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Kamil Zaradkiewicz
Posiadanie jako przestanka nabycia roszczen
z dekretu warszawskiego

Streszczenie

Artykut prezentuje budzace liczne watpliwosci w literaturze oraz rozbieznie oceniane
w orzecznictwie zagadnienie zwigzane ze stosowaniem mechanizmu komunalizacji mie-
nia nieruchomego na terenie Warszawy. Chodzi o przyjete przez komunistyczne wtadze
w dekrecie z 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
m.st. Warszawy! (tzw. dekret warszawski) wymaganie, aby osoby ubiegajace sie o ustano-
wienie prawa powierzchni (dawniej) [heritable building rights of superficies], a wspotczesnie
uzytkowania wieczystego [right of perpetual usufruit] byty posiadaczami [possessors] swoich
dawnych nieruchomosci. Dekret bowiem komunalizowat (nacjonalizowat) wszystkie grunty na
terenie Warszawy w celu odbudowy miasta ze zniszczen wojennych. Osoba spetniajgca waru-
nek posiadania albo jej przedstawiciel prawny mogli ztozy¢ w terminie 6 miesiecy od objecia
gruntu w posiadanie przez gmine wniosek o ustanowienie prawa umozliwiajacego korzystanie
Z przejetej przymusowo nieruchomosci. Przyznanie mozliwosci sktadania wnioskéw o usta-
nowienie prawa powierzchni miato stuzy¢ umozliwieniu ich dawnym wtascicielom [former
owners] uczestnictwa w odbudowie stolicy. Samo przyznanie prawa wigzato sie z istotnymi
obowigzkami, np. w postaci wzniesienia budynku lub innego urzadzenia, a takze ich utrzy-
mania w odpowiednim stanie. Kontrowersja zasadnicza dotyczy tego, czy nakaz posiadania
jako warunek przyznania prawa korzystania z gruntu przez gmine dotyczy dawnych wtas-
cicieli czy wytacznie ich nastepcéw prawnych (w tym przede wszystkim spadkobiercow).
Jezeli zainteresowany nie posiadat nieruchomosci, to wéwczas nie mégt skutecznie docho-
dzi¢ ustanowienia prawa powierzchni. Wymaganie posiadania jako mozliwosci efektywnego
wtadania nieruchomoscig byto oceniane pod rzagdem obowigzujacych na ziemiach centralnych
Polski przepiséw Kodeksu Napoleona, pdzniej za$ nowego polskiego prawa rzeczowego
z 1946 r. Posiadanie jako warunek nabycia prawa powierzchniowego stuzyto ustaleniu mozli-
wosci wspoétuczestniczenia w odbudowie zniszczonych budynkoéw i innych urzadzen, a takze
umozliwiato ustalenie, czy osoby uprawnione zyja czy tez utracity zycie wskutek zawieruchy
wojennej (w szczegoélnosci w Holokauscie). W artykule prezentowane sg argumenty za przy-
jeciem koniecznosci analizy istnienia posiadania po stronie dawnych wtascicieli (a nie tylko
ich nastepcéw prawnych). Problem ma takze wspétczesnie istotne znaczenie praktyczne.
Takze obecnie rozstrzygane sg bowiem ztozone jeszcze w latach czterdziestych XX w. wnioski,
a niewykazanie wéwczas posiadania przez ubiegajacych sie o przyznanie prawa powierzch-
niowego wtascicieli skutkuje takze dzi$ koniecznos$cia odmowy ustanowienia uzytkowania
wieczystego.

