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JAN CZERWIAKOWSKI

Kilka :zogadnien wybranych z zakresu
gospodarki terenami w Warszawie

Spraw terenowych w Warszawie na ogoél unikajg piora prawnikow.
‘Co najmniej jednym z powodow tego jest to, ze ogdlnikowe, nieprecy-
zyjne sformutowania dekretu z dnia 26.X.1945 r. o wlasnosci i uzytko-
waniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279)
daja pole do réznych interpretacji, przy czym praktyka stosowania tych
przepisow w ciggu kilkunastu lat obowigzywania dekretu nie byla jed-
nolita. Do tej pory brak wyraznych wytycznych przez wlasciwe wladze
i zarazem dostepnych ogétowi zainteresowanych w réznych podstawo-
wych sprawach, co warunkowaloby wykonanie dekretu. Nie sprzyja
to — rzecz jasna — prawidlowemu uloZeniu sie stosunkéw pomiedzy
-obywatelem -a Panstwem.

W artykule niniejszym wybralem kilka zagadnien o duzej aktual-
noéci praktycznej, ktore oczekuja do tej pory na ostateczne rozstrzyg-
niecie.

I. Sprawa przyznawania prawa wlasnosci czasowej na
terenach objetych dzialaniem dekretv z dnia 26. X. 1945 r.

Jak wiadomo, na zasadzie art. 1 tego dekretu wszystkie grunty na
obszarze m. st. Warszawy w granicach istniejgcych w dacie wejscia
w zycie dekretu przeszly na wlasnoé¢ Gminy m. st. Warszawy, a na-
stepnie staly sie wlasnosciag Panstwa na zasadzie art. 32 ustawy z dnia
20 marca 1950 r. o terenowych organach jednolitej wladzy panstwowe]
(Dz. U. Nr 14, poz. 130). Dekret z dnia 26.X.1945 r. zastrzegl jednak,
ze dotychczasowi wilasciciele gruntu, prawni nastepcy wlasciciela lub
osoby prawa jego reprezentujace, a nawet uzytkownicy gruntu, moga
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w ciggu 6 miesigcy od dnia objecia gruntu w posiadanie przez Gmine
zglosi¢ wniosek o przyznanie na tym gruncie dotychczasowemu wlasci-
cielowi prawa wieczystej dzierzawy lub prawa zabudowy za czynszem
symbolicznym. Zaznaczyé nalezy marginecowo, ze prawo wieczyste]
dzierzawy i prawo zabudowy zostalo zastapione prawem wlasnosci cza-
sowej z mocy art. XXXIX § 2 przepisow wprowadzajgcych prawo rze-
czowe i prawo o ksiegach wieczystych.

Terminy zglaszania wnioskéw o przyznanie prawa wiasnosci czaso-
wej od dawna minely, poniewaz wszystkie grunty warszawskie zostaty
objete w posiadanie przez Gming m. st. Warszawy w r. 1948 i 1949 na
podstawie ogloszen publicznych, dokonanych na mocy rozporzadzenia
Min, Odbudowy z dnia 27.1.1948 r. w sprawie obejmowania w posia-
danie gruntéw przez Gming m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 6, poz. 43).
Niemniej jednak wplynely w powyzszym okresie 6 miesigcznym i zo-
staly oplacone nalezycie (3 000 zt w dawnej walucie) liczne wnloski do-
.tychczasowych wlascicieli o przyznanie im prawa wlasnosci czasowe].
Zasadniczym zatem zagadnieniem w kwestii wykonania dekretu z dnia
26.X.1945 r. jest wla$nie sprawa zalatwienia wspomnianych wnioskow
o przyznanie prawa wlasnosci czasowej.

