowego, Prezydent m.st. Warszawy naruszy! przepisy postepowania, majace

istotny wplyw na wynik sprawy, to jest art. 7, art. 77 § 1, art. 107 § 3 k.p.a. w zwiazku z art.
11



7 ust. 1 dekretu (Dz.U. z 1945 r. poz. 279 oraz z 1985 r. poz. 99, dalej: dekret), poprzez
nieustalenie przestanki posiadania gruntu przez dotychczasowego wlasciciela lub nastepcow
prawnych dawnego wiasciciela w chwili zlozenia wniosku dekretowego. Zgodnie z art. 30 ust.
1 pkt 4a ustawy z dnia 9 marca 2017 r., Komisja wydaje decyzje, o ktorej mowa w art. 29
ust.1 pkt 2-4, jezeli stwierdzono inne naruszenie przepiséw postepowania, jezeli moglo ono
mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy, w szczegélnosci jezeli strong postepowania o wydanie
decyzji reprywatyzacyjnej byla osoba, ktéra nie byla osobg uprawniong w rozumieniu art. 7 ust.
1 dekretu, osobg uprawniona reprezentowal kurator ustanowiony dla osoby nieznanej z miejsca
pobytu, a nie bylo podstaw do jego ustanowienia, ustanowiono kuratora spadku dzialajacego
w imieniu osoby niezyjgcej lub z naruszeniem przepisdéw o dziedziczeniu, w tym przepisow
dotyczacych dziedziczenia spadkéw wakujacych lub nieobjetych, lub stwierdzono naruszenie
prawa materialnego, ktdre miato wplyw na wynik sprawy. Stosownie do tresci art. 30 ust. 1 pkt
4b ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja wydaje takze decyzje, o ktorej mowa w art. 29 ust.
1 pkt 2-4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., jesli decyzja reprywatyzacyjna zostata wydana pomimo
nicustalenia posiadania nieruchomosci warszawskiej przez dotychczasowego wlasciciela lub

jego nastepcow prawnych, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 dekretu.

1.2. W orzecznictwie sadowym przyjmuje si¢, ze organ prowadzacy postepowanie ma
tak ustali¢ stan faktyczny sprawy, aby byt on zgodny z rzeczywistosciag. W szczegolnosci jest
obowiazany dokona¢ wszechstronnej oceny okolicznosci konkretnego przypadku na podstawie
analizy calego materiatu dowodowego, a stanowisko wyrazone w decyzji uzasadnié¢ w sposob
wymagany przez przepisy k.p.a. (zob.: wyrok NSA z dnia 26 maja 1981 r., sygn. akt SA 810/81,
ONSA 1981, nr 1, poz. 45). Z kolei zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada
1994 r., (sygn. akt III ARN 55/94, OSNAPiUS 1995, nr 7, poz. 83): ,,(...) jako dowolne nalezy
traktowac ustalenia faktyczne znajdujace wprawdzie potwierdzenie w materiale dowodowym,
ale nickompletnym, czy nie w pelni rozpatrzonym. Zarzut dowolnosci wykluczaja dopiero
ustalenia dokonane w caloksztalcie materialu dowodowego (art. 80 k.p.a.), zgromadzonego
i zbadanego w spos6b wyczerpujacy (art. 77 § 1 k.p.a.), a wiec przy podjeciu wszystkich
krokow niezbednych dla dokladnego wyjasnienia stanu faktycznego, jako warunku niezbednego
wydania decyzji o przekonujacej tresci (art. 7 k.p.a.)”.

1.3. Obowigzkiem organu administracji publicznej jest podjgcie dziatan w celu dojscia
do prawdy materialnej (obiektywnej). W postepowaniu administracyjnym konieczne jest
podjgcie wszelkich czynnosci niezbednych do wyjasnienia stanu faktycznego, majac na uwadze
interes spoleczny oraz sluszny interes obywateli (art. 7 k.p.a.), a takze wyczerpujace zebranie

i rozwazenie materialu dowodowego (art. 77 § 1 k.p.a.). W konsekwencji organ administracji

12



w uzasadnieniu faktycznym decyzji powinien w szczegélnosci wskazaé fakty, ktére uznal za
udowodnione, dowody, na ktoérych si¢ oparl, oraz przyczyny, z powodu ktérych innym
dowodom odmowil wiarygodnosci i mocy dowodowej, zas w uzasadnieniu prawnym —

wyjasni¢ podstawy prawne decyzji, z przytoczeniem przepisow prawa (art. 107 § 3 k.p.a.).

1.4. Komisja, po przeprowadzeniu postgpowania dowodowego, stwierdzila, ze
Prezydent m.st. Warszawy naruszyl przepisy post¢powania, majgce istotny wplyw na wynik
sprawy, to jest art. 7 k.p.a., art. 77 § 1 k.p.a. oraz art. 107 § 11 3 k.p.a. Prezydent m.st. Warszawy,
wydajac decyzje z dnia r., nr , nie podjal wszelkich czynnosci
niezb¢dnych do wyjasnienia stanu faktycznego, w szczegdlnosci uchybil obowiazkowi
zgromadzenia w sposdb wyczerpujgcy materiatu dowodowego potrzebnego do wydania decyzji
reprywatyzacyjnej. W toku przedmiotowego postgpowania nie zostala w ogdle zbadana
wynikajgca z tresci art. 7 ust. 1 dekretu przeslanka w postaci posiadania gruntu. Jest to
okoliczno$¢ majaca kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy z wniosku dekretowego.
Pomimo, Ze zgromadzenie materialu dowodowego w sposdéb wlasciwy pozwoliloby na
przesadzenie tej kwestii, Prezydent m.st. Warszawy nie podjgl zadnych czynnosci
zmierzajacych do wyjasnienia powyzszej okolicznosci. Takie zaniechanie skutkowalo brakiem

ustalenia w sposob prawidlowy stanu faktycznego sprawy.

1.5. Zgodnie z trescig przepisu art. 7 ust. 1 dekretu, dotychczasowy wiasciciel gruntu,
prawni nastepcy wlasciciela, bedacy w posiadaniu gruntu, lub osoby prawa jego reprezentujace,
ajezeli chodzi o grunty oddane na podstawie obowigzujacych przepiséw w zarzad i uzytkowanie
- uzytkownicy gruntu moga w ciagu 6 miesi¢cy od dnia objecia w posiadanie gruntu przez gmine
zglosi¢ wniosek o przyznanie na tym gruncie jego dotychczasowemu wlascicielowi prawa
wieczystej dzierzawy z czynszem symbolicznym lub prawa zabudowy za oplatg symboliczna.
Stosownie do ust. 2 wyzej przywotanego artykulu, gmina uwzgledni wniosek, jezeli korzystanie
z gruntu przez dotychczasowego wiasciciela da sie pogodzi¢ z przeznaczeniem gruntu wedlug
planu zabudowania, a jezeli chodzi o osoby prawne - ponadto, gdy uzytkowanie gruntu zgodnie
z jego przeznaczeniem w mys$l planu zabudowania nie pozostaje w sprzecznosci z zadaniami

ustawowymi lub statutowymi tej osoby prawnej.

Przepis art. 7 ust. 1 i 2 dekretu zawiera pozytywne przestanki, ktore muszg wystapi¢
lacznie, aby wniosek dekretowy mégl zosta¢ rozpoznany na korzy$¢ dotychczasowego
wiasciciela, nastgpcow prawnych wiasciciela lub oséb prawa jego reprezentujacych. Sa nimi:
posiadanie gruntu w dacie zlozenia wniosku, zlozenie wniosku w przepisanym
szesciomiesi¢gcznym terminie oraz korzystanie z gruntu przez dotychczasowego wilasciciela

dajace si¢ pogodzi¢ z przeznaczeniem tego gruntu wedlug planu zabudowania
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(zagospodarowania przestrzennego) (zob. wyrok NSA z dnia 17 stycznia 2002 r., sygn. akt [ SA
1482/00; wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 19 lipca 2016 r., sygn. akt Kp 3/15, MP
2016, poz. 794, OTK Seria A 2016, poz. 66; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 24 lutego 2010 r., sygn. akt | SA/Wa 1942/09).

Zgodnie ze stanowiskiem Trybunalu Konstytucyjnego, wyrazonym w wyroku z dnia 19
lipca 2016 r., sygn. akt Kp 3/15 ,,Okreslajac wynikajace z art. 7 ust. 1 i 2 dekretu warszawskiego
przestanki roszczenia o ustanowienie prawa rzeczowego, nie mozna pomina¢ zadnego
z elementow tresci tych przepisow. Art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego, jako uprawnionych
wskazuje wprawdzie ,dotychczasowego wlasciciela gruntu" i ,jego prawnego nastepce”,
jednoczesnie jednak mozliwosc zgloszenia przez nich wniosku o przyznanie prawa rzeczowego
wyraznie uzaleznia od posiadania gruntu; verba legis: ,,Dotychczasowy wlasciciel gruntu,
prawni nastgpcy wlasciciela, bgdacy w posiadaniu gruntu". Przepis uprawnia do zlozenia
wniosku takze osoby ,ich prawa reprezentujgce”, w tym wypadku nie stawiajgc wymogu
posiadania nieruchomosci. Z poréwnania okreslenia obu kategorii uprawnionych wynika, ze
druga kategoria uprawnionych do zgloszenia wniosku obejmuje przedstawicieli ustawowych
i pelnomocnikéw (uprawnieni formalnie) wlascicieli i ich nastgpcow prawnych (uprawnieni
materialnie), ktorzy — dla skutecznosci wniosku — musieli by¢ posiadaczami gruntu". Nadio
Trybunal Konstytucyjny stwierdzil, Zze .0 pozycji wnioskodawcy decydowala tres¢ art. 7 ust. 2
dekretu warszawskiego, z ktdrego mozna wyczytac¢ obowigzek gminy uwzglednienia wniosku,
jesli zachodzi wskazana w przepisie przeslanka pozytywna (posiadanie gruntu) i nie zachodzi
przeslanka negatywna (sprzecznos¢ z planem zabudowy)" (zob. wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 19 lipca 2016 r., sygn. akt Kp 3/15, MP 2016, poz. 794, OTK Seria A
2016, poz. 66).

