Komisja do spraw reprywatyzacji
nieruchomosci warszawskich

W nagtowku w lewym goérnym rogu znajduje sie logo Komisji do spraw reprywatyzacji

nieruchomosci warszawskich zawierajgce godto panstwa polskiego i podkreslenie

nazwy organu w formie miniaturki flagi RP

Warszawa, dnia 10 maja 2023 r.

Sygn. akt KR Ill R 75 ukosnik 22

Decyzja nr KR lll R 75 ukosnik 22

Komisja do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich w sktadzie:

Przewodniczacy Komisji:

Sebastian Kaleta

Cztonkowie Komisji:

Pawet Lisiecki, Barttomiej Opalinski, Wiktor Klimiuk, £ukasz Kondratko, Jan Mosinski,

Stawomir Potapowicz, Adam Zielinski

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

w przedmiocie decyzji Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 477 ukosnik GK
ukosnik DW ukosnik 2012 z dnia 2 listopada 2012 r. ustanawiajgcej prawo
uzytkowania wieczystego do niezabudowanego gruntu o powierzchni m? potozonego
w Warszawie przy ulicy Saskiej, oznaczonego w ewidencji gruntdow i budynkéw jako
dziatka nr z obrebu, uregulowanego w ksiedze wieczystej, odmawiajgcej
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego w ewidencji
gruntéw i budynkdw jako dziatki: nr z obrebu o powierzchni m? uregulowanego w

ksiedze wieczystej, nr, nr, nr, nr, nr, nr, nr z obrebu tgcznie o powierzchni m?



uregulowanego w ksiedze wieczystej, nr z obrebu o powierzchni m? uregulowanego

w ksiedze wieczystej,

z udziatem stron: Miasta Stotecznego Warszawy, Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez Naczelnika Urzedu Skarbowego W — B w W, KB Z, Hanny
HT-S,AJUWJU ER-KMM,BMZ

na podstawie artykutu 29 ustep 1 punkt 3a w zwigzku z artykutem 30 ustep 1 punkt 4
ustawy z dnia 9 marca 2017 r. o szczegolnych zasadach usuwania skutkow
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich,
wydanych z naruszeniem prawa (Dziennik Ustaw z 2021 roku, pozycja 795; dalej:
ustawa z dnia 9 marca 2017 r.) w zwigzku z artykutem 156 paragraf 1 punkt 2 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dziennik
Ustaw z 2023 r. poz. 775; dalej: k.p.a.) oraz w zwigzku z artykutem 7 ustep 1 dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasno$ci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
miasta stotecznego Warszawy (Dziennik Ustaw Numer 50, pozycja 276; dalej: dekret

warszawski) w zwigzku z artykutem 38 ustep 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r.

orzeka:

stwierdzi¢ niewaznos¢ decyzji Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 2
listopada 2012 r. nr 477 ukosnik GK ukos$nik DW ukosnik 2012 w catosci.

UZASADNIENIE

l. Przebieg postepowania administracyjnego przed Komisja do spraw

reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich.

Komisja do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich (dalej: Komisja),
dziatajgc na podstawie artykutu 15 ustep 2 i 3 w zwigzku z artykutem 16 ustep 12
ustawy z dnia 9 marca 2017 r., postanowita w dniu 26 pazdziernika 2022 r. wszczg¢
z urzedu postepowanie rozpoznawcze w sprawie decyzji Prezydenta Miasta
Stotecznego Warszawy nr 477 ukosnik GK ukos$nik DW ukosnik 2012 z dnia 2



listopada 2012 r., ustanawiajgcej prawo uzytkowania wieczystego do
niezabudowanego gruntu o powierzchni m? potozonego w Warszawie przy ulicy
Saskiej, oznaczonego w ewidencji gruntow i budynkéw jako dziatka nr z obrebu,
uregulowanego w ksiedze wieczystej, odmawiajgcej ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego w ewidenciji gruntow i budynkdw jako
dziatki: nr z obrebu o powierzchni m? uregulowanego w ksiedze wieczystej, nr, nr, nr,
nr, nr, nr, nr z obrebu tgcznie o powierzchni m? uregulowanego w ksiedze wieczystej,
nr z obrebu o powierzchni m?2 uregulowanego w ksiedze wieczystej z udziatem stron:
Miasta Stotecznego Warszawy, Skarbu Panstwa reprezentowanego przez
Naczelnika Urzedu Skarbowego W —-Bw W, KB Z, H H T-S, nastepcow prawnych B
MT,AJUWJUER-K,MM,BMZ.

Postanowieniem z dnia 26 pazdziernika 2022 r., Komisja, na podstawie artykutu 26
ustep 2 ustawy z dnia 9 marca 2017 r., postanowita zawiadomic¢ wtasciwe organy
administracji publicznej oraz sgdy o wszczeciu z urzedu postepowania

rozpoznawczego.

Zawiadomieniem z dnia 26 pazdziernika 2022 r., Przewodniczacy Komisji zawiadomit
strony o wszczeciu z urzedu postepowania rozpoznawczego w przedmiocie decyzji
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 477 ukosnik GK ukos$nik DW ukos$nik
2012 z dnia 2 listopada 2012 r.

Postanowieniem z dnia 26 pazdziernika 2022 r. Komisja zwrdcita sie do Spotecznej
Rady przy Komisji do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich o wydanie
opinii w przedmiocie decyzji Prezydenta miasta stotecznego Warszawy z dnia 2
listopada 2012 r. nr 477 ukosnik GK ukos$nik DW ukosnik 2012.

Powyzsze postanowienia i zawiadomienie zostaty opublikowane w Biuletynie

Informaciji Publicznej w dniu 9 listopada 2022 r.

Pismami z dnia 26 pazdziernika 2022 r. zawiadomiono Prezydenta Miasta
Stotecznego Warszawy oraz Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w Warszawie o

wszczeciu przez Komisje postepowania rozpoznawczego w sprawie nieruchomosci



potozonej w Warszawie przy ulicy Saskiej, w trybie artykutu 26 ustep 2 ustawy z dnia
9 marca 2017 r.

Postanowieniem z dnia 26 pazdziernika 2022 r. Komisja postanowita zabezpieczyc¢
postepowanie rozpoznawcze prowadzone przed Komisjg do spraw reprywatyzacji w
sprawie nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ulicy Saskiej poprzez nakazanie
wpisu w ksiedze wieczystej nr prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie X Wydziat Ksigg Wieczystych, zakazu zbywania lub

obcigzania nieruchomosci.

Powyzsze postanowienie zostato ogtoszone w Biuletynie Informacji Publicznej w dniu
9 listopada 2022 r.

Zawiadomieniem z dnia 29 marca 2023 r. zawiadomiono strony o zakonczeniu
postepowania rozpoznawczego w sprawie nieruchomosci warszawskiej potozonej
przy ulicy Saskiej, sygn. akt KR Il R 75 ukosnik 22 dotyczgcej decyzji Prezydenta
Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 2 listopada 2012 r. nr 477 ukosnik GK ukos$nik
DW ukosnik 2012. Strony zostaty pouczone, iz w terminie 7 dni od doreczenia
niniejszego zawiadomienia strona moze wypowiedzieé¢ sie co do zebranych dowoddéw
i materiatow oraz zgtoszonych zadan, za$ powyzsze zawiadomienie uznaje sie za
skutecznie doreczone po uptywie 7 dni od daty jego ogtoszenia. Zawiadomienie

zostato opublikowane w Biuletynie Informaciji Publicznej w dniu 4 kwietnia 2023 r.