Dekret nie pozostawil tej sprawy calkowicie swdbodnemu uznaniu
wladz administracyjnych, a w art. 7 ust. 2 zapowiedzial nawet, ze Gmina
uwzgledni wniosek, jezeli korzystanie z gruntu przez dotychczasowego
wladciciela da sie pogodzi¢ z przeznaczeniem gruntu wediug planu za-
budowania, a ponadto jesli chodzi o osoby prawne — gdy uzytkowanie
gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem w mysl p.anu zabudowania nie
pozostaje w sprzeczno$ci z zadaniami ustawowymi lub statutowymi tej
osoby prawnej. Nie podlega dyskusji, ze tereny przeznaczone wedlug pla-
néw urbanistycznych na u'ice, ogrody publiczne, dworce kolejowe, lot-
niska itp. nie moga byé przyznane dotychczasowym wiascicielom na
prawie wlasnosci czasowej, odmowne przeto zatatwienie wniosku byloby
w tych wypadkach w pelni uzasadnione. Juz jednak sprawy terenow
przeznaczonych pod mieszkaniowe budownictwo blokowe a.bo terenéw
na cele przemyslowe lub handlowe budzily w swoim czasie watpliwosci
prawne. Decyzje odmawiajgce przyznania prawa wlasnosci czasowej do-
tychczasowym wilascicielom byty przedmiotem licznych odwolan w toku
postepowania administracyjnego. Drzisiaj zagadnienie to ma juz raczej
charakter historyczny, poniewaz ustawa z dnia 26.11.1951, r. o budynkach
~ 1 lokalach nowo wybudowanych lub odbudowanych (Dz. U. Nr 10,
poz. 75), znoszaca w zasadzie wylgczenia spod kwaterunku, w praktyce
catkowicie zahamowata budownictwo blokowe przez osoby prywatne,
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a ponadto rozwdj przemystu i handlu panstwowego i spoéldzielczego pra-
wie wylgczyl budownictwo przemystowe i handlowe oséb prywatnych.

Uregulowanie formalne womawianej sprawy nastgpilo czesciowo
w art. 51 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i tryble wywlasz-
czania nieruchomosci (Dz. U. Nr 17, poz. 70), ktory przewiduje, ze po-
przedniemu wlascicielowi gruntu moze byé odméwione prawo wiasnosci
czasowej — niezaleznie od przyczyn wymienionych w art. 7 ust. 2 de-
kretu — takze ze wzgledu na ce'e okreslone w art. 3 ustawy. Nastepnie
w mys$l art. 3 ustawy wywlaszczenie, a wigc réwniez odmowa prawa
wlasno$ci czasowej sg dopuszczalne, jezeli wywlaszczona nieruchomose
jest ubiegajgcemu sie o wywtlaszczenie niezbedna na cele uzytecznosci
publicznej, na cele obrony Pan.twa albo dla wykonania zadan okreslo-
nych w zatwierdzonych p.anach gospodarczych. Na cbszarze miasta lub
asied.a moze byé rowniez wywlaszczona nieruchomosé¢ lub kompleks
nieruchomosei niezbedny dla planowej realizacji na ich terenie budow-
nictwa ogélnomiejskiego i zorganizowanego budownictwa mieszkanio-
wego.

Pomimo tak szeroko okreslonych mozliwosei odmawiania prawa wia-
snosci czasowej, w dalszym ciggu pozostaly sprawy watpliwe, dotyczace
gléwnie dzialek budowianych przeznaczonych w planach na niskie bu-
downictwo mieszkaniowe.

Wedtug ksztaltujgcej sie praktyki Wydzialu Gospodarki Terenam:
Prezydium Stolecznej Rady Narodowej dotychczasowy wilasciciel ma
prawo jedynie do jednej dzialki, wyznaczonej zgodnie z aktualnymi pla-
nami na jego dawnym terenie. Jezeli na tym terenie powstalo kika
dziatek, to pozostalymi dzialkami dysponuje swobodnie Prezydium Dziel-
nicowej Rady Narodowej, ktore przydziela je — przez Komisje Kwalifi-
kacyjng do Spraw Indywidualnego Budownictwa Mieszkaniowego —
za odplatnoscig, ustalong cbecnie na kwote od 105 zi do 210 zt od metra
kwadratowego za okres 50 lat. Na tym tle powstaje wiele sporéw w po-
stepowaniu administracyjnym, szczegblnie wtedy, gdy dotychczasowy
wlasciciel ma wieksza rodzine i ubiega sie o przyznanie mu oddzielnych
dziatek dla dorostych dzieci.

