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Streszczenie

Tematem artykutu jest zagadnienie reprywatyzacji nieruchomosci dekretowych warszawskich przedstawione zardwno na
tle historyczno—politycznym, jak I w Swietle aktualnego procesu zmian w przepisach prawa reprywatyzacyjnego, ze
szezeghlnym uwzglednieniem problemdw jakie rodzi dotychezasowy brak kompleksowych rozwiazan ustawowych w tej
fmaterii.

W pierwszej czgSal artykutu autor przedstawia istote problemu reprywatyzaci, sytuacjc prawng bylych wiascicieli
nieruchomodci dekretowych (ich nastepcéw prawnych) oraz dotychezasowe inicjatywy polskiego ustawodawcey w zakresie
zmian w przepisach prawa reprywatyzacyjnego, a takze aktualne zmiany wprowadzane tzw ,,mats ustawa, reprywatyza-

C’}F’jnﬂ:"

W dalszej czgSal artykutu autor rozwaza czy nowe prawo zapobiegnie procederowi tzw. ,,dzikie] reprywatyzacj’”
nieruchomos$ci w stolicy, zatrzyma fale sprzedazy roszezen do tych nieruchomosdcl I wprowadzi stabilnesé oraz bezpie-

CZeNStwWo prawa.

W rozwazaniach kedcowych autor poddaje ocenie dotychezasowe zmiany w przepisach prawa reprywatyzacyjnego
i1sygnalizuje postulaty ds fegs ferenda, zwiazane z przysziymi, kompleksowymi zmianamiw ustawodaws twie.

Stowa kluczowe

teprywatyzacja, nieruchomosé, Watszawa, dektet Bietruta, dekret warszawski, zwrot, odszkodowanie, toszczenia, mata

Ustawa teprywatyzacyjna

iespelna rok musieliémy cze-

ka¢ na rozstrzygniecie zgod-

nosci tzw. ,, malef ustawy repry-
watyzacyinej” z ustawg zasadnicza.
Trybunatl orzekajae w skladzie 12 se-
dziéw, wyrokiem z dnia 27 lipea 2016
roku uznal te ustawe za zgodng
z Konstytucja, troje sedziow zloiyvle
zdanie odrebne. O fym, ¢zy noweliza-
cja przepisow wejdzie w Zycie, osta-
tecznie zadecydowal Prezydent An-
drzej Duda podpisujae ustawe w polo-
wie sierpnia. Zacznie ona obowigzy-
waé od 17 wrzes$nia 201 6 roku.

Warszawskie niernchomo$ei de-
kretowe moga teraz zostadé objefe
wieksza ochrona przed ich zwrotem
niz miale toe miejsce dotychezas.
Pytanie jednak, czy nowe prawo
zapobiegnie tzw. ,dzikief reprywatyza-

¢fi” nieruchomos$ci w stolicy, zatrzyma
fale sprzedaiy roszezeh do tych
nieruchomosei i wprowadzi stabilnosé
oraz hezpieczehstwo prawa?
Wprewadzane rozwigzaniakrytykuja
nastepcy prawni bylych wiadcicieli
gruntow warszawskich i &rodowiska
z nimi zwigzane. 7, orzeczenia Trybunatu
zadowolone sg zkolei wladze Warszawy,
ktére wspéltworzyly nowele ustawy.

O tych ostatnich jest z kolei od kilka
tygodni bardzo glofno, a temat repry-
watyzacji nieruchomodci dekretowych
stal sie sprawag niezwykle medialng.
Aktualnie Prezydent Warszawy wstrzy-
mala wszystkie prowadzone w stolicy po-
stepowania reprywatyzacyjne, a w przy-
padku juz wydanych decyzji wladze
miasta odstgpily od podpisania aktéw
notarialnych.