Zawiadomieniem z dnia 24 kwietnia 2023 r. poinformowano strony o przedtuzeniu do
dnia 26 czerwca 2023 r. postepowania rozpoznawczego w przedmiocie decyzji
Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy nr 477 ukosnik GK ukosnik DW ukos$nik
2012 z dnia 2 listopada 2012 r. dotyczgcej niezabudowanej nieruchomosci potozone;j
w Warszawie przy ul. Saskiej, z uwagi na szczegodlnie skomplikowany stan sprawy,
obszerny materiat dowodowy oraz koniecznosé zapewnienia stronom czynnego
udziatu w sprawie. Zawiadomienie zostato opublikowane w Biuletynie Informacji
Publicznej w dniu 25 kwietnia 2023 r.



Il. Na podstawie zebranego materialu dowodowego Komisja ustalita, co

nastepuje:

1. Opis nieruchomosci.

Nieruchomosc¢ potozona przy ulicy Saskiej w Warszawie stanowi niezabudowang
dziatke nr z obrebu o powierzchni m?, dla ktorej Sgd Rejonowy dla Warszawy-

Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg nr.

Dla przedmiotowego terenu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru Saskiej Kepy (uchwata Rady miasta stotecznego Warszawy
nr LXXXIII ukosnik 2764 ukosnik 2006 z dnia 19 pazdziernika 2006 r.). Potozony jest
w strefie oznaczonej symbolem 49-KZ1-Z2-M, tj. w strefie ochrony prawnej Stuzb
Ochrony Zabytkow o przeznaczeniu podstawowym pod mieszkalnictwo i

przeznaczeniu towarzyszgcym pod ustugi nieucigzliwe o charakterze lokalnym.

2. Pierwotni wlasciciele nieruchomosci

Z zaswiadczenia Sgdu Okregowego w Warszawie z dnia 1948 r. wynika, ze
nieruchomos$¢ o numerze hip. zapisana bytanaimieMJzKSiP z S S ,kazdej do

potowy”.

W dniu 1948 r. przed notariuszem W W zostata zawarta umowa sprzedazy (akt
notarialny rep. nr). M S i P S sprzedaty nieruchomos¢ oznaczong numerem hip. wraz
ze zwigzanymi z nig prawami i roszczeniami, w tym takze roszczeniami dekretowymi,
na rzecz J i A matzonkoéw U w, B i S matzonkéw Z w oraz A i A matzonkéw Rw za

tgczng kwote zi.

3. Nastepstwo prawne

Postanowieniem z dnia 1973 r., sygn. akt Sgd Powiatowy w Pruszkowie stwierdzit, ze

spadek po A R nabyli zona A R i syn J W R po kazde z nich.



Postanowieniem z dnia 1991 r., sygn. akt Sad Rejonowy w Pruszkowie stwierdzit, ze
spadek po J U nabyli corka M B T, synowie AJU i W J U oraz zona AH U po kazde

Z nich.

Tym samym postanowieniem Sgd Rejonowy stwierdzit, iz spadek po A H U nabyli

cérka M B T oraz synowie A J U i W J U po kazde z nich.

Postanowieniem z dnia 1991 r., sygn. akt Sgd Rejonowy w Pruszkowie stwierdzit, ze

spadek po A R nabyt w catosci jej syn J W R.

Postanowieniem z dnia 1999 r. sygn. akt Sgd Rejonowy dla Warszawy Pragi w
punkcie |. stwierdzit, iz spadek po S Z nabyty corki K Zzdomu ZorazHT -S z

domu Z po kazda z nich.

W punkcie Il. postanowienia stwierdzit zas, ze spadek po B Z nabyty corki K Z z

domu ZiHT-S po kazda z nich.

Postanowieniem z dnia 2017 r., sygn. akt Sgd Rejonowy w Pruszkowie stwierdzit, ze
spadek po M B T nabyli W U i A U po kazdy z nich.

4. Ogtoszenie o objeciu gruntu potozonego w Warszawie przy ul. Saskiej w

posiadanie przez Gmine Miasta Stotecznego Warszawy

W Dzienniku Urzedowym nr Rady Narodowej i Zarzgdu Miejskiego miasta
stotecznego Warszawy, z dnia 16 sierpnia 1948 r. dokonano ogtoszenia o objeciu
gruntéw w posiadanie przez Gmine m.st. Warszawy na podstawie rozporzgdzenia
Ministra Odbudowy z dnia 27 stycznia 1948 r., wydanego w porozumieniu z
Ministrem Administracji Publicznej w sprawie obejmowania w posiadanie gruntow
przez gmine miasto stoteczne Warszawy (Dziennik Ustaw Nr 6, pozycja 45). W
punkcie wskazano, iz gmina m.st. Warszawy obejmuje w posiadanie grunty
ograniczone osiami ulic: Waszyngtona, wschodnim i pétnocnowschodnim brzegiem
Kanatu Piaseczynskiego do ujscia Kanatu w jeziorko, linig prostg dtugo$ci okoto 85

metrow biegngcg prosto na wschod osi ujscia kanatu do przeciecia z osig ulicy



Kinowej i osig ul. Kinowej w kierunku pétnocnym do przeciecia z osig ulicy

Waszyngtona.

Termin na ztozenie wniosku dekretowego uptywat w dniu 1949 r.

5. Postepowanie dekretowe

W dniu 1948 r. JiAU,BiS Zoraz Ai AR zlozyli wniosek o przyznanie wiascicielom

nieruchomosci oznaczonej numerem hip. prawa wiasnosci czasowej.

Prezydium Rady Narodowej wydato w dniu 1956 r. orzeczenie administracyjne
odmawiajgce matzonkom U, R i Z przyznania prawa wiasnosci czasowej wskazanej
nieruchomosci z uwagi na koniecznosc przejecia jej na cele publiczne. Decyzjg z
dnia 2002 r. wydang w Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w Warszawie

stwierdzito jego niewaznosc¢.

6. Sprzedaz roszczen

W dniu 2011 r. przed notariuszem M D zostata zawarta umowa sprzedazy pomiedzy
JRaER-KiMM (rep. A). E R — K nabyta, za kwote zt, udziat wynoszacy, zas M
M nabyt, za kwote zt, udziat wynoszacy w przystugujgcym zbywcy udziale () w
prawach i roszczeniach zwigzanych z nieruchomoscig potozong w Warszawie,
dzielnicy Praga — Potudnie, przy ulicy Saskiej o dawnym oznaczeniu hipotecznym,
stanowigcej obecnie dziatke nr o powierzchni m?, dla ktorej Sgd Rejonowy dla
Warszawy — Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg numer,
wynikajgcych z art. 7 dekretu warszawskiego, w tym w szczegdlnosci o oddanie

gruntu w uzytkowanie wieczyste.