W konsekwencji jak dotychczas w pelni uwzgledniane jest jedynle
prawo dotychczasowego wlasc'ciela do uzyskania na swoim dawnvm te-
renie jednej dziatki pod budowe domu jednorodzinnego albo tez dziatki.
na ktorej zostat juz zZbudowany dom jednorodzinny. Niewatpliwy postep
stanowi fakt, ze whasciwe wladze przystapily juz do rea'izacji tego pra-
wa i ze wydano szereg orzeczen o przyznaniu prawa wlasnosci czasowe}
oraz zawarto odpowiednie umowy notarialne.



Nr 1 GOSPODARKA TERENAMI W WARSZAWIE 45

Pomimo to niepodobna uzna¢, zeby poruszone zagadnienie zostato juz
w ten sposob w pelni rozstrzygniete. Przemawia za tym praktyka Wy-
dzialu Gospodarki Terenami Prezydium Stolecznej Rady Narodowe]
w zakresie przejmowania na wlasnos¢ Panstwa budynkéw prywatnycn
nie majacych charakteru doméw jednorodzinnych. W szczegélnosei jesli-
by przyja¢, ze Panstwo zamierza przyzna¢ prawo wlasnosci czasowe;
tylko w stosunku do dzialek juz zabudowanych (domy jednorodzinne)
lub przeznaczonych pod budowe takich doméw, to konsekwentnie nale-
zaloby oczekiwaé przejecia wszystkich pozostalych doméw mna wlasnosé
Panstwa i w administracje panstwows. jJak wiadomo jednak, dotychczas
to nie nastgpilo, a nawet akcja upanstwowienia doméw na podstawie
art. 8 dekretu z dnia 26.X.1945 r. zostala wstrzymana poza wypadkami,
gdy upanstwowienie domu podyktowane jest wzgledami czysto urbani-
stycznymi. Do roku 1958 toczyla sie nawet akecja zwrotu niektérych do-
moéw przejetych w administracje panstwows na podstawie art. 8 dekre-
tu, przy czym zwroty dotyczyly budynkéw mieszkalnych réznych wiel-
koéei, z tym zastrzezeniem, ze byly one usytuowane zgodnie z aktual-
nymi opracowaniami urbanistycznymi. Zwroty byly dokonywane w dro-
dze uchylenia -— na zasadzie odpowiednich przepisow rozp. Prez. Rzeczp.
z 1928 r. o postepowaniu administracyjnym — orzeczen o odmowie pra-
wa wlasnosci czasowej, przy czym sprawa ostatecznego przyznania tegoz
prawa pozostala otwarta. Akcja ta zostala przerwana, jednakze liczne
nie rozpatrzone wnioski o zwrot nieruchomosci nie zostaly zalatwione

odmownie.