Majac na wzgledzie powyzsze, Komisja podnosi, z¢ obowiazek posiadania gruntu
wskazany w art. 7 ust. 1 dekretu, jako jedna z przeslanek pozytywnych przyznania prawa
wlasnosci czasowej, dotyczy obu grup podmiotéw wymienionych w tym przepisie, tj.
dotychczasowego wlasciciela gruntu i nastepcdw prawnych wlasciciela. Za takim stanowiskiem
Komisji przemawia wykladnia jezykowa, systemowa, a takze historyczna tego przepisu.
Ponadto, nie mozna pomija¢ faktu, ze celem wprowadzenia dekretu bylo ,racjonalne
przeprowadzenie odbudowy stolicy i dalszej jej rozbudowy zgodnie z potrzebami Narodu" (art.
1 Dekretu). Realizacja tego celu byla mozliwa poprzez naklonienie dotychczasowych wlascicieli
nieruchomosci i ich nastgpcow prawnych do obejmowania w posiadanie zniszczonych w okresie
wojny nieruchomosci. Zasadno$é koniecznosci badania przeslanki posiadania réowniez

w odniesieniu do bylych wlascicieli nieruchomosci warszawskich byla wskazywana juz
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w orzeczeniach sagdow administracyjnych z lat poprzedzajacych wydanie ustawy z dnia 9 marca
2017 r. (jak rowniez w ww. wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 19 lipca 2016 r. o sygn.
Kp 3/15).

Wojewoddzki Sad Administracyjny w Warszawie (orzekajacy w roznych skladach
sedziowskich) wielokrotnie wskazywal, ze ,,dekret z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci
1 uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy chociaz byl restrykcyjny dla wlasciciela
nieruchomosci, to jednoczesnie ustanawial sztywne reguly, zgodnie z ktorymi nalezalo
uwzgledni¢ wniosek o przyznanie prawa wlasnosci czasowej do gruntu, jezeli zostaly spelnione
przestanki wymienione w art. 7 ust. 1 1 2 dekretu. Byly nimi posiadanie przez dotychczasowego
wlasciciela przedmiotowego gruntu w dacie zloZzenia wniosku w przepisanym terminie oraz
mozliwosé pogodzenia korzystania przez niego z tegoz gruntu z jego przeznaczeniem wg. planu
zabudowania.” - tak WSA w Warszawie w wyroku z dnia 28 sierpnia 2009 r., sygn. 1 SA/Wa
401/09. Analogiczne stanowisko wyrazone zostalo przez WSA w Warszawie w wyrokach: z
dnia 17 sierpnia 2007 r., sygn. [ SA/Wa 848/07; z dnia 19 lipca 2006 r., sygn. | SA/Wa 481/06;
z dnia 21 grudnia 2007 r., sygn. I SA/Wa 1527/07; z dnia 14 czerwca 2006 r., sygn. I SA/Wa
2282/05; z dnia 6 lutego 2013 r,, sygn. | SA/Wa 1331/12; z dnia 7 lipca 2005 r., sygn. | SA/Wa
1000/04; z dnia 19 grudnia 2011 r., sygn. [ SA/Wa 233/11; z dnia 29 stycznia 2013 r., sygn. |
SA/Wa 1630/12; z dnia 25 maja 2016 r., sygn. [ SA/Wa 147/16). Z powyzszego wykazu wynika
zatem, iz w zakresie przestanki posiadania gruntu istnialo liczne i utrwalone orzecznictwo sadow
administracyjnych, mogace przesagdzaé¢ o koniecznosci jej wykazania przez dotychczasowych

wlascicieli gruntu.

Trafnos¢ powyzszej tezy potwierdza rowniez tres¢ uzasadnienia wyroku WSA
w Warszawie z dnia 27 listopada 2008 r. (sygn. I SA/Wa 1066/08), w ktorym Sad podkreslit
zasadnicza kwestig, jaka jest rola organow w zbadaniu przestanki posiadania nieruchomosci
przez bylego wlasciciela, wskazujac: ,,art. 7 ust. 1 dekretu stanowi, ze dotychczasowy wiasciciel
gruntu, prawni nastepcy wlasciciela, bedacy w posiadaniu gruntu, lub osoby prawa jego
reprezentujace, a jezeli chodzi o grunty oddane na podstawie obowigzujacych przepiséw
w zarzad i uzytkowanie - uzytkownicy gruntu moga w ciggu 6 miesiecy od dnia objecia
w posiadanie gruntu przez gmine zglosic wniosek o przyznanie na tym gruncie jego
dotychczasowemnu wlascicielowi prawa wieczystej dzierzawy z czynszem symbolicznym lub
prawa zabudowy za oplata symboliczng”. Cytowany tu wyrok jest o tyle istotny, ze na podstawie
jego tresci dowiadujemy sig, iz na obowigzek badania przeslanki posiadania wobec wlasciciela
gruntu wskazywaly nie tylko sady, ale przedmiotowy warunek byl uznawany rowniez przez

organy dekretowe obu instancji.
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Na obowiazywanie przestanki ,,posiadania gruntu” z art. 7 ust. 1 Dekretu w kontekscie
dotychczasowego wlasciciela gruntu, wskazuje rowniez orzecznictwo Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, wydawane w sprawach ze skarg na decyzje Komisji.
W przedmiotowych orzeczeniach potwierdzono stanowisko prezentowane przez Komisje,
zgodnie z ktorym ,,w $wietle unormowania art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego, warunkiem
skutecznego zlozenia wniosku o przyznanie prawa wieczystej dzierzawy lub prawa zabudowy
(od 1947 r. prawa wlasnosci czasowej) przez bylego wlasciciela lub jego nastepce prawnego
bylo posiadanie gruntu w momencie wnoszenia wniosku." - tak w wyroku WSA w Warszawie
zdnia 28 lutego 2019 r., sygn. | SA/Wa 1632/18; wyroku z dnia 19 lutego 2019 r., sygn. | SA/Wa
1041/18; analogicznie w wyrokach WSA z dnia 2 kwietnia 2019 r., sygn. | SA/Wa 2143/18;
z dnia 2 kwietnia 2018 r., sygn. akt | SA/Wa 1990/18. Rowniez obecnie WSA w Warszawie,
zajmujgc si¢ rozpatrywaniem skarg na decyzje wydawane przez organy dekretowe
w postepowaniu zwyklym - z przykladowym WSA w Warszawie z 9 marca 2018 r. (sygn.
I SA/Wa 525/17) - wskazuje na koniecznos¢ badania przestanki posiadania przy ocenie wniosku
dekretowego. W podanym orzeczeniu Sad potwierdzit stusznos¢ stanowiska Komisji w zakresie

obowigzku badania przedmiotowej przeslanki, potwierdzajac wezesniejsza linie orzecznicza.

1.6. Konsekwencjg powyzszej analizy jest stwierdzenie, iz z utrwalonego orzecznictwa
wynika, ze jedng z przeslanek pozytywnego rozpoznania wniosku jest posiadanie gruntu w dacie
zlozenia wniosku. Samo posiadanie musi by¢ rozumiane zgodnie z 6wczesnymi przepisami
prawa rzeczowego, wlasciwymi ze wzgledu na moment skladania wniosku dekretowego.
W sytuacji, gdy wniosek zlozony zostal przed wejsciem w zycie dekretu Prawo rzeczowe (1
stycznia 1947 r.), to dokonujac wykladni pojecia posiadania nalezalo je odnosi¢ do regulacji
zawartych w Kodeksie Napoleona. Z kolei po 1 stycznia 1947 r. wykladnia tego pojgcia winna
by¢ dokonywana na podstawie dekretu - Prawo rzeczowe. Okolicznoscia warta podkreslenia jest
fakt, ze zarowno Kodeks Napoleona, jak i dekrety holdowaly tak zwanej romarskiej koncepcji
posiadania. W mysl konkretnej koncepcji, posiadanie stanowi faktyczne wykonywanie prawa,
za$ posiadanie rzeczy (possessio rei) stanowilo wladanie nig w zakresie prawa wiasnosci, to jest
Jak wlasciciel. Tak zatem nalezy ocenia¢ wymaganie posiadania przewidzianego w art. 7 ust.
I Dekretu, o ile dotyczylo ono wladania przez dotychczasowego wiasciciela. Posiadanie
zaréwno na gruncie Kodeksu Napoleona, jak i dekretu Prawo Rzeczowe nie bylo prawem
podmiotowym, lecz relewantnym stanem faktycznym. Kodeks Napoleona normowal instytucje
posiadania w art. 2228 i nastepnych, traktujac ja jako wladanie rzecza w zakresie
odpowiadajacym tresci okreslonego prawa podmiotowego. Zgodnie z art. 2228 Kodeksu
Napoleona, posiadanie jest to dzierzenie lub uzywanie rzeczy lub prawa, ktére dzierzymy lub

wykonywamy badZ sami osobiscie, badz przez inng osobe, ktora rzecz dzierzy lub wykonywa
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prawa w naszym imieniu. Tak zdefiniowane wiadanie okreslano nie jako posiadanie, lecz jako
ofakty fizyczny", raczej dzierzenie ,niz prawdziwe posiadanie” (tak: K. Zaradkiewicz,
Posiadanie jako przestanka nabycia roszczen z dekretu warszawskiego, ,,Nieruchomosci@

Kwartalnik Ministerstwa Sprawiedliwosci”, nr 1/19).

