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Reprywatyzacjo

nieruchomodéci w Polsce

Nadal mozna odzyska¢é  w naturze
nieruchomosci przejete przez Skarb Panstwa
po Il wojnie $wiatowej. W niektérych
przypadkach  mozliwe  jest  natomiast

uzyskanie odszkodowania.

W Polsce po Il wojnie $wiatowej doszto do
masowego  przejmowania  nieruchomosci.
Nastepowato ono z mocy samego prawa
bqdz na podstawie orzeczen
administracyjnych,  ktére ~w  wiekszosci
przypadkéw wydawano z naruszeniem nawet
prawa obowigzujgcego w dacie ich wydania.
Poniewaz do dzi§ zadna ustawa nie
uregulowata  kompleksowo  (poza  tzw.
nieruchomo$ciami  zabuzanskimi)  kwestii
odzyskania  majgtkéw  w  naturze  ani
rekompensat za przejete majqtki, toczgca sie
reprywatyzacia odbywa sie  w  trakcie
postepowan administracyjnych przed
organami  administracji  publicznej  lub
w postepowaniach sqdowych.

Panstwo  zabierato  majgtki  wszystkim:
poczqwszy od oséb fizycznych po osoby
prawne, nie wytqczajqc kosciotow i zwigzkow
wyznaniowych. Przejimowato rowniez wszelkie
maijqtki pozostawione na tzw. ziemiach
odzyskanych.

Mozliwoé¢  odzyskania  majgtku  bgdz
uzyskania odszkodowania ograniczona jest
obecnie do sytuacji, w ktorych istnieje
mozliwoé¢ wykazania w postepowaniach
administracyjnych i sqgdowych  faktu
wadliwego przejecia nieruchomosci. Stuzy
temu w szczegdlnosci instytucja stwierdzenia
niewaznosci decyzji administracyjnych
przewidziona w art. 156  Kodeksu
postepowania administracyjnego (jesli
bezprawne przejecie nastgpito w  drodze
orzeczenia administracyjnego) bqdz instytucja

Leszek Zatyka

uznania niepodpadania konkretnej
nieruchomosci  pod  dziatanie  dekretu
o reformie rolnej (jesli nieruchomo$¢ zostata
przejeta z mocy prawa na podstawie tego
wiasnie aktu prawnego). Ponizej oméwione
zostang w  ogdlnosci  wybrane  tryby
odzyskania nieruchomos$ci bgdz uzyskania
odszkodowania za nieruchomos¢
w kontekscie roznych podstaw prawnych ich
przejecia.

Dekret warszawski

Zgodnie z dekretem z dnia 26 pazdziernika
1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntow
na obszarze m.st. Warszawy wszelkie grunty
w granicach Warszawy w dacie wejécia
dekretu w zycie przeszly z mocy prawa na
wlasnos¢ m.st.  Warszawy, a nastepnie
w wyniku likwidacji samorzqdu terytorialnego
na wtasno$¢ Skarbu Panstwa. Z mocy prawa
przejete zostaty tylko grunty, wiec budynki
w dalszym ciggu pozostawaly wilasnoscig
dawnych wiascicieli. Byt to jednak stan
przejéciowy, gdyz dawny witasciciel, chcgc
utrzyma¢ prawo wiasnosci budynku i uzyska¢
prawa do gruntu, musiat w odpowiednim
terminie  ztozy¢ i optaci¢  wniosek
o ustanowienie prawa wilasnodci czasowe;j
(obecnie prawo uzytkowania wieczystego).
Rozpoznajgc wnioski dekretowe, powszechnie
jednak  wydawano  decyzje  odmowne,
zgodnie z ktérymi  wilasnoé¢  budynkow
przejmowana byta przez panstwo. Dekret
warszawski przewidywat prawo do
odszkodowania, jednakze przepisy
wykonawcze do dekretu, kiére miaty okreslac¢
procedure  odszkodowawczg, nigdy nie
zostaty wydane. W zwigzku z tym nie byto
inie ma podstaw prawnych do wyptaty
rekompensat wynikajgcych wprost z dekretu.
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W konsekwencji osoby, ktére nie ztozyly
wniosku o ustanowienie prawa wtasnosci
czasowej, nie mogq sie obecnie domagac¢
odzyskania praw do nieruchomosci. Osoby,
w stosunku do ktérych wydane zostaty decyzje
odmowne, mogq natomiast w trybie
stwierdzenia niewaznos$ci doprowadzi¢ do
uznania bezprawnoéci decyzji odmownych,
a nastepnie  domagaé¢  sie  ustanowienia
prawa uzytkowania  wieczystego  gruntu.
W przypadku braku takiej mozliwosci z uwagi
na wystgpienie nieodwracalnych skutkéw
prawnych (np. nabycie nieruchomosci przez
osoby trzecie w ramach dziatania rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych) osoby
tokie mogg wystgpi¢ na droge sqdowg
przeciwko Skarbowi Panstwa
o odszkodowanie z tytutu poniesionej szkody
rzeczywistej.

Inng podstawg do dochodzenia
odszkodowania jest réwniez art. 215 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami,  ktéry
w stosunku do pewnych kategorii dawnych
nieruchomosci warszawskich rowniez
przewiduje mozliwoé¢ uzyskania
odszkodowania.

Reforma rolna

Zgodnie z dekretem Polskiego Komitetu
Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrzesnia
1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej na
cele reformy rolnej przejete  zostaly
w szczegdlnosci grunty stanowigce witasno$é
albo  wspétwtasnoé¢  oséb  fizycznych  lub
prawnych, jezeli ich  rozmiar tgczny
przekraczat bgdz 100 ha powierzchni
ogolnej, bagdz 50 ha uzytkéw rolnych. Na

terenie wojewodztw poznarnskiego,
pomorskiego i $lgskiego nieruchomosci byty
przejmowane, jedli ich rozmiar tqczny

przekraczat 100 ha powierzchni  ogélnej,
niezaleznie od wielkosci uzytkéw rolnych.
Wiasno$¢ powyzszych nieruchomosci przeszia
z mocy prawa bez zadnego wynagrodzenia
w catoséci na rzecz Skarbu Panstwa. Co do
zasady nie byly wydawane zadne decyzje
administracyjne  potwierdzajqce  przejécie
wlasnodci, a ich przejecie nastepowato na
podstawie protokotow.

Na podstawie obecnie obowigzujgcych
przepisow prawa mozliwe jest odzyskanie

jedynie takich nieruchomosdci, ktére zostaty
przejete w ramach reformy rolnej, cho¢ nie
spetnialy przestanek wskazanych  w  tym
dekrecie. Dotyczy to przede wszystkim
dawnych  zabudowan  patacowych  wraz
z przylegajgcymi do  nich  parkami, jak
réwniez takich nieruchomosci rolnych, ktére
nie  przekraczaty  limitéw  wskazanych
w dekrecie, tj. o powierzchni ponizej 50 ha.

Obecnie wojewodowie rozstrzygajqg wnioski
o ustalenie, ze konkretna nieruchomo$é¢ nie
podpadata pod dziatanie dekretu rolnego.
Ustalenie powyzszej okolicznosci  skutkuje
mozliwoéciq  podjecia  dalszych  dziatan
prawnych w celu odzyskania nieruchomosci
w naturze (powddziwa o uzgodnienie tresci
ksiegi  wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, zaktadanie  ksiegi  wieczystej
iwnioski o wpis w ksiedze wieczystej,
powddztwa o wydanie nieruchomosci) bqdz
wcelu uzyskania na drodze sqdowe;j
odszkodowania od Skarbu Panstwa.

Ustawa o remontach i odbudowie

Na podstawie przepisow ustawy z dnia
22 kwietnia 1959 r. o remontach
i odbudowie oraz o wykanczaniu budowy
i nadbudowie budynkéw organy administracii
dokonywaty ze  $rodkéw  panstwowych
remontéw kapitalnych i zabezpieczajgeych
budynkow prywatnych, ulepszen
w wyposazeniu technicznym tych budynkéw,
ich odbudowy lub przebudowy. W tym celu
organy zawiadamiaty wiasciciela budynku
o potrzebie  przeprowadzenia  powyzszych
prac, wyznaczajgc mu 14-dniowy termin na
ztozenie o$wiadczenia o tym, czy wykonano
prace we wiasnym zakresie. Jesli wiasciciel
nie ztozyt takiego o$wiadczenia albo jesli
mimo ztozenia o$wiadczenia prac
budowlanych nie  wykonywat, bqd?
wykonywat je wadliwie czy nieterminowo,
koszty robét budowlanych ponosit organ
administracji. Jezel jednak koszty
wykonczenia lub nadbudowy ze $rodkéw
publicznych przekraczaty wartos¢ 50 proc.
wartoéci  technicznej  budynku,  organ
administracji mogt  przejg¢ na  wtasnosé
budynek wraz z gruntem.



Przejscie wiasnosci nieruchomosci
nastepowato  w  formie  orzeczenia  za
odszkodowaniem. Poniewaz jednak zaréwno
szacowanie wartoéci wydatkéw na  roboty
budowlane, jak i wycena wartosci naleznego
odszkodowania dokonywane byty na potrzeby
owczesnych  wladz, odszkodowania  byty
symboliczne  w  stosunku do  wartosci
utraconego mienia. Przejecie nieruchomosci
nastepowato  z  naruszeniem  dwczesnie
obowigzujgcego prawa, co stanowi obecnie
podstawe do  stwierdzenia  niewaznoSci
przedmiotowych orzeczern administracyjnych
oraz odzyskania nieruchomoéci w naturze
bqgdZz uzyskania odszkodowania od Skarbu
Panstwa.

Na podstawie przepiséw wspomnianej ustawy
przejmowano w szczegdlnosci  kamienice
w centralnych,  zabytkowych  dzielnicach
miast, zwtaszcza Krakowa i Poznania.

Zasiedzenie przez Skarb Paristwa

Po Il wojnie $wiatowe] Skarb Panstwa
przejmowat maijqgtki prywatne na podstawie
przepisow ustaw nacjonalizacyjnych  bqdz
czesto jedynie w oparciu o czynnosci
faktyczne.