Il. Sprawa nieruchomosci, co do kiérych nie zlozono
wnioskéw o wlasnoéé czasowq

Oddzielne zagadnienie stanowig nieruchomosci, co do ktérych osoby
uprawnione nie ztozyly we wlasciwym czasie przewidzianych art. 7 de-
kretu wnioskéw o wlasnosé czasowa. Przewidziana przez dekret sankcja
w zwigzku z niezlozeniem wniosku jest niezwykle surowa. Mianowicie
art. 8 dekretu przewiduje, ze w razie nieprzyznania dotychczasowemu
wlascicielowi gruntu na prawie wlasnosci czasowej budynek przechodzi
na wlasnosé Skarbu Panstwa; ma to zastosowanie rowniez wtedy, gdv
wnioski o przyznanie prawa wlasnosci czasowej w ogble nie wplynely.
Stan taki wytworzyl sie wzgledem b. wielu nieruchomosci, i to zaréw-
no W stosunku do nieruchomosci przeznaczonych w planach urbani-
.stycznych na uzytecznosé publiczna, ped budownictwo przemystowe lub
mieszkaniowo-b.okowe, jak i w stesunku do terendéw przezn=czonych
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pod domki jednorodzinne, a nawet z wybudowanymi takimi domkami.
W zwigzku z tym praktyka zmierzata poczgtkowo do zlagodzenia surc-
wosci przepisu i przywracania na zasadzie rozp. Prez. Rzeczp. z 1928 r.
o postepowaniu administracyjnym terminéw do zlozenia wnioskéw.
Ostatnio jednak Min. Gospodarki Komunainej ustalilo wykladnie, ze
~ termin do ztozenia wniosku o wlasno$é czasowa, jako termin ustawowy,
mnie podlega przywroceniu w trybie rozp. Prez. Rzeczp. o postgpowaniu
administracyjnym. Zagadnienie zatem wystapilo w calej swej ostrosci.

Konsekwetne wykonanie przepisow dekretu prowadzi do uznania
wszystkich budynkéw znajdujgcych sie na gruntach, co do ktérych nie
ztozono wnioské6w o wlasnosé czasows, za budynki panstwowe oraz do
przejecia tych budynkéw w administracje panstwowg, a nastepnie
(ewentualnie) -—— do sprzedania doméw jednorodzinnych dotychczaso-
wym wilascicielom. Mozna mie¢ watpliwosci, czy tego rodzaju rozwikla-
nie sprawy jest w pelni prawidtowe. W kazdym razie zachodzi oczy-
wista konleczno§¢ powzigcia ostatecznych decyzji, poniewaz stan obec-
ny, przy ktérego istnieniu budynki stanowigce formalnie wlasnos$é pan-
stwowa sa administrowane przez osoby prywatne, jest prawnie nie do
utrzymania. Stan taki wplywa réwniez szkodiiwie na eksp.oatacje bu-
dynkoéw.

Ill. Obrét prawami do nieruvchomoéci na terenie
objetym upanstwowieniem gruniéw

Sprawa powyzsza byla réwniez traktowana w okresie obowigzywa-
nia dekretu o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. War-
szawy. Pierwotnie obrét nieruchomosciami potozonymi na gruntach upan-
stwowionych byl dokonywany bez zadnych ograniczen, przy czym wia-
dze hipoteczne wpisywaly nawet nabywcéw do wykazéw hipotecznych
jako wlascicieli, opierajac sie na rekojmi wiary publicznej, ktéra rzeko-
mo chronita nabywcéw wcbec niewpisania do ksiagg hipotecznych upraw-
nien Gminy m. st. Warszawy, wynikajacych z cyt. dekretu. Praktyka
ta ulegla wprawdzie potem zmianie, jednakze ustgpowanie praw przez
dotychczasowych wtasdcicieli bylo w dalszym ciggu dokonywane w formie
notarialnej, przy czym notariusze domagali sie zlozenia dowodu wnie-
sienia i oplacenia w terminie wniosku o wlasnoéé czasows, a takze no-
wonabywcy nie byli wpisywani do wykazu hipotecznego. Obecnie uste-
powenie praw przez dotychczasowych wlascicieli w formie notarialnej
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jest uzaleznione od- przedstawienia specjalnego zaswiadczenia Wydziatu
Gospodarki Terenowej Prezydium Stolecznej Rady Narodowej, dotycza-
cego stanu prawnego nieruchomosci. W braku takiego zaswiadczenia no-
tariusze akiow nie sporzadzajg.