Posiadaczem rzeczy - zgodnie z art. 296 § 1 dekretu dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo
rzeczowe (Dz.U. Nr 57 poz. 319, dalej: dekret - Prawo rzeczowe) jest ten, kto nig faktycznie
wlada jak wlasciciel. Tre$¢ posiadania oprocz elementu faktycznego wladania rzeczg (corpus)
okresla rowniez element woli - zamiar wiadania rzeczg dla siebie jak wlasciciel (aninuis rem
sibi habendi cum animo domini). Obok posiadania wymieniony dekret przewidywat instytucje
posiadania prawa. W mysl art. 296 § 2 dekretu - Prawo rzeczowe, kto rzeczg faktycznie wlada
w zakresie odpowiadajacym treSci uzytkowania, sluzebnosci, zastawu, prawa najmu lub
dzierzawy albo innego prawa, z ktdrym laczy si¢ wladza nad rzeczg, jest posiadaczem prawa,
ktorego tresci jego wladza faktyczna odpowiada. Z art. 297 dekretu - Prawo rzeczowe wynika,
ze dzierzenie tym rdzni si¢ od posiadania, Zze dzierzyciel nie ma woli posiadania rzeczy dla
siebie, lecz wlada faktycznie rzeczg w imieniu innej osoby, a nie dla siebie (animus possidendi
rem pro alieno, animtts detendi). Rowniez na dzierzenie oprocz wspomnianego elementu woli
sklada si¢ faktyczne wladanie rzecza (corpus), ktore przedstawia si¢ — na zewnatrz — tak samo,
jak posiadanie.

Przepis art. 298 dekretu - Prawo rzeczowe wprowadzil domniemanie prawne, ze osoba,
ktora rzecza faktycznie wlada, jest posiadaczem, nalezalo ustali¢ corpus. ,,Corpus oznacza, ze
dany podmiot znajduje si¢ w sytuacji, ktora daje mu mozliwosé wladania rzecza w taki sposob,
jak moga to czyni¢ te podmioty, ktérym przystuguje do rzeczy okreslone prawo" (tak: wyrok
WSA w Krakowie z dnia 10 maja 2016 r.t sygn. akt [ SA/Kr 364/16).

W orzecznictwie wyrazone zostalo stanowisko, ze do uznania, iz dotychczasowy
wiasciciel pozostawal w posiadaniu gruntu na dzien zlozenia wniosku, wystarczajacym bylo
sprawowanie faktycznego wladztwa przez bylych wlascicieli. ,(...) bylemu wiascicielowi
gruntu, stanowigcego wlasnosé¢ Panistwa z mocy dekretu (...), ktérego wniosek o przyznanie mu
na tym gruncie prawa wieczystej dzierzawy (uzytkowania wieczystego), zlozony we wlasciwym
terminie, nie zostal zalatwiony, przystuguje prawo korzystania z tego gruntu, jezeli pozostaje on
w tym gruncie w faktycznym zwigzku gospodarczym, a grunt ten nie zostal przekazany przez
organ administracji pafistwowej osobie trzeciej". Nadto ,,0soba wladajgca gruntem za milczaca
lub wyrazng zgoda panstwa jako wlasciciela - ze wzgledu na to, ze pozwolono jej na posiadanie

i korzystanie z gruntu - ma pozycj¢ posiadacza zaleznego w rozumieniu art. 336 KC" (tak:
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uchwatla Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 1971 r.. sygn. akt [1I CZP 99/70, OSNC nr 2/1972,
poz. 22).

Kontynuujac problematyke posiadania gruntu przez dotychczasowego wlasciciela,
zauwazy¢ nalezy, ze ,objecie gruntu w posiadanie" przez gmine nastgpowalo przez akt
formalny, a mianowicie - podane do publicznej wiadomosci ogloszenie Zarzadu Miejskiego
(por. § 1 rozporzadzenia Ministra Odbudowy z dnia 27 stycznia 1948 r. wydanego
w porozumieniu z Ministrem Administracji Publicznej w sprawie obejmowania w posiadanie
gruntéw przez gming m.st. Warszawy, Dz.U. Nr 6, poz. 43), nie zas przez fizyczne objecie
rzeczy we wladanie przez stuzby miejskie. Grunt mégl zatem pozostawaé we wladaniu
faktycznym dotychczasowego wlasciciela, ktéry z niego korzystal, mimo dokonania przez
gmine formalnego aktu obje¢cia go w posiadanie, co odpowiada rozréznieniu posiadania
zaleznego i samoistnego (art. 336 k.c.) (zob. wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 19 lipca
2016 r., sygn. akt Kp 3/15, MP 2016, poz. 794, OTK Seria A 2016, poz. 66).

Przytoczone powyzej orzeczenie Trybunalu Konstytucyjnego jednoznacznie wskazuje, ze
Trybunal utozsamil spelnienie warunku ,,posiadania gruntu" z faktycznym wladztwem nad
nieruchomoscig objetg dzialaniem dekretu. Nalezy miec¢ jednak na uwadze, ze 6wczesne prze-
pisy nie zawieraly kategorii dotyczacej posiadania samoistnego ani zaleznego, lecz zgodnie
z koncepcja romanska - posiadanie rzeczy (prawa wlasnosci) i praw tj. posiadania w zakresie
innych praw niz wlasnosc.

W doktrynie prawa oraz w judykaturze zarysowal si¢ przewazajacy poglad, ze
posiadanie, pomimo iz jest stanem faktycznym, miesci si¢ w pojeciu mienia (tak. m.in. Stanistaw
Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2004, s. 143, oraz uchwala skladu
siedmiu sgdziow Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca 1993 r., sygn. akt III CZP 1/3, OSNCP
1993, nr 10, poz. 170). Nalezy zwrdci¢ uwage, iz za objeciem posiadania przemawiaja gléwnie
okolicznosci, iz z posiadaniem powigzane sa skutki prawne o charakterze majgtkowym i to nie
tylko w sferze prawa cywilnego oraz fakt, iz posiadanie w ramach calego systemu prawa
cywilnego nie jest wolne od cech instytucjonalnych, wskazujacych na zwigzki posiadania ze
sferg praw podmiotowych. {...) Konsekwencjg braku posiadania bylo niewatpliwie to, iz nawet
gdyby wniosek o przyznanie prawa wlasnosci czasowej do gruntu w trybie dekretowym zostal
(...) zlozony podlegal on odrzuceniu, jako pochodzacy od osoby nieuprawnionej. Ustawodawca
wykluczyl bowiem po myshi art. 7 ust. 1 i 2 dekretu z kregu osob uprawnionych do zlozenia
wniosku osoby, ktore nie posiadaly gruntu w dacie zlozenia wniosku (konkluzja taka wynika

rowniez z tezy przywolywanego juz powyzej wyroku NSA z dnia 17 stycznia 2002 r.).
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1.7. Wymog posiadania nieruchomosci przez wlasciciela uprawnionego do wystapienia
z wnioskiem o przyznanie mu prawa do gruntu jest nastepstwem wprowadzenia do systemu
prawa zasady, 1z majatkiem opuszczonym jest wszelki majatek (ruchomy i nieruchomy) oséb,
ktore w zwigzku z wojna rozpoczeta 1 wrzesnia 1939 r. utracily jego posiadanie, a nastgpnie go
nie odzyskaty (tak art. 1 ust 1 ustawy Krajowej Rady Narodowej z dnia 6 maja 1945 r.
o majatkach opuszczonych i porzuconych [Dz.U. Nr 17 poz. 97] i art. 1 ust. 1 dekretu z dnia 8
marca 1946 r. o majgtkach opuszczonych i poniemieckich {Dz.U. Nr 13 poz. 87]). Wola
prawodawcy bylo zatem przyznanie roszczenia restytucyjnego wnioskodawcom, ktorzy - mimo
przej$cia wlasnosei gruntu na podmiot publiczny i mimo formalnego objecia przezen gruntu
w posiadanie - zachowali faktyczne wiadztwo nad gruntem. W zalozeniu prawodawcy zatem
roszczenie nie przyshugiwalo dotychczasowemu wilascicielowi, jesli nie wladal gruntem.
Faktyczne wladztwo nad gruntem moglo przejawiac si¢ w rozny sposob, przyktadowo poprzez
wspoldecydowanie i wspéifinansowanie odbudowy, zachowanie lokalu i zamieszkiwanie
w nim, placenie danin publicznych. Dlatego o posiadaniu mozna mowi¢ jedynie w przypadku
tych dawnych wlascicieli, ktérzy pomimo wydania dekretu warszawskiego i formalnym objeciu
w posiadanie gruntu przez Gmin¢ m.st. Warszawe, wladali na dzien zlozenia wniosku
dekretowego gruntem, jakby byli ich posiadaczami, placgc podatki i speiniajac inne
$wiadczenia, pobierajac pozytki z tego gruntu jak np. czynsze (zob. Sgd Najwyzszy w uchwale
z dnia 11 marca 1971 r., sygn. akt III CZP 99/70, OSNC nr 2/1972, poz. 22). Jednoczesnie
stwierdzi¢ mozna, ze ,,0soba wladajaca gruntem za milczaca lub wyrazng zgodg panstwa jako
wlasciciela - ze wzgledu na to, Ze pozwolono jej na posiadanie i korzystanie z gruntu, miala na
dzien ztozenia wniosku dekretowego pozycje posiadacza prawa (art. 296 § 2 dekretu - Prawo
rzeczowe; obecnie posiadacza zaleznego w rozumieniu art. 336 k.c.)" (zob. Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 11 marca 1971 r., sygn. akt III CZP 99/70, OSNC nr 2/1972, poz. 22; wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 19 lipca 2016 r., sygn. akt Kp 3/15).