Obecnie wtasciciele w toku postepowan
administracyinych  bqdz sqgdowych usitujg
odzyska¢ maijgtki. Skarb Panstwa, wobec

braku bgdz  odpadniecia podstawy
materialnoprawnej przejecia majqgtku,
podnosi, ze  uzyskanie  prawa  do

nieruchomo$ci nastgpito i tak w drodze
zasiedzenia, z uwagi na uplyw terminéw
posiadania nieruchomosci prowadzgcych do
zasiedzenia w zte] wierze. Samo bowiem
ztozenie wniosku o stwierdzenie niewaznosci
decyzji  nacjonalizacyjnej  ani nawet
stwierdzenie takiej niewaznosci nie prowadzi
do przerwania biegu terminu zasiedzenia
nieruchomosci i odzyskania wiadziwa nad
nieruchomosciq.

Przyjecie takiego podejscia oznaczatoby, ze
kazda niemal nieruchomos¢ przejeta przez
Skarb Panstwa po drugiej wojnie $wiatowej
podlegataby zasiedzeniu z uwagi na uptyw
kodeksowych terminéw do zasiedzenia w ztej
wierze (wczesniej 20 lat, a obecnie 30 lat).

Jednakze Sqgd Najwyzszy w uchwale petnego
sktadu z 26 pazdziernika 2007 r. (sygn. akt Il
CZP 30/07), ktéra ma moc zasady prawnej,
stwierdzit, ze ,wiadanie cudzg
nieruchomosciq  przez  Skarb  Paristwa,
vzyskane w ramach sprawowania wfadztwa
publicznego,  moze by posiadaniem
samoistnym prowadzgcym do zasiedzenia.
Zasiedzenie  jednak nie  biegfo,  jezeli
wilasciciel nie mdgt skutecznie dochodzi¢
wydania nieruchomosci”.

W éwczesnym  ustawodawstwie istniato  tez
szereg innych przepisow prawnych, ktére
stanowity  podstawe do  przejmowania
majgtkow podmiotéw prywatnych. Przepisy te
dotyczyty np. zaktadéw  przemystowych,
gospodarstw  lesnych  czy  majgtkéw
koscielnych.

Cho¢  kwestia reprywatyzacji nie zostata
dotqd uregulowana ustawowo, w obecnym
ustawodawstwie istniejq przepisy prawne,
obudowywane przez orzecznictwo  Sqdu
Najwyzszego  oraz  Naczelnego  Sqdu
Administracyjnego, ktére pomimo uptywu
wielu lat i zmian w systemie prawnym
umozliwiajg  podjecie  dziatan  prawnych
skutkujgcych odzyskaniem przejetych
nieruchomosci bqdz uzyskaniem
odszkodowania.

Istnieje jednak do$¢ liczna grupa dawnych
wiascicieli  utraconych  majgtkow,  ktorzy
z uwagi na brak ustawowego uregulowania
kwestii reprywatyzacyjnych nie mogq liczy¢
obecnie ani  na odzyskanie majgtkéw
w naturze, ani na jakgkolwiek rekompensate

finansowq za utracone mienie.



Dochodzenie roszczen
odszkodowawczych z dekretu

warszawskiego

Cho¢ od przejecia tzw. nieruchomosci
warszawskich mineto blisko 70 lat, czes¢

bytych  wihascicieli lub ich  nastgpcéw
prawnych nadal moze dochodzié¢ ich zwrotu
lub przynajmniej odszkodowania.

Odszkodowanie to nie obejmie jednak
utraconych korzysci.

Realizacja uprawnien bytych wtascicieli lub
ich nastepcow prawnych w stosunku do
nieruchomodci przejetych w trybie dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy na rzecz gminy m.st. Warszawy,
a naostepnie  Skarbu  PaAstwa  wymaga
przeprowadzenia wieloletnich
[ niejednokrotnie skomplikowanych
postepowan administracyjnych i sqdowych.

Na  pierwszy plan  wéréd  roszczen
dekretowych po stronie bytego wiasciciela
nieruchomoéci  bgdz  jego  nastepcow
prawnych wysuwa sie roszczenie o zwrot
znacjonalizowanej nieruchomosci.
W przypadku iednak, gdy zwrot
nieruchomosci w naturze nie jest mozliwy, po
wyczerpaniu drogi administracyjnej otwiera
sie mozliwo$¢ dochodzenia odszkodowania
w postepowaniu przed sqgdem powszechnym.

Przyznanie prawa uzytkowania wieczystego —
zwrot w naturze

1. Przestanki dekretowe i postepowanie
nadzorcze
Podstawowq przestankg warunkujgcq

powstanie roszczen o zwrot nieruchomosci po
stronie bytych wtascicieli nieruchomosci lub
ich nastepcow prawnych bylo ztozenie do
wladz  miejskich  wniosku  dekretowego

Barbara Majewska

o przyznanie prawa wieczyste] dzierzawy
(nastepnie  prawa  wifasnosci  czasowe;j,
a obecnie prawa uzytkowania wieczystego),
w terminie 6 miesiecy od dnia objecia
w posiadanie gruntu przez gmine (art. 7 ust.
1 dekretu). Gmina miata obowigzek
uwzgledni¢  wniosek, jezeli  korzystanie
z gruntu przez dotychczasowego wiasciciela
dato sie pogodzi¢ z przeznaczeniem wedtug
planu zabudowania (art. 7 ust. 2 dekretu).
A wiec  tylko  wykazana = sprzeczno$¢
korzystania z gruntu z jego przeznaczeniem
wedtug planu zabudowania mogta stanowi¢
podstawe nieuwzglednienia wniosku
zgtoszonego w trybie art. 7 ust. 1 dekretu.
Dekret warszawski nie okre$la  bowiem
zadnych innych negatywnych przestanek
przyznania prawa do gruntu dotychczasowym
wiascicielom.

Wydanie odmownej decyzji dekretowej bez
wnikliwej analizy obowigzujgcego w  dacie
wydania decyzji planu zagospodarowania
przestrzennego  oraz  wyjasnienia,  czy
rzeczywiscie korzystanie z gruntu
przedmiotowe; nieruchomosci przez
dotychczasowych wtascicieli nie dato sie
pogodzi¢ z przeznaczeniem nieruchomosci
w tym planie, stanowito podstawe do
wystgpienia z wnioskiem o stwierdzenie jej
niewazno$ci w trybie art. 156 § 1 Kodeksu
postepowania administracyjnego (k.p.a.).

2. Ponowne wniosku

dekretowego

rozpoznanie

Stwierdzenie niewaznoéci odmowne| decyzji
dekretowej eliminuje jq z obrotu prawnego
zmocq wsteczng i oznacza konieczno$¢
ponownego rozpatrzenia przez  wilasciwy
organ, w tym wypadku przez prezydenta m.st.
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Warszawy, wniosku dekretowego ztozonego
w trybie art. 7 ust. 1 dekretu, w oparciu

o obecnie  obowigzujgcy  dla danej
nieruchomosci  plan  zagospodarowania
przestrzennego.

Jesli  przyznanie  prawa  uzytkowania

wieczystego jest niemozliwe, np. z uwagi na
jego trwate rozdysponowanie na rzecz oséb
trzecich, organ wyda odmownqg decyzje
zwrotowq. Zgodnie z art. 7 ust. 4 dekretu
w przypadku  wydania  odmownej decyzji
dekretowej gmina ma obowigzek zaoferowa¢
dotychczasowemu  wlasdcicielowi  prawo
uzytkowania  wieczystego innego  gruntu
oréwnej wartosci  uzytkowej, czyli  tzw.
nieruchomos$ci zamiennej. Wraz z brakiem
zaoferowania nieruchomos$ci zamiennej (co
byto i nadal jest regutq) konczy sie
postepowanie w  kontekécie catoksztattu
uregulowan dekretu, . wszystkich
zastrzezonych w nim roszczen.

Nalezy zwréci¢ uwage, iz brak wydania
decyzji w przedmiocie rozpoznania wniosku
dekretowego nie stanowi, po spetieniu
pozostatych  przestanek, przeszkody do
wystgpienia  do  sqdu  powszechnego
z pozwem o odszkodowanie. Moze by¢
jednak przestankg do zawieszenia
postepowania  sqdowego  do  czasu
zakonczenia postepowania dekretowego. Jak
wskazat w jednym z wyrokéw Sqd Najwyzszy',
przed rozpoznaniem wniosku dekretowego
bytych wtascicieli szkoda poniesiona ma
jedynie charakter potencjalny i zaktualizuje
sie  dopiero w  przypadku  odmowy
ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego.

Roszczenie odszkodowawcze

Bytemu wtascicielowi nieruchomosci lub jego
nastepcy prawnemu legitymujgcemu  sie
decyzia wydang w trybie nadzorczym,
stwierdzajgcqg niewaznoé¢ odmownej decyzji
dekretowe;j, przystuguje roszczenie
o odszkodowanie w trybie art. 160 k.p.a.

Do 1 wrzesnia 2004 roku dochodzenie
odszkodowania na podstawie art. 160 k.p.a.

" Wyrok Sqdu Najwyzszego — Izba Cywilna z 28 stycznia
2010 r., sygn. akt | CSK 251/09.

przebiegato  dwuetapowo.  Strona,  ktéra
poniosta szkode na skutek wydania decyzji
dekretowej z naruszeniem art. 156 § 1 k.p.a.
albo stwierdzenia niewaznosci takiej decyzji,
mogta ubiega¢ sie na drodze
administracyjnej o  odszkodowanie  od
organu, ktory wydat decyzje szkodzqcg. Jesli
strona byta niezadowolona z przyznanego jej
odszkodowania lub jedli nie zostato ono
przyznane (co byto regutq), mogta wystgpi¢
z powddztwem o odszkodowanie do sqdu
powszechnego.

Jezeli  natomiast  niewazno$¢  decyzji
dekretowej stwierdzono po 1 wrzesnia 2004
roku, postepowanie o odszkodowanie przez
organem i uzyskanie prejudykatu w postaci
decyzji  administracyjnej o  odmowie
przyznania odszkodowania nie jest konieczne.
Podstawq do wystgpienia z powddziwem do
sqdu  powszechnego jest  stwierdzenie
niewazno$ci decyzji dekretowej w trybie art.