Warte zatem przyjrzed sie tej te-
matyce z bliska i zastanowié sie, co tak
naprawde doprowadzite do aktualnych
problemoéw z reprywatyzacja nieru-
chomodci dekretowych i czy wprowa-
dzone zmiany realnie przyczyniajg sie do
zwalczenia procederu . dzikigj repry-
watyzacji” (czy chociazby zmniejszenia
jego skali).
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Dekret Bieruta — war-
szawskie nieruchomosci
dekretowe

kutkiem wejscia w zycie z dniem
S 21 listopada 1945 roku Dekretu
o wlasnodci 1 uzytkowaniu grun-
tow na obszarze m.st. Warszawy, zwa-
nege powszechnie Dekretem Bieruta,
wazelkie grunty na obszarze miasta
stolecznege Warszawy przeszly na
wlasnosd gminy m.st. Warszawy. Ich
wywlaszczenie uzasadniano w tresci
Dekretu m.in. racjonalnym przepro-
wadzeniem odbudowy stolicy i dalszej
jej rozbudowy zgodnie z potrzebami
narodu, w tym koniecznodcig szybkiego
dysponowania terenami i wladciwego ich
wykorzystania.l
Szacuje sig, ze Dekretern Bieruta
objeto nawet 34% nieruchomodcei miasta
w przedwojennych granicach’?  przy
wartodei odebranege Dekretern mienia
oscylujacej w granicach 40 mld ztotych.?

Przejgte zostaly grunty, natomiast
budynki nalezaly nadal do dawnych
wilagcicieli, co stanowilo wyjatek od
fundamentalnej zasady superficies solo
cedit, w dwietle ktorej whasnodd budynku
jest zwigzana z wlasnodeig gruntu i win-
nadzielié jej los prawny.

Sytuacja prawna bylych
wlascicieli i ich nastep-
cow prawnych

Rcalizacja roszczen bylych wla-
gcicieli (ich nastepcow praw-
nych) uwarunkowana byla ich
aktywng postaws 1 podjetymi w prze-
szhodcl dziataniami zwigzanymi z wysta-
pieniem wterminie szedciumiesiccy od
dnia objecia gruntu w posiadanie przez
gming m.st. Warszawy  z wnioskiem
0 przyzanie im prawa wieczyste
dzierzawy gruntu lub prawa zabudowy
natym gruncie.

W przypadku korzystania z gruntu
przez dotychczasowego wladciciela
zgodnie z przeznaczeniem gruntu we-
dhug planu zagospodarowania, wnioski
takie winny byd uwzgledniane jako
zasadne. W praktyce jednak wiele oséb
wnioskow nie ztozylo w ogdle, a te
zlozone najezedciej albo spotykaly sie
z odmowg (czeste bez podawania
poedstaw prawnych odmowy) albo tez
pozostawaly bez rozpatrzenia.

Co istotne, jezeli w przeszlodci
whiosek o ustanowienie prawa wlasnodci
czasowej nie zostal ztozony wterminie to
obecnie nie mozna domagad sie odzy-
skania praw do nieruchomodci. Z kolei
realizacja roszezen pozostale] grupy
whadcicieli (ich nastepcéw prawnych)
nigjednokrotmie wymaga przeprowa-
dzenia wielolemich i skemplikowanych
postepowan administracyjnych 1 sado-
wych, ktérych kohcowym rezultatem
moze byé zwrot znacjonalizowangj
nieruchomodci lub  w przypadku gdy
zwrot w naturze nie jest mozliwy
odszkodowanie dochodzone przed sg-
dem powszechnym.

Plany zwigzane z duza
ustawg reprywatyzacyjng

westie zwigzaneg z uregulowa-
niem stanu prawnege mienia
znacjonalizowanego Dekretem

byly tematem debat i dyskusji od
poczgtkdéw polskiej transformacji ustro-
jowej. Temat pozostaje aktualny az po
dzi¢ dzied. Jeszeze kilka dni temu
Prezydent Warszawy podezas nadzwy-
czajnegj sesji Rady Miasta Warszawy
zapewniala o swoich wieloletnich sta-
raniach majacych na celn uchwalenie
tzw. duze] ustawy reprywatyzacyjnej.
Dlaczego wiec duza ustawa reprywa-
tyzacyjna nadal pozostaje w sferze
planéw a nie zostala uchwalona np.
w latach 90-tych XX wieku?*