1.8. W wyroku z dnia 17 stycznia 2002 r. Naczelny Sad Administracyjny wskazat, ze
»~dekret ten, chociaz restrykeyjny dla wlascicieli nieruchomosci, to jednoczesnie ustanawia
sztywne reguly, w ktorych nalezalo uwzgledni¢ wniosek o przyznanie prawa wlasnosci
czasowe] (uzytkowania wieczystego) do gruntu, jezeli zostaly spelnione przeslanki wymienione
w tredci art. 7 ust. 11 2 dekretu.” (vide: wyrok NSA z dnia 17 stycznia 2002 r., sygn. akt [ SA
1482/00). Po pierwsze, dotychczasowy wlasciciel musial posiada¢ grunt w dacie zlozenia
wniosku w przypisanym prawem terminie. Po drugie, korzystanie z gruntu przez
dotychczasowego wlasciciela dawalo sig pogodzic z przeznaczeniem tego gruntu wedlug planu
zabudowania (zagospodarowania przestrzennego) (tak: wyrok NSA z dnia 17 stycznia 2002 r.,

sygn. akt ISA 1482/00, opubl. LEX nr 81770). O ile druga z przestanek pozostaje w chwili
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obecnej poza sferg zainteresowania, to kwestia posiadania gruntu ma wplyw na prawidiowosé
wnioskowania w sprawie niniejszej. Z posiadaniem gruntu zwigzane bylo immanentnie

uprawnienie przyznane wlascicielowi do zlozenia wniosku w trybie art. 7 ust. 1 dekretu.

1.9. Analizujgc tres¢ art. 7 ust. 1 i 2 dekretu, wskaza¢ nalezy, ze w dotychczasowej
praktyce reprywatyzacyjnej ignorowano przeslank¢ posiadania, jake uprawniajaca do
wystgpowania z wnioskiem o prawo do gruntu pod budynkiem - uwazajac blednie, ze skoro
wlasnos¢ prawnie to ,wigcej", to brak jest podstaw do badania sprawy posiadania, poniewaz
wlasciciel ,,z automatu” jest posiadaczem. Uzywanie powyzszej argumentacji przez urzednikow
(réwniez w dyskursie publicznym) wskazuje na brak zrozumienia systemowego kontekstu
sytuacji powojennej, gdy wlasciciele z reguty tracili posiadanie na skutek wojny. Lekcewazenie
przestanki posiadania wynika rowniez z niezrozumienia celéw dekretu Bieruta (stymulowanie
odbudowy takze przez sklanianie wilasciciela, aby zajal si¢ odbudowsa) i korelacji tego aktu
z innymi powojennymi aktami dotyczacymi nieruchomosci (porzuconych, opuszczonych
i poniemieckich). Wszak wymog posiadania nieruchomosci przez wlasciciela uprawnionego do
wystapienia z wnioskiem o przyznanie mu prawa do gruntu wynikal z systemowego zalozenia
wiazacego si¢ z wywolanej wojng migracji ludnosci i istnieniem majatkéw opuszczonych
i porzuconych (tak ustawa z 1945 r. i zastgpujacy ja dekret z 1946 r. 0 majatkach opuszczonych
i poniemieckich). Chodzilo bowiem o to, aby skloni¢ wlascicieli (ktérych wojna rozproszyla,
przez co utracili oni wladanie nieruchomoscig) do obejmowania posiadania doméw, ich
odbudowy lub przynajmniej usunigcia gruzu. Dopiero po odzyskaniu posiadania warszawski
wlasciciel mégl skierowa¢ wniosek o przyznanie prawa dzierzawy/zabudowy gruntu pod
budowla. Jednoczesnie nie mozna pomija¢ okolicznosci, ze po wojnie istnialo mienie
opuszczone (podlegajace innemu rezimowi prawnemu) oraz celem dekretu warszawskiego bylo
stymulowanie odbudowy, takze przez wlascicieli budynkéw, ktérzy te odbudowe mogli
zapewnic¢. Dlatego tez wymaganie posiadania (jako stanu faktycznego) po stronie
dotychczasowego wlasciciela — bylo jak najbardziej racjonalne (zob. prof. Ewa Letowska,
Mechanizm dzialania dekretu Bieruta. Dlaczego byla potrzebna przestanka posiadania?,
http://konstytucyjny.pl/mechanizm - dekretu - bieruta - dlaczego — potrzebna - byla - przestanka
-posiadania/).

Komisja podnosi, ze tytul prawny do rzeczy, a w szczegolnosci prawo wlasnosci, nie
tworzy domniemania posiadania rzeczy, bowiem wlasciciel wyposazony w wynikajace z tresci
prawa wlasnosci uprawnienie do posiadania, obiektywnie rzecz biorgc moze nie pozostawad
w faktycznym zwigzku z rzecza, niezaleznie od przyczyn, co nie jest rownoznaczne z faktem

wladania rzecza. Zaréwno obecne przepisy Kodeksu cywilnego, jak i normy obowigzujgce na
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gruncie Kodeksu Napoleona czy dekretu Prawo rzeczowe w zaden sposdb nie wprowadzaly
takiego domniemania. Wlasciciel moze by¢é pozbawiony bezprawnie posiadania rzeczy
w wyniku np. czynu zabronionego. Brak posiadania rzeczy przez wlasciciela umozliwia
chociazby pierwotne nabycie rzeczy w drodze zasiedzenia. Stan, w ktérym w granicach prawa
wlasnosci inny podmiot (nie wlasciciel} wykonuje uprawnienie do posiadania rzeczy, nie
stanowi zatem wyjatkowej lub rzadkiej sytuacji. Komisja nie kwestionuje przy tym tego, ze
utrata prawa wlasnosci gruntu nie jest rownoznaczna z utrata jego posiadania. Kwestia
posiadania gruntu przez dotychczasowego wlasciciela, ktory utracit prawo wlasnosci wskutek
dzialania dekretu, byla przedmiotem rozstrzygnie¢ Sadu Najwyzszego. W postanowieniu z dnia
6 wrzesnia 2012r, wskazano, ze: ,,Wlasciciel nieruchomosci, ktory utracit jej wlasnosc z chwila
wejécia w Zzycie dekretu warszawskiego jezeli nadal wlada nieruchomoscia, staje sie jej
posiadaczem w zlej wierze" (por. postanowienia SN z dnia 6 wrzesnia 2012 r., CSK 19/12, LEX

nr 1223699 i z dnia 4 marca 2011 r., I CSK 293/10, LEX nr 848112).

1.10. Prowadzac postgpowanie administracyjne w przedmiocie rozpoznania wniosku
dekretowego, Prezydent m.st. Warszawy byl obowiazany podja¢ wszelkie czynnosci niezbedne
do dokiadnego wyjasnienia stanu faktycznego sprawy oraz do zalatwienia sprawy, w tym
rowniez poczynienia ustalen dotyczacych posiadania nieruchomosci na chwile ztozenia wniosku
przez dawnych wspolwlascicieli, zwracajac przy tym uwage, aby zostal w sprawie

uwzgledniony interes spoleczny i stuszny interes obywateli.

Komisja ustalita, ze Prezydent m.st. Warszawy, wydajgc zakwestionowana decyzje, nie
przeprowadzil odpowiedniego postgpowania dowodowego i nie zbadal istotnej dla sprawy
okolicznosci, czy dawni wiasciciele spelnili przestanke posiadania gruntu, a tym samym, czy
byli osobami uprawnionymi do zlozenia wniosku o przyznanie prawa wiasnosci czasowej do

nieruchomosci warszawskiej za czynsz symboliczny.

Zaniechanie przeprowadzenia odpowiedniego postepowania dowodowego w zakresie
zbadania przeslanki posiadania gruntu, w ocenie Komisji, stanowilo naruszenie przepisow
postepowania, majgcych istotny wplyw na wynik sprawy. Uzna¢ zatem nalezy, ze doszlo do
naruszenia zasady prawdy obiektywnej, a postepowanie administracyjne nic zostalo
przeprowadzone w warunkach transparentnosci, z poszanowaniem obowigzujgcych przepisow
prawa (art 7 k.p.a. oraz art. 77 ust 1 k.p.a.}). Rownoczesnie pominiecie okolicznosci posiadania
gruntu przez bylego wlasciciela w uzasadnieniu decyzji reprywatyzacyjnej nie spelnia

wymogow z art, 107 § 1 pkt 6 k.p.aw zw. z art. 107 § 3 k.p.a.

W niniejszej sprawie organ nie przedstawit okolicznosci, na podstawie ktorych uznal, ze

wszystkie przestanki dekretowe, umozliwiajgce rozpoznanie wniosku i przyznanie prawa
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uzytkowania wieczystego, zostaly spelnione. Brak prawidlowego uzasadnienia decyzji
uniemozliwia ustalenie, czy organ nie przekroczyl granic przyznanego mu uznania
administracyjnego (por. wyrok NSA z dnia 28 lipca 1995 r., III SA 1329/94, , Wokanda" 1996,
nr 3, s. 28; wyrok NSA z dnia 8 wrzesnia 1998 r., IV SA 893/97, LEX nr 45905; wyrok NSA
z dnia 23 pazdziernika 1998 r., 1 SA/Ka 225/97, Biul. Skarb. 1999, nr 1, poz. 20). Nalezy
Zwrocic¢ przy tym uwage, iz dowody zebrane w sprawie, a zwlaszcza dokumenty urzedowe, nie
moga zastgpowac¢ uzasadnienia decyzji. Organ administracji, uzasadniajac decyzje, moze
powolywac si¢ na dowody zebrane w sprawie, jednakze nie zwalnia to go z obowiazku
przedstawienia wlasnego stanowiska w sprawie i podania motywow tego stanowiska (por.:
wyrok NSA z dnia 17 pazdziernika 1995 r., SA/Lu 2230/94, LEX nr 26996, teze trzecia wyroku
NSA z dnia 7 sierpnia 1996 r., SA/Gd 1167/95, ,,Serwis Podatkowy" 1999, nr 4, s. 64; teze druga
wyroku NSA z dnia 28 maja 1998 r., [ SA/Ld 1269/96, LEX nr 35968; teze druga wyroku NSA
z dnia 17 sierpnia 1998 r., IV SA 615/97, LEX nr 45910; teze druga wyroku NSA z dnia 22
wrzesnia 1998 r., 1 SA/Ld 1270/96, LEX nr 37597). Uzasadnienie decyzji przez organ powinno
zatem umozliwi¢ organowi nadzoru oraz sgdowi administracyjnemu sprawdzenie

prawidlowosci toku rozumowania organu wydajgcego decyzje oraz motywow rozstrzygniecia.

