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pragne zwrdci¢ uwage Pana Ministra na niektore kwestie zwigzane ze stosowaniem
w praktyce przepiséw ustawy z dnia 9 marca 2017 r. o szczegdlnych zasadach usuwania
skutkow prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich,
wydanych z naruszeniem prawa (tekst jednolity: Dz.U. z 2018 r., poz. 2267), jakie podnosza
autorzy skarg kierowanych do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich. Pierwszy problem
dotyczy skutkéw uchylenia decyzji reprywatyzacyjnej wobec tych wlascicieli
wyodrebnionych i sprzedanych juz lokali, ktorzy nabyli je w dobrej wierze. Drugi
zwigzany jest z dlugotrwalym przebiegiem tzw. postepowania sprawdzajacego,
prowadzonego w celu zbadania, czy w procesie reprywatyzacji nie doszto do naruszenia
prawa.

I. Ot6z w jednej ze skarg zwrocono uwage na praktyczne skutki sytuacji, gdy z
nieruchomosci warszawskiej wyodrebniono lokale, ktore ulegty dalszemu zbyciu, natomiast
Komisja Weryfikacyjna (Komisja do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich)
uchyla w cato$ci decyzje reprywatyzacyjng na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy w
zwiazku z jej art. 30 ust. 4 1 przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania. Systematyka
ustawy po jej gruntownej nowelizacji w marcu 2018 r. (ustawg z dnia 26 stycznia 2018 r.,
Dz.U. z 2018 r., poz. 431) oraz redakcja jej art. 30 ust. 4, art. 29 ust. 1 pkt 3 oraz art. 40 1
art. 41a ust. 2 moze utrudnia¢ ustalenie, jak ksztattuje si¢ woéwczas sytuacja oséb, ktore w
dobrej wierze nabyty odregbng wiasnos¢ lokalu.
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W S$wietle przepiséw ustawy w jej pierwotnym brzmieniu taka sytuacj¢ mozna byto
kwalifikowa¢ jako zajScie nieodwracalnych skutkow prawnych — w rozumieniu art. 2 pkt 4
ustawy 1 oczywiscie po spelnieniu okre§lonych tam przestanek, tj. przede wszystkim przy
odptatnym nabyciu wlasnosci w dobrej wierze. Sama decyzja nie mogla zosta¢ wowczas
uchylona, a Komisja ograniczala si¢ do stwierdzenia wydania decyzji z naruszeniem prawa;
rodzitoby to dalsze skutki juz nie o charakterze prawnorzeczowym, ale odszkodowawczym.
Sprzedaz nieruchomosci osobom trzecim bedacym w dobrej wierze jest traktowana jako
zaj$cie nieodwracalnych skutkéw prawnych. W takiej wigc sytuacji, nawet jezeli w procesie
reprywatyzacji doszto do powaznych nieprawidlowo$ci 1 razacego naruszenia prawa
uzasadniajacego stwierdzenie niewazno$ci decyzji reprywatyzacyjnej, nie jest mozliwe
wyeliminowanie takiej decyzji w calosci, ale jedynie w czesci — w pozostalym za$§ zakresie
rozstrzygniecie ogranicza si¢ do stwierdzenia wydania decyzji z naruszeniem prawa (por.
przyktadowo chocby decyzja Komisji z 16 pazdziernika 2018 r. KR II R 40/18).

Obecnie jednak, poczawszy od wspomnianej nowelizacji z 2018 r. wydanie takiego
rozstrzygni¢cia nie jest mozliwe w sytuacji zajScia przestanki z art. 30 ust. 4 ustawy.
Zgodnie z tym ostatnim przepisem, jezeli nieruchomos$¢ warszawska jest zamieszkata przez
lokatoréw, ktorym do dnia wydania decyzji reprywatyzacyjnej nie zapewniono lokali
zamiennych lub lokali socjalnych, Komisja moze wyda¢ tylko jedno rozstrzygnigcie — to
okreslone w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy, tj. uchyli¢ decyzje¢ reprywatyzacyjnag, i to w catosci.
Ustawa nie daje tu zadnych innych mozliwosci — uchylenie decyzji w calosci jest
obligatoryjne; ograniczenie skutku kasatoryjnego jedynie do czegsci decyzji jawi si¢ zas jako
niedopuszczalne (por. odmienng tres¢ poszczegdlnych pozycji wyliczenia z art. 29 ust. 1
ustawy). Prowadzi to do wniosku, ze nawet w sytuacji, gdy w nieruchomos$ci prawnie
wyodrebniono lokale, ktére zostaty nabyte w dobrej wierze przez osoby trzecie, to sam fakt
zamieszkiwania w tym budynku choé¢by jednego lokatora skutkuje uchyleniem calej
decyzji reprywatyzacyjnej.

