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W procesie reprywatyzacji
nie doszli§my jeszcze
nawet do potowy

Rozmowa z Krzysztofem Wiktorem, partnerem

praktyke
Wardynski
i Wspélnicy, o problemach zwiqzanych

wspoétodpowiedzialnym za
reprywatyzacyjing  kancelarii

z reprywatyzacjq w Polsce.

Reprywatyzacia od lat jest stale obecna
w mediach. Wiele zwrotéw budzi silne

emocie.

Krzysztof Wiktor: Reprywatyzacja to jeden
z elementéw porzqgdkujgcych Polske po 1989
roku. Trzeba pamieta¢, ze w poprzednim
systemie wielu ludziom nie tylko wyrzqdzono
ogromne krzywdy fizyczne, ale réwniez
odebrano im posiadany majgtek.
Reprywatyzacija w polskim  modelu jest
mozliwa wylqcznie wtedy, gdy majqgtek ten
zostat odebrany z naruszeniem wéwczas
obowigzujgcego prawa. Nie ma zwrotéw ani
odszkodowan en bloc. Taki model wynika

z braku specjalnej ustawy reprywatyzacyjne;.

Oczywiscie, ze reprywatyzacja budzi wielkie
emocije, jak wszystko, co burzy istniejgcy
porzqdek. Jezeli mamy kamienice, w ktérej
od okresu powojennego mieszkajq ludzie
dokwaterowani tam wbrew woli prawowitego
wiadciciela, to zrozumiate jest, ze ryzyko
utraty  miejsca zamieszkania budzi ich

emocje. Zadaniem panstwa i jego organéw

administracyjnych i sqgdowych jest proba
wywazenia wartosci. Bo z jednej strony komu
zabrano, temu nalezy odda¢, ale z drugiej
strony nie mozna naprawia¢ jednych krzywd,

tworzgc nowe.

Czy osoba, ktéra mieszka w kamienicy jako
dokwaterowany lokator albo potomek tego
lokatora, nie ma mozliwosci zasiedzenia?
Sqd Najwyzszy orzekt przeciez o mozliwosci
zasiedzenia przez Skarb Panstwa nawet
bezprawnie przejetych nieruchomosci.

Nie.  Lokatorzy  kwaterunkowi  zawsze

wynajmowali  mieszkania  od  miasta.
A najemca nigdy nie posiada jak wtasciciel,
nie ma cechy posiadacza samoistnego.
Posiadacz samoistny to taki, ktéry nie bedqc
wiadcicielem posiada tak, jakby nim byt
Najemca jest zawsze posiadaczem zaleznym,
a posiadanie zalezne nie prowadzi do

zasiedzenia.

Osoby mieszkajgce w  zreprywatyzowanych
kamienicach rzeczywiécie sq w trudnej
sytuacji. Oczywiscie umowa najmu zawarta
wczednie] z miastem czy z gming dalej
obowiqgzuje, tylko zmieniajq sie jej warunki
ekonomiczne. Bo gdy nieruchomo$¢ jest
w zasobach gminy, stawki czynszow sqg

ustalane odgérnie i sq najczescie| niewysokie,
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nierynkowe. Po odzyskaniu kamienicy przez
osobe  prywatng  czynsz  jest  zwykle
podnoszony do poziomu rynkowego.

Lokatorzy sq jednak chronieni przepisami
o ochronie lokatoréw. Obowigzujgq co
prawda czynsze rynkowe, ale nie mozna
podnie$¢ czynszu z dnia na dzien, nie mozna
tego zrobi¢ powyzej pozioméw ustawowych
bez uzasadnienia, wypowiedzenie umowy
najmu  tez  musi  by¢  uzasadnione,
wypowiedzenie bez uzasadnienia musi by¢
z trzyletnim wyprzedzeniem. Obecnie gérna
granica czynszu, do ktérej wtasciciel moze go
podnie$¢ bez specjalnego uzasadnienia, to
3% tak zwanej wartoéci odiworzeniowej
lokalu. Kwota ta jest uzalezniona od
lokalizacji  budynku i kosztu  jego
wybudowania. Jesli wtasciciel chce podnies¢
czynsz powyzej tej granicy, musi to uzasadnié¢
np. wysokim kosztem wymiany dachu.
Lokator moze sie woéwczas odwota¢ do sqdu
i to sqd decyduje, czy podwyzka jest
uzasadniona, czy nie. Zresztq w Warszawie
warto$¢ odtworzeniowa powoli zréwnuje sie
z czynszem rynkowym. W efekcie powoli
znikajg spory o to, o ile mozna podwyzszy¢

czynsz.

Dlaczego w ogéle sq zwracane kamienice
z lokatorami, a nie sq przyznawane

nieruchomoéci zamienne?

Odpowiem na przyktadzie Warszawy. Miasto
Warszawa nie chce przyznawac
nieruchomosci  zamiennych. Uwaza, ze
jedyne, co moze zrobi¢, to zwréci¢ kamienice
w takim stanie, w jakim ona jest. Przepisy
dekretu warszawskiego przewidywaty

mozliwo$¢  przyznawania  nieruchomosci
zamiennych, jezeli nie ma mozliwoéci zwrotu.
Wielokrotnie zwracali$my sie o to — a wiem,
ze inne kancelarie tez — zeby w przypadkach
kontrowersyjnych, czyli np. w przypadku

kamienic z lokatorami, podworek, placéw

zabaw czy  boisk  szkolnych,  miasto
przystepowato do rozméw w celu przyznania
nieruchomodci zamiennych. To by
jednoczesnie  uwolnito  nieruchomo$¢ od
roszczen, nie wywotato konfliktu spotecznego
i zaspokoito uzasadnione roszczenia bytych
wiascicieli.

Miasto tego nie robi z bardzo prostego
powodu. Przyznajgc grunt zamienny, miasto
ponosi strate, bo ten grunt mozna by
sprzedad i uzyskaé przychéd. Z kamienicy nie
ma zadnego przychodu. Najczesciej jest tylko
ktopot z lokatorami. To dlatego miasto woli
odda¢ kamienice z lokatorami niz rozmawiaé
z wtascicielami o przyznaniu nieruchomosci

zamiennej.

Podobna sytuacja jest z odszkodowaniami.
Zamiast zwracaé nieruchomosci w naturze,

mozna by przeciez wyptaca¢ odszkodowania.

Ale miasto w ogéle odmawia rozméw na ten

temat. A zeby  uzyska¢  sqdownie
odszkodowanie za utracong nieruchomo$é,
trzeba wykaza¢, ze sie jq bezpowrotnie
utracito. Czyli ze po pierwsze bezprawnie jq
zabrano, a po drugie ze zgodnie z dzisiejszym
prawem nie mozna jej zwréci¢, bo np.
zostata sprzedana osobie trzeciej. Ale jedli
jest wola zwrotu, to nie mozna tego zwrotu

nie przyjq¢ i i$¢ do sqdu po odszkodowanie.

Zdecydowana wiekszo$¢ naszych klientéw
bytaby usatysfakcjonowana rekompensatami
finansowymi, nawet w wysokosci nizszej niz
rynkowa. Mozna by na przyktad wydawaé
decyzie o odmowie zwrotu kamienicy
z jednoczesnym zaoferowaniem
nieruchomosci zamiennej. Jestem
przekonany, ze wiekszo$¢ oséb by sie na to
zgodzita.  Atmosfera  spoteczna  wokét
reprywatyzacji  nie jest najlepsza, ale
w zdecydowanej wiekszosci nie z winy bytych

wiadcicieli, wéréd  ktdrych  oczywiscie  tez



zdarzajq sie czarne owce, ale z winy polityki
wiadz panstwowych i samorzgdowych.

Co gorsza miasto z jednej strony zwraca
nieruchomos$ci w naturze, a z drugiej strony
sprawia, ze z odzyskang nieruchomosciq nic
nie mozna zrobi¢. Dotyczy to gtéwnie
obiektow os$wiatowych, takich jak podwérka
przedszkolne, place zabaw i boiska szkolne.
Zawsze prébujemy negocjowaé¢ z miastem,
zeby nie zwracano boiska, tylko przyznano
nieruchomos¢ zamienng albo
odszkodowanie. Bytym  wtascicielom nie
chodzi przeciez o to, zeby wywotywaé wojne
z lokalng spotecznosciq. Ale odbijamy sie od
$ciany. Miasto zwraca nieruchomo$¢, ale
uchwala  tzw.

jednoczesnie mikroplan

zagospodarowania przestrzennego,
przewidujgcy, ze moze by¢ ona przeznaczona
wytqcznie na cele oéwiatowe. To otwiera pole
do kolejnych konfliktéw, bo byly wiasciciel
bedzie musiat wzig¢ to boisko, ale
w poczuciu bezsilnodci je ogrodzi, a media

bedq sie rozpisywaé o jego pazernosci.

Tymczasem w  budzecie panstwa  sq
przewidziane pienigdze na roszczenia. Miasto
powinno wywazy¢ interesy poszczegdlnych
grup i doprowadzi¢ do kompromisowego
rozwiqzania, ale czesto niestety nie ma checi
rozmowy z  drugiej  strony. Brakuje
decyzyjnosci i checi porozumienia. My od
wielu lat tonujemy nastroje, przekonujemy
klientow, zeby dochodzili roszczen w sposob,
ktéry nie spowoduje konfliktéw spotecznych
i kolejnych krzywd.

Mamy teraz taki przyktad w $rédmiesciu
Warszawy. Przedszkole stoi na gruncie, ktéry
bedzie zwracany. Za naszg namowq klientka
dobrowolnie zrezygnowata z czesci terenu,
zeby przedszkole mogto zachowaé¢ fragment
placu zabaw. Ale potrzebna jest zgoda

miasta na to, zeby wylyczy¢ nowqg droge

dojazdu do odzyskanej czedci. | jest straszny
problem, zeby co$ takiego wynegocjowat.

W jakim procencie z roszczeniami wystepujq
faktyczni spadkobiercy dawnych wtascicieli,
a w jakim osoby, ktére skupuijq roszczenia?

W naszej praktyce jakies 90% to autentyczni
spadkobiercy bytych wiascicieli. Osoby, ktére
kupity roszczenia, sq w zdecydowanej
mniejszoéci. A sposréd tych, ktérzy  kupili
roszczenia, naprawde niewielki procent to
handlarze roszczeniami, ktérzy kupujg je
w celach spekulacyjnych, o czym potem

stycha¢ w mediach.

Czy duzo nieruchomosci zostato odebranych
z pogwatceniem éwczesnego prawa?