7. Decyzja reprywatyzacyjna.

Na mocy decyzji z dnia 2 listopada 2012 r. nr 477 ukosnik GK ukosnik DW ukos$nik

2012 Prezydent m.st. Warszawy orzekt o ustanowieniu na lat 99 prawa uzytkowania



wieczystego do niezabudowanego gruntu o powierzchni m? potozonego w
Warszawie przy ul. Saskiej, oznaczonego w ewidencji gruntéw i budynkéw jako
dziatka nr z obrebu, uregulowanego w na rzecz: K Z w udziale czesci, HT - Sw
udziale czesci, M T w udziale czesci, A U w udziale czesci, W U w udziale czesci, E
R — Kw udziale czesci, M M w udziale czesci; ustanowit czynsz symboliczny w
wysokosci zt oraz odmowit wskazanym powyzej osobom ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego jako dziatki nr o powierzchni m? (), nr,

nr, nr, nr, nr, nr, nr, tgcznie o powierzchni m?2 () oraz nr o powierzchni m? ().

Grunt, do ktérego odmowiono ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego,
oznaczony jako dziatki nr o powierzchni m? () zabudowany jest budynkiem
mieszkalnym potozonym przy ul. Saskiej i zostat oddany w uzytkowanie wieczyste
wiascicielom wyodrebnionych w nim lokali. Zaistniaty w tym przypadku skutki prawne,

ktérych organ administracji nie jest wikadny odwrdcic.

Natomiast grunt oznaczony nr, nr, nr, nr, nr, nr, nr, tgcznie o powierzchni m? ()
zabudowany jest boksami garazowymi i jezdnig stanowigcg droge dojazdowg do
garazy. Odmowa ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego w tym zakresie
spowodowana jest niemoznoscig wydzielenia gruntu. Podziat nie jest mozliwy, gdyz

wydzielenie gruntu wigze sie z podziatem budynkdéw.

Dziatka oznaczona nr o powierzchni m? () stanowi za$ fragment wnetrza
urbanistycznego na ktory skfada sie cigg komunikacji pieszej oraz wewnetrzna droga

dojazdowa. Teren ten jest zatem wytgczony z obrotu prawnego.

8. Stan faktyczny i prawny nieruchomosci po wydaniu decyzji

reprywatyzacyjnej.

Aktem notarialnym z dnia 2013 r. rep. sporzgdzonym przed notariuszem P S zawarto
umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Na mocy powyzszej umowy
Miasto Stoteczne Warszawa oddato w uzytkowanie wieczyste niezabudowang
nieruchomos$¢ potozong przy ul. Saskiej, stanowigcg dziatke nr w obrebie na rzecz K



Z w udziale czesci, H T — S w udziale czesci, M T w udziale czesci, A U w udziale

czesci, W U w udziale czesci, E R— K w udziale czescii M M w udziale czesci.

W dniu 2013 r. przed notariuszem P S zostata zawarta umowa sprzedazy (rep.)
pomiedzy KZiHT - S (obie reprezentowane przezER-K)aMM.KZiHT-S
sprzedaty M M wszystkie przystugujace im udziaty, tj. fgcznie czesci w sprawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci oznaczonej jako dziatka za tgczng kwote
USD oraz w przystugujgcym im udziale - wszelkie prawa i roszczenia dotyczgce

nieruchomosci wynikajgcych z dekretu warszawskiego i innych ustaw za kwote USD.

W dniu 2013 r. przed notariuszem P S zostata zawarta umowa sprzedazy pomiedzy
AUaMM (rep. ). A U sprzedat wszystkie przystugujgce mu udziaty w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatke ewidencyjng numer
oraz w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatke
ewidencyjng nr wraz z prawem wiasnosci budynku na niej posadawionego oraz
wszystkie przystugujgce mu udziaty w prawach i roszczeniach dekretowych za tgczng

kwote zt.

W dniu 2014 r. przed notariuszem Z K zostaty zawarte dwie umowy sprzedazy
udziatéw w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci bedgcej przedmiotem
niniejszego postepowania na rzecz R&K | Spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w W, reprezentowanej przez petnomocnika | R. W J Ui M B T sprzedali

przystugujgcy kazdemu z nich udziat za kwoty zt (akty notarialne: rep. A i).

W dniu 2017 r. przed notariuszem M D zostata zawarta umowa przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego (rep.) na podstawie warunkowej umowy sprzedazy
zawartej w dniu 2016 r. pomiedzy R&K | Spotkg z ograniczong odpowiedzialnoscig
(rep.), w wyniku ktérej udziat wynoszacy czesci w prawie uzytkowania wieczystego
dziatki nr nabyta B Z.

Nastepnie w dniu 2017 r. przed notariuszem M D zostata zawarta umowa
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i zniesienia ich wspétwlasnosci oraz umowa

zniesienia uzytkowania wieczystego (rep.) pomiedzy E R — K, M M oraz jego matkg B
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Z. Strony oswiadczyly, ze dokonujg zniesienia wspotwtasnosci lokali w budynku
potozonym na dziatce (nieruchomosc¢ objeta odrebng decyzjg reprywatyzacyjng i
odrebnym postepowaniem przed Komisjg) oraz uzytkowania wieczystego dziatki nr
(bedacej przedmiotem tego postepowania, w akcie okreslona jako Nieruchomosc¢) w
ten sposéb, ze wszystkie wskazane w akcie notarialnym lokale wraz z prawami
zwigzanymi z ich wiasnoscig oraz Nieruchomosci nabywa w catosci B Z ze sptatg na

rzecz E R — K w wysokosci zt, zas na rzecz M M — bez sptat.

9. Dowody bedace podstawg ustalenia stanu faktycznego

Powyzszy stan faktyczny Komisja ustalita na podstawie zgromadzonych w sprawie
dokumentow: akt postepowania rozpoznawczego sygn. KR Il R 75 ukosnik 22, akt
miejskich Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy, akt postepowan przed
Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym w Warszawie o sygnaturach:, , , oraz
poswiadczonej za zgodnosc¢ z oryginatem kopii akt Sgdu Rejonowego w Pruszkowie

0 sygnaturze.

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

wskazanych.

lll. Po rozpatrzeniu zebranego materialtu dowodowego Komisja zwazyta, co

nastepuje:

1. Brak legitymacji nastepcéw prawnych w postepowaniu dekretowym jako
przestanka razagcego naruszenia prawa, tj. artykutu 28 k.p.a. w zwigzku z art.

7 ustep 1 dekretu warszawskiego

W ocenie Komisji decyzja Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 2 listopada 2012 r. nr
477 ukosnik GK uko$nik DW ukos$nik 2012 wydana zostata z razgcym naruszeniem
prawa, poniewaz doszto do zbycia praw i roszczen, a w konsekwenciji przyznania

statusu strony postepowania dekretowego nabywcom tych praw i roszczen.
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Przepis artykutu 1 dekretu warszawskiego stanowi, ze wszelkie grunty usytuowane
na obszarze miasta stotecznego Warszawy przeszty z dniem 21 listopada 1945 r. na
wtasnos¢ gminy miasta stotecznego Warszawy. Zgodnie natomiast z artykutem 7
ustep 1 powotanego dekretu, dotychczasowy wiasciciel gruntu, nastepcy prawni
bedacy w posiadaniu gruntu lub osoby prawa jego reprezentujgce, a jezeli chodzi o
grunty oddane na podstawie obowigzujgcych przepisow w zarzad i uzytkowanie -
uzytkownicy gruntu, mogli w ciggu 6 miesiecy od dnia objecia w posiadanie gruntu
przez gmine zgtosi¢ wniosek o przyznanie na tym gruncie jego dotychczasowemu
wiascicielowi prawa wieczystej dzierzawy z czynszem symbolicznym lub prawa

zabudowy za optatg symboliczng.