Dalsze skutki takiego rozstrzygniecia okreslone sg w przepisach Rozdziatu 4 ustawy.
Zgodnie z jej art. 40 ust. 1, decyzja, o ktorej mowa m.in. w art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy (a
zatem 1 ta wydana na podstawie art. 30 ust. 4 ustawy), ,,stanowi podstawe wykreslenia w
ksiedze wieczystej wpisu dokonanego na podstawie uchylonej decyzji reprywatyzacyjne;,
decyzji w przedmiocie uzytkowania wieczystego, decyzji o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci (...), lub na podstawie aktu
notarialnego sporzadzonego z uwzglednieniem uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej albo
dokonanych po tym wpisie wpiséw uzytkowania wieczystego lub wtasnos$ci nieruchomosci,
oraz stanowi podstawe wpisania jako wilasciciela odpowiednio m.st. Warszawy albo Skarbu
Panstwa. Przepisu art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece
nie stosuje sie.” Z kolei ustep 2 tego artykutu nakazuje odpowiednio stosowac te regulacje
takze ,,do wpisu dokonanego na podstawie aktu notarialnego, na mocy albo wskutek
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ktorego osoba trzecia nabyla prawo lub zostala zwolniona z obowigzku”. Innymi stowy,
decyzja uchylajagca w calo$ci decyzje reprywatyzacyjng stanowi podstawe nie tylko
wykreslenia wpisu dokonanego ,na podstawie” decyzji uchylonej badz .,z jej
uwzglednieniem”, ale tez 1 (wszelkich?) wpisow pdzniejszych, dokonanych takze ,,na
podstawie aktu notarialnego” czyli w ramach obrotu cywilnoprawnego. Decyzja Komis;ji
jest jednoczes$nie podstawg wpisania jako wiasciciela nieruchomos$ci odpowiednio m.st.
Warszawy albo Skarbu Panstwa.

II. Powstaje zatem watpliwos¢, na ile rozstrzygnigcie Komisji na podstawie art. 30
ust. 4 ustawy ingeruje w sytuacj¢ prawng nabywcy lokalu, bedacego w dobrej wierze 1 w
jaki sposob decyzja ta powinna zosta¢ ujawniona w ksiegach wieczystych.

Z art. 29 ust. 1 pkt 3 1 art. 40 wynikaloby, ze jako wiasciciel nieruchomosci
gruntowej powinien zosta¢ wowczas wpisany podmiot publiczny. Uchylenie w calosci
decyzji reprywatyzacyjnej skutkuje bowiem wykresleniem wpiséw poOzZniejszych 1
powrotem wtlasnosci do zasobu publicznego. Skoro zatem w catosSci cofnigto skutki
rzeczowe decyzji dekretowej 1 wyeliminowano wpisy poOzniejsze, to konsekwentnie
skutkiem tego powinno by¢ ujawnienie m.st. Warszawy badz Skarbu Panstwa jako
niepodzielnego, wylacznego wilasciciela nieruchomosci. Z drugiej jednak strony
utamkowym  wspotwlascicielem nieruchomosci  gruntowej (budynkowej — przy
nieprzeksztatlconym prawie uzytkowania wieczystego) nadal pozostaje witasciciel lokalu, co
wprost wynika z art. 3 ust. 1 1 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.
jedn.: Dz.U. 22018 r., poz. 716, ze zm.) — a czego art. 30 ust. 4 oraz art. 40 ustawy z 2017 r.
zdajg si¢ nie uwzgledniac.

Ustawa nie przesadza, czy w takiej sytuacji sad wieczystoksiegowy rzeczywiscie
powinien ujawni¢ m.st. Warszawe badz Skarb Panstwa jako wylacznego wilasciciela 1 np.
wpisac z urzedu ostrzezenia o niezgodnosci ksiggi gruntowej (budynkowej) z rzeczywistym
stanem prawnym — chociazby z tego powodu, ze nie zgadza si¢ suma udzialow we
wspotwlasnosci. Jezeli zas tak, to powstajg pytania o wplyw takich wpisow na tre$¢ ksiggi
prowadzonej dla samego lokalu. Art. 40 ustawy z 2017 r. nie definiuje precyzyjnie swojego
zakresu, stad nie wiadomo, jak daleko w stan wieczystoksiegowy powinna ingerowac
decyzja kasatoryjna Komisji. Jezeli miataby ona rzeczywiscie skutkowac¢ wykresleniem nie
tylko wpisoéw ,,zwigzanych z” decyzja uchylong, dokonanych ,,na jej podstawie”, ale takze
(wszelkich?) wpiséw pozniejszych, dokonanych rowniez ,,na podstawie aktu notarialnego”,
,ha mocy albo wskutek ktorego” osoba trzecia ,,nabyta prawo”, a na dodatek z wylaczeniem
mozliwosci uzgodnienia treSci ksiggi w postgpowaniu sadowym, istotnie zapewne
nalezatoby wykresli¢c wszystkich kolejnych uprawnionych, niezaleznie od tego, w jakich
okolicznosciach prawa swe uzyskali. Celem uchylenia decyzji w catosci na podstawie art.
30 ust. 4 ustawy 1 wykreslenia pdzniejszych wpisoOw niewatpliwie jest powrot wlasnosci