Mozna mie¢ watpliwosci, czy tego rodzaju ograniczenia obrotu prawa--
mi dotychczasowych wlascicieli sg w $wietle dekretu uzasadnione. Po-
niewaz nie ma zadnych zakazéw co do ustepowania prawa wlasnosci
czasowej i dotychczasowy wtlasc.ciel po zawarciu umowy o prawo wla-
snosci czasowej moze swoje prawa sprzedaé, nie wydaje sie rzeczg stlusz—
ng ograniczenie ustepowania praw przed zawarciem umowy o prawo
whasnosci czasowej, a to tym bardziej, ze okres od wydania dekretu do-
zawarcia pierwszych umow rozciggnat sie nadmiernie.

Ograniczenie uprawnien dotychczasowych wlascicieli znalazlo ponadto
wyraz w ustalaniu wysokosci czynszu za prawo wlasnosci czasowzj. Jak.
wiadomo, z mocy art. 7 cyt. dekretu dotychczasowy wiasciciel ma prawo
do otrzymania swego dawnego gruntu na prawie wlasnosci czasowej za
czynszem symbolicznym, ktéry to czynsz zostal nastepnie okreslony na
ryczaltowa kwote 1000 zt za caly czas trwania umowy. Nabywcy praw
dotychczasowego wlasciciela nie korzystaja, jak o tym §wiadczy aktual-
na praktyka, z uprawmnienia do ryczaltowej jednorazowej oplaty, lecz s3.
obowigzani przy zawieraniu umoéw o prawo wiasnosci czasowej do pla-
cenia norma'lnego czynszu, a wigc w takiej wysokosSci, w jakiej placa
osoby obce, ktore otrzymaly przydzial dziatki bezposrednio od Gminy,.

"nie bedgc nabywcami praw dotychczasowych wlasciciell.

IV. Odszkodowania

Do jednej z najbardziej zaniedbanych spraw nalezy zagadnienie od-
szkodowan za upanstwowione na podstawie przepiséw dekretu z dnia
26.X.1945 r. grunty i budynki. Odszkodowan'e to mialo by¢ wyplacone
W papierach wartosciowych wedlug zasad ustalonych w rozporzadzeniu
Wykonawczym (art. 9 cyt. dekretu). Rozporzadzenie powyzsze nie uka-
zalo sig¢ dotychczas, zainteresowani za$, ludzie czestokroé¢ starsi i bez
srodkéw do zycia, otrzymuja odpowiedz, ze do wyplaty odszkodowania.
brak podstaw prawnych. Sytuacja bylych wtlascicieli nieruchomoici
W Warszawie jest zatem gorsza niz sytuacja wszystkich innych wlasci-
cieli nieruchomodci na terenie Polski, ktérym w razie wywilaszczenia
przystuguja prawa do odszkodowania na podstawie przepiséw ustawy:
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z 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywtlaszczania nieruchomosci
{Dz. U. Nr 17, poz. 70). ' )

Nadmieni¢ jednak nsa?e'z;, ze ustawa z 12 marca 1958 r. ma w pewnym
ograniczonym zakresie zastosowanie takze do nieruchomo$ci polozonych
na upanstwowionych gruntach w Warszawie. W szczegdlnoici art. 50
ust. 1 ustawy przewiduje wyplate odszkodowan — na zasadach tej usta-
wy — za gospodarstwa rolne, sadownicze i warzywnicze, jezeli ich po-
przedni wiascicie’e lub nastepcy prawni tych oséb prowadzacy wymie-
nione gospodarstwa pozbawieni zostang uzytkowanych gruntéw po wejs-
ciu w zycie ustawy, tj. po dniu 5 kwietnia 1958 r. '

Réwniez odszkodowanie na zasadach tej ustawy przystuguje za domy
jednorodzinne i jedng dzialtke budowlang pod budowe domu jednoro-
<zinnego, ktore przejda po wejsciu w zycie ustawy na wlasnos¢ Panstwa
na podstawie dekretu o wiasnodci i uzytkowaniu-gruntéw na obszarze
m. st. Warszawy (art. 50 ust.' 2). '

Podkresiic nalezy pewng niescislo$¢é redakeji art. 50 ust. 2 cyt. usta-
wy, poniewaz dzialtki budowlane nie mogly przejs¢ na wilasnos¢ Pan-
stwa po dniu 5 kwietnia 1958 r., skoro wszystkie grunty w Warszawie
w dawnych granicach przeszly na wiasnosé Gminy m. st. Warszawy w
dniu 21 listopada 1945 r. na podstawie art. 1 dekretu z dnia 26.X.1945r.,
wlasnoscig za§ Panstwa staly sie dnia 13.IV.1950 r. na zazadzie ustawy
z 23 marca 1950 r. o terenowych organach jedno:itej wiadzy panstwowe].