Podstawowe i fundamentalne znaczenie dla rozpoznania sprawy z artykutu 7 ustep 1
dekretu warszawskiego ma ustalenie legitymaciji formalnej podmiotéw uprawnionych
do ztozenia wniosku dekretowego z artykutu 7 ustep 1 dekretu warszawskiego i w
konsekwencji ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na ich rzecz. Normy
materialnoprawnej okreslajgcej stronom umowy nabycia praw i roszczen - interesu
prawnego w postepowaniu administracyjnym w sprawie prowadzonej na podstawie
artykutu 7 ustep 1 dekretu warszawskiego, nie sposob wywies¢ z przepiséw dekretu
warszawskiego, ktore de facto nie kreujg tego interesu w zaden sposob, a to wtasnie
interes prawny jest elementem niezbednym do przyznania praw okreslonych w
powotanym przepisie. Takiej normy materialnoprawnej, majgcej zastosowanie do
dekretu warszawskiego, nie kreujg takze inne akty prawne. Norma taka nie wynika
réwniez z przepisdw prawa cywilnego. Umowa cywilnoprawna nie moze bowiem
modyfikowaé ustawowo okreslonego podmiotowego zakresu uprawnien
unormowanych w dekrecie warszawskim, skoro zakres tych uprawnien nie moze byc¢
wynikiem zgodnych oswiadczen woli stron tej umowy. Czym innym jest bowiem
swoboda zawierania umow w prawie cywilnym, a czym innym jest skonkretyzowanie
uprawnien w sferze prawa administracyjnego i przypisanie tych uprawnien przez
prawodawce konkretnie okreslonym podmiotom. Strony umowy cywilnoprawnej nie
mogqg zatem oczekiwac, ze swoboda zawierania umow i wyrazania w nich swojej woli
w sferze prawa cywilnego wywota takie same skutki prawne w sferze prawa

administracyjnego.
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W stanie faktycznym sprawy, na podstawie artykutu 1 dekretu warszawskiego,
dawna nieruchomos$¢ oznaczona numerem hipotecznym potozona przy ul. Saskiej w
Warszawie przeszta na wtasnos¢ gminy miasta stotecznego Warszawy z dniem 1945

r.

Zgodnie z zaswiadczeniem Wydziatu Hipotecznego Sgdu Okregowego w Warszawie
z dnia 1948 r. tytut wkasnosci nieruchomosci warszawskiej oznaczonej nr hip.
uregulowany byt jawnym wpisem naimie MJzK SiP z S S ,kazdej do potowy”,
ktore to w dniu 1948 r. sprzedaty wskazang nieruchomos¢ wraz z roszczeniami
dekretowymi na rzecz J i A matzonkéw U w, B i S matzonkow Zw oraz Ai A

matzonkéw R w za tgczng kwote zt.

W wyniku postepowan spadkowych nastepcami prawnymi nabywcéw ww.
nieruchomosci zostali: KZ, HT - S, J R, AU i W U. Wskaza¢ tutaj jednak nalezy, iz
nastepczynig prawng J i A U byta takze M B T, ktora zmarta w dniu 2016 r. (po
wydaniu decyzji reprywatyzacyjnej i zawarciu umowy o0 oddaniu gruntu w
uzytkowanie wieczyste), zas jej spadkobiercami sg W U i A U, takze beneficjenci

decyzji reprywatyzacyjnej.

W dniu 2011 r. przed notariuszem M D zostata zawarta umowa sprzedazy (rep.)
pomiedzy JRa E R -KiM M. E R - K nabyfa udziat w przystugujgcym J R udziale
() w prawach i roszczeniach zwigzanych z nieruchomoscig potozong przy ulicy
Saskiej (dawne ozn. hip.) za kwote zt. Udziat wynoszgcy zostat zas nabyty przez M

M za kwote zi.

Prezydent miasta stotecznego Warszawy w decyzji reprywatyzacyjnej nr 477
ukosnik GK ukos$nik DW ukos$nik 2012 z dnia 2 listopada 2012 roku ustanowit
prawo uzytkowania wieczystego do niezabudowanego gruntu o powierzchni m?
potozonego w Warszawie przy ul. Saskiej, oznaczonego w ewidencji gruntow i
budynkdéw jako dziatka nr z obrebu, uregulowanego w na rzecz: K Z w udziale
czesci, H T — S w udziale czesci, M T w udziale czesci, A U w udziale czesci, WU w
udziale czesci, E R — K w udziale czesci, M M w udziale czesci oraz odmowit ww.

osobom ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego jako
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dziatki o powierzchni m? (), nr, nr, nr, nr, nr, nr, nr o tgcznej powierzchni m? () oraz

nr o powierzchni m? ().

Natomiast osobom tym nie mozna przyznac¢ statusu strony w postepowaniu
dekretowym na podstawie artykutu 7 ustep 1 dekretu warszawskiego w zwigzku z

artykutem 28 k.p.a.

Nalezy podkresli¢, ze dyspozycja przepisu artykutu 28 k.p.a. przybrata niezmieniong
postac od dnia 1 wrzesnia 1980 roku do chwili obecnej, zatem przepis ten ma swojg
ugruntowang pozycje w postepowaniu administracyjnym ze wzgledu na swéj ponad

przeszio 40-letni ustalony ksztatt.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 21 pazdziernika 2011 r., sygn. akt |
OSK 1819 ukosnik 10 (LEX nr 106918), wskazat, ze: Pojecie strony jest kategorig
materialnoprawng i wigze sie z interesem prawnym, czyli uprawnieniem lub
obowigzkiem wynikajgcym z konkretnego przepisu prawa materialnego. O interesie
prawnym mozna wiec mowi¢ wowczas, gdy istnieje zwigzek pomiedzy obowigzujgca
normg prawa materialnego a sytuacjg prawng konkretnego podmiotu polegajacy na
tym, Ze akt stosowania tej normy ma wptyw na sytuacje prawng tego podmiotu w

zakresie prawa materialnego.

W Swietle powyzszych okolicznosci, w niniejszej sprawie istota problemu sprowadza
sie do odpowiedzi na pytanie, czy beneficjenci decyzji reprywatyzacyjnej jako
nabywcy praw i roszczen do przedmiotowej nieruchomosci z tytutu zawartych w dniu
1948 r. i 2011 r. umow sprzedazy w formie aktoéw notarialnych mogg wystepowac
jako ,nastepca prawny", o ktérym mowa w artykule 7 ustep 1 dekretu
warszawskiego, co w konsekwencji umozliwiatoby nadanie im statusu strony w

postepowaniu dekretowym.

Postepowanie z artykutu 7 ustep 1 dekretu warszawskiego wszczyna sie na zgdanie
strony, zas strong w rozumieniu artykutu 28 k.p.a. jest osoba lub jednostka, ktorej
interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postepowanie, albo kto zgda czynnosci

organu ze wzgledu na swoj interes prawny lub obowigzek. Jednym z najczestszych
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problemow wystepujgcych w sprawach dekretowych jest ustalenie aktualnego kregu
stron postepowania. Poniewaz tres¢ artykutu 28 k.p.a. nie stanowi samoistnej normy
prawnej dla wywodzenia przystugujgcego przymiotu strony postepowania - to
ustalenie interesu lub obowigzku prawnego moze nastgpic¢ jedynie w zwigzku z
konkretng normg prawa materialnego, ktérg w tej sprawie jest norma zawarta w

artykule 7 dekretu warszawskiego.