catej nieruchomosci do zasobu publicznego — wedlug stanu istniejgcego przed wydaniem
decyzji reprywatyzacyjnej. Wyrazane sg tez przekonania, ze to wilasnie efektywnemu
zapewnieniu takiego skutku stuzyla nowelizacja art. 40 ustawy. Jej istotg 1 podstawowym
celem art. 40 w nowym, rozszerzonym brzmieniu byto wtasnie wyeliminowanie dzialania
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych 1 pozbawienie ochrony wszystkich nabywcow,
tacznie z tymi dziatajacymi w dobrej wierze. Dlatego tez regulacje te umozliwiajg obecnie
wpisanie w dziale II ksiegi odpowiednio m.st. Warszawy badz Skarbu Panstwa praktycznie
w kazdym przypadku (tak wprost: M. Pytlewska-Smotka, Decyzje i postanowienia Komisji
do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich jako podstawy wpisow w ksiegach
wieczystych, Nowy Przeglad Notarialny Nr 3/2018, s. 31-32).

[II. Tezy te wydaja si¢ jednak nie uwzglednia¢ innych regulacji ustawy. Zapewnia
ona przeciez ochron¢ praw niewadliwie nabytych, stanowigc, i1Z mimo niewaznosci
czynno$ci obrotu nieruchomos$cia warszawska pozostaja w mocy skutki nabycia
dokonanego odptatnie i w dobrej wierze (art. 41a ust. 2 ustawy). Przyktadowo, konieczno$¢
uwzglednienia nieodwracalnych skutkow prawnych stala si¢ przyczyng uchylenia przez sad
administracyjny decyzji Komisji stwierdzajacej niewazno$¢ decyzji dekretowej (por. wyrok
Warszawskiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 2 kwietnia 2019 r., sygn. I SA/Wa
2143/18; wyrok ten jest jednak nieprawomocny, a jego uzasadnienie nie zostato jeszcze
opublikowane).

Ochronny skutek klauzuli z art. 4la ust. 2 ustawy roéwniez jednak moze by¢
podwazany, jako ze obrét lokalami wydaje si¢ pozostawaé poza jej zakresem -—
przynajmniej jezeli przepis ten odczytywac literalnie (nb. wprowadza on wyjatek od sankcji
niewaznosci z art. 41a ust. 1, winien by¢ zatem wykladany $cisle). Otoz art. 41a ustawy
odnosi si¢ wyltacznie do zbycia ,,nieruchomosci warszawskiej”, ktorag — w mysl art. 2 pkt 2
ustawy — jest nieruchomos¢ podlegajaca przepisom dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o
wlasno$ci 1 uzytkowaniu gruntdbw na obszarze m.st. Warszawy. Poniewaz dekretowi
warszawskiemu podlegaly wylacznie grunty oraz budynki (por. art. 5 1 art. 7 dekretu),
wydaje si¢, ze samodzielny lokal mieszkalny, stanowigcy odrebny przedmiot wtasnosci,
,hieruchomoscig warszawskg” jednak nie jest (wydaje si¢ tez, ze podobna argumentacja co
do wyktadni art. 30 ust. 4 ustawy mogta lec u podstaw uzasadnienia innego wyroku WSA w
Warszawie, nb. rowniez uchylajacego decyzje Komisji, tj. wyroku z 2 kwietnia 2019 r.,
sygn. I SA/Wa 1990/18; takze 1 to orzeczenie nie jest prawomocne 1 nie opublikowano
jeszcze jego uzasadnienia).