Nie moze ulegaé¢ zadnej watpliwosci, ze wspomniane przepisy, doty-
czagce jedyn’e niektérych nieruchomosci na obszarze dawnej Warszawy
i regulujgee zresztg wyplate odszkodowan za obiekly przejmowane po
dniu 5 kwietnia 1958 r. nie stanowig og6inego uregu owania sprawy
odszkodowan. Przekonywa o tym brzmienie art. 50 ust. 3 ustawy z dnia
12 marca 1958 r., wyraznie podkres ajacego moc obowigzujaea art. 9 de-
kretu z dnia 26.X.1945 r., ktéry zatem w dalszym c.ggu czeka na wy-
konanie.

W ramach tego szkicowego omoéwienia problemu odszkedowan nalezy
wspomnie¢ o przepisie art. 7 ust. 3 dekretu z dnia 26.X.1945 r. Przepis
ten zapewnia dotychczasowym wlascicielom, ktérych wnioski o prawe
wlasnoéci czasowej zostany zalatwione odmownie, prawo otrzymania od
Gminy gruntéw zastepczych ,,w miare posiadania zapasu gruntéw”. To
uprawnienie nie zostalo zrea’izowane. Nawet wtedy, gdy Panstwo dy-
sponowalo gruntami przeznaczonymi pod niskie budownictwo mieszka-
niowe, byly one tak przydzielane przez Komisje Kwalifikacyjne do
Spraw Indywidualnego Budownictwa Mieszkaniowego, ze przy wyborze
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kandydatéow mie brano pod uwage, czy kandydat utracit grunty ma ob- -
szarze Warszawy wskutek odmowy przyznania prawa wlasnosei cza~
sowej.

Wszystkie przytoczone uwagi prowadzg do wniosku, Ze zagadnienie
gruntéw i budynkéw w Warszawie w dawnych granicach czeka cigg.e na
ostateczne -uporzgdkowanie. Jest to sprawa niewatpliwie niezmiernie
trudna i skomplikowana, jednakze nie jest ona nierozwigzalna, czego
najlepszym dowodem jest uregu.owanie w skali ogd nopanstwowej spra-
wy wywlaszczen w ustawie z dnia 12 marca 1958 r.

NOWOSCI WYDAWNICTWA PRAWNICZEGO

JUZ UKAZAEA SIE W SPRZEDAZY KSIAZKA:

Gol E., Litwin J.,, Nawrocki J., Olechnowicz M. — ROSYJSKO-POL-
SKI SEOWNIK PRAWNICZY, Pod red. L. Hochberga i J. Litwina.
Str. 450, Opr. pt. Cena zi 30.—

Stownik zawiera wyrazy i zwroty frazeologiczne, ktére badz méja
specjalne znaczenie w rosyjskim jezyku prawniczym, badZ sg uzywa-
ne w literaturze jurydycznej jako terminy fachowe. PoniewaZz stownik
ogblny z natury rzeczy nie wystarcza do pokonania wszystkich trud-
nosci jezykowych napotykanych zwykle przez czytelnika przy studio-
waniu obcej literatury naukowej lub Zrodel prawa — autorzy po-
szerzyli swéj slownik specjalistyczny o miektére zwroty lub wyrazy
z innych dziedzin jezyka, czeSciej spotykane w literaturze prawniczej.
Praca zawiera ponadto wykaz literowych skrétéw nazw urzedéw i in-
stytucji radzieckich.

- Palestra