Jesli chodzi o Warszawe, to szacuije sie, ze
jakies 90%. W rzeczywistoéci zgodnie
z prawem odebrano jedynie nieruchomosci
przewidywane zaraz po wojnie na cele
publiczne, na przyktad na poszerzenie ulicy
Marszatkowskiej w  strone zachodnig czy
budowe linii kolejowych. Dla ogromnej czesci
Warszawy takich celéw publicznych  nie
przewidywano, wiec nie bylo zadnych
podstaw, zeby odmawiaé zwrotéw bytym
wiascicielom. W efekcie Warszawa jest
reprywatyzacying bombqg z  opdznionym

zaptonem, co bardzo utrudnia rozwéj miasta.

Ale  to  jest
Nacjonalizacja gruntéw rolnych i lesnych czy

specyfika  Warszawy.
przemystu przedwojennego odbywata  sie
raczej zgodnie z owcze$nie obowigzujgcym
prawem. A w innych miastach nie byto
dekretéw nacjonalizacyjnych i nieruchomosci
zachowaty charakter prywatny. Przejmowano
je  nieraz, ale pod pretekstem np.
koniecznodci  remontu  lub  jako mienie

opuszczone.

Ogromny jest tez problem wadliwych
wywlaszczen,  ktéry  dopiero  wybuchnie
z wielkg mocq. Oczywiscie przed wojng tez
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byt tryb

odszkodowaniem, tak jak i obecnie. Ale po

wywlaszczen  za  stusznym

wojnie wywtaszczano nieruchomosci
praktycznie bez odszkodowan albo za bardzo
niskim odszkodowaniem. Wywtaszczano na
bardzo rézne cele, ktore czesto nie zostaty
w  ogdble zrealizowane albo  zostaty
zrealizowane po latach i to w szczgtkowym
wymiarze. Juz teraz sie zdarza, ze ludzie
wywtaszczeni  decyzjami  wywlaszczeniowymi
domagaiq sie zwrotéw albo odszkodowan za
ogromne tereny zajete dzi§ pod osiedla
mieszkaniowe czy boiska sportowe. To nie
byty cele publiczne, czyli wywtaszczenia
czesto nastepowaly z razgcym naruszeniem
prawa. Pomijano prawa tych oséb jako stron
w  postepowaniu,  wydawano  decyzje
w stosunku do oséb niezyjgcych. Wiele
osiedli warszawskich takich jak Ursynow,
Bielany, Biatoteka powstato na gruntach
wywtaszczonych. Na to naktada sie problem
nieuregulowania  stanéw  prawnych  tych
gruntéw  po  wywlaszczeniu  na  rzecz
spoétdzielni mieszkaniowych, ktére czesto do
dzisiaj nie majg do nich tytutéw prawnych.
Jezeli spadkobiercy wywlaszczonych
wiascicieli (o byli to najczesciej rolnicy)
udowodniq, ze decyzje wywtaszczeniowe byty
wadliwe, czekajq nas np. zwroty czesci tych

osiedli, niezabudowanych jeszcze blokami.

Jest mnostwo probleméw, ktore dopiero sie
nawarstwiajq. Jesteémy moze nie na poczgtku
drogi, ale do potowy jeszcze na pewno nie
doszlismy. | nie ma co liczy¢ na rozwigzanie
naturalne. Bo nawet jesli kto§ umiera, to w
jego miejsce wstepuje kto$ inny. A ludzie sq
coraz bardziej $wiadomi swoich praw

i probujq ich dochodzi¢.

Dlaczego wtasciwie nie powstata ustawa
reprywatyzacyina? Czy bylaby ona tak
skomplikowana, czy brakuje woli politycznej?

Moim zdaniem nie byto i nie ma woli
politycznej. Taka ustawa mogtaby liczy¢
kilkanascie artykutéw, z ktérych pierwszy
stanowitby, ze co sie nadaje do zwrotu, to sie
ludziom zwraca, a za to, co sie nie nadaje,
budzet  panstwa  wyptaci  w  ratach
odszkodowanie w kwocie powiedzmy 50%
wartoéci. Tyle ze taka ustawa obcigzytaby
budzet panstwa i sprawita, ze Polska
natychmiast przekroczytaby poziom
dopuszczalnego  deficytu budzetowego
w rozumieniu przepiséw unijnych. Nalezatoby
wiec cig¢ wydatki panstwowe gdzie indziej,
a na to nie ma zgody spotecznej ani

polityczne;.

Od 1990 roku byto kilkanascie projektéw tej
ustawy. Tylko jeden z nich zostat uchwalony,
ale zostat zawetowany przez prezydenta
Kwasdniewskiego. On przewidywat witasnie

50-procentowe rekompensaty.

Politycy wszystkich opcji w rzeczywistosci sq
zadowoleni z istniejgcego status quo, czyli
z petzajqcej reprywatyzacji. Rocznie zwraca
sie kilkadziesigt czy kilkaset nieruchomosci
w skali kraju, do tego sqdy zasqdzajg ok. stu
milionéw ztotych  odszkodowan z  tytutu
wadliwej nacjonalizacji. Proces roztozony jest
na bardzo  wiele lat, $rodki na
odszkodowania sq w budzecie panstwa
zagwarantowane, wiec tak moze sie to

ciggng¢ az do konca.

Politycy maijq tez $wiadomos¢, ze nie wszyscy
poszkodowani wiascicieli lub ich
spadkobiercy bedq dochodzi¢ roszczen, bo
uznajq, ze albo sie nie da, albo nie umiejq,
albo sq rozsiani po catym $wiecie i nie mogq
sie zorganizowa¢. Poza tym nie wszystkie
roszczenia okazq sie zasadne. A nawet jak
okazq sie zasadne, to zanim urzedy zwrécq
lub sqdy zasqdzq, minie wiele lat. | Skarb

Panstwa chwilowo nie musi za nie ptacic.



Taka petzajgca reprywatyzacja postepuie,
moim zdaniem, ku pewnemu zadowoleniu
$rodowisk politycznych wszystkich opcji, ku
mniejszemu zadowoleniu wiadz
samorzqdowych, ktére borykajg sie ze
zwrotami, @ na pewno przy ogromnym
sprzeciwie $rodowisk spotecznych zwigzanych
np. z obrong lokatorow czy $rodowisk
dziatkowcéw.  Najmniej zadowoleni  sq
oczywiscie byli wilasciciele, czesto ludzie
wiekowi, ktorzy woleliby odzyska¢ mniej, ale
szybcie;.

Ustawa reprywatyzacyjna bytaby tez kotem
zamachowym dla  uépionego  kapitatu.
Z nieruchomosciq obcigzong roszczeniami
nic nie mozna zrobi¢, miasto jej np. nie
remontuje. Nieruchomo$¢ zwracana
najczescie] zaczyna przynosi¢ dochéd — jest
remontowana, odnawiana, poprawiany jest
iej standard, co daje prace wielu ludziom. To
samo dotyczy zasqdzanych odszkodowan. To
jest pieniqdz, ktéry napedza gospodarke
(uprawnieni te pienigdze wydajq), a wczedniej
tylko lezat na rachunku budzetu panstwa. To
bardzo  stabo  dostrzegany  element
gospodarki i warto zwréci¢ na to uwage. Dzis

mozna juz sie tylko zastanawia¢, jak

wptynetaby  na  rozwé]  kraju  szybka
reprywatyzacia w latach 90. Po pierwsze
mielibyémy rozwigzany problem, a po drugie
duzo wiecej polskiego prywatnego kapitatu,
ktory  mogtby  tworzy¢  miejsca  pracy,
finansowa¢ inwestycie. Dzi§ ten kapitat jest
uépiony w Agencji Nieruchomosci Rolnej, w
zasobach  komunalnych  miast, w innych
instytucjach ~ Skarbu  Panstwa.  Kapitat
panstwowy rzadko kiedy pracuje. Najczesciej
po prostu jest. Do tego dochodzi ryzyko
reprywatyzacyjne, ktdére musi w pierwszej
kolejnosci zbada¢ kazdy inwestor chcgey
kupi¢ w Polsce nieruchomos$¢ pod fabryke czy
osiedle mieszkaniowe. Nieuporzqdkowane
kwestie wtasnosciowe obnizajg atrakcyjnosé

inwestycyjng Polski.

Ustawa reprywatyzacyjna bytaby wiec bardzo
pozqdana, ale w rzeczywistosci w najblizszych
latach jest nie do zrealizowania. Jest pewnym
mitem,  ktéry  pojawia  sie  czasem
w kampaniach wyborczych. Dlatego bytym
wiascicielom pozostaje dochodzenie swoich

praw na wlasnq reke.

Rozmawiata Justyna Zandberg-Malec



Zasiedzenie wrogiem

reprywatyzacji

Odzyskanie majqtkéw ziemskich jest coraz
bardziej utrudnione, gdyz Skarb Panstwa
moze podejmowaé dziatania w celu ich
zasiedzenia.

Dawni wtasciciele majgtkéw wywtaszczonych
oraz znacjonalizowanych na  podstawie
réznych przepiséw obowigzujgcych w okresie
jak dekret

o przeprowadzeniu reformy rolnej, ustawa

powojennym (takich

o przejeciu na  wtasnos¢ Panstwa
podstawowych gatezi gospodarki narodowej
czy dekret o przejeciu niektérych laséw na
wtasno$¢ Skarbu Panstwa) majg mozliwos¢
odzyskania odebranych majqgtkéw, jednakze
tylko w przypadku, gdy przejecie ich przez
panstwo nastgpito niezgodnie
z obowiqzujgcymi  woéwczas  przepisami

prawa.

Szanse na pozytywne zakonczenie procesu
reprywatyzacji  dla  tych  oséb,  ktére
dotychczas nie podiety dziatan w celu
realizacji swoich roszczen, malejq z uptywem
czasu. Przyczyng tego jest okoliczno$é¢, ze
Skarb Panstwa (czy tez jednostki samorzqdu
terytorialnego) byt posiadaczem

nieruchomosci przez wiele lat.

Zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego
posiadacz  samoistny nieruchomosci  nie
bedqcy jej wtascicielem moze naby¢ wiasnos¢

nieruchomosci, jezeli posiada nieruchomos¢

Leszek Zatyka

nieprzerwanie przez 20 lat w dobrej wierze

bqdz przez 30 lat w ztej wierze.

Przez szereg lat w orzecznictwie Sqdu
Najwyzszego przewazato stanowisko, ze
Skarb  Panstwa  nie  moze  zasiedzie¢
nieruchomosci, w ktérej posiadanie wszedt w
ramach sprawowania wladziwa publicznego.
Taki poglgd dawat dawnym wiascicielom

szanse na odzyskanie majgtku.

Sytuacja zmienita sie jednak w 2007 roku,
gdy Sqd Najwyzszy wydat uchwate petnego
sktadu, ktéra ma moc zasady prawnej,
wigzqcej wszystkie sktady Sqdu Najwyzszego.
W uchwale tej Sqd Najwyzszy dopuscit
mozliwoé¢ zasiedzenia nieruchomosci przez
Skarb Panstwa, nawet jezeli jej posiadanie
uzyskane zostato w ramach wadliwego
wykonywania wtadzy publicznej. Innymi stowy
Skarb Panstwa dostat prawng mozliwosé
nabycia wiasnodci, mimo ze wszedt w jej
uprzednio

posiadanie  niezgodnie  z

obowigzujgcymi przepisami, a wiec

bezprawnie.