Odnotowac¢ nalezy wprawdzie poglad, w swietle ktérego po wyodrebnieniu lokalu 1
jego dalszym zbyciu decyzja Komisji nie ma wplywu na prawa nabywcéw w dobrej
wierze, ani na ksiegi prowadzone dla lokali i uwidocznione tam wpisy. Wskazuje si¢
mianowicie, iz ,,w sytuacji ustanowienia odrgbnych wtasnosci lokali, wpis prawa wlasnosci



na rzecz miasta stolecznego Warszawy na podstawie decyzji Komisji moze nastgpi¢ do
udziatu, ktory pozostanie po dokonaniu jego pomniejszenia o sume¢ wszystkich udziatow
zwigzanych z wlasnos$cig lokali, a nie do calosci. W pozostatym zakresie prawo wilasnosci
nieruchomosci bedzie przystugiwato wlascicielom wyodrebnionych lokali” (A. Pawlyta,
Komentarz do art. 40 [w:] A. Dalkowska A. (red.), Szczegdlne zasady usuwania skutkow
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczgcych nieruchomosci warszawskich, wydanych
z naruszeniem prawa. Komentarz do wybranych przepisow, LEX/el., 2018). Stwierdzenie
powyzsze — co do zasady stuszne — zostato jednak sformutowane w sposob ogoélny, w
szczegolnosci bez odniesienia si¢ wprost do tego, czy pozostaje ono takze aktualne w razie
uchylenia decyzji reprywatyzacyjnej w calosci, a nie jedynie w czgsci.

Tymczasem czesciowe unicestwienie decyzji jest mozliwe praktycznie we
wszystkich sytuacjach, gdy doszto do nieprawidtowosci (nawet razacych, uzasadniajgcych
stwierdzenie niewazno$ci), a zarazem nastgpily nieodwracalne skutki prawne — poza jednak
sytuacja opisang w art. 30 ust. 4 ustawy. Co rowniez istotne, rozstrzygnigcie w przedmiocie
nieodwracalnych skutkow prawnych (orzeczenie o wydaniu decyzji reprywatyzacyjnej z
naruszeniem prawa) zamieszczane jest wprost w samej sentencji decyzji Komisji. Nie ma
wiec przeszkdd do wpisu wihasnosci jedynie co do udziatow. W przypadku jednak, gdy
ustawa obliguje organ do uchylenia decyzji w calosci, zamieszczenie stosownego
rozstrzygniecia — pozostawiajagcego w mocy skutki obrotu okreslonymi lokalami — nie
wydaje si¢ dopuszczalne, gdyz pozostaje w jawnej sprzecznosci z trescig art. 29 ust. 1 pkt 3
ustawy w zwiagzku z jej art. 30 ust. 4.

IV. Z tego tez powodu nie jest jasne, czy przy decyzji kasatoryjnej rzeczywiscie
skuteczny bedzie wniosek o wpis do ksiggi wieczystej nieruchomosci gruntowej m.st.
Warszawy (Skarbu Panstwa) jedynie w czg¢$ci udzialdéw, odpowiadajacej stosunkowi
powierzchni lokali niewyodrebnionych. W postepowaniu wieczystoksiggowym sad nie ma
uprawnien do badania stanu faktycznego i weryfikowania danych przedktadanych przez
strony (post. SN z 20 pazdziernika 2011 r., sygn. III CSK 322/10). Bezspornie poza jego
kognicja pozostaje tez kwestia rgkojmi wiary publicznej ksigg wieczystych 1 wynikajacych
stad skutkéw rozporzadzen prawem wlasnosci, w szczego6lnosci badania, czy istnieja
przestanki do uznania, ze nabywca pozostaje pod jej ochrong (post. SN z 20 lutego 2003 r.,
sygn. II CKN 1237/00; post. SN z 29 listopada 2005 r., sygn. III CK 285/05; post. SN z 18
czerwca 2009 r., sygn. I CSK 4/09). Co wigcej, wydaje si¢, ze o okolicznosci tej nie
rozstrzyga — w formie procesowej — takze sama Komisja. W przypadku decyzji wydanej na
podstawie art. 30 ust. 4 ustawy ocena zajScia nieodwracalnych skutkow prawnych nie
wydaje si¢ zatem przybiera¢ zadnej formy wladczego rozstrzygnigcia. Skoro zas podstawa
ujawnienia nowego wiasciciela jest decyzja unicestwiajgca w catosci decyzje dekretowa,
trudno uzna¢, ze sad wieczystoksiggowy dysponuje tu jeszcze ,,innymi odpowiednimi
dokumentami” (w rozumieniu art. 31 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach



wieczystych 1 hipotece, t. jedn.: Dz.U.2018.1916, ze zm.), pozwalajagcymi na wpis podmiotu
publicznego jedynie co do czesci udziatow.