156 § 1 k.p.a.

Dochodzenie roszczen  odszkodowawczych
zart. 160 k.p.a. przedawnia sie z uptywem
3 lat od dnia, w ktérym stata sie ostateczna
decyzja stwierdzajgca niewazno$¢ odmowne;j
decyzji dekretowej. Jezeli niewazno$¢ ta
zostata stwierdzona przed 1 wrzesnia 2004
roku, termin ten biegt od dnia wydania
decyzj o odmowie przyznania
odszkodowania na drodze administracyjne;.

Podstawq dochodzenia roszczen
odszkodowawczych przed sqdem cywilnym
jest art. 160 § 1 k.p.a. Nalezy zaznaczy¢, iz
odszkodowanie przystugujgce na podstawie
art. 160 § 1 k.p.a. obejmuje swym zakresem
szkode rzeczywistg, nie obejmuje natomiast
utraconych korzyéci, jezeli ostateczna wadliwa
decyzija administracyjna  zostata  wydana
przed dniem wejscia w zycie obowigzujgcej
Konstytucji, choc¢by utrata tych korzysci
nastgpita po wejéciu w zycie Konstytucji.
Prawie wszystkie decyzje dekretowe zostaty
wydane przed datg  wejscia  w  zycie
Konstytucji, dlatego rewindykacja gruntéw
warszawskich obejmie tylko odszkodowanie
w zakresie szkody rzeczywiste;.

Nalezy zwréci¢ uwage, iz samo stwierdzenie
niewaznosci  decyzji albo  stwierdzenie
wydania decyzji stanowi jedynie wypetnienie

7



podstawowe| przestanki odpowiedzialnoéci
odszkodowawcze]  przewidzianej w  art.
1608 1 k.p.a., nie przesqdza natomiast
o istnieniu  szkody, jej wysokoéci oraz
o istnieniu normalnego zwiqzku
przyczynowego pomiedzy wadliwg decyzjg
a szkodg. Ciezar dowodu w powyzszym
zakresie spoczywa na stronie dochodzqcej
odszkodowania, zgodnie z ogélng regutq
wyrazong w art. 6 k.c.

Zgodnie z uchwalg 7 sedziow Sqdu
Najwyzszego z 7 grudnia 2006 r. ,Skarb
Paristwa jest biernie legitymowany w sprawie
o naprawienie szkody wynikfej z ostatecznej
decyzji administracyjnej, o ktdrej mowa w art.
36 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 10 maja
1990 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawe
o samorzqgdzie  ferytorialnym | ustfawe

o pracownikach samorzgdowych (Dz. U. Nr
32, poz. 191 ze zm.) takze wiedy, gdy
stwierdzenie jej niewaznosci lub stwierdzenie,
Ze zostata wydana z naruszeniem prawa
nastgpifo po dniv 26 maja 1990 r." Jedli
wadliwa decyzjo zostata wydana przez organ
stopnia  wojewddzkiego,  Skarb  Panstwa
bedzie reprezentowany przez wojewode
mazowieckiego, w  przypadku  decyzji
wydanych przez ministra — przez wtasciwego
obecnie ministra.

Wysoko$¢  odszkodowania  odpowiada
wartoéci  prawa uzytkowania  wieczystego
utraconej nieruchomosci obliczanej wedtug
stanu  nieruchomosci na date wydania
wadliwej decyzji dekretowe,

z uwzglednieniem cen obecnych.

Kto moze by¢ strong
w postepowaniu dekretowym?

Dekret z 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy nie przesqdzat, kto moze byé
stronq postgpowania prowadzonego w jego
trybie. Luke te wypetnia orzecznictwo sqdéw
administracyjnych.

W postepowaniach dotyczqcych odzyskania
przez  bylych  wilascicieli  praw  do
nieruchomodci przejetych przez panstwo w
trybie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
o wilasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy (fzw. dekretu
warszawskiego)  niezwykle  istotne  jest
ustalenie stron postepowania. Od tego, jak
szeroki krqg podmiotéw ma status strony
i moze uczestniczy¢ w postepowaniu, zalezy
w praktyce czas trwania takiego
postepowania. Podmioty bedqce strong

dr Magdalena Niziotek

postepowania majq bowiem prawo
zaskarzania wszystkich decyzji dekretowych
do organu wyzszego stopnia, a nastepnie do
sqdu administracyjnego.

Kwestionowaniem decyzji dekretowych sq
zainteresowane przede wszystkim podmioty
korzystajgce z nieruchomosci dekretowe| na
podstawie réznych tytutow prawnych, takich
jok najem, dzierzawa, trwaty zarzad czy
uzytkowanie  wieczyste.  Definicja  strony
ogdlnego postepowania administracyjnego
zawarta  jest w  przepisach  Kodeksu
postepowania administracyjnego. Zgodnie
zart. 28 k.p.a. strong jest kazdy, czyjego
interesu prawnego lub obowigzku dotyczy
postepowanie albo kto zgda czynnodci
organu ze wzgledu na swdj interes prawny
lub obowigzek. Nalezy jednak zauwazy¢, ze
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art. 28 k.p.a. nie stanowi samoistnej normy
prawnej,  poniewaz ustalenie  interesu
prawnego moze nastgpi¢ w zwigzku z normg
prawa materialnego. Przepisy dekretu nie
okreslajg  za$, kto moze by¢ strong
postepowania. Luke te wypetnia orzecznictwo
sqdéw administracyjnych.

W odniesieniu  do niektérych  kategorii
podmiotéw orzecznictwo jest w zasadzie
jednolite, natomiast w odniesieniu do innych
daje sie zaobserwowa¢ zmienno$¢ poglgddw.
| tak nie budzi wqgtpliwoéci sqddéw, ze
najemcom lokali mieszkalnych nie
przystuguje przymiot strony w postepowaniu
dekretowym.  Przyktadowo ~w  wyroku
z 18 kwietnia 2005 r. (sygn. akt | SA
2560/03% Wojewddzki Sqd Administracyjny
w Warszawie (WSA) stwierdzit, ze z racj
zajmowania danego lokalu mieszkalnego na
podstawie stosunku najmu, najemca moze
mie¢ okreslony interes faktyczny zwigzany
z ustanowieniem uzytkowania wieczystego do
gruntu, na ktérym potozony jest budynek
mieszkalny, nie ma natomiast interesu
prawnego w rozumieniu art. 28 k.p.a.

Podobnie wypowiedziat sie WSA w sprawie
najemcéw garazy. W wyroku z 17 stycznia
2005 r. (sygn. akt | SA/Wa 1376/04) WSA
podzielit poglgd organu o bezwzglednym
pierwszenstwie roszczen z art. 7 dekretu
warszawskiego,  wskazujgc, ze  dopiero
w przypadku  negatywnego  rozpatrzenia
wniosku bytego wtadciciela mozliwe jest
rozpatrywanie wniosku innych podmiotéw
o ustanowienie uzytkowania wieczystego do
tej samej nieruchomosci, zgtoszonego
woparciu o przepisy ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 rr. o  gospodarce
nieruchomos$ciami. Decyzja organu pierwszej
instancji w tej sprawie, wydana w wyniku
rozpatrzenia wniosku ztozonego w trybie
przewidzianym  w  dekrecie,  zostata
zaskarzona przez najemcéw garazy, ktérym
przystugujq roszczenia z art. 211 ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami o nabycie garazy na

2 Wszystkie orzeczenia sqdowe wymienione w tekscie sq
opublikowanie na stronie NSA w Centralnej Bazie
Orzeczen Sqdéw Administracyjnych,
http://orzeczenia.nsa.gov.pl.

wlasno$¢  oraz  uzytkowania  wieczystego
gruntu niezbednego do korzystania z tego
garazu. Sqd stwierdzit, ze najemcy garazy
prawidtowo nie zostali uznani za strony
postepowania dekretowego.

Nie mozna natomiast méwi¢ o niezmiennosci
poglgdéw judykatury w kwestii uznania za
strone postepowania dekretowego trwatego
zarzqdcy nieruchomosci  dekretowej. Do
niedawna w orzecznictwie uwazano, ze
w postepowaniu o  ustanowienie  prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz nastepcéw
prawnych dawnego wtasciciela  gruntu,
toczqcym sie w  trybie art. 7 dekretu
warszawskiego, stronami sq osoby, ktérym
przystugujq  okre$lone prawa  rzeczowe.
Osobami  tymi sq: osoba bqdz osoby
zgtaszajqgce roszczenia dekretowe bqdz ich
spadkobiercy  (wnioskodawcy),  wiasciciel
gruntu, osoby  bedgce  uzytkownikami
wieczystymi gruntu, a w przypadku gruntu
zabudowanego takze  wiasciciele  lokali,
z ktérymi zwigzane sq odpowiednie udziaty
w uzytkowaniu wieczystym gruntu (wyrok NSA
z 8 lutego 2007 r.,, sygn. akt | OSK
1110/06).

Jednoczesnie sqdy administracyjne staty na
stanowisku, ze nie posiadajg przymiotu strony
w rozumieniu art. 28 k.p.a. podmioty bedgce
samoistnymi  posiadaczami  nieruchomosci,
trwali zarzqdcy oraz korzystajgcy z gruntu na
podstawie uméw o charakterze obligacyjnym
(najemcy,  dzierzawcy), cho¢by  nawet
pobudowali na tym gruncie budynki i
wystgpili z roszczeniami o ustanowienie na
ich rzecz uzytkowania wieczystego gruntu.

Pierwotnie podobny wyrok zapadt w sprawie
dotyczqcej jednej z nieruchomosci w centrum
Warszawy. WSA wyrokiem z 22 lipca 2010 r.
(sygn. akt I SA/Wa 21/10) uchylit w catosci
decyzje wojewody mazowieckiego uchylajgcg
decyzje prezydenta m.st. Warszawy w sprawie
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu na rzecz dotychczasowych wiascicieli
nieruchomoéci. WSA wskazat, ze organ
administracji powinien ponownie zbada¢, czy
Kancelaria Sejmu, ktéra zostata uznana za
strone w postepowaniu administracyjnym,
posiada interes prawny, a w konsekwenciji czy
posiada status strony w postepowaniu
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o ustanowienie uzytkowania wieczystego na
rzecz dotychczasowych wiascicieli
nieruchomoéci.  Kancelarii ~ Sejmu  nie
przystuguje bowiem zadne prawo rzeczowe
do nieruchomosci, a jedynie trwaty zarzqd
nad nieruchomos$ciq w rozumieniu przepisow
o gospodarce nieruchomoséciami.