W uchwale wskazana zostata jednak droga
obrony przed zasiedzeniem, tj. zawieszenie
biegu terminu zasiedzenia, jezeli wiasciciel
nie moégt skutecznie dochodzi¢ odzyskania
nieruchomosci. W okresie zawieszenia nie
biegnie bowiem termin  niezbedny do

zasiedzenia.



Koncepcia  zawieszenia  biegu  terminu
zasiedzenia wigze sie z istnieniem sity wyzszej,
za ktérq przyjimuje sie réwniez istnienie
regulacji prawnych w okresie PRL oraz
praktyke ich stosowania, uniemozliwiajgcych
skuteczne dochodzenie odzyskania majgtku
na drodze sgdowej, administracyjnej bgdz
sqdowoadministracyjnej. Sqdy jednakze nie
przyjmuiq
niemoznosci dochodzenia praw; okolicznosci

automatycznie okolicznodci
te nalezy koniecznie wykaza¢, przedstawiajgc
odpowiednie dowody w postaci dokumentéw
albo zeznan $wiadkéw czy stron. Kazda

sprawa badana jest indywidualnie.

Bez zawieszenia terminu zasiedzenia nie
bytoby w ogdle mozliwe odzyskanie
nieruchomo$ci  przejetych  przez  Skarb
Panstwa w latach 40., 50. czy 60., gdyz
uptyngtby  juz  termin  niezbedny do
zasiedzenia  nieruchomoséci  przez  Skarb
Panstwa.

Sqdy przyimujqg réine terminy zakonczenia
okresu zawieszenia biegu terminu zasiedzenia
i rozpoczecia jego biegu na nowo. Jest to
zazwyczaj rok 1985 bgdz 1989. Jesli przyjq¢
te  daty, uplyw terminu  zasiedzenia
nieruchomos$ci przez Skarb Panstwa moze
nastgpi¢ juz w 2015 bgdz 2019 roku.

Zasiedzenie nieruchomoséci przez  Skarb
Panstwa moze jednakze nastgpi¢ jedynie w
sytuacji bierne| postawy dawnych wtascicieli
nieruchomo$ci bqdz ich spadkobiercéw.
Jezeli natomiast podejmowali oni dziatania
prawne w celu odzyskania nieruchomosci,
mogli skutecznie przerwa¢ bieg terminu
zasiedzenia, ktéry po jego przerwaniu

rozpoczyna sie od nowa.

Dziataniami  przerywajgcymi  bieg  tego
terminu sq dziatania podejmowane przed
sqdem lub innym organem powotanym do

rozpoznania spraw lub  egzekwowania

roszczen danego rodzaju albo przed sqdem
polubownym, przedsiewziete bezposrednio w
celu  dochodzenia lub ustalenia albo
zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia.
Takim dziataniem moze by¢ na przyktad
wystgpienie z powoddziwem bgdz wnioskiem
o zawezwanie do préby ugodowej o wydanie
nieruchomosci, a w przypadku nieruchomosci
przejetych na podstawie dekretu
o przeprowadzeniu  reformy rolnej -
wystgpienie do wojewody z wnioskiem
o ustalenie, ze nieruchomos$¢ nie podpadata
pod dziatanie tego dekretu.

Jezeli jednak nie uda sie  odzyskac
nieruchomo$ci  w  naturze,  dawnym
wiascicielom pozostanie jeszcze mozliwo$e¢
ubiegania sie o odszkodowanie od Skarbu

Panstwa. Pamieta¢ nalezy, ze mozliwos¢

domagania  sie  odszkodowania  nie
przystuguije  we  wszystkich  sytuacjach
prawnych i w odniesieniu do wszystkich

przypadkéw wywtaszezenia czy nacjonalizacii.
Zazwyczaj samo  powstanie  roszczenia
o odszkodowanie wymaga réwniez wszczecia
dodatkowych
o odszkodowanie ulegajg przedawnieniu,

postepowan. Roszczenia
wobec czego wymagajg przedsiewziecia

szeregu krokow w celu ich zabezpieczenia.

Osobom, ktére nie mogq skutecznie
doprowadzi¢ do reprywatyzacji, pozostanie
jedynie oczekiwa¢ na uchwalenie ustawy
reprywatyzacyjnej, ktora chociaz
w minimalnym stopniu zaspokoitaby ich

roszczenia.

Biorgc jednak pod uwage, ze Skarb Panstwa
podejmuje dziatania w celu uzyskania prawa
wlasnoéci nieruchomosci  w  drodze
zasiedzenia w celu uniemozliwienia dawnym
wtascicielom zaspokojenia ich roszczen, nie
nalezy oczekiwa¢, aby taka ustowa zostata
uchwalona w najblizszej przysztosci, a by¢

moze w ogdle.



Nie bedzie bowiem w interesie finansowym
Skarbu  Panstwa dobrowolne  wyptacanie
odszkodowan w sytuacji, gdy roszczenia
dawnych wtascicieli stang sie nieskuteczne z

uwagi na zasiedzenia prawa wtasnosci przez
Skarb Panstwa.

Wyptacenie odszkodowan bytoby jednak

w interesie panstwa prawa.

Liczba stron postepowania
reprywatyzacyjnego

budynku
,dekretowym” lub  uzytkownicy wieczysci

Czy wlasciciele  lokali  w

zawsze sq stronq postepowar w sprawach
z dekretu warszawskiego lub  dekretu
o reformie rolnej2 Nowe ,trendy”

w orzeczniciwie sqdéw administracyjnych.

Kwestia  wilasciwego  ustalenia  stron
postepowania w sprawach prowadzonych
w trybie dekretu z 26 pazdziernika 1945 r.
o wilasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy (,dekret
warszawski”), a takze w trybie dekretu
Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego
z dnia 6 wrzeénia 1944 r. o przeprowadzeniu
reformy rolnej (,dekret o reformie rolnej”)
i innych aktéw nacjonalizacyjnych, jest
jednym z czestszych probleméw, jakie

pojawiajq sie w tego typu sprawach.

W orzecznictwie  sqdowoadministracyjnym
ugruntowane jest stanowisko, ze
w postepowaniu o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz nastepcédw
prawnych dawnego wtasciciela  gruntu,
toczgcym sie w trybie dekretu warszawskiego,
stronami  sq osoby, kiérym przystuguiq

okreslone prawa rzeczowe. Osobami tymi sq:

dr Magdalena Niziotek

osoba bqdz osoby zgtaszajgce roszczenia
dekretowe bqdz ich spadkobiercy
(wnioskodawcy), wiasciciel gruntu, osoby
bedgce uzytkownikami wieczystymi gruntu,
a w przypadku gruntu zabudowanego takze
wtadciciele lokali, z ktérymi zwigzane sq
odpowiednie  udziaty w  uzytkowaniu
wieczystym gruntu (wyrok Naczelnego Sqdu
Administracyjnego z 8 lutego 2007 r., | OSK

1110/06).
Podobne

administracyjne w

stanowisko  zajmujq  sqdy
odniesieniu do
postepowan prowadzonych na podstawie § 5
rozporzqdzenia Ministra Rolnictiwa i Reform
Rolnych z dnia 1 marca 1945 r., w sprawie
wykonywania Dekretu o reformie rolne;.
Stronami  takich  postepowan  sq  byli
wiasciciele nieruchomosci lub ich
spadkobiercy oraz aktualni jej wtasciciele
i uzytkownicy  wieczysci.  (por.  wyrok
Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w
Warszawie z 11 czerwca 2013 r., sygn. akt

| SA/Wa 129/13).

To powoduje, ze w niektorych
postepowaniach  (dotyczy to  zwtaszcza

dekretu o reformie rolnej) mamy do czynienia
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z ogromnq, liczong czasami w setkach,
iloscig podmiotow, ktére legitymujgc sie
okres$lonymi tytutami prawnorzeczowymi do
nieruchomoséci, powinny by¢ uznane za

strone tych postepowan w $wietle powyzszych

poglgdéw  judykatury. Powoduje  to
niejednokrotnie paraliz postepowan
reprywatyzacyjnych, gdyz ich

przeprowadzenie z udziatem dziesigtek czy
nawet setek stron, ktérym nalezy skutecznie
dorecza¢ dokumenty urzedowe na ich adresy
zamieszkania, z naturalnych powodoéw jest

niemozliwe.

Problem ten zostat niedawno dostrzezony
przez sqdy administracyjne, czemu daty one
wyraz w swoich wyrokach dotyczqeych
dekretu warszawskiego i dekretu o reformie
rolnej. W wyrokach dotyczqcych dekretu
warszawskiego (nieprawomocne wyroki WSA
w Warszawie z 25 kwietnia 2013 r., sygn. akt
| SA/Wa 951/13 i z 7 pazdziernika 2013 r.,
sygn. akt | SA/Wa 1695/12) sqd zawart
bardzo interesujgce wywody i doszedt do
wniosku, ze prawo podmiotu posiadajgcego

tytut rzeczowy do nieruchomoséci do bycia

strong postepowania nadzorczego
prowadzonego w trybie dekretu
warszawskiego nalezy wigzaé

z oddziatywaniem wyniku postepowania
o stwierdzenie niewaznosci decyzji dekretowe;
na owe prawa rzeczowe. WSA  (wyrok
| SA/Wa 951/13) stusznie zauwazyt, ze
przede wszystkim ,(...) brak jest przepisu
prawa materialnego, z ktérego mogtby
wynika¢ interes prawny (...) whascicieli lokali
w badaniu oceny legalnosci orzeczenia, ktére
odmawiato  przyznania prawa  wlasnosci
czasowej. (...) Nalezy wobec tego postawi¢
pytanie, jakie skutki prawne dla wiascicieli
lokali, ktérych prawa sq chronione rekojmig
wiary publicznej ksiqg wieczystych, bedzie
miato ewentualne stwierdzenie niewaznosci

orzeczenia dekretowego, w jaki sposéb moze

wptyng¢é  na  tres¢  ich  prawa do
samodzielnego lokalu i zwigzanego w tym
udziatu w nieruchomosci. (...) Prawa oséb,
kibre nabyly lokale, sq niepodwazalne
i chronione rekojmig wiary publicznej ksigg
wieczystych. W praktyce  angazowanie
wtasdcicieli lokali w postepowanie nadzorcze
nie ma zadnego sensu. Przy tym podziat
wtascicieli lokali na tych, ktérzy nabyli je do
1990 r. na podstawie decyzji (poprzedzajgce;
akt notarialny), oraz tych, ktérzy nabyli je bez
poprzedzajqcej zawarcie aktu notarialnego
decyzji, jest zbyteczny. Decyzje o sprzedazy
lokali  nie  wywotywaly zadnego  skutku
prawno-rzeczowego.  (...)  Uzytkownikéw
wieczystych i wiascicieli lokali chroni rekojmia
wiary ksiqg wieczystych  (...). W tym
kontekécie réwniez hipotetyczne prowadzenie
postepowania w  sprawie  stwierdzenia
niewazno$ci decyzji o przeznaczeniu lokalu
do sprzedazy nie moze wplyngé na
pozbawienie wiascicieli lokali praw do
nieruchomosdci, poniewaz zawarty
w wykonaniu takich decyzji akt notarialny jest

niewzruszalny”.