Dla ustalenia wtasciwej legitymacji formalnej oséb uprawnionych z artykutu 7 ustep 1
dekretu warszawskiego, konieczne jest w pierwszej kolejnosci odwotanie sie do
pojecia ,dotychczasowy wiasciciel" oraz ,nastepca prawny" w rozumieniu artykutu 7

ustep 1 dekretu warszawskiego w zwigzku z artyktem 28 k.p.a.

Przy wyktadni jezykowej tresci pojecia ,dotychczasowy wiasciciel" uzytego w artykule
7 ustep 1 dekretu warszawskiego, nie powinno by¢ zadnych watpliwosci, ze chodzi tu
0 osoby, ktore byty wiascicielami dawnej nieruchomosci w dniu wejscia wzycie
dekretu warszawskiego i dotyczy to zaréwno osob fizycznych jak i oséb prawnych.
Taka konstrukcja przepisu oznacza, iz wolg prawodawcy byto, aby z wnioskiem takim

mogt wystepowac aktualny, na tamtg date, posiadacz samoistny gruntow.

Natomiast jezeli chodzi o drugg kategorie oséb uprawnionych, tj. ,nastepcow
prawnych dawnego wiasciciela", to ustawa nie okresla, o jaki rodzaj nastepstwa
prawnego chodzi. W ocenie Komisji pojecie ,nastepcy prawnego" uzyte w artykule 7
ustep 1 dekretu warszawskiego dotyczy kategorii osob, ktérym w szczegdinych

okolicznosciach przyznano uprawnienie do ztozenia wniosku dekretowego.

W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym w sprawach dotyczgcych legitymaciji
formalnej stron w postepowaniu wywotanym wnioskiem z artykutu 7 ustep 1 dekretu
warszawskiego podkreslono, ze gdy przyznanie prawa uzytkowania wieczystego
nastgpito w drodze decyzji administracyjnej to oznacza to, ze zastosowanie do tej
decyzji majg przepisy artykutu 28 k.p.a. w zwigzku z artykutem 7 ustep 1 dekretu
warszawskiego okreslajgce podmiotowy zakres przyznania tego prawa wytgcznie
dotychczasowemu wtascicielowi lub jego spadkobiercom. Zatem do kregu oséb

uprawnionych do bycia strong w postepowaniu z artykutu 7 ustep 1 dekretu
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warszawskiego nie nalezg osoby, ktore nabyty prawa i roszczenia do danej
nieruchomosci w drodze czynnosci cywilnoprawnej. Takie stanowisko zajgt Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 29 sierpnia 2022 r. sygn. | OSK 2034 ukosnik
20 (LEX nr 3397471), ktory wskazat, ze: Nalezy przy tym odrozni¢ skutki prawne
czynnosci cywilnoprawnej od podmiotowosci w prawie administracyjnym. Nie zawsze
bowiem skutki czynnosci cywilnoprawnej powodujg powstanie praw podmiotowych w
sferze prawa administracyjnego. Dzieje sie tak tylko wtedy, gdy ustawodawca

wyraznie to unormowat.

Naczelny Sad Administracyjny w przedmiotowym wyroku ostatecznie przesgdzit
kwestie, ze sama podstawa cywilnoprawna zawarcia umowy przeniesienia praw i
roszczen w kontekscie rozpoznawanej sprawy z artykutu 7 ustep 1 dekretu
warszawskiego, nie tworzy interesu prawnego w procedurze administracyjnej
prowadzonej na podstawie dekretu warszawskiego: Zrédtem sytuacji prawnych w
prawie administracyjnym mogg by¢ zatem wytgcznie normy prawne i jedynie
bezposredni zwigzek interesu indywidualnego z tymi normami pozwala kwalifikowac
go jako interes prawny. Skutki czynnosci prawnej dokonanej przez podmioty prawa
cywilnego samoistnie nie stanowig wiec zrodta interesu prawnego w sferze prawa
administracyjnego. Takie zrodto mogg stanowic¢ tylko wtedy, gdy istnieje norma
prawna nawigzujgca w swojej tresci do takich aktéw i czynnosci ze sfery prawa
cywilnego. Interes prawny w prawie administracyjnym nie jest bowiem wyznaczany
wolg stron adresatéw tego prawa, lecz wolg prawodawcy ksztattujgcego podmiotowy
zakres stosowania tego prawa. Dla uzyskania przymiotu strony postepowania
administracyjnego, w rozumieniu artykutu 28 k.p.a., konieczne jest zatem istnienie
normy prawa materialnego, ktéra tgczytaby z faktem zawarcia umowy cywilnoprawnej
- skutek w postaci przypisania stronom takiej umowy interesu prawnego w sferze

prawnoadministracyjnej.

Przesgdzono zatem bezsprzecznie kwestie, ze umowy cywilnoprawne dotyczgce
przeniesienia praw i roszczen do dawnych nieruchomosci nie legitymowaty - w
rozumieniu prawa administracyjnego oséb wskazanych w tych umowach, jako
nabywcy praw i roszczen -w rozumieniu prawa cywilnego - do skutecznego ubiegania

sie 0 przyznanie prawa uzytkowania wieczystego na podstawie dekretu
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warszawskiego. Podobne stanowisko zajgt Naczelny Sad Administracyjny w
wyrokach z dnia 29 sierpnia 2022 r. sygn.: | OSK 2875 ukosnik 20, | OSK 707
ukosnik 20 i | OSK 1717 ukosnik 20.

Argumentacje zawartg w ww. wyrokach, Komisja w catej rozciggtosci podziela i
uznaje za wtasng rowniez w niniejszej sprawie. Obowigzujgca powotana wyzej
materialnoprawna norma nie przewiduje, aby strony w postepowaniu dekretowym

mogt zostac uzyskany na podstawie umowy cywilnoprawnej.

Prawo do bycia strong w postepowaniu dekretowym i w konsekwencji ustanowienie
na rzecz tej osoby prawa uzytkowania wieczystego jest uprawnieniem o charakterze
publicznoprawnym, poniewaz ustawodawca przewidziat dla tego rodzaju zgdania
forme decyzji administracyjnej. Prawo to zas nie ma charakteru cywilnego, poniewaz

jest niezbywalnym prawem publicznym.