1.11. W konsekwencji, Komisja stwierdzila inne naruszenie przepiséw postepowania,
majacych istotny wplyw na wynik sprawy przez Prezydenta m.st. Warszawy poprzez wydanie
w dniu r. decyzji nr , pomimo nieustalenia posiadania nieruchomosci
warszawskiej przez dotychczasowych wlascicieli lub ich nast¢pcéw prawnych (art. 30 ust. 1 pkt

4a w zw. Z art. 30 ust. 1 pkt 4b ustawy z dnia 9 marca 2017 r. oraz art. 7 ust. 1 dekretu).

2. Naruszenie prawa poprzez razjco sprzeczne z interesem spolecznym przeniesienie

roszczen do nieruchomosci warszawskicej.

2.1. ,Interes spoleczny”, do ktérego odwoluja si¢ przepisy Kodeksu postepowania
administracyjnego oraz przepisy ustawy z dnia 9 marca 2017 r., jest klauzulg generalna, tzn.
stanowi zwrot jezykowy bedacy czescia przepisu prawnego, sluzacy uelastycznieniu tekstu aktu
prawnego, ktory celowo jest niedookreslony, ma charakter oceniajgcy oraz odsyla do kryteriow
pozaprawnych. Jako kategoria aksjologiczna, interes spoleczny wiaze si¢ zatem z realizacja,
w drodze stosowania prawa administracyjnego, okreslonych intereséw ogélnych.

2.2, Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja jest organem
administracji publicznej stojagcym na strazy interesu publicznego, w zakresie postepowan

w  przedmiocie wydania decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci
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warszawskich. Na Komisji spoczywa w zwiazku z tym nie tylko obowigzek przywrdcenia stanu
zgodnego z prawem, ale i usunigcia skutkéw prawnych godzacych w interes spoleczny. Jedng
z przeslanek uchylenia decyzji reprywatyzacyjnej stanowi razaca sprzecznos¢ przeniesienia
roszczen do nieruchomosci warszawskiej z interesem spolecznym. Komisja kazdorazowo ocenia
zatem przeniesienie roszczen do nieruchomosci warszawskiej przez pryzmat wspomnianego
interesu  spolecznego. Oznacza to w szczegOlnosci koniecznosé badania kwestii
ekwiwalentnosci swiadczen. W orzecznictwie sadowym wskazuje sie, iz jesli strony nadajg
zawieranej umowie ceche wzajemnosci, to maja swobodg w ksztattowaniu wynikajacego z niej
zobowigzania o tyle tylko, o ile ich postanowienia nie podwazajg zasady ekwiwalentnosci
swiadczefi stron umowy wzajemnej (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2003 r., I1
CKN 1097/00). Ustawodawca przyjat zas, ze okolicznoscia przemawiajgca w sposéb szczegdlny
za uznaniem, ze przeniesienie roszczen bylo razgco sprzeczne z interesem spolecznym, jest
przeniesienie roszczen w zamian za Swiadczenie wzajemne razgco niewspoimierne do wartosci
nieruchomosci warszawskiej.

2.3. Na podstawie art. 30 ust. 1 pkt 5 Komisja wydaje decyzje, o kiérej mowa w art. 29
ust. 1 pkt 2-4, m.in. jezeli przeniesienie roszczenl do nieruchomosci warszawskiej bylo razaco
sprzeczne z interesem spolecznym, w szczegolnosci jezeli nastapilo w zamian za $wiadczenie
wzajemne razgco niewspoimierne do wartosci nieruchomosci warszawskiej.

2.4. W ocenie Komisji, w sprawie doszlo do przeniesienia roszczen do nieruchomosci
warszawskie) w zamian za $wiadczenie wzajemne razaco niewspoimierne do wartosci
ustanowionego na niej prawa uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z operatami szacunkowymi sporzagdzonymi na zlecenie Komisji z dnia 10 lutego
2020 r. przez bieglg S M: ~ warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego dziatki
ewidencyjnej nr - wedlug stanu i cen na dzien 5 lutego 1998 r. wynosila 1 270 809 zt, a wedlug
stanu i cen na dzien 21 lutego 2000 r. — czyli na dzien wydania decyzji reprywatyzacyjnej -
wynosila 1 448 797 zl. Wartos$é prawa uzytkowania wieczystego dzialki ewidencyjnej nr
wedlug stanu i cen na dzien 5 lutego 1998 r. wynosita 938 500 zt, a wedlug stanu i cen na dzien
21 lutego 2000 r. wynosila 1 069 945 zl. Z kolei wartosé prawa uzytkowania wieczystego dziatki
ewidencyjnej nr wedlug stanu i cen na dzien 5 lutego 1998 r. wynosita 514 897 zi, a wedlug
stanu i cen na dzien 21 lutego 2000 r. wynosila 587 013 zi.

Dlatego tez laczna wartos¢ praw uzytkowania wieczystego dzialek ewidencyjnychnr

wedlug stanu i cen na dzien 5 lutego 1998 r. wynosila 2 724 206 zi (1 270 809 zi +
938 500 zI + 514 897 zI = 2 724 206 zl). Natomiast lgczna warto$¢ praw uzytkowania
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wieczystego tych dzialek wedlug stanu i cen na dzien 21 lutego 2000 r. wynosita 3 105 755 zl
(1448 797 zt + 1 069 945 zt + 587 013 zt = 3 105 755 zl).

2.5. Z tresci aktu notarialnego z dnia r,rep. Anr”" wynika z kolei,
ze Z G sprzedata caly spadek po B. Pi. - , W tym m.in.
roszczenie o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul.
Emilii Plater 14 w Warszawie (obejmujacej wszystkie trzy ww. dziatki), Mi B
iA; B za cene 35 000 zI. Kwota ta stanowi przy tym zaledwie ok. 2,75% wartosci
prawa uzytkowania wieczystego samej dz. ew. nr  wedlug stanu i cen na dzien 5 lutego 1998
r. oraz ok. 2,41% wartosci tego prawa wedlug stanu i cen na dzien 21 lutego 2000 r. Jednoczesnie
suma 35 000 zl stanowi wylacznie ok. 1,28% lacznej wartosci praw uzytkowania wieczystego
wszystkich trzech dzialek wedlug stanu i cen na dzien 5 lutego 1998 r. i ok. 1,12% tej wartosci
wedlug stanu i cen na dzien 21 lutego 2000 r. Dysproporcja pomigdzy cena, za jakg zbyto
roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego, a wartoscig tych praw okazuje si¢ by¢
jeszcze bardziej ,razaca”, jesli wezmie si¢ pod uwage fakt, iz Z G w dniu

r. sprzedala nie tylko przedmiotowe roszczenia, lecz rowniez caly spadek po
Ba P 1. Zatem wskazane powyze] wartosci procentowe winny ulec
stosownemu obnizeniu, albowiem kwota 35 000 zt zostala uiszczona w zamian za ogol praw
bedacych przedmiotem ww. umowy. Jednakze ze wzglgdu na uplyw czasu szczegélowe
okreslenie elementow wchodzacych w skiad spadku, a tym samym okreslenie stopnia, o jaki
winno dojs$¢ do zmniejszenia tych wartosci procentowych, nie jest mozliwe.

2.6. Co istotne, powyzsze wnioski nalezy wyciagna¢ rowniez uwzgledniajac fakt, iz Z
G ' jako nastepcy prawnemu K. ' P -, przyslugiwalo
roszczenie o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego w udziale wynoszgcym
w stosunku do calej nieruchomosci hipotecznej. Majac na wzgledzie t¢ okolicznos¢ mozna
przyjac, iz wartosé przystugujacego jej prawa uzytkowania wieczystego dzialtki ewidencyjnej nr

wedlug stanu i cen na dzief 5 lutego 1998 r. wynosita 847 206 zi (1 270 809 zl x 2/3 =
847 206 z1), a wedlug stanu i cen na dzieni 21 lutego 2000 r. wynosita w przyblizeniu 965 864,67
zt (1 448 797 zt x 2/3 = 965 864,67 zl). Kwota 35 000 zl stanowi zas zaledwie ok. 4,13% sumy
847 206 zl oraz zaledwie ok. 3,62% sumy 965 864,67 zl.

Laczna wartos¢ przystugujacychZ G " udzialéow w prawach uzytkowania
wieczystego wszystkich trzech dzialek wedlug stanu i cen na dzien 5 lutego 1998 r. wynosila
w przyblizeniu 1 816 137,33 zt (2 724 206 zl x 2/3 = 1 816 137,33 zl), a wedlug stanu i cen na
dzien 21 lutego 2000 r. wynosita w przyblizeniu 2 070 503,33 zt (3 105 755 zt x 2/3 = 2
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070 503,33 z1). Kwota 35 000 z! stanowi zas zaledwie ok. 1,93% sumy 1 816 137,33 zl oraz
zaledwie ok. 1,69% sumy 2 070 503,33 zi.