Whpisanie m.st. Warszawy badz Skarbu Panstwa jedynie jako wspotwtiasciciela o tyle
tez nie wydaje si¢ prawidtowe, ze po uchyleniu w catosci decyzji reprywatyzacyjnej sprawa
jest przekazywana do ponownego rozpoznania — i to rowniez w catosci. W tym przypadku
rozstrzygniecie Komisji nie przesagdza wigc jeszcze definitywnie o stanie prawnym
nieruchomosci warszawskiej. Organ dekretowy musi — na nowo — rozstrzygna¢ calg sprawe
administracyjng wszczeta wnioskiem ztozonym na podstawie art. 7 dekretu, a zatem orzec o
stanie prawnym catej nieruchomosci, zarowno w odniesieniu do lokali niewyodrgbnionych,
jak 1 tych pozostajacych odrgbng wlasnoscig — to on zatem dopiero oceni, czy w sprawie
zaszly nieodwracalne skutki prawne. Dopiero ta decyzja przesadzi wigc o stanie prawnym
nieruchomosci, stajac si¢ podstawag ujawnienia w ksiegach jej rzeczywistych, nowych
wlascicieli.

Warto wreszcie nadmieni¢, ze nawet oddalajac wniosek o wpis, jezeli brak jest
podstaw albo istniejg przeszkody do jego dokonania (art. 626° k.p.c.), sagd dokonuje z
urzedu wpisu ostrzezenia, jezeli dostrzeze niezgodno$¢ stanu prawnego ujawnionego w
ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym — 1 to we wszystkich ksiggach
wieczystych zatozonych dla tej nieruchomosci (art. 62613 § 1 k.p.c.). Wykre$lenie ostrzezen
z ksigg 1 doprowadzenie ich do stanu zgodno$ci z rzeczywistym stanem prawnym moze
nastagpi¢ wylacznie w drodze procesowej. Tymczasem ustawa wprost wylacza tu
mozliwos¢ uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (por. art.
40 ust. 1 zd. 2 ustawy). Trudno zatem przesadzi¢, w jaki sposob osoba, ktéra rzeczywiscie
nabyla lokal w dobrej wierze (nawet w jej zawgzonym rozumieniu zgodnie z art. 41a ust. 3
ustawy, pomijajac wyzej zarysowane watpliwosci, czy przepis ten w ogole dotyczy
nieruchomosci lokalowej) mogtaby dochodzi¢ ochrony przystugujacych jej praw.

V. Reasumujac powyzsze, takze w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich istnieja
uzasadnione watpliwosci co do wyktadni omawianych tu przepisOw ustawy z dnia 9 marca
2017 r., w szczegdlnosci co do zakresu zastosowania jej art. 40 1 jego rzeczywistych
skutkbw w sytuacji (skutecznej?) sprzedazy lokalu wyodrebnionego z nieruchomosci
dekretowe;.

W chwili obecnej nie jest jednak oczywiste, na ile realne jest ryzyko wykreslania
wpiséw odrgbnej wlasnosci lokali, kolejnych nabywcow nieruchomosci, a nawet dalszych
jeszcze wpisow (hipotek ustawionych na nieruchomosci lokalowej?) 1 na ile skuteczna
bedzie tu klauzula ochronna z art. 41a ust. 2 ustawy. Kluczowe jest bowiem, w jaki sposob
uksztattuje si¢ praktyka orzecznicza na tle omoéwionych przepisow. Niemniej jednak
przedstawione argumenty wskazywatyby na celowo$¢ doprecyzowania przepisOw ustawy w
taki sposob, by kwestie te byly uregulowane w sposob jednoznaczny — prawa nabywcy
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lokalu w dobrej wierze nie powinny by¢ podwazane decyzja Komisji wydang na podstawie
art. 30 ust. 4 ustawy (i wpisami dokonywanymi w trybie art. 40 ustawy). Regulacja taka
wydaje si¢ tez spdjna z zatozeniami aksjologicznymi ustawy. Zarysowane tu watpliwosci sa
za§ w istocie konsekwencja poprawki wprowadzonej dopiero na etapie prac
parlamentarnych (por. Druk Sejmowy Nr 2033, w ktorym tre§¢ obecnego art. 30 ust. 4
ustawy projektowano jako nowy art. 30 ust. 1 pkt 4b). Mozliwe zatem, ze nie do konca
uwzgledniono potencjalne skutki dokonanej korekty, w szczegdlnosci ryzyko zniweczenia
ochrony gwarantowanej nabywcom pozostajagcym w dobrej wierze.