Reasumujgc, w sfomutowaniu ,nastepcy prawni" uzytym w artykule 7 ustep 1 dekretu
warszawskiego nie mieszczg sie osoby, ktore uzyskaty prawa i roszczenia do
nieruchomosci na skutek umowy cywilnoprawnej o sprzedazy praw i roszczen.
Bowiem intencjg ustawodawcy dekretu warszawskiego byto gratyfikowanie osob,
ktére utracity prawo wtasnosci na skutek uchwalenia przepiséw dekretu
warszawskiego oraz wyrownanie szkody wyniktej z przymusowego pozbawienia
prawa wtasnosci. | to wiasnie owa utrata prawa wtasnosci musi byc¢ scisle zwigzane z
osobg dawnego wiasciciela i jego spadkobiercami, a nie osobami, ktére nabyty te
prawa w drodze czynnosci cywilnoprawnej. Celu ustawodawcy nie sposéb realizowaé
wobec osoby, ktora w drodze czynnosci cywilnoprawnej nabyta te prawa i

roszczenia. Nie istnieje norma prawa materialnego z ktorej wynikatoby, ze nabywcy
praw i roszczeh w drodze cywilnoprawnej przystugiwatoby roszczenie dekretowe, tym
bardziej ze dotyczyto to sytuacji prawnej wiasciciela nieruchomosci, ktory utracit
witasnos¢. Uprawnienia z zakresu prawa publicznego, co do zasady sg utozsamiane
ze Scisle okreslong osobg o ile nie ma szczegdlnej normy materialnej, ktéra daje

podstawe do przeniesienia uprawnienia.
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W konsekwencji powyzszego, w ocenie Komisji, skoro w stanie faktycznym sprawy
dawnymi wspétwiascicielkami hipotecznymibyty MJzK SiP z S S, to prawo do
bycia strong w postepowaniu dekretowym przystugiwato wytgcznie ich
spadkobiercom, a nie osobom, ktore w wyniku zawartych umow sprzedazy roszczen
sporzadzonych w formie aktow notarialnych w 1948 r. i 2011 r., nabyly prawa do tej
nieruchomosci. Zatem, Prezydent miasta stotecznego Warszawy w sposéb wadliwy
uznat, ze beneficjentami decyzji reprywatyzacyjnej sg nabywcy praw i roszczenh do
przedmiotowej nieruchomosci na podstawie umow notarialnych zawartych w dniu
1948 r. i w dniu 2011 r. Tymczasem, osoby te nie mogty skutecznie ubiegac sie o
przyznanie prawa uzytkowania wieczystego okreslonego w decyzji
reprywatyzacyjnej. Uznanie tych umow za skuteczng podstawe, w rozumieniu prawa
administracyjnego, do przyznania prawa uzytkowania wieczystego na rzecz
spadkobiercow oséb wskazanych w umowie cywilnoprawnej, stanowi razgce
naruszenie artykutu 7 ustep 1 dekretu warszawskiego w zwigzku z artykutem 28
k.p.a. To wyczerpuje przestanke stwierdzenia niewaznosci okreslong w artykule 156
paragraf 1 punkt 2) k.p.a. w zwigzku z artykutem 30 ustep 1 punkt 4) ustawy z 9

marca 2017 r.

W tym miejscu podkreslenia wymaga, ze Komisja w zadnym stopniu nie oceniata
waznosci i skutkéw powotanych umow w sferze prawa cywilnego, jako materii

pozostajgcego w tym zakresie poza kognicjg Komisiji.

2. Brak nieodwracalnych skutkéw prawnych.

Kontrolowana decyzja reprywatyzacyjna nie wywotata nieodwracalnych skutkow
prawnych w rozumieniu artykutu 2 punkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Przez
nieodwracalne skutki prawne nalezy rozumie¢ stan prawny powstaty wskutek
przeniesienia wiasnosci albo uzytkowania wieczystego nieruchomosci warszawskiej
na osobe trzecig, o ile nie nastgpito ono nieodptatnie lub na rzecz nabywcy
dziatajgcego w ztej wierze, lub zagospodarowania nieruchomosci warszawskiej na

cele publiczne, o ktérych mowa w artykule 6 u.g.n.
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Wskazana definicja zawiera w sobie dwa elementy, z ktorych jeden konstytuuje
zasade, a drugi wyjatek od niej. Pierwszy okresla czynnos¢ prawng w postaci
przeniesienia wtasnosci lub uzytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej, ktora
co do zasady przesgdza o nieodwracalnosci skutkow prawnych. Drugi natomiast
statuuje wyjatki od wymienionej zasady. Analiza tresci wskazanego przepisu
prowadzi do wniosku, ze nie mozna przyjac istnienia nieodwracalnosci skutkdw
prawnych, jesli nabywca nabyt rzecz nieodptatnie albo nabycie nastgpito w ztej

wierze.

Pojecie ,nieodwracalnosci skutku prawnego” w ptaszczyznie prawa
administracyjnego odnosi sie do takich nastepstw decyzji administracyjnej
(reprywatyzacyjnej), w ktorych brak jest mozliwosci odmiennego uksztattowania
sytuacji prawnej jednostki od tej, bedgcej nastepstwem decyzji administracyjnej, co
wyklucza powrét do stanu poprzedniego (B. Adamiak, Glosa do uchwaty SN z 28
maja 1992 r., lll AZP 4 ukosnik 92, OSP 1993, nr 5, poz. 104, P. Przybysz, Kodeks
postepowania administracyjnego, Warszawa 2017). Funkcjonuje ono na gruncie
artykutu 156 k.p.a. i stanowi przestanke negatywna, ktora wytgcza stwierdzenie
niewaznosci decyzji administracyjnej, pomimo istnienia wad kwalifikowanych
okreslonych w artykule 156 paragraf 1, 3, 4, 7 k.p.a. Nieodwracalno$¢ skutkéw
prawnych wynika z nastepczej w stosunku do uprzedniej decyzji administracyjne;j
czynnosci prawnej, nie dotyczy natomiast skutkdw wynikajgcych z samego faktu
wydania decyzji (M. Wincenciak, O tzw. “nieodwracalnych skutkach prawnych”
decyzji administracyjnej (w:) Kodyfikacja Postepowania Administracyjnego. Na 50-
lecie k.p.a., red. J. Niczyporuk, Lublin 2010, s. 901-902).

W orzecznictwie sgddéw administracyjnych podkresla sie, ze ,zawarcie umowy
notarialnej i przeniesienie wtasnosci nieruchomosci bedgce wynikiem wydania
wadliwej decyzji administracyjnej dotyczgcej sprzedazy nieruchomosci powoduje
powstanie nieodwracalnych skutkdéw prawnych” (tak wyrok NSA z 22 stycznia 1998
r., I SA 1226 ukosnik 96, LEX nr 44529; wyrok NSA z 14 stycznia 1998 r., V SA 432
ukosnik 96, LEX nr 45663; teze drugg uchwaty sktadu siedmiu sedziow SN z 28 maja
1992 r., lll AZP 4 ukosnik 92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 21, B. Adamiak, Glosa do
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uchwaty SN z dnia 28 maja 1992 r., lll AZP 4 ukosnik 92, OSP 1993 ukosnik 5
ukosnik 104).

O nieodwracalnosci skutkéw prawnych moze by¢ mowa jedynie w przypadku
pozytywnej decyzji reprywatyzacyjnej. Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 5 czerwca
2012 r., Il OSK 292 ukosnik 11, LEX nr 1219128, decyzja powodujgca nabycie prawa
wtasnosci nieruchomosci wywotuje nieodwracalne skutki prawne w rozumieniu
artykutu 156 paragraf 2 k.p.a., jezeli nastepnie to prawo wiasnosci jest przedmiotem
obrotu prawnego w warunkach pozwalajgcych na zastosowanie przepiséw o rekojmi

wiary publicznej ksigg wieczystych.

Komisja nie kwestionuje faktu, ze w przedmiotowej sprawie w konsekwencji wydania
decyzji reprywatyzacyjnej z dnia 2 listopada 2012 r., nr 477 ukosnik GK ukosnik DW
ukosnik 2012 doszto do zbycia przez beneficjentdw przystugujgcych im udziatéw w
prawie wspoétuzytkowania wieczystego gruntow, na rzecz osob trzecich. Wskazana
okolicznos¢ wyczerpuje dyspozycje czesci pierwszej definicji pojecia
,hieodwracalnych prawnych” wynikajgcej z artykutu 2 ustep 4 ustawy z dnia 9

marca 2017 r.