Stowa klucze: komunalizacja, nacjonalizacja, posiadanie i wtasno$¢ nieruchomosci,
nieruchomosci warszawskie, prawo powierzchniowe, przemilczenie, Code civil
Napoleon

1Dz.U.poz. 279 z pdzn.zm.
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1. Wstep

Dekret z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw
na obszarze m.st. Warszawy? (dalej: dekret warszawski) wprowadzit nieznane
wczesniej obowigzujgcym na ziemiach polskich prawodawstwom rozwigzanie
w postaci komunalizacji gruntéw potozonych w éwczesnych granicach stolicy?.
Przejecie przez 6wczesng gmine m.st. Warszawy nieruchomosci prywatnych
Zz mocy prawa wigzato sie z ustalong koncepcjg realizacji zadania w posta-
ci odbudowy substancji miejskiej po Il wojnie Swiatowej. Dekret warszawski
w art. 1 formutowat cel komunalizacji majatkow nieruchomych, stanowiac,
iz jest nim umozliwienie ,racjonalnego przeprowadzenia odbudowy stolicy
i dalszej jej rozbudowy zgodnie z potrzebami Narodu, w szczegdlnosci
zas szybkiego dysponowania terenami i wiasciwego ich wykorzystania”.

Dekret warszawski stanowit jeden z aktow prawnych w ramach pakietu
regulacji normatywnych dotyczgcych odbudowy panstwa ze zniszczenh wojen-
nych. Bez uwzglednienia i analizy przynajmniej niektérych z aktow prawnych
mu towarzyszgcych nie mozna w nalezyty sposob zinterpretowa¢ mechani-
zmow przyjetych przez éwczesnego prawodawce, a takze zrekonstruowac
celu dekretu. Analiza wymaga w szczegolnosci odniesienia do przepisow
dotyczgcych uporzadkowania stanu wiascicielskiego nieruchomosci
w zwigzku z niemozno$écig ustalenia loséw dotychczasowych uprawnionych
(jako pierwszy przyjeto tu dekret z dnia 2 marca 1945 r. o majgtkach opuszcza-
nych i porzuconych?). Jak w odniesieniu do majgtkdw opuszczonych podkresla
G. Matusik, zatozeniem ,byta koniecznos¢ szybkiej reakcji na niespotykana
dotychczas liczbe oséb zaginionych i tych, ktorych losy w czasie Il wojny swia-
towej nie byty ustalone™.

Z kolei dekret z dnia 24 maja 1945 r. o odbudowie m.st. Warszawy*
powotywat w celu odbudowy stolicy Naczelng Rade Odbudowy m.st. Warszawy,
Komitet Odbudowy Stolicy oraz Biuro Odbudowy Stolicy.

2Dz.U. poz. 279 zpdzn. zm.

3 Na podstawie art. 32 ustawy z dnia 20 marca 1950 . o terenowych organach jednolitej wtadzy panstwowej (Dz.U.
nr 14 poz. 130 ze zm.) i zniesienia zwigzkéw samorzadu terytorialnego (w tym gminy m.st. Warszawy), majatek
samorzadowy stat sie z mocy prawa majatkiem panstwa - do 27 maja 1990 ., kiedy na podstawie ustawy z dnia 10
maja 1990r. Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnymi ustawe o pracownikach samorzadowych
(Dz.U. nr 32 poz. 191 ze zm.), cze$¢ nieruchomosci wywtaszczonych na podstawie dekretu warszawskiego zostata
zrekomunalizowana na rzecz m.st. Warszawy.

4Dz.U.nr9poz.45.
5G. Matusik, Pojecie majqtku opuszczonego - uwagi na tle dekretu z 8.03.1946 r. o majqtkach opuszczonych i poniemieckich,

JRejent” 2019, nr 4, s. 73; zob. tez J. Namitkiewicz, A. Rakower, Ustawa o majgtkach opuszczonych i porzuconych.
Komentarz, Warszawa 1945, s. 74.