2.7. Jak za$ wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 17 lipca 2015 r.
(sygn. I ACa 1958/14): ,razaca roznica pomi¢dzy swiadczeniami stron to taka, ktéra powoduje
razace naruszenie ekwiwalentnosci swiadczen w znaczeniu obiektywnym i ktéra w sposob
oczywisty odbiega od dopuszczalnej w obrocie nieréwnowagi swiadczen. Wymog istnienia
obiektywnej dysproporcji wartosci $wiadczenn oznacza, Zze nie bedzie mialo znaczenia
mniemanie strony, co do owej wartosci”.

2.8. Dysproporcja pomigdzy ustalong w umowie ceng sprzedazy spadku, ktorej
wylgcznie czgs$¢ obejmowata kwote, za ktorg faktycznie zbyto roszczenie o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego do dz. ew. nr  arzeczywistg wartoscia tego prawa, miala charakter
razacy. A i M B nabyli bowiem roszczenie do nieruchomosci za
ulamek realnej wartosci praw uzytkowania wieczystego.

Reasumujac, przeniesienie roszczenia do dz. ew. nr.  bylo w tym zakresie razaco
sprzeczne z interesem spolecznym.

2.9. Wobec powyzszego nalezalo stwierdzi¢, ze doszlo do aktualizacji przeslanki z art.

30 ust. | pkt 5 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.

3. Wydanie decyzjiz dnia . _e r.nr 'w czgSci dotyczgcej ustalenia

wysokosci czynszu symbolicznego bez podstawy prawnej.

3.1. Zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym w doktrynie, podstawa prawna decyzji
moze by¢ wylgcznie norma materialna prawa, ustanowiona przepisem powszechnie
obowiazujacym. Wydanie decyzji bez podstawy prawnej oznacza zatem, ze decyzja nie ma
podstawy w zadnym powszechnie obowigzujagcym przepisie prawnym o charakterze
materialnym, zawartym w ustawie lub w akcie wydanym z wyraZznego upowaznienia
ustawowego (P. M. Przybysz; Komentarz aktualizowany do art. 156 k.p.a. 2019.01.01, LEX/el.,
2019). W doktrynie prezentowany jest rowniez poglad, wedle ktorego przez decyzje wydana bez
podstawy prawnej rozumie si¢ decyzje, ktora zostala wydana w sytuacji, gdy brak bylo
w przepisach prawa powszechnie obowiazujacego wlasciwej materialnej lub formalne)
podstawy do dokonania rozstrzygniecia w drodze decyzji administracyjnej (Komentarz do art.
156 k.p.a. red. Wierzbowski 2019, wyd. 27, K. Glibowski). Jak za$ wskazano w wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 kwietnia 2018 r. - sygn. akt II GSK
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1800/16 - ,,przestanka braku podstawy prawnej jest spetniona, gdy przepisy prawa powszechnie
obowigzujacego nie zawierajg podstawy wydania decyzji administracyjnej. Brak ten musi mie¢
charakter obiektywny. Rdzen znaczenia pojecia ,.decyzja wydana bez podstawy prawnej" jest
jednoznaczny, bo albo nie ma przepisu prawnego, ktéry umocowuje administracj¢ publiczng do
dzialania, albo tez przepis jest, ale nie spelnia wymagan podstawy prawnej dzialania organéw
tej administracji, polegajacego na wydawaniu decyzji administracyjnych i postanowien,
rozumianych jako indywidualne akty administracyjne zewngtrzne".

3.2. Podkresdli¢ przy tym nalezy, ze w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 7 listopada 2002 r., sygn. akt [ SA 757/01, wskazano, iz Prezydent m.st.
Warszawy nie zostal ustawowo upowazniony do stanowienia przepisow prawa o charakterze
generalnym, bedacych podstawg decyzji administracyjnych. Dlatego tez zasady ustalenia
wysokosdci czynszu symbolicznego okreslone w zarzadzeniu nr 1531/92 Prezydenta m.st.
Warszawy z dnia 2 lutego 1998 r. w sprawie ustalenia wysokosci ,.czynszu symbolicznego” za
uzytkowanie gruntow na obszarze m.st. Warszawy - stanowiacych wlasno$é¢ Gminy Warszawa-
Centrum nie mogly stanowi¢ podstawy prawnej decyzji w zakresie dotyczacym tej kwestii".

3.3. Rozwinigcie powyzszego zagadnienia znajduje sie w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 marca 2010 r., sygn. akt I SA/Wa 2088/09.
W orzeczeniu tym wskazano, ze ,do wylgcznej wlasciwosci rady gminy ustawodawca
przekazal podejmowanie uchwal w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, dotyczacych okreslania zasad nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomosci
gruntowych, Kompetencji tej odpowiada regulacja zamieszczona w art. 40 ust. 2 pkt 3 u.s.g.,
traktujaca o upowaznieniu organoéw gminy do wydawania przepisow gminnych w zakresie zasad
zarzadu mieniem gminy. Unormowania te z racji odeslania zamieszczonego w ustawie z dnia
25 marca 1994 r. o ustroju miasta stolecznego Warszawy mialy zastosowanie w odniesieniu do
kompetencji organéw samorzadowych dzialajacych na terenie Warszawy w dacie wydania
decyzji ustalajagcej czynsz symboliczny. Sprawe ustalenia mechanizmu obliczania oplat za
uzytkowanie wieczyste nalezy zaliczy¢ do kwestii dotyczacych zasad zbywania nieruchomosci
publicznych. (...) art. 7 ust. [ dekretu (...) w zestawieniu z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g.
pozostawia ustalenie zasad obliczania czynszu symbolicznego, tj. optat rocznych w kompetencji
rady gminy. Prezydent W. nie mégl dowolnie ksztaltowaé tych oplat bez regulacji zawartej
w uchwale rady gminy. (...) Skoro brak bylo przepisu prawa powszechnie obowigzujacego
okreslajgcego zasade ustalenia czynszu symbolicznego, to istnieje uzasadnione przypuszczenie,
ze taka (decyzja - dopisek) zostala wydana bez podstawy prawnej w rozumieniu art. 156 § 1 pkt
2kpa’
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34. Co istotne, czynsz symboliczny w niniejszej sprawie zostal ustalony na podstawie

zarzadzeniu nr 1531/92 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 2 lutego 1998 r., a wigc identycznie
jak w sprawie rozstrzygnietej przywolanym juz wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 7 listopada 2002 r., sygn. akt I SA 757/01. Jak juz za$ wskazano, akt tego
rodzaju nie mog! stanowi¢ podstawy okreslenia wysokosci przedmiotowej naleznosci.
Jednoczesnie nie obowigzywala wowczas jakakolwiek uchwala Rady Gminy W -
Ce , ktdra ustalalaby zasady obliczania czynszu symbolicznego - pierwszym tego rodzaju
aktem ogo6lnym byla dopiero uchwala nr 2125/LXXXI11/2002 Rady Gminy W ~C.
z dnia 10 pazdziernika 2002 r. w sprawie zasad ustalania wysokosci czynszu symbolicznego za
uzytkowanie wieczyste gruntoOw przejetych na rzecz Skarbu Panstwa w trybie DekretGruntWwa
- stanowigcych wlasnosé gminy Wi -C Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 284, poz. 7462).
Ze zgromadzonych akt sprawy wynika przy tym, ze Rada Gminy W: -Ce nie
podjeta uchwaly dotyczacej ustalenia czynszu symbolicznego konkretnie w stosunku do dziatki
ewidencyjne) nr  przed wydaniem decyzji z dnia ‘r.or . Gdyby
uchwala tego rodzaju byla podjeta, przywolano by jej tre§¢ w uzasadnieniu przedmiotowej
decyzji.

3.5. Reasumujac zas powyzsze, stwierdzi¢ nalezy, ze w ninigjszej sprawie ustalenie
wysokosci czynszu symbolicznego nastgpilo bez przepisu spelniajagcego wymagania podstawy
prawnej dzialania organu administracyjnego 1 wylagcznie w oparciu o w/w zarzadzenie
Prezydenta m.st. Warszawy. Tak wiec wigc bylo ono obarczone wada przewidziang w art. 156
§1pkt2kp.a.

4. Nieodwracalne skutki prawne wywolane przez decyzje reprywatyzacyjng z dnia
- . O

4.1. Komisja, dostrzegajgc powyzsze nieprawidlowosct, uznala, ze decyzja Prezydenta
m.st. Warszawy z dnia . r. wywolala nieodwracalne skutki prawne.

4.2. Zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. w wyniku postgepowania
rozpoznawczego Komisja wydaje decyzje, w kiorej w razie, gdy decyzja reprywatyzacyjna
wywolala nieodwracalne skutki prawne, stwierdza wydanie tej decyzji z naruszeniem prawa
i wskazuje okolicznosci, z powodu ktérych nie mozna jej uchyli¢. W mysl zas art. 30 ust. 1 pkt

4, 4a,4 b i 5 ustawy Komisja wydaje m.in. decyzje, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 4 jezeli:
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-decyzja reprywatyzacyjna zostala wydana bez podstawy prawnej lub z razacym
naruszeniem prawa (art. 30 ust. |1 pkt 4 ustawy),

-stwierdzono inne naruszenie przepisow postgpowania, jezeli moglo ono mieé istotny
wplyw na wynik sprawy, w szczegélnosci jezeli strong postepowania o wydanie decyzji
reprywatyzacyjnej byla osoba, ktdra nie byla osobg uprawniong w rozumieniu art. 7 ust.
1 dekretu, osobg uprawniong reprezentowal kurator ustanowiony dla osoby nieznanej z miejsca
pobytu, a nie bylo podstaw do jego ustanowienia, ustanowiono kuratora spadku dzialajgcego
w imieniu osoby niezyjacej lub z naruszeniem przepisow o dziedziczeniu, w tym przepiséw
dotyczacych dziedziczenia spadkéw wakujacych lub nieobjetych, lub stwierdzono naruszenie
prawa materialnego, ktore mialo wplyw na wynik sprawy(art. 30 ust. 1 pkt 4 a ustawy),

-decyzja reprywatyzacyjna zostala wydana pomimo nieustalenia posiadania
nieruchomosci warszawskiej przez dotychczasowego wiasciciela lub jego nastepcow prawnych,
o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 dekretu (art. 30 ust. | pkt 4 b ustawy),

-przeniesienie roszczen do nieruchomosci warszawskiej bylo razgco sprzeczne
z interesem spolecznym, w szczegdlnosci jezeli nastapilo w zamian za $wiadczenie wzajemne
razaco niewspolmierne do wartosci nieruchomosci warszawskie (art. 30 ust. 1 pkt 5 ustawy).