Jednakze w ostatnim czasie poglgdy w kwestii
trwatego  zarzqdcy nieruchomosci  ulegly
zmianie. Od wyzej wymienionego wyroku
WSA z 22 lipca 2010 r. Kancelaria Sejmu
wniosta do NSA skarge kasacyjng. NSA po
rozpatrzeniu skargi wyrokiem
z 12 pazdziernika 2012 r. (sygn. akt | OSK
1909/10) uchylit wyrok WSA do ponownego
rozpatrzenia. W uzasadnieniu stwierdzono, ze
Kancelaria Sejmu sprawujgca trwaty zarzqd
nieruchomosciq bedqcq przedmiotem
wniosku nastepcodw prawnych
dotychczasowego wiasciciela gruntu
o przyznanie uzytkowania wieczystego gruntu,
na podstawie art. 7 ust. 1 i 2 dekretu, jest
stfrong  postepowania  administracyjnego
prowadzonego z tego wniosku, z mocy art.
28 k.p.a. w zwiqzku z art. 43 ust. 11 2 oraz
art. 60 ust. 2a pkt 3 ustawy z dnia 21

sierpnia 1997 r. o  gospodarce
nieruchomosciami.
Uprawnienia materialne jednostki

organizacyjnej sprawujqcej trwaly zarzqd sq
okreslone w art. 43 ust. 2 pkt 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. W myél art.

60 wust. 2a pkt 3 ustawy jednostki
organizacyjne, o ktérych mowa w ust. 1,
wykonujgc  trwaty  zarzgd  nieruchomosci,
podejmujq czynno$ci w postepowaniach
sqdowych [ administracyjnych,
w szczegdlnosci w  sprawach  dotyczgeych
wiasnosci lub innych praw rzeczowych na
nieruchomosdci, ze stosunku najmu, dzierzawy
lub  uzyczenia, o stwierdzenie nabycia
wlasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie,
dotyczqcych podziatu nieruchomosci.
Kancelaria  Sejmu nalezy do jednostek
organizacyjnych, o ktérych mowa w art. 60
ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (podobny poglad
zaprezentowat w innej sprawie WSA w wyroku
z 1 czerwca 2012 r., sygn. akt | SA/Wa
2236/11).

Zmienno$¢ utrwalonych wczesniej poglgdéw
judykatury nierzadko ma niekorzystny wptyw
na prowadzong sprawe, gtéwnie z powodu
koniecznoéci prowadzenia po raz kolejny
postepowania administracyjnego lub
sqdowoadministracyjnego. Szczegolnie
jednak negatywne skutki moze to mie¢
w odniesieniu do postepowan
reprywatyzacyjnych, ze wzgledu na czesto
bardzo zaawansowany wiek bytych wtascicieli
nieruchomosci oczekujgcych od
kilkudziesieciu lat na zwrot utraconego
maijgtku.



Wadliwo$¢ postepowani
nacjonalizacyjnych

Popetnione w toku nacjonalizacji uchybienia,
zaréwno proceduralne, jak
i materialnoprawne, czesto stanowiq
podstawe stwierdzenia niewaznosci decyzji
nacjonalizacyjnej i upowazniajgq do zwrotu
nieruchomosci lub do uzyskania stosownego
odszkodowania.

Podstawq prawng procesu nacjonalizagj
przemystu w Polsce byla ustawa z dnia
3 stycznia 1946 r. o przejeciu na wtasno$c¢
Panstwa podstawowych gatezi gospodarki
narodowej (Dz. U. z 1946 r., Nr 3, poz. 17
z pézn. zm.). Do tego dochodzity liczne akty
wykonawcze, w szczegdlnodci rozporzqdzenie
Rady Ministréw z dnia 30 stycznia 1947 r.
w sprawie  trybu  postepowania  przy
przejmowaniu przedsiebiorstw na wiasnos¢
panstwa (Dz. U. z 1947 r., Nr 16, poz. 62).
Powyzsze regulacje okreslaty m.in. niezbedne

przestanki  umorzliwiajgce  nacjonalizacje
przedsiebiorstw, rodzaje podmiotéw
gospodarczych przejmowanych przez

panstwo oraz warunki wyptaty ewentualnych
odszkodowan.  Przesqdzaly  tez,  kiedy
postepowanie nacjonalizacyjne miafo
charakter obligatoryjny, a kiedy fakultatywny.

Poniewaz nie uchwalono ustawy
o reprywatyzacji, cywilnoprawne roszczenie
o zwrot  nieruchomoéci  przejetej  przez
panstwo na podstawie ustawy
nacjonalizacyinej moze by¢  skutecznie
dochodzone przed sqdem powszechnym (art.
177 Konstytucji RP i art. T iart. 28§ 1 k.p.c.)
wylgcznie po stwierdzeniu — w trybie art. 156
k.p.a. — niewaznoéci orzeczenia wiasciwego
ministra dotyczgcego przejécia lub przejecia

Przemystaw Szymczyk

danego przedsiebiorstwa na rzecz Skarbu
Panstwa (vide wyrok WSA w Poznaniuv z
4 lutego 2004 r., sygn. akt Il SA/Po
3076/01).

W postepowaniach o) stwierdzenie
niewaznosci  decyzji  nacjonalizacyjnych,
wszczetych na wniosek bytych witascicieli lub
ich nastepcéw prawnych, obowigzujq zatem
przepisy Kodeksu postepowania
administracyjnego dotyczqce postepowania
wyjasniajgcego z odrebnosciami dla trybow
nadzwyczajnych. Nalezy jednak pamieta¢, ze
istotq tzw. postepowan niewazno$ciowych jest
rozstrzygniecie wytgcznie co do niewaznosci
decyzji poddanej kontroli, a nie rozstrzyganie
co do istoty sprawy. Innymi stowy organ ma
obowiqgzek rozpatrywaé sprawe w granicach
okreslonych w art. 156 § 1 k.p.a., a wiec
ustali¢, czy dane orzeczenie dotkniete jest
jedng z wad enumeratywnie wymienionych
w powyzszym  przepisie. Dla  oceny, czy
zachodzq przestanki stwierdzenia niewaznosci
decyzji nacjonalizacyjnej, w szczegdlnosci
z powodu razgcego naruszenia  prawa,
rozstrzygajqcy jest stan  prawny z dnia
wydania decyzji. Na takg ocene nie moze
mie¢  wyplywu ani  pdzniejsza  zmiana
przepiséw, ani tym bardziej zmiana ich
interpretacji.

Analiza  postepowann o stwierdzenie
niewaznos$ci  decyzji  nacjonalizacyjnych
wskazuje, ze jednym z najczestszych uchybien
popetnianych w trakcie nacjonalizacji byta
btedna wyktadnia art. 6 ust. 1 ustawy
nacjonalizacyjnej w zwiqzku z § 75 ust. 2
rozporzqdzenia z dnia 30 stycznia 1947 r.
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Drugi z wymienionych przepisow méwi, ze
w protokole zdawczo-odbiorczym (z przejecia
przedsiebiorstwa) nalezy uczyni¢ odpowiedniq
wzmianke, je$li do sktadnikéw majgtkowych
przedsigbiorstwa  wigczone zostaly przed
dniem wejécia w zycie ustawy aktywa innego
przedsiebiorstwa lub stanowigce wilasnosé¢
osoby niepodpadajqce| pod przepis art. 2
ust. 1 i 3 ustawy. Organy administracyjne
czesto uznawaly, ze powyzsza regulacja
stanowi podstawe do przejmowania na
wlasno$¢ panstwa takze innych sktadnikéw
majgtkowych  niewchodzgcych  w  sktad
nacjonalizowanego przedsiebiorstwa.

Taka interpretacja prowadzitaby jednak do
niezrozumiatego rozszerzenia zakresu
podmiotowego ustawy, ktéra juz sama
w sobie stanowita znaczne ograniczenie
prawa wtasnosci. Co wiece|, rozporzgdzenie
z dnia 30 stycznia 1947 r. w sprawie trybu
postepowania przy przejmowaniu
przedsiebiorstw na wtasno$¢ Panstwa zostato
wydane na podstawie art. 2 ust. 7, art. 3 ust.
5 i art. 10 wustawy nacjonalizacyjnei
upowazniajgce; do wydania WW.
rozporzqdzenia  wylgcznie  w  zakresie
okreslenia trybu postepowania dotyczqcego
przejécia lub przejecia przedsiebiorstwa na
wlasno$é¢ panstwa.

Zaden przepis ustawy nie  przewidywat
przejecia  aktywow, do  ktérych  prawo
wlasnosci  przystugiwato  osobom  trzecim
niebedgcym wiascicielami
nacjonalizowanego przedsigbiorstwa.
Tymczasem § 75 ust. 2 i 3 rozporzgdzenia
wskazywat nowe nieprzewidziane w ustawie
podmioty i rzekomg mozliwo$¢ przejmowania
ich majgtkéw na wtasnoé¢ panstwa w trybie
nacjonalizacji. Tego typu postanowienie byto
sprzeczne z art. 99 oOwczesnej konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej (z 1921 r.), ktéra
zezwalata  na  wywlaszczenie  jedynie
w wypadkach przewidzianych ustawgq.
Oznacza to, ze przepisy § 75 ust. 2 i 3
rozporzqdzenia zostaty wydane bez podstawy
prawnej ze wzgledu na przekroczenie
udzielonej w ustawie delegacji. Nie mogty
tym samym stanowi¢ podstawy prawnej do
wydawania aktéw administracyjnych, a jesli
tak sie stato, akty te byly obarczone wadg

niewaznosci (art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a.).
Zwrécit na to uwage takze Wojewodzki Sqd
Administracyjiny w Warszawie w wyroku z 22

maija 2006 r. (sygn. akt IV SA/Wa 191/06).