Uznajgc za przesgdzong kwestie zmiany w sferze prawa wtasnosci nalezato w
dalszej kolejnosci rozwazy¢ przestanki negatywne przyjecia nieodwracalnosci
skutkow prawnych decyzji reprywatyzacyjnej, w pierwszej kolejnosci istnienie po

stronie nabywcy ztej wiary.

Na skutek nowelizacji ustawy z dnia 9 marca 2017 r. zostata wprowadzona w
artykule 41a ustep 3 samodzielna definicja ,ztej wiary”. W mysl wskazanego
przepisu, w ztej wierze jest ten, kto w chwili dokonania czynnosci prawnej z osobg, o
ktérej mowa w ustepie 1, wiedziat lub z fatwoscig mogt sie dowiedzie¢ o
okolicznosciach, o ktérych mowa w artykule 30 ustep 1 ustawy. Dokonujgc ustalen w
zakresie dobrej albo ztej wiary podmiotu, ktory nabyt prawa lub roszczenia do
nieruchomosci warszawskiej — w kontekscie zaistnienia albo niezaistnienia
nieodwracalnych skutkéw prawnych — juz na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze pojecie

»Ztej wiary” na gruncie artykule 2 punkt 4 oraz artykule 41a ustep 3 ustawy z dnia 9
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marca 2017 r. nie odwotuje sie do zadnego innego przepisu prawa, ktory miat
definiowac jego znaczenie, a w szczegolnosci nie odwotuje sie do znaczenia
wymienionego terminu okreslonego w artykule 6 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece, (tekst jedn. Dziennik Ustaw z 2017 r., pozycja 1007

z pézniejszymi zmianami; dalej: u.k.w.h.)

Pojecie dobrej i ztej wiary stanowi kategorie wiasciwg dla prawa cywilnego, ktorej nie
mozna przypisac jednolitego znaczenia. Na gruncie prawa cywilnego nie istnieje
definicja ustawowa dobrej wiary. W literaturze nie ma rowniez zgodnosci co do
kwestii, czy pojecie to nalezy rozumie¢ w jednakowy sposob na gruncie catego prawa
cywilnego wyrazane byto przekonanie, ze kryteria oceny sg ptynne, a tezy o
jednolitosci pojecia dobrej wiary w polskim prawie rzeczowym nie da sie utrzymac (A.
Szpunar, Dobra wiara jako przestanka nabycia wlasnosci ruchomosci od
nieuprawnionego, PiP 1997, z. 7, s. 4; tenze, Nabycie wlasnosci ruchomosci od

nieuprawnionego, Krakéw 1999, s. 92-97).

W doktrynie prawa cywilnego zauwaza sie, ze dobra wiara jest faktem o charakterze
stanu mentalnego, intelektualnym, polegajgcym na usprawiedliwionej niewiedzy
okreslonego podmiotu o istnieniu okreslonych stanéw prawnych, w szczegolnosci
jest to btedne przeswiadczenie o przystugiwaniu okreslonego prawa lub istnieniu
okreslonego stosunku prawnego. Jest to subiektywne ujecie dobrej wiary (por. W.
Bryl, w: Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972). Stan ztej wiary stanowi
sytuacje przeciwng, w ktérej wystepuje wiedza podmiotu albo nieusprawiedliwiona
niewiedza dotyczgca wskazanych stanéw prawnych (por. P. Machnikowski, w: E.

Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2006).

Przestanka ,nabywcy dziatajgcego w ztej wierze”, do ktérej odwotuje sie
ustawodawca w artykule 2 punkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. definiujgc pojecie
Lhieodwracalnych skutkéw prawnych”, nie odwotuje sie do definicji zawartej w
artykule 6 ustep 2 u.k.w.h., poniewaz ustawa zawiera wiasng definicje ,ztej wiary”,

ktéra wpisuje sie w systemowa ujecia wskazanej przestanki.
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W mysl artykutu 41a ustep 3, w ztej wierze jest ten, kto w chwili dokonania czynnosci
prawnej z osobg, o ktorej mowa w ustepie 1, wiedziat lub z fatwoscig mogt sie
dowiedzie¢ o okolicznosciach, o ktdérych mowa w artykule 30 ustep 1 ustawy. Zta
wiara dotyczy zatem obiektywnych okolicznosci moggcych swiadczyé¢ o wiedzy badz
tatwosci pozyskania wiedzy przez nabywce o okolicznosciach wskazanych w artykule
30 ustep 1 ustawy (na gruncie niniejszej sprawy o wydaniu decyzji reprywatyzacyjne;j

Z razgcym naruszeniem prawa tj. artykutu 30 ustep 1 punkt 4 ustawy).

Jak juz zostato wskazane, Komisja analizujgc stan faktyczny sprawy ustalita, ze
doszto do zawarcia szeregu umow sprzedazy udziatdw w prawie uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, jednakze nabywcom nalezy przypisac

dziatanie w ztej wierze.

Podkresli¢ nalezy, iz nabywcami udziatow w prawie uzytkowania wieczystego byli M
M, spotka R&K | Sp. z 0.0. zastepowana przez profesjonalnego petnomocnika — adw.
| R oraz B M Z (matka M M), ktéra ostatecznie zostata jedynym uzytkownikiem

wieczystym przedmiotowej nieruchomosci.

Komisji z urzedu wiadomym jest, iz udziaty w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci przy ulicy Saskiej nie sg jedynymi, ktére zostaty nabyte przez M M, a
nastepnie przez B M Z. Osoby te byly obeznane z realiami rynku nieruchomosci
warszawskich, ich kupnie, sprzedazy, a przede wszystkim — z postepowaniami
toczgcymi sie na podstawie przepisow dekretu warszawskiego. Winni oni zatem
dochowac nalezytej starannosci i doktadnie sprawdzi¢ wszystkie okolicznosci
zwigzane z zakupem udziatéw w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
warszawskiej. Zgodnie z zasadami doswiadczenia zyciowego kazdy kupujgcy winien
doktadnie zapoznac sie z przedmiotem sprzedazy, zwtaszcza gdy przedmiotem

sprzedazy jest mienie znacznej wartosci.

Podkreslenia wymaga jednak, ze dobra lub zta wiara to stan mentalny — oceniany
jest stan swiadomosci osoby dokonujgcej konkretnej czynnosci prawnej w
konkretnych okolicznosciach. Zatem o dobrej lub ztej wierze mozna mowic jedynie w

stosunku do oséb fizycznych. Jednym z nabywcéw udziatow w prawie uzytkowania
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wieczystego nieruchomosci przy ul. Saskiej byta zas osoba prawna — R&K | Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig. Dowodzenie ztej wiary po stronie podmiotu nie
bedgcego osobg fizyczng wymaga - zgodnie z przyjetg w polskim prawie teorig
organdw (art. 38 k.c.) - badania stanu swiadomosci oséb fizycznych, wchodzgcych w
skfad jego organu. W przypadku spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig zatem
nalezy badac¢ stan swiadomosci osob wchodzgcych w sktad zarzgdu i zgromadzenia
wspolnikow. Powszechnie przyjmuje sie, ze zta wiara jednej z osob wchodzgcych w
skfad kolektywnego organu osoby prawnej przesgdza o ztej wierze catego organu, a
zatem i catej osoby prawnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 pazdziernika
1972 r. | CR 177 ukosnik 72 - OSNCP 1973 z. 10 poz. 171).