4.3. Wedtug Komisji, w sprawie zostaly zrealizowane przeslanki z art. 30 ust. 1 pkt 4),
4a), 4b) i 5) ustawy z dnia 9 marca 2017 r.

Jak bowiem stwierdzono powyzej, po pierwsze, w rozpoznawanym przypadku Prezydent
m.st. Warszawy nie ustalil, czy zostala spelniona przeslanka ,,posiadania gruntu™, o ktdrej mowa
w art. 7 ust. 1 dekretu.

Po drugie, w nastgpstwie wydania zakwestionowanej decyzji A i M
B nabyli swéj udziat w prawach i roszczeniach do przedmiotowej nieruchomosci
jedynie za ulamek realnej wartosci udzialu w prawie uzytkowania wieczystego. Komisja uznala,
ze taka dysproporcja swiadczenia wzajemnego (ceny zbytych praw i roszczen) wzgledem
wartosci roszczen i praw do ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego niewatpliwie ma
charakter razacy i narusza interes spoleczny.

Po trzecie, ustalenie wysokosci czynszu symbolicznego nastapilo bez przepisu
spelniajacego wymagania podstawy prawnej dzialania organu administracyjnego.

4.4. Jednakze, w ocenie Komisji, nie mozna stwierdzi¢ niewaznosci decyzji z dnia

Ir., ani jej uchylic i przekazac¢ sprawe do ponownego rozpoznania. Wynika to z faktu,
1z wywolala ona nieodwracalne skutki prawne - w rozumieniu art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 8 marca
2017 r. W mysl wskazanego przepisu, przez nieodwracalne skutki prawne nalezy rozumie¢ stan

prawny powstaly wskutek przeniesienia wlasnosci albo uzytkowania wieczystego
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nieruchomosci warszawskiej na osobg trzecia, o ile nie nastapilo ono nieodptatnie lub na rzecz
nabywecy dziatajgcego w zlej wierze lub zagospodarowania nieruchomosci warszawskiej na cele
publiczne, o ktérych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2016 r. poz. 2147 i 2260 oraz z 2017 r. poz. 624). Wskazana
definicja zawiera w sobie dwa elementy, z ktérych jeden konstytuuje zasade, a drugi wyjatek od
nie). Pierwszy okresla czynno$¢ prawna w postaci przeniesienia wlasnosci lub uzytkowania
wieczystego na rzecz osoby trzeciej, ktora co do zasady przesadza o nieodwracalnosci skutkow
prawnych. Drugi natomiast statuuje wyjatki od wymienionej zasady. Analiza tresci wskazanego
przepisu prowadzi do wniosku, Ze nie mozna przyjac istnienia nieodwracalnosci skutkow
prawnych, jesli nabywca nabyl rzecz nieodplatnie albo nabycie nastgpito w zlej wierze.

4.5. Pojecie ,,nieodwracalnosci skutku prawnego” w prawie administracyjnym odnosi si¢
do takich nastgpstw decyzji administracyjnej (reprywatyzacyjnej), w ktérych brak jest
mozliwosci odmiennego uksztaltowania sytuacji prawnej jednostki od tej, bedacej nastepstwem
decyzji administracyjnej, co wyklucza powro6t do stanu poprzedniego (B. Adamiak, Glosa do
uchwaly SN z 28 maja 1992 r., IIl AZP 4/92, OSP 1993, nr 5, poz. 104, P. Przybysz, Kodeks
postgpowania administracyjnego, Warszawa 2017). Funkcjonuje ono na gruncie art. 156 k.p.a.
1 stanowi przestanke negatywna, ktéra wylgcza stwierdzenie niewaznosci decyzji
administracyjnej, pomimo istnienia wad kwalifikowanych okreslonych w art. 156 § 1, 3, 4, 7
k.p.a. Nieodwracalnos¢ skutkow prawnych wynika z nastgpczej w stosunku do uprzedniej
decyzji administracyjnej czynnosci prawnej, nie dotyczy natomiast skutkdw wynikajacych
z samego faktu wydania decyzji (M. Wincenciak, O tzw. ,,nieodwracalnych skutkach
prawnych" decyzji administracyjnej [w:] Kodyfikacja Postepowania Administracyjnego. Na 50-
lecie kpa, red. J. Niczyporuk, Lublin 2010, 5. 901-902).

W orzecznictwie sadow administracyjnych podkresla sie przy tym, Ze ,,zawarcie umowy
notarialnej i przeniesienie wlasnosci nieruchomosci bedace wynikiem wydania wadliwej decyzji
administracyjnej dotyczacej sprzedazy nieruchomosci powoduje powstanie nieodwracalnych
skutkéw prawnych” (wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
22.01.1998 r., I SA 1226/96; z dnia 14.01.1998 r., V SA 432/96; teza druga uchwaly skiadu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia28.05.1992 r., III AZP 4/92; B. Adamiak, Glosa do
uchwaly SN z dnia 28 maja 1992 r., [II AZP 4/92).

Tak wigc, co do zasady przeniesienie prawa wlasnosci lub prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz osoby trzeciej przesagdza w zwigzku z tym o nieodwracalnosci skutkéw
prawnych. Wyjatek dotyczy natomiast m.in. sytuacji, gdy nabywca dzialal w zlej wierze.

(A. Pawlyta, Komentarz do art. 2 ustawy o szczegblnych zasadach usuwania skutkow prawnych
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decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych
z naruszeniem prawa, LEX/el., 2018).

4.6. W przedmiotowej sprawie, w konsekwencji wydania decyzji reprywatyzacyjnej
doszto do zbycia przez beneficjentéw wlasnosci nieruchomosci warszawskiej stanowiacej
dziatkg ewidencyjna nr  narzecz osoby trzeciej.

Co istotne, decyzjg z dnia ' r. Zarzad Dzielnicy S /

nieodplatnie przeksztatcil prawo uzytkowania wieczystego przyslugujace K

K M K s A B 1M B. 1 W prawo
wlasnosci t¢) nieruchomosci. Nastgpnie w dniu 1 pazdziernika 2018 r. A 1 B ,
K K i M K sprzedali Spolce wszelkie przystugujace im udzialy

w przedmiotowej dzialce.

4.7. Uznajac za przesadzong kwesti¢ zmiany w sferze prawa wlasnosci, nalezalo
w dalszej kolejnosci rozwazyé przestanki negatywne przyjecia nieodwracalnosci skutkow
prawnych decyzji reprywatyzacyjnej, w pierwszej kolejnosci istnienie po stronie nabywcow zlej
wiary.

Na skutek nowelizacji ustawy z dnia 9 marca 2017 r. zostala wprowadzona w art. 41a
ust. 3 samodzielna definicja ,,zlej wiary". W mys| wskazanego przepisu, w zlej wierze jest ten,
kto w chwili dokonania czynnosci prawnej z osoba, o ktorej mowa w ust. 1, wiedzial lub
z latwoscia még! si¢ dowiedzieé o okolicznosciach, o ktérych mowa w art. 30 ust. 1 ustawy.
Dokonujac ustalen w zakresie dobrej albo ziej wiary podmiotu, ktéry nabyl prawa lub roszczenia
do nieruchomosci warszawskiej - w kontekscie zaistnienia albo niezaistnienia nie-odwracalnych
skutkdw prawnych - juz na wstepie nalezy zaznaczy<¢, ze pojecie ,,ztej wiary” na gruncie art.
2 pkt 4 oraz art. 41a ust 3 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. nie odwolyje sie do zadnego innego
przepisu prawa, ktory mial definiowac jego znaczenie, a w szczegdlnosci nie odwoluje si¢ do
znaczenia wymienionego terminu okreslonego w art. 6 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, (tj. Dz.U. z 2017 r., poz. 1007 z pdzn. zm.; dalej: uk.w.h.).

4.8. W doktrynie zauwaza si¢, ze dobra wiara jest faktem o charakterze stanu mentalnego,
intelektualnym, polegajacym na usprawiedliwionej niewiedzy okreslonego podmiotu o istnieniu
okreslonych stanéw prawnych, w szczegdlnosci jest to biedne przeswiadczenie
o przyslugiwaniu okreslonego prawa lub istnieniu okreslonego stosunku prawnego. Jest to
subiektywne ujecie dobrej wiary {por. W. Bryl, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. [, Warszawa
1972). Stan zlej wiary stanowi sytuacje przeciwng, w ktérej wystepuje wiedza podmiotu albo
nieusprawiedliwiona niewiedza dotyczaca wskazanych stanéw prawnych (por.

P. Machnikowski, [w:] E. Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2006).

30



4.9. Przestanka ,nabywcy dzialajagcego w zlej wierze", do ktorej odwoluje sie
ustawodawca w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. definiujac pojecie ,,nieodwracalnych
skutkow prawnych", nie odwoluje si¢ do definicji zawartej w art. 6 ust. 2 u.k.w.h., poniewaz
ustawa zawiera wlasng definicje ,,zlej wiary”, ktora wpisuje si¢ w systemowa ujecia wskazanej
przeslanki.