Sad (wyrok | SA/Wa 1695/12) zaznaczyt przy
tym, ze ,Interesu prawnego nie mozna
wywies¢ réwniez z faktu, ze wilasciciele lokali
tworzqg wspélnote mieszkaniowg. To, ze
postepowanie  dekretowe moze finalnie
doprowadzi¢  do  ustanowienia  prawa
uzytkowania wieczystego na udziale nie
zwigzanym  ze  sprzedanymi  lokalami
spowoduje jedynie to, ze w miejsce gminy do
wspoélnoty  mieszkaniowe] wejdzie nowa
osoba. Jednok wiasciciele lokali jako
wspotuzytkownicy  wieczyéci  nie majq
jakiegokolwiek wptywu na zadysponowanie
udziatem przez gmine”. WSA skonkludowat
wiec, ze ,(...) nawet stwierdzenie niewaznosci
decyzji dekretowe| nie pozbawi uzytkownikéw
wieczystych i wtasdcicieli lokali mieszkalnych

ich praw rzeczowych. (...) Zatem (...)
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stronami (...) postepowania nadzwyczajnego
powinny by¢ jedynie osoby (ich nastepcy
prawni), do ktérych decyzje te skierowano,
czyli  spadkobiercy  dawnych  wiascicieli

nieruchomosci”.

W podobnym duchu wypowiedziat sie WSA
w Warszawie w sprawie z dekretu o reformie
rolnej. W wyroku z 28 lutego 2014 r., sygn.
akt | SA/Wa 1588/13, sad ,(...) nie
dopatrzyt sie (...) w dziataniach organéw
nadzoru naruszenia art. 28 k.p.a., poprzez
niezasadne pominiecie w  postepowaniu
wszystkich  podmiotéw  legitymujgcych — sie
tytutem prawnorzeczowym do nieruchomosci.
Przede wszystkim bowiem, prawa tych oséb,
chronione rekojmiq wiary publicznej ksigg
wieczystych, w zaden sposéb nie zostajq
naruszone trescig rozstrzygniecia
nadzorczego wydanego w  przedmiocie
orzeczenia o przejeciu nieruchomosci na cele
reformy rolnej. W konsekwencji zatem przyjq¢
nalezy, ze brak jest przepisu prawa
materialnego, z ktérego miatby wynika¢ dla
takich wtascicieli (uzytkownikéw wieczystych)
interes prawny legitymujqcy ich do udziatu w
postepowaniu  w  charakterze  strony.
Dopuszczenie za$ do udziatu w postepowaniu
nadzorczym w sprawie o podpadanie
nieruchomosci  pod  dziatanie  dekretu
o przeprowadzeniu reformy rolnej wszystkich
iej aktualnych  wtascicieli  (uzytkownikow

wieczystych) musi budzi¢ takze watpliwosci z

perspektywy  art. 2 Konstytucji  RP.

Prowadzenie bowiem postepowan

z  wszystkimi  whadcicielami  gruntéw,
niemajqcych zwigzku ze sprawg i powigzana
z tym konieczno$¢ ustalania kazdorazowa
aktualnego stanu prawnego tych
nieruchomos$ci, w wielu sytuacjach odsuwa
w czasie na wiele lat mozliwo$¢ naprawienia
szkody wyrzqdzonej pierwotnym wtascicielom
nieruchomosci bezprawnie przejetych przez
Panstwo. W skrajnych za$§ przypadkach
mozliwo$¢ zakonczenia w takich warunkach
postepowania nadzorczego bytaby czysto
iluzoryczna, (@ to z uwagi na zmiany
w stosunkach wtascicielskich  nastepujgce
w toku postepowania, zgody, koniecznosc¢
oczekiwania na przeprowadzenie
postepowan spadkowych itp.)”. Analogiczny
poglgd wyrazit WSA w Warszawie w wyroku
z 12 marca 2014 r., sygn. akt | SA/Wa

1821/13.

Powiada sie, ze jedna jaskétka nie czyni
wiosny,  jednak te  kilka  nowych,
orzeczen WSA

w Warszawie pozwala bylym wiascicielom

nieprawomocnych

nieruchomosci lub ich nastepcom prawnym
zywi¢ nadzieje, ze ich postepowanie toczqce
sie nierzadko z wieloletnim opéznieniem z
powodu trudnoéci w ustaleniu kregu stron
postepowania wreszcie bedzie miato szanse
sie zakonczy¢.
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Odwlekanie wydania
nieruchomosci dekretowych

Uzyskanie tytutu prawnego do nieruchomosci
dekretowych powinno torowaé droge do ich
zwrotu na rzecz prawowitych wiascicieli.
Jednak posiadacze tych nieruchomosci czesto
dgzg do  zawieszania  postepowania
windykacyjnego, by odwlec moment ich

wydania.

Po przeprowadzeniu wielu (czesto dtugich)
postepowan cywilnych i administracyjnych —
w wyniku ktérych przedwojennym wiascicielom
lub ich spadkobiercom udaje sie uzyska¢
odpowiedni tytut prawny do odebranych
nieruchomosci — wydaje sie, ze jej zwrot jest

juz tylko kwestiq czasu.

Jednak dotychczasowi (nierzadko wieloletni)
posiadacze nieruchomoéci czesto nie sq
w stanie zaakceptowaé¢ powrotu posiadanei
przez nich nieruchomoséci dekretowej do
prawowitych wiascicieli/uzytkownikow
wieczystych i zazwyczaj nie godzq sie na
wydanie

dobrowolne zajmowanej

nieruchomosdci. Prawowici
wiasciciele/uzytkownicy  wieczysci  wytaczajq
wowczas powddztwo o wydanie
nieruchomosci. Taki pozew, po zbadaniu
przez sqd tytutu prawnego strony powodowej
do nieruchomosci dekretowej i po stwierdzeniu
braku tytutu prawnego po stronie pozwanej,
winien zosta¢ uwzgledniony. Innymi stowy,
postepowanie  windykacyjne  w  takich
okoliczno$ciach opiera sie na wernyfikacji
przedtozonych  dokumentow i nie jest

szczegdlnie  skomplikowane.  Proces  taki

Radostaw Wisniewski

mogtby zatem zakonczy¢ sie juz na pierwszej

rozprawie.

By jednak temu zapobiec, dotychczasowi
posiadacze nieruchomosci wszczynajg inne
postepowania  dotyczgce  nieruchomosci
dekretowej, tak by w zawistym postepowaniu
windykacyjnym ukaza¢ je jako postepowania
prejudycjalne, od ktérych  rozstrzygniecia
zalezy wynik sprawy o wydanie. Teoretycznie
pozwala to zawiesi¢ toczqce sie postepowanie
windykacyjne i odwlec w czasie wyrok
nieruchomosci

nakazujgey wydanie

dekretowe;.

Postepowaniami  najczesciej  wszczynanymi
w toku spraw o wydanie nieruchomosci
dekretowych, mogqcymi stanowi¢ podstawe

do zawieszenia postepowania, sq:

* postepowania w przedmiocie stwierdzenia
zasiedzenia  nieruchomosci  dekretowej
w trybie art. 172 k.c.

* postepowania w przedmiocie przeniesienia
wlasnosci  nieruchomosci  dekretowej w
trybie art. 231 k.c. z uwagi na wzniesienie
na cudzym gruncie budynku znaczqco

przenoszqcego warto$¢ zajetej dziatki.

Czy kaide postgpowanie ma charakter
prejudycjalny i jest podstawq zawieszenia?

Jak  wskazujg  przedstawiciele  dokiryny,
,Charakter relacji  zachodzqcej pomiedzy
zagadnieniem prejudycjalnym oraz

przedmiotem postepowania cywilnego jest
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taki, ze bez uprzedniego rozstrzygniecia kwestii
prejudycjalne] niemozliwe jest rozstrzygniecie
sprawy w toczqcym sie postepowaniu”'. Innymi
sfowy, rozstrzygniecie w sprawie o charakterze
prejudycjalnym jest podstawq orzeczenia w
postepowaniu cywilnym. Nie kazde jednak
nieruchomosdci

postepowanie dotyczqgce

dekretowej, ktéra jednoczesnie jest
przedmiotem postepowania windykacyjnego,
ma przymiot postepowania prejudycjalnego.
Nadto, jesli nawet sqd rozpoznajgcy wniosek
o zawieszenie postepowania o wydanie
nieruchomosdci dekretowej uzna, ze inne
postepowanie  cywilne  ma  charakter
prejudycialny w  stosunku  do  sprawy
windykacyjnej, to taka konstatacja nie jest
jeszcze  réwnoznaczna  z  koniecznodciq

zawieszenia postepowania.

W art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. ustawodawca
przewidziat jedynie mozliwos¢ zawieszenia
postepowania cywilnego przez sqd wobec
zaistnienia WW. zaleznosci. Decyzja
o zawieszeniu sprawy windykacyjnej wobec
wystgpienia postepowania charakterze
prejudycjalnym jest wiec decyziq fakultatywng.
Nie oznacza to pozostawienia  kwestii
zawieszenia do dowolnego uznania sqdu, lecz
naktada na sqd obowigzek rozwazenia
wszystkich okoliczno$ci danej sprawy i wydania
decyzji w konkretnej sytuacji. Sqd Najwyzszy
stwierdzit nawet, ze ,Ustawodawca w przepisie
art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. wyraznie podkresla,
ze sqd moze zawiesi¢ postepowanie. Nawet
wiec jedli  rozstrzygniecie  rozpoznawanej
sprawy zalezy od rozstrzygniecia jakie moze
zapas$é w innej sprawie, sqd powinien ocenic,
czy nalezy zawiesza¢ postepowanie”®. Zatem
tylkko gdy przemawia za tym catoksztolt

okolicznodci sprawy o wydanie nieruchomosci

" A. Jakubecki, Komentarz do art. 177 Kodeksu
postepowania cywilnego, LEX 2013, § 4.

dekretowej, sqd  powinien  zawieszal
postepowanie  windykacyjne z uwagi na
toczgce sie  jednocze$nie  postepowanie

o charakterze prejudycjalnym.