Do dnia dzisigjszege powstalo az
dziewietnadcie projektow ustawy repry-
watyzacyjnej, jednak zaden z nich
ostatecznie nie wszedl w zycie. Pierwszy
znich zostal przygotowany jeszeze przez
Sejm Kontraktowy w 1990 roku.
Ostatnie dwa projekty to kolejno efekt
prac Sejmu poprzedniej kadencji oraz
ztozony w dniu 2 wrzednia 2016 roku
projekt ustawy autorstwa klubu parla-
mentarnege Platformy Obywatelskigj.
Momentem przelomowym w pracach
nad duzg ustawsg reprywatyzacyjng
wydawal sie rok 2001 i projekt rzadu

1 Tio historyczno-polityezne nacjonalizacii (wywlaszezenia) jak 1 reprywatyzacji

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Jerzego Buzka. Ustawa bardzo szeroko
regulujgca kwestie rewindykacji zajg-
tych nieruchomodci, zostata uchwalona
przez Sejm w dniu 7 marca 2001z, lecz
ostatecznie zawetowal jg Prezydent
Aleksander Kwadniewski uznajac, ze
panstwo nie staé na jej wprowadzenie
i pokrycie kosztéw zwigzanych z ewen-
tualnymi roszezeniami bylych wiadcei-
cieli (ichnastepcow prawnych).

Nieprzyjecie dotychczas zadnych
kompleksowych rozwigzan reprywaty-
zacyjnych w randze ustawy to wynik
obaw zwigzanych ze znaczacymi
obcigzeniami finansowymi panstwa.
Jednakze brak ustawy reprywatyzacyjnej
i nieuregulowanie stosunkéw wiasno-
sciowych to jednoczednie wyraz braku
poszanowania przez panstwo wlasnodcl
prywatnej 1 braku odpowiedzialnedci za
istotne sprawy, ktoére nie mogg byd
cdktadane w nieskonczonodé. Aktualnie,
najbardziej widocznym efektem tego
rodzaju zaniedban jest nigjasna sytuacja
i utrzymujgey sie stan niepewnodci po
stronie dzisiejszych lokatoréw odzy-
skiwanych kamienic, a takze rozwdj
procederu zwigzanege z handlem rosz-
czeniami do wywlaszczonych nieru-
chomoécei.

Kontrowersje reprywa-
tyzacyjne — dochodowy
biznes

poleczne skutki braku uchwalenia

ustawy reprywatyzacyjnej to

w pierwszej kolejnodci bezrad-
nosé bylych wiascicieli nieruchomosdci
(ich nastepcow prawnych) w procesie
reprywatyzacji utraconych nierucho-
moéei. Latami czekajg oni na wydanie
rozstrzygnied w ich sprawach i na zwrot
nieruchomodei lub na przymanie od-
szkodowania® przy czym wladze
Warszawy robig wszystke by takiego
zwrotu/odszkodowania im nie przyznad,
a niektére z podejmowanych decyzji
owianesg aurg tajemniczosdci.

zob. szerze
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Takie dziatania (a wiadciwie zanie-
chania) stolecznegoe ratusza nie stanowig
wyrazu poglebiania zaufania obywateli
do organdw Panstwa. W efekcie takigj
bezradnodci, roszczenia do nierucho-
moécl 33 najezedcie] za bezeen sprzeda-
wane przez tych, ktérzy nie moga sobie
pozwolié na wielolemie czekanie na
rozstrzygniecia wich sprawach i na (i tak
niepewng) decyzje co do zwrotuw/ed-
szkodowania. Prawowici spadkobiercy
bytych wladcicieli nie cheg lub nie moga
gobie pozwolié na borykanie sie z prze-
wleklodcia postepowan 1 bezezynnodcig
organdw administracji, dlatego tez
roszezeniate sg sprzedawane.

Tymczasem zainteresowanych zaku-
pemtegorodzajuroszezen jest sporoe.

W tym procesie uwydatnily sie takze
inne problemy zwigzane z reprywaty-
zacjg, ze szczegdlnym uwzglednieniem
takich aspektéw jak m.in.:
¢ problemy zwigzane z sytuacjg loka-

toroéw w kamienicach czynszowych
przejmowanych przez nastepcow
prawnych bylych ich wilascicieli,
ktérzy to lokatorzy bezpardonowo
i bezprawnie byli usuwani z tych
kamienic lub tez byly im narzucane
horrendalnie wysokie stawki czynszu,

¢ problemy zwigzane z oddawaniem
w prywatne rece dzialek, na ktérych
stoja szkoly, przedszkola i inne obiekty
uzytecznodcei publiczne;).