4.10. W mys! art. 41a ust. 3 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., w zlej wierze jest ten, kto
w chwili dokonania czynnosci prawnej z osobg, o ktorej mowa w ust. 1, wiedziat lub z tatwoscia
mogl sie dowiedzie¢ o okolicznosciach, o ktdrych mowa w art. 30 ust. 1 ustawy. Zla wiara
dotyczy zatem obiektywnych okolicznosci mogacych $wiadczy¢ o wiedzy badz latwosci
pozyskania wiedzy przez nabywceg o okolicznosciach wskazanych w art. 30 ust. 1 ustawy.

4.11. Dowodzenie zlej wiary po stronie podmiotu nie bedgcego osoba fizyczna wymaga
- zgodnie z przyjeta w polskim prawie teorig organdw (art. 38 k.c.) - badania stanu §wiadomosci
osob fizycznych reprezentujacych osobe prawng. Co istotne, przyjeta w art. 38 k.c. teoria
organdw powoduje, iz w omawianym zakresie bez znaczenia pozostaje ewentualna zla wiara
innych oséb powiazanych w jakikolwiek sposob z osobg prawna, w sytuacji gdy nie sg one
organami osoby prawnej. Dlatego tez bez znaczenia pozostaje zta wiara np. akcjonariusza lub
wspolnika spolki kapitalowej, o ile nie zasiada on w jakimkolwiek organie spoiki.

4.12. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze decydujace znaczenie dla okreslenia, czy
przeniesienie praw do dzialki ewidencyjnej nr  wywolalo nieodwracalne skutki prawne, mialo
ustalenie, czy mozna bylo w dniu 1 pazdziernika 2018 r. przypisaé P sp. z 0.0. z siedziba
w W " zla wiarg. Wynikalo to z faktu, iz w dniu tym przeniesiono na rzecz Spolki
wszelkie udzialy we wspélwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci, a czynno$é ta byla
skuteczna. Zdaniem Komisji bezcelowym bylo bowiem ustalanie ewentualnego wystgpowania
stanu zlej wiary po stronie Spotki w dniu 22 stycznia 2004 r. Co prawda doszlo wowczas do
formalnego przeniesienia przez M iA;y © ":E ° orazW " K 1a rzecz
Spotki ich udzialow m.in. w prawie uzytkowania wieczystego dz. ew. nr  (aportu). Jednakze
czynnosc ta byla bezskuteczna. Zgodnie bowiem z art. 27 zd. 2 u.g.n. oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu
w ksiedze wieczystej. Wnioski zas o wpisanie do ksiegi wieczystej skutkéw aportu z dnia

r. nie zostaly uwzglednione. Zatem nie doszlo wowczas do przeniesienia prawa
do niniejszej nieruchomosci, co skutkowalo koniecznoscig zwarcia kolejnych umow w dniu
1 pazdziernika 2018 r., ktore mialy decydujgce znaczenie dla omawianego tu zagadnienia.

4.13. Komisja stwierdza przy tym, ze w niniejszej sprawie zla wiar¢ mozna przypisa¢ co

najwyzej: W K WA B "UiM F- . To bowiem oni
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byli beneficjentami decyzji reprywatyzacyjnej. A B, iM ‘B zawarli

za§ z £ G umowe zbycia spadku za zaledwie zt. Tym samym
stwierdzenie, ze ktorykolwiek z nich w dniu 1 pazdziernika 2018 r. reprezentowalo P ip.
Z 0.0. z siedzibg w ¥ : bylo réwnoznaczne z ustaleniem wyst¢powania po stronie Spaotki
zlej wiary,

Jednakze w niniejszej sprawie nie jest to mozliwe. W dniu 1 pazdziernika 2018r.
A B byla bowiem wylacznie wspolnikiem Spotki, a W ¢ nie zyla.
Pozostale za$ osoby nie byly ani wspélnikami, ani nie reprezentowaly Spoétki. Tym samym stan
swiadomosci A R i M - B . w omawianym zakresie pozostawal bez
znaczenia. Istotna zas pozostawala mozliwosé przypisania dobrej lub zlej wiary jedynej osobie,
ktora wowczas reprezentowala Spolke, tj. T W . W tym jednak wzgledzie
nalezy wskazac, ze brak jest podstaw do przyjecia, ze wiedzial on o zaistnieniu opisanych wyzej
okolicznosci.

4.14. Podsumowujac, wobec przytoczonych powyzej okolicznosci, wskutek
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr  na osobe
trzecia, zaszly nieodwracalne skutki prawne w rozumieniu art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca
20} 7 r. Te 725 obligowalo Komisje do stwierdzenia wydania decyzji Prezydenta m.st. Warszawy

z dnia . I. Z naruszeniem prawa, a nie stwierdzenia je] niewaznosci lub je)

uchylenia.

5. Strony postepowania.

5.1. Zasadg jest, iz ustalenie interesu prawnego w postepowaniu administracyjnym
nastepuje w toku postepowania, przy zachowaniu regul prawa obrony przyznanej przepisami
prawa procesowego. Interes prawny ma strona (strony) postepowania reprywatyzacyjnego, ale
réwniez jednostki, ktorych pozbawiono prawa do udzialu w postgpowaniu zwyklym oraz
jednostki, ktérych interes prawny wynika z nastgpstwa prawnego, zaréwno co do stron
uczestniczacych w postepowaniu, jak i pozbawionych tego udzialu (por. wyrok NSA z 10 lutego
2009 r. sygn. akt [ OSK 329/08).

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

obowigzek.
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5.3. Zgodnie z trescig art. 16 ust. | ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja o wszczgciu
postepowania rozpoznawczego zawiadamia m.st. Warszawe oraz pozostale strony
postepowania. Z tresci cytowanego przepisu wynika, ze strong postgpowania rozpoznawczego
przed Komisja jest m.st. Warszawa reprezentowane przez Prezydenta m.st. Warszawy. Ponadto
za strony postepowania przyjeto: M° « B. A ' B Ki.

K . , M ¥ iP sp. z 0.0. z siedzibg w W

6. Konkluzja.

6.1. W ocenie Komisji decyzja reprywatyzacyjna z dnia : r. nr
spelnia przeslanki, o ktérych mowa w 156 §1 pkt 2 k.p.a. oraz art. 30 ust. 1 pkt 4), 4a), 4b) 1 5)
ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Nadto w sprawie wystapily nieodwracalne skutki prawne,
o ktorych mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja zatem pomimo ustalenia,
iz: decyzja ta zostala wydana bez podstawy prawnej, przeniesienie roszczen do nieruchomosci
warszawskiej nastgpilo w zamian za swiadczenie wzajemne razaco niewspélmierne i nie
ustalono przeslanki posiadania gruntu, nie miala podstawy do stwierdzenia niewaznosci tej
decyzji lub do jej uchylenia ze wzgledu na nieodwracalne skutki prawne, ktére wystapily
wskutek sprzedazy nieruchomosci. Komisja byla zatem zobligowana do wydania w/w
rozstrzygniecia.

6.2. Majac na uwadze powyzej wskazane okolicznosci, Komisja orzekla jak na wstepie,
na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 4 i art. 30 ust. 1 pkt 4, 4a, 4b i 5 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.
w zw.zart. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. w zw. z art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., art. 156 §2
wzw, zart, 158 § 2 k.p.a. w zw. z art. 38 ust. 1 oraz art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 garca 2017 r.

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 doreczenia decyzji (art. 52 § 1 p.p.s.a., art.
53 § | pp.s.aoraz art. 54 § 1 p.p.s.a). Skarga powinna czyni¢ zados¢ wymogom okreslonym w art. 57 p.p.s.a. Do

skargi nalezy dolaczy¢ jej odpisy i odpisy zalacznikow dla doreczenia ich stronom (w tym dla tut. organu),
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a ponadio jezeli w Sgdzie nic zlozono zatacznikéw w oryginale po jednym odpisie kazdego zalgcznika do akt
sgdowych (art. 47 § 1 p.p.s.a.).

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

3. Wmysl zas art. 243 § | p.p.s.a. stronie moze by¢ przyznane — na jej wniosek — prawo pomocy. Wniosek
ten wolny jest od oplat sadowych. Wniosek o przyznanie prawa pomocy powinien zawiera¢ oswiadczenie strony
obejmujace dokladne dane o stanie majatkowym i dochodach, a jezeli wniosek sklada osoba fizyczna, ponadto
dokladne dane o stanie rodzinnym oraz oswiadczenie sirony o niezatrudnieniu lub niepozostawaniu w innym
stosunku prawnym z adwokatem, radca prawnym, doradca podatkowym lub rzecznikiem patentowym. Wniosek
sklada si¢ na urzedowym formularzu wedlug ustalonego wzoru (art. 252 § 1 i § 2 p.p.s.a.). Zgodnie zas z art. 244 §
| 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 ogloszenia na podstawie art. 16
ust. 3 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. w zw, z art. 49 § | k.p.a. Komisja informuje, ze z trescia decyzji strony moga
zapoznac si¢ w urzgdzie zapewniajagcym obstuge 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
posi¢powania, decyzjach i innych czynnosciach Komisji poprzez ogloszenie w Biuletynie Informacji Publicznej,
na stronie podmiotowej urzedu obslugujacego Ministra Sprawiedliwosci. Zawiadomienie albo doreczenie uwaza

si¢ za dokonane po uplywie 7 dni od dnia publicznego ogloszenia.

Decyzjc otrzymujy:
1. Miasto Stoteczne Warszawa adres: Plac Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa,
2. M B ,adres: ul. 8 8 L
3. A a¥ , adres: ul. K , W
4, K K adres: ul. P . W
5. M K adres: ul. P. W
6. P ' 5p. Z 0.0. z siedziba w W . adres: ul. F P R
W
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