Zawieszanie  postgpowania o  wydanie
nieruchomosci dekretowej w praktyce

Pierwszy wniosek o zawieszenie postepowania
windykacyjnego zazwyczaj bedzie skutkowat
iego uwzglednieniem. Cho¢ w  wiekszosci
przypadkéw wszczynane w toku postepowania
windykacyjnego inne dotyczgce nieruchomosci
dekretowe]  postepowania  cywilne  sq
bezpodstawne i inicjowane tylko w celu
zawieszenia sprawy windykacyjnej i opdznienia
wydania wyroku, to jednak w praktyce sqdy
nie majq podstaw, by oddali¢ pierwszy

wniosek o zawieszenie sprawy o wydanie.

Inaczej sytuacja wyglgda przy nastepnych
wnioskach dotyczqcych kolejno wszczynanych
postepowan cywilnych dotyczqcych tej samej

nieruchomodci dekretowe;.

Przypus¢my, ze pierwszy wniosek o zawieszenie
sprawy o wydanie nieruchomosci dekretowej
byt umotywowany toczgcym sie
postepowaniem o stwierdzenie zasiedzenia
wlasnosci nieruchomosci dekretowej na rzecz
dotychczasowego jej posiadacza. Oczywiste
jest, ze sqd orzekajgcy w toku postepowania
prejudycjalnego ustali, czy posiadanie miato
charakter samoistny i ewentualnie czy byto
posiadaniem w dobrej czy zlej wierze. Zatem
od wyniku postepowania o stwierdzenie
zasiedzenia faktycznie zalezatoby
rozstrzygniecie  w  sprawie  windykacyjnej,
w  szczegolnosci  jedli we  wniosku
o stwierdzenie zasiedzenia dotychczasowy
posiadacz nieruchomosci dekretowej
powotatby nowe okolicznosci. W tym stanie

rzeczy sqd orzekajgcy w sprawie o wydanie

2 Wyrok Sqdu Najwyzszego z 24 lutego 2006 r.,
I CSK 141/05, LEX nr 201027.
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nieruchomosci dekretowe; zawiesi
postepowanie windykacyjne celem dokonania
odpowiednich  ustalen w  postepowaniu

prejudycjalnym.

Jednak  gdy  wniosek o  stwierdzenie

zasiedzenia zostanie oddalony,
a w postanowieniu konczgcym  sprawe
zasiedzeniowq sqd orzekajgcy uzna, ze
posiadanie nie miato przymiotu posiadania
samoistnego i byto posiadaniem w ztej wierze,
woéwczas nastepny wniosek o zawieszenie
postepowania — uzasadniony tym razem
toczgcym sie postepowaniem o przeniesienie
wiasnoséci nieruchomosci dekretowej w trybie
art. 231 k.c. — winien zosta¢ oddalony.
W obliczu stwierdzonego w postepowaniu
prejudycijalnym (o zasiedzenie)  braku

samoistnego charakteru posiadania
dotychczasowego posiadacza nieruchomosci
dekretowe] — co jest rowniez podstawowq
przestankqg roszczenia z art. 231 k. —
ponowne zawieszanie sprawy o wydanie
nieruchomosci dekretowej bytoby bezcelowe

i zmierzatoby do przewlektosci postepowania

o wydanie oraz opieratoby sie tylko na
tozsamosci nieruchomosci bedqcej
przedmiotem obu postepowan. Natomiast taki
rodzaj  zaleznosci  nie  wystarczy  do
stwierdzenia, ze postepowanie z art. 231 k.c.
miatoby charakter postepowania
prejudycijalnego  w stosunku do  sprawy

windykacyijne;.

Tozsama argumentacja jest mozliwa do
zastosowania  przy  odwrotnej  kolejnosci
inicjowanych postepowan majgcych stanowié¢
podstawe zawieszenia postepowania
o wydanie nieruchomosci dekretowej. Drugi
wniosek o zawieszenie postepowania nie
powinien  zosta¢  uwzgledniony.  Inne
rozstrzygniecie prowadzitoby do
bezpodstawnego wstrzymania orzeczenia co
do istoty sprawy windykacyjnej, a tym samym

do szkodliwego spotecznie  wstrzymania

wymiaru  sprawiedliwosci na skutek
wszczynania oczywiscie bezzasadnych
postepowan dotyczgcych tozsame;j

nieruchomodci dekretowe;.
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Odszkodowania za
nieruchomoséci warszawskie
w Trybunale Konstytucyjnym

Trybunat Konstytucyjny po raz drugi zajmie
sic badaniem zgodnosci art. 215 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
z Konstytucjq Rzeczypospolitej Polskie;.

Wojewddzki Sqd

w Warszawie postanowieniem z 18 stycznia

Administracyjny

2013 r.  zwrécit  sie do  Trybunatu
Konstytucyjnego z pytaniem prawnym, czy
art. 215 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
w zakresie, w jakim uzaleznia prawo do
odszkodowania od pozbawienia
poprzedniego  wtasciciela  nieruchomosci
bqdz jego nastepcéw prawnych faktycznei
mozliwosci wtadania nieruchomosciq po dniu
5 kwietnia 1958 r., jest zgodny z art. 2

art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Art. 215 wust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami juz po raz drugi jest
przedmiotem kontroli konstytucyjnej. Przepis
ten umozliwia uzyskanie odszkodowania za
przejety przez Skarb Panstwa w Warszawie
dom jednorodzinny, jezeli przeszedt on na
wlasnos$¢ panstwa po dniu 5 kwietnia 1958
r., oraz za dziatke, ktéra przed dniem wejscia
w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945
r. o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st.  Warszawy mogta  by¢
przeznaczona pod budownictwo

jednorodzinne, jezeli poprzedni wtasciciel

Elzbieta Zywno

bqdz jego nastepcy prawni zostali pozbawieni
faktycznej mozliwosci wtadania nig po dniu
5 kwietnia 1958 r. Zgodnie z przepisami
ustawy W ramach przyznanego
odszkodowania poprzedni  wtasciciel bgdz
jego nastepcy prawni mogq ofrzymacd
w uzytkowanie wieczyste dziatke pod budowe

domu jednorodzinnego.

Za pierwszym razem Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit, ze przepis ustawy jest niezgodny
z Konstytucjig w  zakresie, w  jakim
uniemozliwia uzyskanie odszkodowania za
nieruchomosci inne niz domy jednorodzinne,
iezeli przeszty na wtasnoé¢ panstwa po dniu
5 kwietnia 1958 r. oraz w zakresie, w jakim
uniemozliwia uzyskanie odszkodowania za
dziatki, ktére mogty by¢ przeznaczone pod
budownictwo inne niz jednorodzinne, jezeli
poprzedni  wiasciciel  utracit  faktyczng
mozno$¢ wtadania nieruchomosciq po dniu
5 kwietnia 1958 r. Trybunat uznat, ze
nadmierne

ograniczanie uprawnien

odszkodowawczych  jest  nieuprawniong

ingerencjg w ochrone prawa wtasnosci.

Trybunat Konstytucyjny nie wskazat jednak
terminu, w ktérym powinny zosta¢ uchwalone
nowe przepisy prawne uchylajgce
niekonstytucyjne regulacie. W zwigzku z tym
powyzszy przepis ustawy jest w dalszym ciggu

stosowany ~w  niezmienionym  zakresie,
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a zatem daje podstawe do otrzymania
odszkodowania jedynie ograniczonej grupie
oséb  pozbawionych  prawa  wtasnosci
nieruchomo$ci  warszawskich  na  mocy

dekretu warszawskiego z 1945 r.

Trybunat Konstytucyjny nie badat rowniez
wowczas przestanki uzalezniajgcej przyznanie
odszkodowania od terminu przejecia domu
jednorodzinnego na wtasno$¢ panstwa lub
pozbawienia mozliwosci faktycznego
wiadania dziatkq po dniu 5 kwietnia 1958 r.
Tej kwestii  dotyczy  pytanie  prawne
skierowane do Trybunatu Konstytucyjnego
przez  Wojewddzki  Sqd  Administracyjny

w Warszawie.

Brak jest jakiegokolwiek uzasadnienia dla
utrzymania daty granicznej (5 kwietnia 1958
r), od ktérej uzalezniona jest mozliwosé
uzyskania odszkodowania. Przepis art. 215
ustawy roéznicuje sytuacje prawng dawnych
warszawskich.

wiaécicieli  nieruchomosci

Osoby, ktore mogty korzysta¢
z nieruchomosci dekretowej dtuzej niz do
5 kwietnia 1958 r., traktowane sq lepiej niz
osoby, ktére mozliwo$¢ faktycznego wtadania
nieruchomosciq utracity wczesniej, przed datg
graniczng. Zrdznicowanie sytuacji  prawnej
poprzednich wiascicieli w oparciu o nie
majgcq istotnego znaczenia date wywotuje
watpliwoéci co do zgodnosci z zasadg
réwnosci oraz zasadq zaufania obywateli do
panstwa.

Gdyby Trybunat Konstytucyjny  uwzglednit
wniosek WSA i stwierdzit niekonstytucyjnosé¢
zaskarzonego art. 215 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, miatoby to
— wobec braku ustawy reprywatyzacyjnej —
ogromne znaczenie dla poszkodowanych
bytych wiascicieli nieruchomosci
warszawskich. ~ Na  zmianie  przepiséw
skorzystataby gtéwnie ta grupa bytych
wiascicieli nieruchomosci (lub ich
spadkobiercy), ktérzy nie ztozyli wnioskéw
o przyznanie prawa wilasnosci czasowej na
podstawie art. 7 dekretu warszawskiego,
a takze osoby, ktére do tej pory nie mogly
uzyska¢  odszkodowania, gdyz  zostaly
wiadania

pozbawione faktycznego

nieruchomosciq przed 5 kwietnia 1958 roku.

Obecnie podmiotem  zobowigzanym do
przeprowadzenia postepowania oraz wyptaty
odszkodowan  jest starosta  wykonujgcy
zadania zakresu administracji  rzqdowej —
Prezydent m.st. Warszawy. Wedtug danych
statystycznych na poczgtku 2013 r. toczyto sie
okoto 3,5 tysigca postepowan
odszkodowawczych. Roszczenia
odszkodowawcze przekroczyly mozliwosci ich
finansowania przez miasto. W zwigzku z tym
Sejm uchwalit ustawe, ktéra przewiduje
mozliwoé¢ wykorzystania w latach 2014-
2016 srodkéw Funduszu Reprywatyzacji na
udzielenie m.st. Warszawie dotacji celowej

(200 mlIn zt rocznie) z przeznaczeniem na

finansowanie wyptaty odszkodowan.
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Sprawy reprywatyzacyjne
a skarga do Trybunatu
Sprawiedliwoséci UE

Europejski  Trybunat  Praw  Cztowieka
w Strasburgu nie jest jedyng instytuciq
miedzynarodowq, do ktérej zwrécenie sie
moze okazaé sig¢ zasadne w sprawach
reprywatyzacyjnych.