Zmiany wprowadzone ma-

Ia ustawg reprywatyzacyj-
n3a zgodne z konstytucja

stawa nowelizujgca przepisy
o gospedarce nieruchomodcia-
mi oraz Koedeks redzinny i opie-
kuiczy, bedgea préby uporzadkowania
wielolemich problemdéw prawnych doty-
czgeych warszawskich nieruchomodei de-
kretowych dodala dwa przepisy  art.
214ai214b  ktérych zgodnosé z Kon-
stytucja byla podwazana przez Prezy-
denta Bronistawa Komorowskiego.
Pierwszy z tych przepisdw rozszerza
w poréwnaniu do stanu prawnego
przewidzianege dekretem  przestanki
odmowy uwzglednienia wniosku w spra-
wie uzyskania prawa do gruntum.in. jedli
grunt ten jest wykorzystywany na cele
publiczne lub zostal oddany w uzytko-
wanie wieczyste na rzecz 0sob trzecich.
Drugi przewiduje, ze umarza si¢ poste-
powanie w sprawie wniosku, jezeli nie
jest mozliwe ustalenie stron lub ich

adreséw, co stanowié ma podstawe do
ujawnienia Skarbu Pafstwa lub gminy
jako wiadciciela w ksigdze wisczystej.

Zdaniem Prezydenta Komorowskie-
go wprowadzane nowelg zmiany byly
niekorzysime dla bytych wladcicieli, bo
~rozszerzaly podstawy prawne umozli-
winjgce odmowe realizacji ich praw”™
oraz hie przewidywaty dlanich , zadnych
regulacji kompensacyjnych czy tez
odszkodowawcezych™.

Trybunat Konstytucyjny uznal, ze
oba ww. przepisy sa Kkonstytucyjne.
W ocenie Trybunahu nowelizacja ujedno-
licita i uporzadkowata przestanki ocdmo-
wy ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu dla dawnego wlhasci-
ciela, stanowiac jednoczednie ,,zamknie-
cie bardzo dlugiego okresu niepewnodcei
co do stanu prawnege nisruchomodei
warszawskich”.

Realne zmiany

akie realne zmiany niesie ze sobg

nowelizacja ustawy? Rzeczywiscie

ochrong uzyskaly nieruchomosci
shuzgee celom publicznym. Na podsta-
wie ustawy, mozna bedzie odmowid
zwrotu m.in. gdy nieruchomodé wyko-
rzystywana jest na cele publiczne (np. na
szkote, szpital, siedziby urzedow).
Ponadte obrét reszezeniami bedzie
mozliwy tylko i wylgeznie w formie aktu
notarialnego, a miasto 1 skarb pafstwa
bedg mieé prawo pierwokupu spornych
gruntow. Dodatkowo miastu i skarbowi
panstwa przystugiwalo bedzie prawe do
odmowy zwrotu budynkow odbudowa-
nychz publicznych pieniedzy m.in. gdy
wartodé nowoe wybudowanego na grun-
cie budynku zmacznie przekracza war-
t04¢ nieruchomodci lub gdy budynek byt
ZNiszezony po wojnie wigcej niz w 66
procentach.
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Od wejscia w zycie noweli nie bedzie
mozna ustanawiad kuratoréw dla oséb,
co do ktérych ismiejg przestanki do
uznania za zmarte  mozliwe bedzie
zatem bedzie wygaszenie roszczen do
ponad 2 tysiecy nieruchomodci, do
ktérych ztozone wnioski o zwrot, a o kté-
rych zwrot od ponad 70 lat nikt sie nie
ubiega. Nowelizacja zawiera takze ure-
gulowanie umozliwiajgce przejecie
przez miasto nieruchomodci, jezeli jej
wiasciciel od kilkudziesieciu lat nie dat
mmaku zycia 1 teraz przez pél roku nie
odpowie na wezwanie.