Wydaje si¢ tez, ze nawet w sytuacji opisanej w art. 30 ust. 4 ustawy, jezeli nastapit
obrot lokalami 1 nabyly je osoby pozostajace w dobrej wierze (rOwniez w jej obecnie
zawezonym rozumieniu, z art. 4la ust. 3 ustawy), wystgpity tu nieodwracalne skutki
prawne, 1 to takze wobec tych najemcow, ktorzy w danym lokalu zamieszkiwali przed laty.
Nie jest wowczas mozliwy automatyczny powrdt do wczesniejszej sytuacji prawnej, t.
przywrdcenia posiadania sprzedanego mieszkania na warunkach najmu komunalnego, z
czynszem regulowanym, a nie rynkowym (art. 40b 1 art. 40c ustawy). Sytuacja taka skutkuje
obowigzkiem zwrotu przez beneficjentow decyzji reprywatyzacyjnych réwnowartosci
otrzymanych z tego tytulu $wiadczeh oraz ewentualng odpowiedzialno$cia
odszkodowawcza wobec lokatorow. Ostatecznie odpowiedzialnymi finansowo za
naruszenie prawa winny by¢ jednak wylgcznie te osoby, ktore si¢ go dopuscity. W proces
rozliczen nie powinno si¢ zas$ juz angazowac tych oséb, ktore mieszkanie skutecznie kupity
— oczywiscie pod warunkiem, ze uczynity to w dobrej wierze.

V1. Z tych wszystkich wzgleddéw, dzialajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (t. jedn.: Dz.U. z 2018 r., poz. 2179)
zwracam si¢ do Pana Ministra z pro$ba o przeanalizowanie przedstawionych tu argumentow
1 zajecie stanowiska co do potrzeby zmiany obecnych uregulowan — w takim kierunku, by
zasada ochrony tych osoéb, ktére w dobrej wierze nabyly wlasno$¢ lokalu, nie budzita
watpliwosci. W szczegbdlnosci ich praw do mieszkania kupionego w dobrej wierze (w tym
stanu wieczystoksiegowego ich nieruchomo$ci) nie powinno narusza¢ to, ze inne
mieszkanie w tym samym budynku zajmuje lokator objety zakresem regulacji art. 30 ust. 4
ustawy.

Uprzejmie prosze zatem o udzielenie informacji, czy takze w ocenie Pana Ministra
zasadna bylaby czg¢$ciowa nowelizacja przepisow, by¢ moze juz w toku obecnych prac
parlamentarnych nad kolejng zmiang ustawy (por. Druk Sejmowy Nr 3070). By¢ moze
wlasciwym rozwigzaniem powyzszych probleméw byloby jedynie skorygowanie tresci art.
30 ust. 4 ustawy w taki sposob, by w razie zajscia okoliczno$ci w nim przedstawionych
dopuszczalne byto uchylenie decyzji reprywatyzacyjnej takze w czg$ci, a nie wylacznie w
catosci. Skoro jest to mozliwe nawet w razie razgcego naruszenia prawa w rozumieniu art.



156 k.p.a., tym bardziej nie wida¢ powoddéw, dla ktorych bytoby to niedopuszczalne w razie
zaj$cia okolicznosci skutkujacych ,,zaledwie” uchyleniem decyzji, takze ostatecznej czy
prawomocne;j.

VII. Odrebng kwestig, na ktorg chciatbym zwrdci¢ uwage Pana Ministra, pozostaja
czynnosci prowadzone przez Komisje Weryfikacyjng jeszcze przed wszczeciem wiasciwego
postepowania rozpoznawczego, tj. w ramach postepowania sprawdzajacego.

Zgodnie z art. 15 ustawy Komisja podejmuje takie czynnosci w celu sprawdzenia,
czy istnieja podstawy do wszczecia postepowania rozpoznawczego. Jezeli je stwierdzi,
wydaje postanowienie 0 wszczeciu postgpowania rozpoznawczego, prowadzonego, co do
zasady wedlug przepisow Kodeksu postgpowania administracyjnego, z modyfikacjami
wynikajagcymi z ustawy. Zanim to jednak nastapi, czynnosci sprawdzajace, wyjasniajace,
podejmowane sg w sposOb pozaprocesowy — stosowanie przepisow k.p.a. jest tu wylaczone
(art. 38 ust. 2 ustawy).