Po zakonczeniu lub nawet w trakcie procesu
reprywatyzacyjnego w Polsce mozliwe jest,
w razie wagtpliwosci lub niesatysfakcjonujgcego
rozstrzygniecia, odwotanie sie do organéw
miedzynarodowych ze skargg lub pytaniem
prawnym. Jest to jednak jok na razie dosy¢
rzadkq praktykqg. Do tej pory tylko w kilku
przypadkach  zostaly ztozone skargi  do
Europejskiego  Trybunatu  Praw  Cztowieka

w Strasburgu.

Poza najpopularniejszq skargq strasburskg
istniejq takze inne instytucje miedzynarodowe,
przed  ktérymi mozna  kwestionowaé
rozstrzygniecia sqdéw polskich. Jezeli zachodzi
prawdopodobienstwo naruszenia prawa Unii
Europeiskie| rozstrzygnieciem sqdu krajowego,
istnieje mozliwo$¢ zwrocenia sie do Trybunatu
Sprawiedliwoéci  Unii  Europejskiej  (TSUE)

w Luksemburgu.

Trybunat Sprawiedliwosci dokonuje wyktadni
prawa Unii  Europeijskiej, aby bylo ono
stosowane w taki sam sposéb we wszystkich
krajach unijnych. Poza sporami prawnymi
miedzy rzqdami UE a jej instytucjami Trybunat
rozpatruje takze skargi wnoszone przez osoby

fizyczne lub prawne, z zastrzezeniem jednak,

Agata Gérska

ze krzywdzqce ich zdaniem przepisy dotyczg
ich  bezposrednio i indywidualnie. Do
Trybunatu mozna tez wystgpi¢ z wnioskiem
o orzeczenia w trybie prejudycjalnym — sq to
pylania  sqdéw  panstw  cztonkowskich
o dokonanie wyktadni danego zagadnienia
prawa UE.

Do tej pory zadna indywidualna skarga
w sprawie reprywatyzacyjnej nie wptyneta, ale
w lipcu 2013 r. Naczelny Sqd Administracyjny
wystgpit do Trybunatu Sprawiedliwoéci  Unii
prejudycjalnym

Europejskiej  z pytaniem

dotyczqcym  rekompensaty  za  mienie
zabuzanskie. Bracia Henryk T. (obywatel
Polski) oraz Jan T. (obywatel Finlandii), jako
spadkobiercy wiasciciela mienia
zabuzanskiego, pozostawionego przez ich
babke na terenie obecnej Ukrainy, wystqpili
w 2004 r. z wnioskiem o przyznanie im prawa
do rekompensaty. Wojewoda odméwit Janowi
T. przyznania $wiadczenia pienieznego ze
wzgledu na braok obywatelstwa polskiego.

Minister  Skarbu

odwotanie, utrzymat decyzie w mocy. Bracia

Panstwa,  rozpatrujgc
wniesli skarge na przedmiotowqg decyzje do
Wojewddzkiego  Sqdu  Administracyjnego
w  Warszawie z wnioskiem o ewentualne
wystgpienie do  Trybunatu  Sprawiedliwosci
w Luksemburgu o wyktadnie art. 18 traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (TFUE).
Sqd oddalit jednak skarge, twierdzqc, ze

przepisy prowa dotyczgce rekompensaty
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zabuzanskiej nalezq wytqcznie do  prawa
wewnetrznego i nie stanowiq przedmiotu
regulacji traktatowe;. Na powyzsze
rozstrzygniecie bracia ztozyli skarge kasacyjng
do Naczelnego Sqdu Administracyjnego. Do
sprawy przytgczyta  sie  réwniez  Helsinska
Fundacja Praw Czlowieka. NSA, zauwazajgc
watpliwosci, czy przepisy krajowe wykluczajgce
spadkobiercéw nieposiadajgcych  polskiego
obywatelstwa z grona oséb uprawnionych do
rekompensaty za mienie pozostawione poza
obecnymi granicami Polski mieszczq sie w
wyktadni art. 18 TFUE, ktéry zakazuje
dyskryminacji ze wzgledu na przynaleznos¢
panstwowq, wystgpit z pytaniem
prejudycjalnym  do  TSUE,  zawieszajqc

postepowanie do czasu rozstrzygniecia.

Orzeczenie prejudycjalne wigze sqd w danej

sprawie i musi on zastosowaé norme prawng,

ktéra uwzglednia wyktadnie Trybunatu. Co do
zasady wyktadnia prawa  wspélnotowego
wywiera skutki ex func (z mocq wsteczng),
iednak  wyjgtkowo  Trybunat  moze je
ograniczy¢ w czasie. Mimo ze orzeczenia te
nie sq skuteczne erga omnes, inne sqdy
krajowe powinny traktowac takie
rozstrzygniecie jako wskazéwke do stosowania

prawa wspdlnotowego.

Sprawa zabuzanska Henryka i Jana T. jest
pierwszq sprawq z zakresu reprywatyzacji,
ktérq zajgt sie Trybunat Sprawiedliwosci Unii
Europejskiej. By¢ moze otwiera ona droge
kolejnym, o ile zostanie wykazane, ze zostato
naruszone — nawet posrednio — prawo Unii
Europejskiej, w zwiqzku z czym zwrocenie sie
do Trybunatu w Luksemburgu w sprawach

reprywatyzacyjnych  moze  by¢  zasadne.

Roszczenia reprywatyzacyjne
przedwojennych spétek

handlowych

W  zwiqzku  z  licznymi  uchybieniami
popetnianymi  w  trakcie  postepowan
nacjonalizacyjnych  przedwojenne  spotki
handlowe mogq obecnie domagaé sie
zwrotu bezpodstawnie przejetego majgtku lub

wyptaty nalezytego odszkodowania.

Jednym z najwazniejszych zrédet

nacjonalizacji  majgtku  przedwojennych

Przemystaw Szymczyk

spotek byta ustawa z 3 stycznia 1946 r.

o przejeciu na  wtasnos¢ Panstwa
podstawowych gatezi gospodarki narodowej.
Skuteczno$¢ nacjonalizacji w trybie powyzszej
ustawy zalezata od wszczecia odpowiedniego
postepowania administracyjnego przed 31
marca 1947 r. (wszczecie postepowania
nacjonalizacyinego po tej dacie oznaczato

jego  bezskutecznos¢).  Postepowanie  to
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konczyto sie wydaniem dwéch decyzji, z

kiérych  pierwsza  dotyczyta  przejecia
okre$lonego  przedsiebiorstwa, a druga
zatwierdzata  protokét  zdawczo-odbiorczy

sktadniki

majgtku. Nacjonalizacja nie oznaczata zatem

okreslajgcy przejmowanego
(co do zasady) likwidacji samej spotki
i wykreslenia jej z rejestru, lecz wytqcznie
upanstwowienie  nalezqgcego do  spotki
mienia, okre$lonego w ustawie ogdlnie jako

,przedsiebiorstwo ”.

Zgodnie z art. 7 ustawy za przejecie
przedsiebiorstwa jego wtasciciel (czyli spotka)
miat  otrzyma¢ od  Skarbu  Panstwa
odszkodowanie w terminie roku od dnia
doreczenia mu zawiadomienia dotyczgcego
ustalenia wysokosci przypadajgcego
odszkodowania. Nigdy jednak nie doszto do
uchwalenia wtasciwych przepiséw
wykonawczych, co w praktyce uniemozliwito

wyptate rekompensaty.

Nie oznacza to natomiast, ze prawo do
stosownego odszkodowania ulegto
przedawnieniu. Zgodnie bowiem z uchwatq
Sqdu Najwyzszego z 31 marca 2011 r. (sygn.
I CZP 112/10) do roszczen o naprawienie
szkody  wyrzqdzone] ostateczng  decyzjq
administracyjing wydang przed 1 wrzesnia
2004 r., ktérej niewazno$¢ lub wydanie
z naruszeniem art. 156 § 1 k.p.a.
stwierdzono po tym dniu, ma w dalszym
ciggu zastosowanie art. 160 § 1, 2, 3 i 6
k.p.a. Przepis ten (uchylony 1 wrze$nia 2004
r.) stanowit, ze kazdemu, kto poniodst szkode
na skutek wydania  wadliwe]  decyzji
administracyjnej (w szczegdlnosci  decyzji
nacjonalizacyjnej), stuzy roszczenie
o odszkodowanie za poniesionqg rzeczywistq
szkode. Roszczenie to przedawnia  sie
z uptywem trzech lat od dnia, w ktérym stata
sie  ostateczna  decyzja  stwierdzajgca

niewazno$¢ (lub wydanie z naruszeniem

prawa) decyzji nacjonalizacyjnej. Nalezy
jednak podkredli¢, ze ewentualna
rekompensata  nie  obejmuje  korzyéci

utraconych wskutek wydania wadliwej decyzji.

Warunkiem domagania sie zwrotu przejetego
majgtku lub wyptaty stosownego
odszkodowania  jest  zatem  uprzednie
stwierdzenie — w trybie art. 156 k.p.a. -
niewazno$ci (lub wydania z naruszeniem
prawa) orzeczenia wilasciwego  ministra
dotyczqcego przejécia danego
przedsiebiorstwa na rzecz Skarbu Panstwa
(por. wyrok WSA w Poznaniu z 4 lutego 2004
r., sygn. Il SA/Po 3076/01). W trakcie
postepowann  nacjonalizacyjnych  bardzo
czesto dochodzito do razqcego naruszenia
przepiséw prawa, zaréwno materialnego, jak
i procesowego, a nawet ustrojowego, co
znacznie  ulatwia  obecnie  stwierdzenie

niewaznosci takich decyzji.

Uprawnionqg do wszczynania postepowan
o uniewaznienie decyzji nacjonalizacyjnych,
a nastepnie do zqdania zwrotu przejetego
mienia lub wyptaty naleznej rekompensaty
iest wytgcznie spoétka, a nie jej udziatowcy lub
akcjonariusze. Istotne znaczenie ma wiec to,
czy spotka posiada odpowiednie organy,
ktore mogtyby jg reprezentowaé w trakcie
postepowan niewazno$ciowych
i reprywatyzacyjnych. Role t¢ mogq petni¢
w szczegblnosci zyjqcy jeszcze cztonkowie
zarzqdu. Jesli ich juz natomiast nie ma, sqd
powinien ustanowi¢ (w trybie art. 42 k.c.) —
na wniosek kazdej osoby majgcej w tym
interes prawny (np. na wniosek spadkobiercy
ktoregokolwiek udziatowca lub akcjonariusza
spotki) — kuratora, ktéry zwota zgromadzenie
wspdlnikéw  (lub  akcjonariuszy) w  celu
powotania organéw spotki. Gdyby nie byto to
mozliwe, kurator powinien doprowadzi¢ do
likwidacji  spotki.  Jednym z  elementéw

postepowania likwidacyjnego jest woéwczas
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$ciggniecie  wszelkich  wierzytelnosci, co
oznacza m.in. zakonczenie  wtasciwych
postepowan reprywatyzacyjnych majgcych na
celu zwrot bezpodstawnie
znacjonalizowanego maijgtku lub uzyskanie

wlasciwego odszkodowania.