Inne uchybienie, czesto popetniane w toku
postepowan nacjonalizacyjnych, polegato na
przyjeciu przez organy wadliwej interpretacii,
jokoby z art. 6 wust. 1 ustawy wynikato
uprawnienie do przejecia wszelkiego majgtku
wiasciciela  nacjonalizowanego  zaktadu.
Tymczasem  przepis ten  stanowit, ze
nacjonalizacji podlegato wylqcznie mienie
przedsiebiorstwa wraz z wszelkimi prawami
niemajgtkowymi. W ustawie nie  ma
natomiast  zadnych  postanowien,  ktére
pozwalatyby  na  przejecie w  ramach
nacjonalizacji jakiegokolwiek dodatkowego
mienia, w szczegélnosci innych zaktadow
nalezqcych do tego samego wtasciciela. Poza
tym, zgodnie z dwczesnymi przepisami,
nabycie okre$lonych sktadnikéw majgtkowych
objetych  protokotem zdawczo-odbiorczym
wymagato ustalenia, ze stanowiq one aktywa
danego  przedsiebiorstwa  (wyrok  WSA
w Warszawie z 3 grudnia 2012 r., sygn. akt |
SA/Wa 1104/10).

Kolejny przyktad uchybienia to nieprawidtowe
okreslanie zdolnosci zatrudnienia
przedsiebiorstw jako niezbednej przestanki
ich przejecia przez panstwo. Otéz art. 3 ust.
1 lit. B ustawy nacjonalizacyjnej stanowi, ze
za odszkodowaniem przechodzg na wtasno$¢
Panstwa przedsiebiorstwa przemystowe, jezeli
zdolne sq zatrudni¢ przy produkcji na jedng
zmiane wiecej niz 50 pracownikéw. Rada
Ministréw ~ w  rozporzqdzeniu  z  dnia
19 grudnia 1946 r. (Dz. U. z 1947 r., Nr 2,
poz. 7), wydanym w oparciu o upowaznienie
zawarte w ustawie, podwyzszyta w wybranych
rodzajach przedsiebiorstw dolng granice
zdolnosci zatrudnienia do 100 pracownikéw
na jedng zmiane. Jak stusznie zauwazyt
Naczelny Sqd Administracyjny (wyrok z 20
pazdziernika 2006 r., sygn. akt | OSK
1693/06), ustawa  operuje  pojeciem
,przeimuje” uzytym w czasie terazniejszym —
,porzejmuje Paristwo na wilasnos¢
przedsiebiorstwa na  zasadach  niniejszej
ustawy”. Innymi stowy do przejecia danego
przedsigbiorstwa miat  zastosowanie stan
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faktyczny i prawny istniejgcy w dacie wejscia
w zycie ustawy, tzn. dnia 5 lutego 1946 r.
Podobnie jest z powotanym powyzej art. 3
ust. 1 lit. B, ktéry réwniez postuguje sie
pojeciem w czasie terazniejszym. Uzyte tam
sformutowanie Jprzedsiebiorstwa
przemysfowe... jezeli zdolne sg zatrudnic”
oznacza mozliwo$¢ zatrudnienia okre$lonej
liczby pracownikéw istniejgcg w dniu 5 lutego
1946 r. Zdolno$¢ ta nie odnosita sie do
mozliwodci zaistniatych w  przysztosci, ale
wlasnie w dniu wejécia w zycie ustawy. Co
wiecej, ustawodawca nie wskazuje na
faktyczng liczbe zatrudnionych pracownikéw,
a wylgcznie na zdolno$¢ zatrudnienia, ktéra
musiata by¢ oceniona zgodnie z istniejgcym
potencjatem produkcyjnym danego
przedsiebiorstwa w dniu 5 lutego 1946 r.,
anie z takim potencjiatem w przysztosci.
Tymczasem organy nacjonalizacyjne bardzo
czesto, jako  argument  uzasadniajgcy
przejecie  zaktadu, podawaty  zupetnie
szacunkowq liczbe miejsc pracy, ktére dany
podmiot gospodarczy mégt rzekomo stworzy¢
w  przysztosci.  Bywaly réwniez  sytuacje
odwrotne, kiedy zdolno$¢  zatrudnienia
oceniano wedtug faktycznej liczby
pracownikow na dzien wejscia w zycie
ustawy. Niestety prakityka ta bardzo czesto
pozostawata ~w  zupetne|  sprzecznosci
z rzeczywistosciq, poniewaz powszechne byto
woéwczas  zafrudnianie  przez  zarzqdy
komisaryczne przejmowanych przedsiebiorstw
pracownikow w liczbie niemajgcej zadnego
zwigzku  z  potencijatem  przerobowym
zaktadow, czesto tylko w celu wywotania
btednego przekonania organdéw
nacjonalizacyjnych o zaistnieniu przestanki
dotyczqcej zdolnosci zatrudnienia.

Wiele btedéw popetnianych  w  trakcie
postepowan  nacjonalizacyjnych  dotyczyto
takze procedury sporzqdzania i zatwierdzania
protokotéw zdawczo-odbiorczych. Owezesne
przepisy (§ 73-75a rozporzqdzenia) wyraznie
wymagaty, aby wraz z  ogtoszeniem
orzeczenia o przejeciu  przedsiebiorstwa
wyznaczy¢ odpowiedni podmiot majgcy za
zadanie  zarzqdza¢  zakladem. Byt  on
jednoczesnie zobligowany do przygotowania
protokotu  zdawczo-odbiorczego,  ktérego
tre§¢ i sposéb ogtoszenia zostaly dos¢
szczegétowo uregulowane. Bardzo czesto
uchybiano powyzszym wymogom, a nawet
nie zatwierdzano protokotéw, co stanowito
ewidentne naruszenie prawa procesowego
itym samym  uzasadniato  stwierdzenie
niewazno$ci wiasciwej decyzj
nacjonalizacyjnej (wyrok Sqdu Najwyzszego z
1T grudnia 2009 r., sygn. okt V CSK
182/09).

Z powyzszej analizy wynika, ze przestanka
razqgcego  naruszenia prawa w  trakcie
postepowann  nacjonalizacyjnych ~ mogta
dotyczy¢ zaréwno przepiséw materialnych,
procesowych, jak [ ustrojowych.
Przedstawione przyktady sq jedynie zarysem
licznych  uchybien  popetnianych  przez
bdwezesne organy administracyjne. Wykazanie
przez byltych wtascicieli lub ich nastepcow
prawnych razgcego naruszenia przepisow
daje podstawe stwierdzenia niewaznosci
wiasciwych orzeczen nacjonalizacyjnych i tym
umozliwia ubieganie sie o zwrot przejetych
nieruchomoéci  lub  wyptate  nalezytych
odszkodowan od Skarbu Panstwa.



Plany zabudowania
i zagospodarowania

przestrzennego

a reprywatyzacja gruntéw

warszawskich

Aby zbadaé¢ zasadnoé¢ odrzucenia wniosku
o przyznanie  wlasnoéci  czasowej  (jego
niezasadne  odrzucenie  pozwala  dzi§
dochodzi¢ zwrotu nieruchomosci), nalezy
przyjrze¢ sie¢ planom zagospodarowania
obowiqzujgcym w chwili rozpatrywania tego
wniosku.

Podstawowym  kryterium,  ktérym  miaty
obowiqzek sie kierowa¢ organy administracj,
rozpatrujgc wniosek o przyznanie wtasnosci
czasowe| (obecnie uzytkowania wieczystego
gruntu) w trybie art. 7 dekretu z dnia
26 pozdziernika 1945 r. o  wilasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy (tzw. dekretu warszawskiego), jest
kryterium zgodno$ci  korzystania z gruntu

przez dotychczasowego wiasciciela
z przeznaczeniem  gruntu  wedtug  planu
zabudowania (obecnie planu

zagospodarowania  przestrzennego).  Aby
stwierdzi¢, czy wniosek ztozony w trybie art. 7
dekretu moze by¢ pozytywnie rozpatrzony,
organ musiat przede wszystkim ustali¢, jaki
plan  zagospodarowania  przestrzennego
obowigzywat w chwili rozpatrywania tego
wniosku.

dr Magdalena Niziotek

W trakcie jednego z postepowan sgdowych
dotyczqcych  roszczen  reprywatyzacyjnych
zwigzanych z nieruchomoséciq potozong na
warszawskim Mokotowie wynikngt problem
obowigzywania Ogélnego Planu Etapowego
i Kierunkowego m.st. Warszawy dzielnica
Mokotéw, zatwierdzonego uchwatq nr 4/13
przez Prezydium Rady Narodowej m.st.
Warszawy w dniv 31 stycznia 1961 r.
(,plan”). Powodowie wniesli o zasqdzenie od
pozwanego Skarbu Panstwa — wojewody
mazowieckiego lub  miasta  stofecznego
Warszawy odszkodowania z tytutu szkody
(polegajgcej na  utracie  praw  do
nieruchomodci), jakg poniedli w zwigzku
z wydaniem wadliwego orzeczenia Prezydium
Rady Narodowej m.st. Warszawy z dnia
6 listopada 1961 r. Niewazno$¢ tego
orzeczenia stwierdzito Samorzgdowe
Kolegium Odwotawcze w Warszawie decyzjq
z 21 stycznia 2004 r. Sqd Okregowy
w Warszawie oddalit jednak powddztwo
w catosci. W uzasadnieniu wyroku
z 5 grudnia 2011 r. (sygn. akt I C 860/10)
sqd stwierdzit m.in., ze plan obowigzywat,
a skoro tak, to zgodnie z tym planem w dacie
rozpoznawania wniosku bytych  wiascicieli
zart. 7 ust. 2 dekretu korzystanie z gruntu
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przez dotychczasowych wiascicieli nie dato
sie pogodzi¢ z przeznaczeniem gruntu wedtug
planu zabudowania. W konsekwencji sqd
stwierdzit, ze chociaz powodowie wykazali
samq szkode oraz jej wysoko$é, to
powddziwo byto niezasadne z uwagi na brak
adekwatnego zwiqzku przyczynowego
pomiedzy niewaznym orzeczeniem
dekretowym a szkodgq.