Taka konstrukcja nie musi sama przez si¢ prowadzi¢ do ograniczania praw
obywateli, niemniej jednak juz w tej quasi procedurze zapadajg rozstrzygniecia
bezposrednio ingerujace w sytuacje jednostek. Chodzi tu przede wszystkim o przewidziang
w art. 26a ustawy mozliwo$¢ zawieszenia postegpowania egzekucyjnego ,,dotyczacego
nieruchomosci warszawskiej lub dotyczacego osoby zajmujacej lokal w nieruchomosci
warszawskiej bedacej przedmiotem decyzji reprywatyzacyjnej”. Zgodnie z tym przepisem
Komisja, o ile powezmie informacje o postgpowaniu egzekucyjnym, moze wystapi¢ do sadu
0 zawieszenie tego postepowania lub o wstrzymanie podejmowanych w nim czynnosci. Sad
o wniosku takim rozstrzyga niezwlocznie, najp6zniej w terminie 7 dni, a sam wniosek
Komisji skutkuje zawieszeniem postgpowania lub wstrzymaniem czynnos$ci egzekucyjnych
(art. 26a ust. 2 i ust. 3 ustawy).

Watpliwosci Rzecznika Praw Obywatelskich wzbudzita praktyka stosowania
powyzszych przepisow w odniesieniu do dwoch kwestii: (1) przewlektosci postepowania
sprawdzajacego, w toku ktérego wydano postanowienie o zawieszeniu postgpowania oraz
(2) przestanek zawieszenia postgpowania egzekucyjnego 1 zakresu sagdowej kontroli takiego
wniosku Komisji. Celem ich wyjasnienia Rzecznik zwrocit si¢ z odrgbnym pismem do
Przewodniczacego Komisji Weryfikacyjnej z prosbg o udzielenie stosownych informacji
dotyczacych tego, w jaki sposOb przepisy te sa interpretowane zardéwno przez samg
Komisjg, jak 1 przez sady powszechne.

Niemniej jednak, juz na tym etapie zasadne jest zwrdcenie uwagi na okolicznos$¢, iz
istotnie, przepisy ustawy nie przewidujg zadnych ram prawnych dla prowadzenia czynnosci
sprawdzajacych. Wydaje si¢ to szczegOlnie istotne wtasnie w sytuacji, gdy doszto do



zawieszenia postepowan egzekucyjnych w trybie art. 26a ustawy (przy czym zwraca uwage
bardzo szeroki — mozliwe ze nieproporcjonalny — zakres zastosowania tego przepisu 1 brak
przestanek uzasadniajacych potrzebe zawieszenia konkretnego postepowania, a co za tym
idzie — réwniez znikomy zakres rzeczywistej kontroli sadu). W toku postgpowania
sprawdzajagcego  wylaczone jest stosowanie przepisow Kodeksu postepowania
administracyjnego. Z dotychczasowych informacji przekazanych Rzecznikowi zdaje si¢ tez
wynika¢, ze rowniez sady nie badajg zasadnos$ci wniosku ani okolicznosci faktycznych
sprawy, ograniczajac si¢ do weryfikacji, czy wniosek taki ztozyt uprawniony organ, a
postepowanie egzekucyjne ,,dotyczy” nieruchomosci lub osoby, o ktorych mowa w art. 26a
ustawy (aczkolwiek w chwili obecnej Rzecznikowi nie jest jeszcze wiadomym, na ile
poglad ten jest dla orzecznictwa reprezentatywny). W takiej sytuacji nie istniejg zadne
systemowe mechanizmy, za pomocg ktorych jednostka mogtaby sktoni¢ organ wladzy czy
to do zwolnienia spod natozonych na nig ograniczen, czy to do sprawnego prowadzenia
postepowania 1 jego zakonczenia w rozsagdnym terminie. Rozwigzanie takie nie wydaje si¢
prawidtowe, jako Zze w istocie wylacza ono skuteczng ochron¢ sagdowa w przypadku
ograniczenia konstytucyjnych praw obywateli rozstrzygnigciem organu wladzy.
Tymczasem stosowne gwarancje ochronne przewidziane sg zar6wno w samej Konstytucji
(w szczegoOlnosci w jej art. 45 1 art. 78, ale takze 1 art. 64), jak réwniez w Europejskiej
Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka 1 Podstawowych Wolnosci (w jej art. 6 1 art. 13 oraz
art. 1 Protokotu Nr 1 do Konwencji).