Czynnosci  reaktywacyjne oraz zwigzana
z nimi realizacja roszczen reprywatyzacyjnych
nie  powinny  nastrecza¢  probleméw
w  przypadku  spétek  z  ograniczong
odpowiedzialnoéciq oraz spotek akcyjnych,
iedli ich akcje miaty imienny charakter i znane
jest grono spadkobiercéw bytych
akcjonariuszy. Pewne komplikacje pojawiajq
sie natomiast przy akcjach na okaziciela. W
tej sytuacji bowiem powotanie organéw
spétki - oraz  dochodzenie  jakichkolwiek
roszczen mozliwe jest wylqcznie na podstawie
akcji, ktére zostaty nalezycie zarejestrowane
stosownie do dekretu z 3 lutego 1947 r.
o rejestracii i umarzaniu  niektérych
dokumentéw na okaziciela emitowanych
przed dniem 1 wrzesnia 1939 r.. Jesli akcja
nie zostata zarejestrowana
w nieprzekraczalnym terminie do 31 marca
1949 r., stracita ona swq moc i nie moze
obecnie stanowi¢ podstawy  reaktywaciji
spotki, a tym samym wysuwania roszczen
zwrotowych lub  odszkodowawczych. Taka
akcja przedstawia juz wytqcznie warto$é
kolekcjonerskq.

Poza roszczeniami wynikajgcymi
z analizowanej wyzej ustawy nacjonalizujgcej
przemyst (z 3 stycznia 1946 r.) spdtkom
bardzo czesto przystugujq réwniez dodatkowe
roszczenia na podstawie tzw. dekretu Bieruta
(t. dekretu z 26 pazdziernika 1945 r.
o wiasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st.  Warszawy), jezeli byly
wiascicielami nieruchomosci odebranych na
podstawie tego dekretu. Podobnie jak

w przypadku powyzszej ustawy, réwniez przy

roszczeniach  dekretowych konieczne jest
uprzednie stwierdzenie niewaznosci wlasciwej
decyzji nacjonalizacyjnej, ktérq w tej sytuaciji
stanowi orzeczenie Prezydium Rady
Narodowej m.st. Warszawy odmawiajgce
przyznania  prawa  wilasnosci  czasowej
(obecnie uzytkowania wieczystego) do gruntu
okreslonej nieruchomosci. Po  stwierdzeniu
niewazno$ci danego orzeczenia mozliwe jest
wysuniecie roszczen o ustanowienie praw
a uzytkowania wieczystego do danego
gruntu, a w rozie ponownej odmowy
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego
przystuguje roszczenie o wyptate stosownego
odszkodowania za upanstwowiong

nieruchomos¢.

Trzecie  zrédto  ewentualnych  roszczen
reprywatyzacyjnych  przedwojennych spoétek
handlowych wigze sie z dekretem PKW
z 6 wrzednia 1944 r. o przeprowadzeniu
reformy rolnej. Wprawdzie art. 2 dekretu
stanowit, ze nacjonalizowane nieruchomosci
(bedqgce w szczegdlnoéci wiasnoscig lub
wspdtwlasnosdciq oséb prawnych) przechodzg
na wiasnoé¢ Skarbu Panstwa w catoéci bez
zadnego  wynagrodzenia, jednak czeste
naruszanie prawa towarzyszqce wydawanym
decyzjom nacjonalizacyjinym daje obecnie
podstawy do ich uniewazniania, co z kolei
umozliwia wysuwanie roszczen o zwrot

przejetych  nieruchomosdci  lub  wtasciwg

rekompensate.

Powyzsza analiza wskazuije, ze
przedwojennym spotkom handlowym
przystuguje szereg roszczen

reprywatyzacyjnych zwigzanych z bezprawnie
upanstwowionym majgtkiem. Nawet jedli nie
ma mozliwoéci  bezposredniego  zwrotu
przejetego mienia (ze wzgledu na wystgpienie
nieodwracalnych skutkéw prawnych), istniejq
podstawy do ubiegania sie o wyptate
nalezytego odszkodowania. Aby byto to
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jednak mozliwe, konieczne jest uprzednie
stwierdzenie niewaznoséci (lub stwierdzenie
wydania z naruszeniem prawa) wiladciwej

decyzji nacjonalizacyjnej, co w  wielu

przypadkach nie  powinno  (przynamniej
teoretycznie) stanowi¢ problemu ze wzgledu
na czeste powazne uchybienia popetniane
w trakcie postepowan nacjonalizacyjnych.

Zwrot ogrodéw dziatkowych

Przepisy nowej ustawy o rodzinnych ogrodach
dziatkowych umozliwiajq zwrot terenéw pod
ogrodami dziatkowymi na rzecz

spadkobiercéw  prawowitych  whascicieli.
Doprowadzenie do tego zwrotu nie bedzie

iednak proste.

Od 19 stycznia 2014 r. obowigzuje nowa
ustawa o rodzinnych ogrodach dziatkowych
(Dz. U. z 9 stycznia 2014 r.). Asumptem do
iei uchwalenia byt  wyrok  Trybunatu
Konstytucyjnego z 11 lipca 2012 r., w ktérym
za niekonstytucyjne uznano dwadziescia
cztery arykuty poprzednio obowiqzujgcej
ustawy z 8 lipca 2005 r. Wéréd podwazonych
przepiséw znalazt sie m.in. przepis dotyczqcy
realizacji roszczen reprywatyzacyjnych, ktéry
przewidywat, ze ich zaspokojenie moze
nastqpi¢ jedynie poprzez wyptate
odszkodowania lub zapewnienie

nieruchomosci zamiennej przez ich
wiasciciela, tj. Skarb Panstwa lub wiasciwg

jednostke samorzqdu terytorialnego.

Poniewaz  zakwestionowanie  tak  wielu
przepisow ustawy mogto prowadzi¢ do
powstania luk w prawie, a w konsekwencji do
niestosowalnosci ustawy, Trybunat odroczyt
utrate mocy obowigzujqcej tych przepiséw na
okres 18 miesiecy od dnia ogtoszenia wyroku

w Dzienniku Ustaw. Tym samym Trybunat dat

Barbara Majewska

czas ustawodawcy na przygotowanie nowej
regulacji prawnej, ktéra miata pogodzi¢
interesy  obecnych  wilascicieli  terenow
przeznaczonych pod ogrody dziatkowe i ich
uzytkownikéw oraz nastepcéw  prawnych
bytych  wtascicieli nieruchomosci,  ktérym
zostalty one w bezprawny sposéb zabrane

przez panstwo.

Owocem tych prac jest nowa ustawa, ktéra w
przeciwienstwie do  tej poprzednio
obowiqgzujqcej przewiduje mozliwoé¢ zwrotu
terenu zajetego pod ogréd  dziatkowy
w  wyniku realizacji zasadnego roszczenia
osoby trzeciej. Na mocy ustawy z 2005 r.
zwrot  nieruchomoéci  w  naturze byt
wykluczony, a nastepcy prawni  bytych
wiascicieli mogli liczy¢ jedynie na wyptate
odszkodowania lub przyznanie nieruchomosci

zamiennej.

Likwidacja czyli zwrot

Nowa  ustawa  znosi  dotychczasowe
ograniczenia i otwiera droge do zwrotu
nieruchomoéci  zajetych  pod  ogrody

dziatkowe na rzecz nastepcéw prawnych
bytych wtascicieli. Zwrot nieruchomosci ma
nastepowa¢ w drodze likwidacji rodzinnego
ogrodu dziatkowego, ktéra rozumiana jest
joko  zbycie lub  wygasniecie  praw

przystugujqcych stowarzyszeniu ogrodowemu
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do nieruchomosci zajmowanej przez rodzinny
ogréd dziatkowy lub jego cze$¢ oraz wydanie
tej nieruchomoséci przez  stowarzyszenie

ogrodowe (art. 2 pkt 11).
Podmiot likwidujqcy i jego obowiqzki

Co do zasady likwidacji ogrodu dokonuije

podmiot  likwidujgcy,  czyli  wiasciciel
nieruchomosci, na ktérej zlokalizowany jest

podlegajqey likwidacji ogréd dziatkowy lub

podmiot nabywajgcy wiasnos¢ tej
nieruchomosci  wskutek  wywlaszczenia.
W wiekszoéci  przypadkow  likwidacja

rodzinnego ogrodu dziatkowego fqczy sie
z obowigzkiem iego odtworzenia.
Odtworzenie ogrodu dziatkowego obcigza
podmiot likwidujgcy i polega na zawarciu ze
stowarzyszeniem ogrodowym umowy dajgcej
mu tytut prawny do nieruchomoséci nie
mniejszej od powierzchni likwidowanego
ogrodu, w miejscu odpowiednim do potrzeb
i funkcjonowania nowego  ogrodu,
odpowiadajgcy tytutowi prawnemu, ktory
posiadato ono do nieruchomosci zajmowanej
przez likwidowany ogrodéw, oraz zatozeniu
nowego ogrodu i odiworzeniu urzqdzen
i budynkéw  odpowiadajgcych  rodzajem
urzqdzeniom i budynkom likwidowanego
ogrodu (art. 21). W praktyce oznacza to
zaoferowanie stowarzyszeniu ogrodowemu
nieruchomosci zamiennej i utworzeniu na niej
nowego ogrodu wraz z odtworzeniem
urzqdzen i budynkéw znajdujgeych sie na

terenie likwidowanego ogrodu.

Likwidacja ogrodu w zwiqzku z realizacjq
roszczenia  osoby trzeciej i  zwrotem

wywlaszczonej nieruchomosci

Szczegoinym trybem likwidacji jest likwidacja
ogrodu dziatkowego lub jego czedci
w zwigzku z realizacjq roszczenia oséb
trzecich (art. 25 wust. 1), w tym m.in.
nastepcow  prawnych  bylych  wiascicieli

nieruchomosci, ktérym odebrano wtasnosé
czy to w trybie dekretu z 26 pazdziernika
1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntow
na obszarze m.st. Warszawy (tzw. dekret
warszawski), czy tez na podstawie innych

aktéw nacjonalizacyjnych.

W przypadku likwidacji z uwagi na roszczenia
0séb trzecich podmiotem zobowigzanym do
podjecia stosownych czynnosci likwidacyjnych
jest odpowiednio  Skarb  Panstwa  lub
jednostka samorzqdu terytorialnego, ktére
byty wiascicielem nieruchomosci w dacie
ustanawiania tytutu prawnego do dziatki na
rzecz stowarzyszenia ogrodowego lub w dniu,
w ktérym ogréd stat sie ogrodem statym w
rozumieniu ustawy z dnia 6 maja 1981 r.

o pracowniczych ogrodach dziatkowych

(art. 25).