Stanowisko Sqdu Okregowego w Warszawie
budzi zastrzezenia zwlaszcza w  zakresie
rozwazan dotyczqcych mocy obowigzujgcei
wspomnianego planu. Nalezy zauwazy¢, ze
plan ten dotyczyt m.st. Warszawy, co
powodowato, ze podstawe prawng planu
stanowita zgodnie z jej przepisami ustawa
zdnia 3 lipca 1947 r. o odbudowie m.st.
Warszawy obowiqzujgca w dniu ogtoszenia
planu. Z tre$ci ustawy o odbudowie
Warszawy wynika, ze plan miat charakter
miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego. W ustawie tej postanowiono

zas, ze ,Plany zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy
i Warszawskiego Zespotu Miejskiego,

uchwalone przez Naczelng Rade Odbudowy
m.st. Warszawy, uzyskujg moc obowigzujgcq
z dniem ogtoszenia w Monitorze Polskim”
(art.  9). Plan za$ nigdy nie zostat
opublikowany w Monitorze Polskim, jak tego
wymagata ustawa o odbudowie Warszawy,
a wiec nie miat mocy obowiqzujgcej.

W odniesieniu do braku mocy obowigzujqcej
planu istnieje utrwalone orzecznictwo sqdéw
administracyinych. ~ Sqdy  administracyjne,
orzekajgc w sprawach dotyczqgcych odmowy
stwierdzenia  niewaznoéci  przez  organ
nadzoru tzw. decyzji dekretowych
(odmawiajgcych przyznania bytemu
wiascicielowi  nieruchomos$ci  warszawskiej
prawa wilasnosci czasowej lub uzytkowania
wieczystego), podkreslaty, ze plan nie mogt
stanowi¢ podstawy decyzji dekretowej, bo nie
zostat ogtoszony w sposéb  przewidziany
prawem. Sqdy administracyjne stwierdzaty
mianowicie, ze ,(...) z akt (...) sprawy nie
wynika kiedy i w jakim trybie zostat ogtoszony
plan z 31 stycznia 1961 r. bgdz uchwata
Prezydium Rady Narodowej m.st. Warszawy

Nr 4/13 z dnia 31 stycznia 1961 r. plan ten
zatwierdzajgca.  Okoliczno$¢ ta  wymaga
zatem wyja$nienia w ponownie prowadzonym
postepowaniu  nadzorczym”™. Z kolei w
wyroku Naczelnego Sqdu Administracyjnego
z 11 pozdziernika 2006 r. (sygn. akt | OSK
1322/05) wyrazono podobne watpliwosci,
stwierdzajqc, ze uznanie przez sqd i organy,
ze plan ten zostat prawidtowo ogtoszony
i wszedt w zycie, ,nalezy uzna¢ za catkowicie
gotostowne”. W judykaturze podkreslano tez,
ze stosowanie planu bgd? zgodne z prawem
ogtoszenie jego nowelizacji nie wystarczajq
do uznania, ze plan w pierwotnej tresci byt
prawidtowo ogtoszony. ,(...) fakt prawidtowo
uchwalonej nowelizacj planu jest
niewystarczajgcy do uznania, ze pierwotny
plan zostat réwniez opublikowany zgodnie z
przepisami prawa”. ,(...) w odniesieniu do
planéw zagospodarowania przestrzennego
W., ustawa z dnia 3 lipca 1947 r.
o odbudowie W. (Dz.U. Nr 52, poz. 268) w
art. 9 stanowita, iz plany te uzyskiwaty moc
obowigzujgcq z dniem ogtoszenia
w Monitorze Polskim”™. W innym wyroku
podobnie stwierdzono: ,(...) to nie fakt, ze
plan byt stosowany i wywierat skutki prawne,
nadawat mu moc obowiqzujgcg, lecz dopiero
jego ogtoszenie w Monitorze Polskim. Samo
uchwalenie planu jest niewystarczajgce do
stwierdzenia jego mocy obowigzujgce|™.

Skoro ustalono, ze plan nie obowigzywat
w dacie wydawania orzeczenia dekretowego,
nalezato przyjq¢, ze obowigzywat Ogdlny
Plan  Zabudowania  m.st.  Warszawy,
zatwierdzony  przez  Ministerstwo  Robot
Publicznych w dniu 11 sierpnia 1931 r., ktory

przewidywat inne przeznaczenie
nieruchomoéci  dajgce  sie  pogodzi¢
z korzystaniem z gruntu przez

dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci.

3 Wyrok WSA w Warszawie z 16 maja 2008 r., | SA/Wa
2330/05
4 Wyrok WSA w Warszawie z 1 lutego 2011 r., | SA/Wa
1300/10
s Wyrok WSA w Warszawie z 3 lutego 2011 r., | SA/Wa
1394/10




Reprywatyzacjo

nieruchomosci kos$cielnych

Po Il wojnie $wiatowej znacjonalizowano
niemal wszystkie nieruchomosci koscielne.
Wciqz trwajqce postepowania

reprywatyzacyjne mogq prowadzi¢é  do
przywrécenia wlasnoéci  nieruchomosdci, do
przyznania nieruchomosci zamiennej lub do
przyznania odszkodowania.

Ustréj  spoteczno-polityczny,  wprowadzony
w Polsce w 1944 roku, w pierwszych latach

funkcjonowania formalnie akceptowat
zachowanie dotychczasowego stanu
posiadania i prawa wiasnosci  kosciotow

i innych zwiqzkéw  wyznaniowych, ktérych
sytuacja  prawna i  majgtkowa  byta
uregulowania prawnie w Il Rzeczypospolite;.
Inaczej niz  w  przypadku  prywatnych
wiascicieli  majgtkéw  rolnych,  lesnych
i warszawskich oraz przedsigbiorcow, ktérym
niemal od razu odebrano wszystkie majgtki,
wladza  komunistyczna  obawiata  sie
poczgtkowo  siegngé  po  nieruchomosci
koscielne, rozumiejqc site oddziatywania
duchownych na spoteczenstwo.

Wskutek zmiany granic po Il wojnie $wiatowej
osoby prawne polskich kosciotéw utracity
bezpowrotnie wiasnoé¢ wielu nieruchomosci
potozonych na dawnych Kresach
Wschodnich, objety natomiast we wtadanie
koscielne nieruchomosci poniemieckie na
tzw. Ziemiach Zachodnich.

W latach 1944-1962 szeregiem aktow
prawnych znacjonalizowano prawie wszystkie
nieruchomosci  koscielne:  rolne, lesne,
miejskie, gospodarcze, a nawet nalezqce do
fundacji i stowarzyszen (samych koscielnych
majgtkéw  rolnych  bylo w1950 .

Krzysztot Wiktor

177 630 ha). We witadaniu  kosciotéw
pozostawiono  niewielkg cze$¢  dawnych
majgtkow  (przede  wszystkim  zwigzanych
z dziatalnosciq kultowq), a pierwsze regulacje
prawne przywracajgce wilasnoé¢ pochodzg
dopiero z lat 70. XX w.

Przetom polityczny roku 1989 zaczqgt sie de
facto od nowych ustaw koscielnych z 17 maija
1989 r., wprowadzajgcych zasady wolnosci
sumienia i wyznania,  ubezpieczenie
spoteczne duchownych oraz regulujgcych
status prawny Kosciota Katolickiego w RP.
Istotnym  elementem tych  ustaw  bylo
uwtaszczenie  koscielnych  oséb  prawnych
nieruchomo$ciami znajdujgcymi sie w ich
wiadaniu (przy poszanowaniu
nienaruszalno$ci praw nabytych przez osoby
trzecie i rolnikéw indywidualnych), a takze
stworzenie specjalnej Komisji Majqgtkowe;j,
kidrej celem byto uregulowanie spraw
maijgtkowych tego Kosciota w specjalnym,
pozasqdowym i pozaadministracyjnym trybie.
W sktad Komisji weszli w réwnej liczbie
przedstawiciele panstwa i Kosciota, ktorym
nadano  uprawnienie do  przywracania
wiasnosci  nieruchomosci  upanstwowionych,
przyznawania  nieruchomoéci  zamiennych,
a nawet przyznawania odszkodowania.

W latach  1991-2004  ustowodawca
uregulowat w formie odrebnych ustaw status
prawny szeregu innych kosciotéw i zwigzkéw
wyznaniowych, gwarantujgc im prawo do
reprywatyzacji majgtkédw na analogicznych
zasadach  jak w przypadku  Kosciota
Katolickiego w RP, uwzgledniajgc oczywiscie
specyfike prawnq i historyczng kazdego z tych
kosciotow. Doszto w ten sposob do
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stworzenia w miare jednolitego systemu
reprywatyzacji koscielnej, opierajqcej sie na
pieciu (obecnie czterech) komisjach: Komisji
Majgtkowej (juz niedziatajgcej), Komisji
Regulacyjnej (ds. Kosciota Ewangelicko-
Augsburskiego w RP), Komisji Regulacyjnej
ds. Gmin Wyznaniowych Zydowskich, Komisji
Regulacyjnej ds. Polskiego Autokefalicznego
Kosciota Prawostawnego i Miedzykoscielnej
Komisiji Regulacyjnej (ds. Kosciota
Chrzescijon  Baptystéw w  RP,  Kosciota
Ewangelicko-Metodystycznego w RP, Kosciota
Nowoapostolskiego ~ w  RP,  Kosciota
Adwentystow Dnia Siédmego,
Muzutmanskiego Zwigzku Religijnego w RP,
Kosciota Anglikanskiego w Polsce, Kosciota
Zielonoswigtkowego w RP i Kosciota
Ewangelicko-Reformowanego w RP).

Komisje regulacyjne utworzone zostaty w celu
ostatecznego uregulowania spraw
majgtkowych miedzy panstwem a ko$ciotami
i ich osobami prawnymi, ktére zgtosity
roszczenia w trybie i na zasadach okreslonych
w ustawach o stosunku panstwa  do
poszczegdlnych kosciotéw. Ratio legis tych
regulacji  stanowi  doprowadzenie  do
definitywnego (ostatecznego)
uporzqdkowania roszczen kodciotéw i ich
oséb  prawnych, poprzez kompleksowe
uregulowanie przez komisje
nierozstrzygnietych  do  tej pory  kwestii
majgtkowych.