Zwraca tez uwage, ze zawieszenie postepowan egzekucyjnych na podstawie art. 26a
ustawy na etapie czynno$ci ,zaledwie” sprawdzajacych winno by¢ stosowane z
poszanowaniem konstytucyjnej zasady ochrony praw niewadliwie nabytych 1 z
uwzglednieniem zasady proporcjonalnosci w ograniczaniu konstytucyjnych praw.
Postepowanie sprawdzajace sluzy dopiero wstgpnemu zbadaniu, czy w procesie
reprywatyzacji rzeczywiscie doszio do naruszenia prawa czy innego rodzaju naduzyc.
Badane wstepnie orzeczenia i decyzje korzystajg zatem z przymiotu legalnosci, a ich
beneficjentom nie sposob postawi¢ zarzutu naruszenia prawa. O ile Komisja powezmie
watpliwosci co do prawidlowosci procesu reprywatyzacyjnego, Wwszczyna przeciez
postepowanie rozpoznawcze (ktore nb. moze zakonczy¢ si¢ takze utrzymaniem w mocy
decyzji reprywatyzacyjnej na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 badz nawet pkt 4 czy pkt 5
ustawy), a postepowania egzekucyjne (i inne) ulegaja wowczas zawieszeniu z mocy prawa
na podstawie art. 26 ustawy. Tymczasem obecna konstrukcja przepisOw rzeczywiscie
umozliwia praktycznie bezterminowe utrzymywanie ,,stanu prowadzenia postgpowania”,
bez zadnej mozliwosci przeciwdziatania jego przewlektosci. O ile badanie wstgpne sprawy
jeszcze bez podejmowania czynnosci procesowych jest uzasadnione a nawet konieczne, to
jednak wielomiesigczne czy wregcz wieloletnie utrzymywanie takiego stanu rzeczy moze
poddawa¢ w watpliwos¢, czy rzeczywiscie organ realnie podejmuje czynno$ci zmierzajgce



do efektywnego wyjasnienia sprawy 1 zakonczenia tego postepowania w rozsadnym czasie.
Za nieprawidlowg nalezy uzna¢ sytuacje, w ktorej niezakonczenie takich czynno$ci w
odpowiednim czasie skutecznie blokuje wykonanie prawomocnego wyroku sadu, a strona
nie ma zadnych $srodkow, za pomocg ktorych moglaby dazy¢ do ochrony przystugujacych
jej praw.

W ocenie Rzecznika ustawowa konstrukcja owej ,,procedury” moze zatem sprzyjac
naduzyciom organu wobec obywateli. Odbywa si¢ to zarowno poprzez wylaczenie
stosowania przepisOw k.p.a., jak i poprzez brak okreslenia w ustawie terminu zakonczenia
czynnosci sprawdzajacych (a tym samym ,,uwolnienia” zamrozonych postgpowan: podjecia
zawieszone] egzekucji czy wykreslenia z ksiggi wieczystej ostrzezenia o wszczgciu
postepowania sprawdzajacego), ktorego dochowanie strona moglaby wyegzekwowaé w
postepowaniu kontrolnym.

Z tego powodu, rowniez dziatajac w oparciu o art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy o
Rzeczniku Praw Obywatelskich zwracam si¢ do Pana Ministra z prosbg o rozwazenie takze
1 tej kwestii oraz o przedstawienie stanowiska w sprawie zasadno$ci punktowej korekty
ustawy uwzgledniajacej przedstawione tu postulaty. Biorgc pod uwage kontekst czynnosci
sprawdzajacych, dlugotrwale zawieszenie postepowania egzekucyjnego jest ograniczeniem
konstytucyjnego prawa do wykonania prawomocnego wyroku sadu bez prawnie
uzasadnionej potrzeby — tj. w sytuacji, gdy nie zostato stwierdzone naruszenie prawa. Z tego
powodu konieczne badanie wstepne powinno odbywaé si¢ w sprecyzowanych ramach
czasowych, ktorych przekroczenie powinno skutkowac badz wszczeciem postgpowania
rozpoznawczego (ktére z zalozenia stuzy przeciez rozpoznaniu sprawy, a zatem
wszechstronnemu zbadaniu jej okolicznosci faktycznych 1 prawnych, tj. wyjasnieniu
ewentualnych nieprawidlowos$ci przy reprywatyzacji), badz zakonczeniem postgpowania
sprawdzajacego. Innymi stowy, ustawa powinna wprost przewidywa¢ minimalne chocby
gwarancje terminowos$ci 1 efektywnosci takich postepowan sprawdzajacych, w ktoérych
dochodzi do ingerencji w prawa oséb trzecich; ograniczenia te nie powinny za$ byc
wprowadzane ,,na wszelki wypadek”, a przede wszystkim — bezterminowo. Z tego powodu
wprowadzenie stosownej regulacji w samej ustawie wydaje si¢ konieczne.

Uprzejmie prosz¢ o poinformowanie Rzecznika Praw Obywatelskich o zajetym przez
Pana Ministra stanowisku.
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