Z danych zawartych w Krajowym Rejestrze Sgdowym wynika, ze wiekszosciowym
udziatowcem spétki R&K | w momencie dokonywania czynnosci byt T K, za$
prezesem zarzgdu, czyli osobg uprawniong do sktadania oswiadczen woli- S G. Z
aktow notarialnych zas wynika, ze w trakcie dokonywania czynnosci nabycia
udziatow w prawie uzytkowania wieczystego spoétka byta reprezentowana przez
profesjonalnego petnomocnika — adwokata | R. Podkresli¢ tez nalezy, iz przedmiotem
dziatalnosci spotki jest wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wiasnymi, jak
réwniez kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek. Od os6b wchodzgcych
w sktad organow spétki zajmujgcej sie obrotem nieruchomosciami, zatem (co do
zasady) mieniem znacznej wartosci wymagac nalezy nalezytej starannosci i
doktadnego sprawdzenia wszystkich okolicznosci zwigzanych z dokonywang
czynnoscig. W ocenie Komisji zas osoby wchodzace w sktad organow R&K |
nabywajgcej udziat w prawie uzytkowania wieczystego, mogty — przy zachowaniu
nalezytej starannosci - dowiedziec sie, ze wydana decyzja reprywatyzacyjna jest

obarczona wadg prawna.

Zachowania nabywcow udziatéw w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomosci trudno uznac za zgodne ze standardem nalezytej starannosci. W
okolicznosciach niniejszej sprawy nalezato oczekiwaé, ze nabywcy, decydujgc sie na
zakup, zbadajg starannie stan prawny dotyczacy nieruchomosci i zabezpieczg sie w

ten sposéb przed zarzutem pozostawania w ztej wierze.
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Majgc powyzsze na wzgledzie, w ocenie Komisji decyzja reprywatyzacyjna zatem nie
wywotata zatem nieodwracalnych skutkow prawnych, zawarte w artykule 2 punkcie 4

ustawy z dnia 9 marca 2017 r.

3. Strony postepowania rozpoznawczego

Na podstawie artykutu 38 ustep 1 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. w zwigzku z
artykutem 28 k.p.a. strong jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowigzku
dotyczy postepowanie albo kto zgda czynnosci organu ze wzgledu na swoj interes
prawny lub obowigzek. Jako strone postepowania rozpoznawczego przyjeto KB Z, H
HT-S, AJU, WJU (takze jako nastepcéw prawnychBM T), ER-K, M M
(beneficjentéw decyzji reprywatyzacyjnej), B M Z jako obecng uzytkowniczke
wieczystg dziatki objetej decyzjg reprywatyzacyjng oraz wierzyciela hipotecznego, .

Skarb Panstwa reprezentowany przez Naczelnika Urzedu Skarbowego W — B w W.

Zgodnie z trescig art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. Komisja o wszczeciu
postepowania rozpoznawczego zawiadamia Miasta Stotecznego Warszawe oraz
pozostate strony postepowania. Z tresci cytowanego przepisu wynika, ze strong
postepowania rozpoznawczego przed Komisjg jest Miasto Stoteczne Warszawa

reprezentowane przez Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy.

4. Konkluzja.

Majgc na wzgledzie ustalenia faktyczne i prawng analize sprawy, Komisja orzekta jak
w sentencji na podstawie artykutu 29 ustep 1 punkt 3a) w zwigzku z artykutem 30 ustep
1 punkt 4 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. w zwigzku z artykutem 156 paragraf 1 punkt
2 k.p.a. w zwigzku z artykutem 7 ustep 1 dekretu, w zwigzku z artykutem 38 ustep 1

ustawy z dnia 9 marca 2017 r.

Przewodniczacy Komisji

Sebastian Kaleta
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Pouczenie:

1. Niniejsza decyzja jest ostateczna (art. 16 k.p.a.). Strona moze wnies¢ skarge do
Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie, ul. Jasna 2 ukosnik 4, 00-013
Warszawa, za posrednictwem Komisji do spraw reprywatyzacji nieruchomosci
warszawskich w terminie 30 dni od dnia doreczenia decyzji (art. 52 paragraf 1
p.p.s.a., art. 53 paragraf 1 p.p.s.a oraz art. 54 paragraf 1 p.p.s.a). Skarga powinna
czyni¢ zados¢ wymogom okreslonym w art. 57 p.p.s.a. Do skargi nalezy dotgczyc jej
odpisy i odpisy zatgcznikéw dla doreczenia ich stronom (w tym dla tut. organu),

a ponadto jezeli w Sadzie nie ztozono zatgcznikéw w oryginale po jednym odpisie

kazdego zatgcznika do akt sgdowych (art. 47 paragraf 1 p.p.s.a.).

2. Wpis od skargi do sgdu administracyjnego ma charakter staty i wynosi 200
(dwiescie) zt zgodnie z paragraf 2 ust. 3 pkt 5 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia
16 grudnia 2003 r. w sprawie wysokosci oraz szczegotowych zasad pobierania wpisu
w postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. Nr 221, poz. 2193 z p6zn.

zm.).

3. W mysl zas art. 243 paragraf 1 p.p.s.a. stronie moze by¢ przyznane — na jej
wniosek — prawo pomocy. Wniosek ten wolny jest od optat sgdowych. Wniosek o
przyznanie prawa pomocy powinien zawiera¢ oswiadczenie strony obejmujgce
doktadne dane o stanie majgtkowym i dochodach, a jezeli wniosek skftada osoba
fizyczna, ponadto doktadne dane o stanie rodzinnym oraz oswiadczenie strony o
niezatrudnieniu lub niepozostawaniu w innym stosunku prawnym z adwokatem,
radcg prawnym, doradcg podatkowym lub rzecznikiem patentowym. Wniosek sktada
sie na urzedowym formularzu wedtug ustalonego wzoru (art. 252 paragraf 1i
paragraf 2 p.p.s.a.). Zgodnie za$ z art. 244 paragraf 1 p.p.s.a. prawo pomocy
obejmuje zwolnienie od kosztéw sgdowych oraz ustanowienie adwokata, radcy

prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego.

4. Z uwagi na to, ze doreczenie decyzji nastepuje w formie publicznego ogtoszenia
na podstawie art. 16 ust. 3 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. w zw. z art. 49 paragraf 1

k.p.a. Komisja informuje, ze z trescig decyzji strony mogg zapoznac sie w urzedzie
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zapewniajgcym obstuge administracyjno-biurowg Komisji w dniach i godzinach pracy

tego urzedu.

5. W mysl zas art. 16 ust. 3 ustawy z dnia 9 marca 2017 r. strony mogg by¢
zawiadamiane o wszczeciu postepowania, decyzjach i innych czynnosciach Komisiji
poprzez ogtoszenie w Biuletynie Informacji Publicznej, na stronie podmiotowe;j
urzedu obstugujgcego Ministra Sprawiedliwosci. Zawiadomienie albo doreczenie

uwaza sie za dokonane po uptywie 7 dni od dnia publicznego ogtoszenia.
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