Ocena dopuszczalnosci postepowania (w tym
legitymacji do jego wszczecia, zasad jego
prowadzenia, a takze jego przedmiotu)
dokonywana jest przez poszczegolne komisje.
Przepisy nie  wprowadzajqg  zadnych
ograniczen w zakresie uprawnien komisji do
ostatecznego  rozstrzygania  wspomnianych
roszczen. Ponadto przepisy nie dajg zadnych
podstaw do ograniczenia legitymaciji komisji
w zakresie jakichkolwiek kategorii roszczen
dotyczqcych utraty nieruchomosci przejetych
na podstawie przepiséw nacjonalizacyjnych
i wywtaszczeniowych wymienionych
w poszczegdlnych ustawach koscielnych.

Ustawy koscielne przewidujq trzy tryby
regulacii: przywrécenie wiasnosci
nieruchomodci, przyznanie nieruchomosci
zamienne| oraz przyznanie odszkodowania.

Podstawowym (i preferowanym  przez
ustawodawce)  trypem  regulacji  jest
przywrocenie  upanstwowione]  wczedniej
nieruchomosci, ktéra obecnie nie znajduje
sic we wtadaniu koscielnej osoby prawne;.
Nieruchomo$¢ ta musi by¢ wolna od praw
i obcigzen oséb trzecich i posiada¢ zdolnos¢
zwrotowg, fj.  stanowi¢  nieruchomo$¢
w rozumieniu obecnych przepiséw prawa —
wydzielenie geodezyjne, zatozona ksiega
wieczysta ifp.

W sytuaciji, kiedy witasno$¢ nieruchomosci nie
moze by¢ przywrécona (z powodu np.
znacznych naktadéw na nig dokonanych ze
$rodkéw  publicznych, dzisiejszych  funkgji
spotecznych lub praw nabytych przez osoby
trzecie),  przyznaje  sie  nieruchomos$c¢
zamienng, ktéra powinna  odpowiada¢
wartoécig nieruchomosci utraconej. Nalezy
przy tym zwrécic  uwage, ze zasada
ekwiwalentnosci wartosci gruntu
przekazywanego jako nieruchomos¢
zamienna stanowi ratio  legis  regulaciji
ustawowych  dotyczqcych  postepowania
regulacyjnego. W konsekwencji stwierdzi¢
nalezy, ze  przekazanie  nieruchomodci
z naruszeniem tej zasady nie powoduije
wygasniecia  roszczen  koscielnej  osoby
prawnej w zakresie brakujgce] réznicy
wartosci.

Ostatnim trybem regulacji jest przyznanie
odszkodowania przez Skarb Panstwa. Dotyczy
to tych nieruchomosci, ktérych wtasnos¢ nie
moze by¢ przywrécona, a zainteresowane
jednostki  panstwowe i samorzqdowe nie
wskazaty (nie mogly lub nie chciaty)
ekwiwalentnej nieruchomosci zamienne;.

Warto  takze  zauwazyé, ze  zaréwno
w doktrynie, jak i w orzecznictwie podkresla
sie, iz ,sfuszne odszkodowanie [za skutki
naruszeri  prawa  wilasnosci  w  lafach
1944-1962]  powinno  miec¢  charakter
ekwiwalentny do warfosci wywfaszczonego



dobra (...), a odszkodowanie nie moze byc
uszczuplane, i fo nie tylko przez sposéb
obliczenia jego wysokosci, ale réwniez przez
tryb wypfacenia™®.

Whnioski  koscielnych o0séb  prawnych sq
rozstrzygane  przez  komisje  w  oparciu
o przepisy ustaw o stosunku panstwa do
poszczegdlnych kosciotéw i innych zwigzkéw
wyznaniowych, ustawy o  gwarancjach
wolnosci wyznania  oraz
rozporzqdzenia wykonawcze regulujgce tryb
pracy kazdej z komisiji.

sumienia i

Postepowania przed komisjami regulacyjnymi
nie wylgczajg co do zasady mozliwosci
dochodzenia przez koscielne osoby prawne
roszczen przystugujgcych im w oparciu o inne
tytuty prawne. Co prawda postepowanie
regulacyjne ma pierwszenstwo przed innymi
postepowaniami,  ktére  powinny  ulec
zawieszeniu do czasu zakonczenia sprawy
przez komisje, nie oznacza to jednak, ze
przegrana przed komisjq zamyka ostatecznie
droge do  domagania  sie  zwrotu
nieruchomosci.

W takiej sytuacji koscielnej osobie prawnej
przystuguje  przede  wszystkimi  prawo
wystgpienia na droge procesu cywilnego
w razie nieuzgodnienia orzeczenia przez
komisje regulacyjng. Termin na wniesienie
powddztwa wynosi 6 miesiecy od otrzymania
zawiadomienia  komisji o nieuzgodnieniu
orzeczenia w sprawie i jest ostateczny, co
oznacza, ze jego przekroczenie skutkuje
wygasnieciem roszczenia. Sqd cywilny orzeka
stosujgc  prawo materialne wtasciwe dla
danego  kosciota czy innego  zwiqzku
wyznaniowego, ktére stanowito podstawe
orzekania przez komisje regulacyjng, oraz
procedure cywilng uregulowang w Kodeksie
postepowania  cywilnego.  Wyrok  sqdu
cywilnego powinien stanowi¢ o przywréceniu
wlasnosci  nieruchomosci  albo  przyznaniu
nieruchomos$ci zamiennej albo przyznaniu
odszkodowania; sqd oczywiscie moze réowniez

© R. Pessel, Rekompensowanie skutkéw naruszen prawa
wlasnosci  wynikajgcych  z  aktéw  nacjonalizacyjnych,

LexisNexis 2003.

oddalic  powddztwo,  jezeli  jest ono
bezzasadne.

Nowet jednak prawomocne  oddalenie
wniosku przez komisje regulacyjng lub
powddztwa przez sqd cywilny nie oznacza
zamkniecia drogi dochodzenia  roszczen.
Koscielna osoba prawna ma prawo wystgpié¢
o zwrot upanstwowione| nieruchomosci na
takich samych zasadach jok i inni byl
wlasciciele, pozbawieni  witasnosci  przez
réznego rodzaju akty nacjonalizacyjne, jezeli
skutecznie  wykaze, ze  nacjonalizacja
nastgpita z razgcym naruszeniem dwczesnie
obowigzujgcego prawa. Dotyczy¢ to moze w
szczegolnosci nieruchomosci odebranych na
podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika
1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntow

na obszarze m.st. Warszawy,
znacjonalizowanych i wywtaszczonych na
podstawie kolejnych ustaw
nacjonalizacyinych i wywilaszczeniowych,

a nawet upanstwowionych na podstawie
ustawy z dnia 20 marca 1950 r. o tzw.
dobrach martwej reki, jezeli nie wydzielono
z nich naleznych proboszczom gospodarstw
rolnych lub przejeto w tym trybie grunty
i budynki potozone w miastach. W takich
sytuacjach koscielna osoba prawna moze
wystgpi¢ o  wszczecie  odpowiedniego
postepowania administracyjnego i sqdowo-
administracyjnego az do Naczelnego Sqdu
Administracyjinego  wigcznie. Nie mozna
réwniez wykluczy¢ ponownego nabycia przez
koscielng osobe prawng prawa wtasnosci
upanstwowione;j nieruchomosci przez
zasiedzenie, jezeli nieruchomo$¢ pozostata
w faktycznym wtadaniu tej osoby i o ile
zostanie  wykazany  odpowiedni  czas
samoistnego posiadania.



Wspolnoty mieszkaniowe —
zmiana udziatéw
w nieruchomosci wspdlne;

W naszej praktyce czesto spotykamy sie
z nieprawidfowoéciami  przy  ustanawianiu
odrebnej wilasnoéci  lokali. Dotyczy to
w szczeg6lnosci lokali komunalnych
zbywanych przez Skarb Panstwa lub jednostki
samorzqdu terytorialnego na rzecz ich
najemcéw.

Nieprawidtowoéci te  dotyczq  gtéwnie
ustalenia wielko$ci udziatu w nieruchomosci
wspoélnej.  Powstaly w wyniku btednych
pomiaréw budynkéw oraz znajdujgeych sie w
nich lokali. Zdarzato sie réwniez, ze zostaty
nieprawidlowo oznaczone nieruchomodci,
w ktérych zlokalizowane byty zbywane lokale.

Popetnione btedy i pomytki wymagajg wobec
tego  zmiany  (sprostowania)  wielkosci
udziatéw w nieruchomoséci  wspdlnej lub
zmiany umowy sprzedazy lokalu.

Ponadto do zmiany wielkosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej dochodzi
w przypadku rozbudowy budynku polegajgce;j
np. na nadbudowie i adaptacii strychu.

Nieruchomo$¢ wspdlng stanowi grunt oraz
cze$¢ budynku i urzqdzen, ktére nie stuzg
wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Udziat
wiasciciela lokalu wyodrebnionego
z nieruchomosci wspolnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych
do tqcznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi (art. 3 ust. 3 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali).

Elzbieta Zywno

Zmiana udziatéw w nieruchomosci wspdlnej
nastepuie w celu ustalenia prawidtowe;
wysokosci udziatéw zwigzanych z wiasnoscig
wyodrebnionych dotychczas lokali
odpowiadajgcej dyspozycji art. 3 wust. 3
powotanej ustawy o wiasnosci lokali.

Jak to wyglqda w praktyce?

Ze wzgledu na brak zainteresowania
wiasdcicieli lokali oraz zarzqdéw wspélnot
mieszkaniowych, a takze nieznaczng liczbe
notariuszy, ktorzy podejmuijq sie
przygotowania aktéw notarialnych w  tym
zakresie, do sprostowania btednie ustalonych
udziatéw w nieruchomosci wspélnej dochodzi
niezwykle rzadko. Zdarza sie to woéwczas,
kiedy =~ prowadzone jest  postepowanie
administracyjne w sprawie zwrotu pozostate]
czesci budynku na rzecz byltych wtascicieli lub
w  przypadku  nadbudowy, przy duzej
determinacji inwestora.