W skrocie  ustawa ograniczy naj-
bardziej dyskusyjne zwroty (zatrzyma
zwroty budynkéw uzytecznodei publicz-
nej, wszezegolnodcl przejmowanie szkél
czy przedszkoli), ograniczy (w pewnym
stopniu) pola do potencjalnych naduzyé
i powinna przyczynic sie do zwickszenia
stanu bezpieczenstwa prawnego, ale nie
rozwigze dwoch innych, niezwykle
istotnych probleméw  przejmowania
kamienic z lokatorami i zatrzymania fali
dzikiej reprywatyzacji”.

Wprowadzone zmiany nie zmieniajg
realnie sytuacji lokatoréw budynkow
mieszKkalnych i probleméw zwigzanych
z mozliwedciami bezprawnego ich
usuwania z przejmowanych kamienic,
czy narzucania im wysokich stawek
czynszu, zmuszajgce sitg rzeczy do
opuszczenia przejetego budynku.

Nie sposéb sie tez zgodzié z lanso-
wang obecnie tezg, iz wprowadzone
zmiany ukrécg proceder zwigzany
z handlem roszezeniami do nierucho-
moéci dekretowych. Wydaje sie bowiem,
ze wyspecjalizowani przedsiebiorcy
nadal bedg mogli je skupowaé od
spadkobiercéw bylych wiadcicieli. Co
prawda po wprowadzonych zmianach
kupno roszezen nalezalo bedzie potwier-
dzi¢ aktem notarialnym, co spowoduje
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wiekszg jawnodé 1 transparentmodé pro-
cederu nabywania roszczen, ale bez
podjecia innych drodkéw prawnych
zatrzymanie , dzikiej reprywatyzacji” nie
bedzie mozliwe. Skala takich transakeji
zapewne bylaby mniejsza, gdyby sprawy
o zwrot nieruchomodci nie ciggnely sie
latamiiztak niepewnymrezultatem.

Czy nowela ustawy powinna catko-
wicie zakaza¢ handlu roszezeniami?
Wydaje sie, Ze po pierwsze wyegzekwo-
wanie catkowitege zakazu handlu
roszczeniami mogloby byé trudne do
realizacji w praktyce, a po drugie ze
istnieja lepsze i skutecznigjsze sposoby
na ograniczenie tego procederu. Spo-
sobow na to, aby handel roszezeniami po
prostu sie nie oplacal upatrywad nalezy
gléwnie w zaprzestaniu zwrotéw nieru-
chomodci w naturze i skupieniu si¢ na
wyplatach odszkedowan. Z kelei wy-
sokosé odszkodowan moglaby uwzgled-
niaé wycene zmiszezen wojennych i po-
czynionych dotychezas nakladéw na
nieruchomodé. Inne pojawiajgce sic
pomysty zakladajg bardziej aktywny
udzial miasta w procesie obrotu rosz-
czeniami 1 mozliwosci zwigzane ze
skupowaniem roszczen po cenie ryn-
kowej przez miasto, czy nawetidgeekrok
dalgj rozwigzanie, zaktadajgce nacjonali-
zacje roszezen i wyplate  osobom, ktére
je skupily odszkodowan na kwotg
odpowiadajgcg kwocie wydane] na
roszezenia. Innym rozwigzaniem jest
przeprowadzenie takiej nowelizacji
przepiséw (w tym nowelizacji kodeksu
postepowania administracyjnege), aby
sprawy o zwrot nieruchomodci nie
ciggnely sie latami i nie zniechecaty
spadkobiercéw bylych wiadcicieli do
dochedzenia przyshugujgeych im rosz-
czen.® Stworzenie jasnego, transpa-
rentmegoe prawa nie poglebialoby aktu-
alnego wysokiego stanu braku zaufania
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obywateli do organdw Pafistwa i mogly-
by sig maczgeoe przyczynié do poprawy
sytuacji lokatoréw odzyskiwanych ka-
mienic.

Czy doczekamy si¢ duzej
ustawy reprywatyzacyj-
nej?

rzyjecie malej ustawy reprywaty-

zacyjnej zbliza powoli do sy-

tuacji, w ktérej przywracany jest
stan bezpieczenstwa prawnege zaréwno
po stronie bylych wiadcicieli nierucho-
mosei (ich spadkobiercéw), lokatordw
odzyskiwanych kamienic, a takze po
stronie samych organéw Pafistwa.
Cheialoby sie powiedzieé, ze prawo
wreszeie staje po stronie prawowitych
wiascicieli.