W takiej sytuacji, z uwagi na wyjgtkowy

charakter dochodzonych roszczen
reprywatyzacyjnych,  ktérych  celem jest
naprawienie  szkody  wyrzgdzonej przez
bezprawne dziatanie organéw administracj,
ani Skarb  Panstwa, ani  odpowiednia
iednostka samorzqdu terytorialnego nie majg
obowigzku odtworzenia rodzinnego ogrodu
dziatkowego w innym miejscu. Sq natomiast
zobligowane  do  wyptaty na  rzecz
dziatkowcéw odszkodowania, ktére powinno
obejmowa¢ warto$¢ utraconych sktadnikéw
majgtkowych stanowigcych wiasnos¢
dziatkowcow, tzw. naniesier i nasadzen oraz
wynagrodzenia za utracone prawo do dziatki.
Ustowa dodatkowo naktoda na podmiot
likwidujqcy obowigzek zaptaty
odszkodowania na rzecz stowarzyszenia

sktadniki

stanowigce jego wtasno$¢ a niepodlegajgce

ogrodowego  za majgtkowe
odtworzeniu, zabezpieczajgc tym  samym
prawa stowarzyszenia ogrodowego i samych
dziatkowcéw.  Odszkodowanie  ma  by¢

ustalane w drodze decyzji administracyjne;.
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W zaleznoéci od podmiotu zobowigzanego
do jego uiszczenia organem wtasciwym do
wydania tej decyzji bedzie starosta lub organ
wykonawczy wtasciwej jednostki samorzqdu

terytorialnego.

Wydanie podmiotowi uprawnionemu terenu
zajetego pod ogrody dziatkowe w tym trybie
moze  nastgpi¢  jednak  dopiero  po
uregulowaniu  przez Skarb Panstwa lub
jednostke  samorzqdu terytorialnego  ww.
kwestii zwigzanych z wyptatq odszkodowan.
Do tego czasu stowarzyszenie ogrodowe nie
jest zobowigzane do wydania zajmowanej
nieruchomos$ci. W przypadku braku zaptaty
odszkodowania  podmiot uprawniony nie
bedzie  moégt  skutecznie  wystepowad
z roszczeniami eksmisyjnymi, pozostanie mu
jedynie roszczenie odszkodowawcze
wzgledem Skarbu Panstwa lub jednostki

samorzqdu terytorialnego.

Ustawa przewiduje réowniez likwidacje ogrodu
lub jego czesci w zwigzku ze zwrotem
wywtaszczonej nieruchomoséci na podstawie
przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
W tej sytuacji, inaczej niz przy roszczeniu
osoby frzeciej, na podmiocie, ktéry byt
wiasdcicielem nieruchomosci przed wydaniem
decyzii o zwrocie, cigzy obowiqgzek
odtworzenia ogrodu i wyptaty odszkodowania
na rzecz dziatkowcdw i stowarzyszenia
dziatkowego. Odszkodowanie moze dotyczyé
jedynie nasadzen, urzqdzen i obiektéw
wykonanych zgodnie z prawem. Warunki
i podmioty uprawnione do otrzymania
odszkodowania okresla decyzja o zwrocie

nieruchomosci.
Zwrot nie taki prosty

Szczegolny  tryb dochodzenia  zwrotu
nieruchomodci, o ktérym mowa w art. 25,

obejmie w  gtéwnej mierze  tereny

przeznaczone  pod  ogrody  dziatkowe
pofozone na terenie miasta stofecznego
Warszawy. Warszawskie grunty sg bowiem
natkane  roszczeniami  reprywatyzacyjnymi,
z ktérych  gros dotyczy nieruchomosci
bezprawnie odebranych bylym wtascicielom
na mocy obowiqzujgcego od 1945 r. dekretu

warszawskiego.

Samg mozliwos¢ zwrotu terenéw zajetych pod
ogrody dziatkowe z perspektywy osob
starajgcych sie o odzyskanie zagrabionego
mienia nalezy oceni¢ pozytywnie. Powrét
nieruchomodci w rece prawowitego
wiasciciela stanowitby najpetniejszg forme
naprawienia  szkody i pozwolitby na
odzyskanie wielu nieruchomosci potozonych
w atrakeyjnych czeéciach miast, o ktérych
zwrocie mozna byto do dzisiaj jedynie

marzyc.

Jednak sposéb, w jaki ten zwrot miatby sie
odbywa¢, nasuwa wiele watpliwosdci i pytan
i w praktyce moze natrafi¢ na  wiele
probleméw. Rozwigzania przyjete w ustawie,
cho¢ majg na celu réwniez uczyni¢ zadosé
stusznym roszczeniom nastepcéw prawnych
bytych wtascicieli, w rzeczywistosci regulujg
jedynie stosunki i wzajemne rozliczenia
pomiedzy wtascicielem-podmiotem
likwidujgcym a stowarzyszeniem ogrodowym
i dziatkowcami, pozostawiajqc
spadkobiercéw na uboczu. Przepisy ustawy,
pomimo istnienia potwierdzonych i zasadnych
roszczen zwrotowych nastepcéw prawnych
bytych wtascicieli, pozbawiajq ich mozliwosci
wptywu na rzeczywisty zwrot nieruchomosci,
skoro ten zalezy od wywigzania sie przez
Skarb Panstwa lub jednostke samorzqdu
terytorialnego z obowigzkéw
odszkodowawczych wzgledem ogrodu
i dziatkowcéw.  Wyptata  odszkodowan
nastepuje w drodze decyzji administracyjne;j,

a stronami tego postepowania sq wiasciciel-
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podmiot likwidujgcy oraz stowarzyszenie
ogrodowe i dziatkowcy. Wydaje sie, ze poza
tym postepowaniem pozostaje faktycznie
uprawniony nastepca prawny, ktéry nie
bedzie miat wptywu na jego przebieg. Moze
dojs¢ zatem do sytuacji, w ktorej
spadkobierca  legitymujgcy  sie  decyzjq
zwrotowq nie  bedzie moégt  odzyskac
nieruchomodci z uwagi na kwestie rozliczenia
odszkodowan miedzy podmiotem
likwidujgcym a stowarzyszeniem ogrodowym

i dziatkowcami.

Kolejne watpliwosci dotyczg sytuacji nastepcy
prawnego bytego wiasciciela, ktéry otrzymuije
teren, na ktérym znajdujq sie nasadzenia
i naniesienia dokonane przez poprzedniego
uzytkownika. W konsekwencji otrzymuje on
wiecej, niz miat prawo otrzymaé. W takiej
sytuacji spadkobiercy najprawdopodobniej
bedg musieli sie liczy¢ z roszczeniami

o rozliczenie poczynionych naktadéw ze

strony  Skarbu  Panstwa lub  jednostki
samorzqdu terytorialnego, ktére z kolei

rozliczyto wczesniej te naktady
z dziatkowcami i stowarzyszeniem
ogrodowym.

Nastepng nierozwigzang kwestiq wydaje sie
problem zwrotu terenéw znajdujgcych sie
wewngtrz ogrodu dziatkowego
i nieposiadajgcych  dostepu  do  drogi
publicznej lub majgcych utrudniony dostep
do takiej drogi. Konieczne w takiej sytuacji
bedzie  ustanowienie  stuzebnosci  drogi
koniecznej, a zatem kolejne kroki do
odzyskania nieruchomosci. Powstajg tez
pytania o mozliwo$¢ zagospodarowania
takiej zwréconej nieruchomosci, ofoczonej

ogrodem dziatkowym.

Najblizszy czas pokaze, czy nowa ustawa
bedzie stanowita skuteczne narzedzie do

walki ze skutkami wcigz nie$miertelnego aktu,

jakim jest dekretz 1945 r.

Ninigjsza publikacja zostafta ma charakter wyfgcznie informacyjny. Jej zawarfos¢ jest aktualna na dzieri
skierowania do publikacji. Nie stanowi ona usfugi doradztwa prawnego oraz nie powinna byc¢ podstawg do

podejmowania decyzji biznesowych.
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Kontakt

Stefan  Jacyno jest adwokatem, wspélnikiem  zarzqdzajgcym  kancelarii.
Odpowiada za praktyke reprywatyzacyjng oraz prakiyke nieruchomosci i inwestycji
budowlanych. Ma dogtebng wiedze w dziedzinie reprywatyzacji majgtku
nieruchomego i zagadnier dotyczqcych uzytkowania wieczystego. Ma tez szerokie
doswiadczenie w dziedzinie obrotu nieruchomosciami, obejmujgce petny zakres

spraw zwigzanych z inwestycjami w nieruchomos$ci, ze szczegdlnym

uwzglednieniem kwestii  zwigzanych z zabudowq i zagospodarowywaniem
nieruchomos$ci.  Jest  doswiadczonym  negocjatorem i petnomocnikiem  procesowym

w postepowaniach cywilnych i administracyjnych przed sqdami i organami wszystkich szczebli.

E-mail: stefan.jocyno@wardynski.com.pl

Krzysztof ~ Wikior jest radcq prawnym, partnerem kancelarii
wspétodpowiedzialnym  za  prokiyke  reprywatyzacying.  Specjalizuje  sie
w zagadnieniach dotyczqcych reprywatyzacji znacjonalizowanych nieruchomosci,
zwlaszcza  nieruchomosci  warszawskich.  Zajmuje  sie  réwniez  innymi

zagadnieniami zwigzanymi z obrotem nieruchomos$ciami i inwestycjami. Doradza

w aspektach prawa wyznaniowego i przy obstudze prawnej oséb prawnych
Kosciotéw i innych zwigzkéw wyznaniowych. Ma duze dos$wiadczenie
w postepowaniu administracyjnym (w tym przed sqdami administracyjnymi), reprezentuje takze

klientow kancelarii w sporach sqdowych o odszkodowania za znacjonalizowane nieruchomosci.

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

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

oraz Brukseli.

Kancelaria  specjalizuje  sie  m.in. w

nastepujqcych dziedzinach: arbitraz,
bankowo$¢ i finansowanie projektéw, fuzje i
przejecia, nieruchomosdci, 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,

rozwigzywanie sporéw, doradztwo dla sektora

energetycznego, rynki kapitatowe,
technologie, media i telekomunikacja,
upadto$ci i postepowania  naprawcze,
wlasnos¢  intelektualna i zamowienia

publiczne.

Kancelaria jest wydawcg Portalu
Procesowego prezentujgcego aktualnosci i
analizy z tematyki postepowan sgdowych,
arbitrazowych i administracyjnych, oraz
Portalu Transakcyjnego opisujgcego prawne
aspekty transakcji fuzji i przeje¢ na polskim
rynku. Oba portale sq dostepne w wersiji

polskiej i angielskiej.

Kancelaria jest tez wydawcq aplikacji
Wardynski+,

aplikacji o tematyce prawnej na iPada i

pierwszej  polskojezyczne;

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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