Jakie dokumenty nalezy przygotowaé?

Pierwszym krokiem jest zwotanie zebrania
wiascicieli tworzqcych wspdlnote
mieszkaniowq, na ktorym zostang
przedstawione przyczyny podijecia stosownych
uchwat.

Na zebraniu tym wspdélnota mieszkaniowa
danej nieruchomosci stosownie do art. 22
ust. 3 pkt 5a ustawy o wilasnosci lokali,
podejmuje uchwate o wyrazeniu zgody na
zmiane wysokosci udziatéw w nieruchomosci
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wspolne] poszczegolnych  lokali  poprzez
dostosowanie ich do prawidtowej wysokosci
obliczonej stosownie do art. 3 ustawy
o wtasnosci lokali na podstawie aktualnych
danych katastru, to jest poprzez przyjecie
lgcznej  powierzchni  znajdujgcych  sie
w budynku lokali zgodnie z danymi katastru.

W celu wykonania powyzszej uchwaly
wspolnota mieszkaniowa, stosownie do art.
21 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali, udziela
zarzqdowi wspolnoty  petnomocnictwa  do
podjecia wszelkich czynnosci  zwigzanych
z wyze] wymienionq czynnosdciq, gdyz sq to
czynnosci  przekraczajgce  zakres zwyktego
zarzqdu.  Dostosowanie  udziatéw  do
wymagan ustawy wymaga jedynie uchwaty
wiekszo$ci whascicieli.

Protokét z zebrania wspélnoty mieszkaniowej
sporzqdza notariusz, obecny na zebraniu na
zaproszenie zarzqgdu wspdlnoty.

Jakie  dokumenty sq niezbedne do
przygotowania aktu notarialnego?

Przed zwotaniem zebrania wtascicieli lokali
tworzqcych wspolnote mieszkaniowg zarzqd
wspolnoty jest zobowigzany do
przygotowania dokumentaciji niezbednej do
prawidtowego okreslenia wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspdlne;.

Podstawowym dokumentem jest aktualna
inwentaryzacjia budynku wykonana  przez
uprawnionego architekta. Ponadto niezbedne
sq wypisy i wyrysy z ewidencji gruntéw,
kartoteki budynkéw oraz kartotek lokali.

Nastepnie nalezy doprowadzi¢ do wykazania
nieprawidtowosci w ewidencji gruntéw oraz
kartotekach lokali. Niezbedny jest do tego
arkusz  danych  ewidencyjnych  lokali

sporzqdzony przez administracje

nieruchomosci.

Jakim dokumentem dokonywana jest zmiana
wysokoéci  udziatéw w  nieruchomosci
wspolnej?

Przedstawiciel (cztonek) zarzqdu wspdlnoty
mieszkaniowe] sktada w  formie  aktu
notarialnego  jednostronne  o$wiadczenie
o zmianie  udziatéw w  nieruchomodci
wspolne] w oparciu o uchwaty podijete przez
wiascicieli  lokali na  zebraniu  wspolnoty
mieszkaniowej i udzielone petnomocnictwo.

W akcie notarialnym zawarte sq wnioski do
wlasciwego  wydziatu  ksiqg  wieczystych
o dokonanie zmiany udziatow
w nieruchomoséci wspdlnej ze wskazaniem
prawidtowo okreslonych udziatéw
w nieruchomosci wspélne;.

Kiedy nastgpuje zmiana umowy sprzedazy
lokalu?

W przypadku  btednego  oznaczenia
nieruchomosci, z  kidrej miat  by¢
wyodrebniony lokal, konieczne jest zawarcie
umowy zmieniajgce] umowe sprzedazy lokalu
i ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu. Szczegélnie w Warszawie
zdarza sie, ze pod jednym adresem istniejq
dwa budynki (front i oficyna) znajdujgce sie
na odrebnych dziatkach ewidencyjnych, dla
ktérych prowadzone sg oddzielne ksiegi
wieczyste. Przy sprzedazy lokalu zdarzato sie
czesto, ze lokal znajdujgcy sie w oficynie
zostat wyodrebniony z ksiegi  wieczystej
prowadzone| dla budynku frontowego lub
odwrotnie.

Toka sytuacjo wymaga zmiany umowy
sprzedozy, ktérej stronami sq zbywajgcy
i nabywca lub aktualny wtasciciel lokalu.

Niniejsza publikacja zostafa ma charakfer wyfgcznie informacyjny. Jej zawartos¢ jest aktualna na dziers
skierowania do publikacji. Nie stanowi ona ustugi doradztwa prawnego oraz nie powinna byc podstawqg do

podejmowania decyzji biznesowych.

© WARDYNSKI | WSPOLNICY, 2012
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Autorzy

Krzysztof Wiktor jest radcq prawnym, partnerem kancelarii, cztonkiem Zespotu
Reprywatyzacji. Doradza w  zakresie reprywatyzacji  znacjonalizowanych
nieruchomodci, zwtaszcza nieruchomosci warszawskich. Zajmuje sie réwniez
innymi zagadnieniami zwigzanymi z obrotem nieruchomosciami i inwestycjami.
Doradza w aspektach prawa wyznaniowego i przy obstudze prawnej oséb
prawnych Kosciotow i innych zwigzkéw wyznaniowych. Ma duze dos$wiadczenie
w postepowaniu administracyjnym (w tym przed sqgdami administracyjnymi).
Reprezentuje klientéw kancelarii w sporach sqdowych o odszkodowania za
znacjonalizowane nieruchomosci.

E-mail: krzysztof.wiktor@wardynski.com.pl

Leszek Zatyka jest radcq prawnym, cztonkiem Zespotu Reprywatyzacji. Prowadzi
postepowania sqdowe, arbitrazowe, administracyjne i sgdowoadministracyjne.
Reprezentuje klientéw instytucjonalnych oroz indywidualnych w sprawach
zwiqzanych z uregulowaniem stanu prawnego nieruchomosci, sprawach
gospodarczych, cywilnych, upadtosciowych, z zakresu prawa pracy jak
rowniez  postepowaniach egzekucyjnych. Uczestniczyt w obstudze szeregu
transakcji  obejmujgcych nieruchomosci przeznaczone na cele inwestycyjne,
w tym zwigzanych z ryzykiem reprywatyzacyjnym.

E-mail: leszek.zatyka@wardynski.com.pl

Elzbieta Zywno jest specjalista w Zespole Reprywatyzacji. Zajmuje sie
zagadnieniami  zwigzanymi z szeroko pojetq regulaciq stanu  prawnego
nieruchomodci, a zwlaszcza postepowaniami reprywatyzacyjnymi dotyczgcymi
nieruchomoséci warszawskich. Zajmuje sie réwniez problematykq zwigzang z
ksiegami wieczystymi. Z sukcesem prowadzita liczne sprawy obejmujgce np.
zatozenie ksigg wieczystych dla nieruchomosci jednej z najwigkszych hut w Polsce
oraz zwrot nieruchomosci warszawskich bytym wiascicielom.

E-mail: elzbieta.zywno@wardynski.com.pl
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Dr Magdalena Niziotek jest radcq prawnym, doradcg kancelarii. Zajmuije sie
sprawami z zakresu prawa publicznego, w tym prawa administracyjnego,
procedur administracyjnych, procedur sqdowoadministracyinych i prawa
samorzqdu  terytorialnego.  Przed  organami  administracji i sqdami
administracyjnymi prowadzita postepowania dotyczgce m.in.: licencji z zakresu
prawa sporfowego, decyzji z zakresu inwestycji infrastrukturalnych (drogowych i
kolejowych), decyzji z zakresu prawa farmaceutycznego, decyzji z zakresu prawa
architektoniczno-budowlanego, zgdéd ministra  Skarbu  Panstwa na  zbycie
nieruchomosci portowej, decyzji z zakresu prawa telekomunikacyjnego, decyzji z zakresu ochrony
$rodowiska oraz decyzji wydawanych na podstawie dekretu o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy i dekretu o przeprowadzeniu reformy rolne;.

E-mail: magdalena.niziolek@wardynski.com.pl
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O kancelarii

Kancelaria Wardynski i Wspélnicy jest jedng
z najwiekszych niezaleznych polskich ~ firm
prawniczych. Biura kancelarii znajdujg sie w
Warszawie, Poznaniu, Wroctawiu, Krakowie
oraz Brukseli.

Kancelaria  specjalizuje  sie  m.in. w
nastepujgcych dziedzinach: arbitraz,
bankowo$¢ i finansowanie projektéw, fuzje
i przejecia, nieruchomosci, obstuga
korporacyjna firm, podatki i spory
podatkowe, prawo konkurencji, prawo Unii
Europeijskiej, prawo farmaceutyczne, prawo
morskie, prawo ochrony $rodowiska, prawo
pracy, projekty infrastrukturalne oraz PPP,
rozwiqzywanie sporéw, doradztwo dla sektora

energetycznego, rynki kapitatowe,
technologie, media i telekomunikacja,
upadfoéci i postepowania  naprawcze,
wlasno$¢ intelektualna i zamowienia

publiczne.

Kancelaria jest wydawcgq Portalu
Procesowego  prezentujgcego  aktualnodci
i analizy z tematyki postepowan sqgdowych,
arbitrazowych i administracyjnych, oraz
Portalu Transakcyjnego opisujgcego prawne
aspekty transakcji fuzji i przeje¢ na polskim
rynku. Oba portale sq dostepne w wers;ji
polskiej i angielskie;.

Kancelaria  jest tez wydawcg aplikagji
Wardynski+,  pierwszej  polskojezycznej
aplikacji o tematyce prawnej na iPada
i Androida.  Aplikacja  jest  dostepna
bezptatnie w App Store i Google Play.

www.wardynski.com.pl
www.PortalProcesowy.pl
www.PortalTransakcyijny.pl

Wardynski+
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Wardynski i Wspélnicy
Al. Ujazdowskie 10
00-478 Warszawa

Tel.: 22 437 82 00, 22 537 82 00
Faks: 22 437 82 01, 22 537 82 01

E-mail: warsaw@wardynski.com.pl