Nie jest to jednak kompleksowe
rozwigzanie regulujgce wszystkie pro-
blemy zwigzane z reprywatyzacjg.
Wydaje sie, ze nie bedzie w przyszlodci
lepszego moementu na uchwalenie duzej
ustawy reprywatyzacyjngj niz chwila
obecna. Oprécz aktualnych dziatan
zwigzanych z sytuacjg w warszawskim
ratuszu nieodzowna jest bowiem inter-
wencja ustawodawcy.
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& Akwalny proces stosowania przepiséw dekretu warszawskiego w dzisiejsze] rzeczywistoded

M. Gdesz, op. cit.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA
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Duza ustawa reprywatyzacyjna po-
winna jeszcze bardziej w zdecydowany
spostb uderzyé w dzialania budzgce
sprzeciw spoleczny, nie ograniczajge
przy tym praw prawowitych spadkobier-
cow, realnie walczacych o odzyskanie
rodzinnych majatk éw.

Kompromisowych rozwigzan na
ostateczne kompleksowe uregulowanie
spraw reprywatyzacyjnych jest w mojej
ocenie spore. Od lat nic nie stalo na
przeszkodzie, aby pomysty te zostaly
zrealizowane. Aktualne zainteresowanie
opinii publicznej sprawg reprywatyzaciji
w Warszawie z pewnodcig sprzyja
rychlemu podjeciu prac nad duzs ustaws
reprywatyzacying. Liczy¢ nalezy, iz tzw.
duza ustawa reprywatyzacyjna zapo-
biegnie dalszej ,,dzikiej reprywatyzacji”
i przyczyni sie do przywrécenia stanu
bezpieczenstwa prawego.
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CHANGES OF LAW - WOULD THESE STOPS5 THE PROCESS
OF "WILD RE-PRIVATIZATION"
AND BRING ON THE SECURE AND STABLE LAW ?

Summaty

The subject of the article is the issue of the re-ptrivatization process concerning Warsaw properties, presented on the
historical and political background and in regard to the present process of change in the property restitution law, with
particular emphasis on the problems posed by the curtentlack of comprehensive legal solutionsin this matter.

In the first part of the article the author presents the essence of the problem of re-privatization, the legal situation
of former property owners (their successors) and the previous initiatives of the Polish legislators with respect to changes
in the law propetty restitution, as well as the latest changes made via the "Small Restitution Act”.

In the following part of the article the author considers whether the new law will prevent the practice of "Wild re—
ptivatization"” in the capital city and will stop the wave of selling clains to these properties and bring stability and security
of the Polish restitution law:

In the final part the author evaluates the historical changes in the polish law and indicates the de lege ferenda proposals
related to future, comprehensive changes in legislation.
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re-privatization, real estate, Warsaw, Bierut decree, Warsaw dectee, return, damages, claims, property restitution law
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Do 1 lipea 201 61, na skutek wejécia w zycie nowelizacji Kodeksu postepowania
cywilnego (ustawa z dnia 15 stycznia 20151, o zmianie ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych
mnych ustaw (Dz.U. z 2015z, poz. 218)) notariusze, komornicy oraz naczelnicy urzedéw skarbowych zostali
zobowigzani do skiadania wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej wylacznie za podrednictwem systemu
teleinformatycznego. Wniocsek powinien by¢ zlozony w dniu dekenania czynnodei notarialngj, a ewentualne
dokumenty stanowigce podstawe wpisu w ksiedze wisczyste] niesporzgdzone w postaci elektroniczne] notariusz,
komeornik oraz naczelnik wrzedu skarbowego dzialajgcy jako administracyjny organ egzekucyjny przesyla sadowi
wladciwemu do prowadzenia ksiegi wieczyste] w terminie trzech dni od dnia ztozenia wniosku.

Nowelizacja ma przyspieszy¢ postepowanie 1 poprawié bezpieczenstwo obrotu prawnego. Gdy wniosek
wplynie do sadu, wksiedze wieczyste] automatycznie pojawi sie wzmianka onim.

Zrédio: Dz.U. z 201 5¢, poz. 218.
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