6 Dz.U.nr21poz. 124.
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Mimo niewatpliwego braku legitymizacji éwczesnych wiadz, narzuco-
nych przez okupanta sowieckiego, w tym tzw. Polskiego Komitetu Wyzwo-
lenia Narodowego’, ocena celéw dekretu warszawskiego oraz przyjetych
w nim rozwigzan nie moze by¢ jednoznacznie negatywna. Chocby z uwagi
na ogodlne zasady systemu prawnego oraz koniecznosc respektowania zasa-
dy error communis facit ius trudno tez dzi$ negowac jego moc obowigzujaca
i skutki prawne, jakie wywotat®. Jak podkresla w swoim orzecznictwie
Trybunat Konstytucyjny, ,[blrak konstytucyjnoprawnej legitymaciji takich orga-
néw jak PKWN, KRN, Rzad Tymczasowy, a takze watpliwa legitymacja pozniej
istniejgcych organdw, nie moze nies¢ konsekwencji w postaci ignorowania faktu,
ze efektywnie wykonywaly one witadze panstwowg”. Niemozliwe bytoby takze
odwrdcenie tych skutkéw i przywrdcenie stanu prawnego oraz statusu wlasnos-
ciowego gruntéw warszawskich sprzed listopada 1945 r.

Nie jest celem niniejszego opracowania rozstrzyganie o tym,
czy i w jaki sposob polski ustawodawca powinien uwzgledni¢ w przyszitosci
roszczenia dawnych wiascicieli i ich spadkobiercéw oraz uznac¢ za konieczne
do rozpoznania wnioski tych oséb wcigz spoczywajgce w warszawskim ratuszu.
Kwestie te wymagajg jednoznacznego przesgdzenia w ramach modelu tzw.
duzej reprywatyzacji, ktorej dotychczas nie zrealizowano mimo uptywu 30 lat
od odzyskania przez Polske suwerennosci. Warto jednak w tym kontek-
Scie wskaza¢ fragment uzasadnienia wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z 24 kwietnia 2007 r., SK 49/05, w ktérym podkreslono wielowymiarowosc¢
zagadnienia oceny owczesnych realiow z uwagi na koniecznos¢ odbudowy
panstwa, wymagajgcg respektowania zasady solidaryzmu spotecznego:
,nie mozna negowac¢ dopuszczalnosci ingerencji przez ustawodawce w sfere
praw majgtkowych w istniejgcych w tamtym czasie okolicznosciach zwig-
zanych z konieczno$cig odbudowy panstwa przy jednoczesnym stanie ruiny
majgtku narodowego i pozbawieniu catego dorobku zycia wielu obywateli.
Kwestia ta nie moze by¢ oceniana wytacznie w kategoriach prawno-
-politycznych. Ocena regulacji powinna bowiem, niezaleznie od legitymaciji
éwczesnych wtadz czy narzuconego spoteczenstwu systemu politycznego

7 K. Zaradkiewicz, O obowigzku zadoscuczynienia zabuzanom, czyli o problemie lojalnosci paristwa i obywatela [w:] M.
Zubik (red.), Prawo a polityka. Materiaty z konferencji Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego,
Warszawa 2007,s.244in.

8 K. Zaradkiewicz, O obowigzku zadoscuczynienia zabuzanom...,s. 256.

? Postanowienie TK z 28 listopada 2001 r., SK 5/01, OTK ZU nr 8/2001, poz. 266; zob. tez uchwata TK z 16 kwietnia
1996, W. 15/95,0TK ZU nr 2/1996; wyrok TK z 15 grudnia 2004 r.,K 2/04, OTK ZU nr 11/A/2004, poz. 117. Kwestia
ta zostata jednoznacznie oceniona w wyroku TK z 19 grudnia 2002 r., K 33/02, w ktérego uzasadnieniu Trybunat
zaznaczyt, ze ,PKWN niewatpliwie nie moze by¢ traktowany jako konstytucyjny organ suwerennego paristwa,
dysponujacy odpowiednia legitymacja demokratyczna i podejmujacy w jego imieniu suwerenne decyzje”.
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i gospodarczego, uwzglednia¢ panujgce po 1944 r. realia ekonomiczne,
w tym w szczegdlnosci konieczno$é odbudowy struktur ekonomicznych
panstwa. Takie nadzwyczajne okolicznosci z pewno$cig uzasadniajg daleko
idgca ingerencje panstwa w sfere praw majgtkowych podmiotéw prywatnych
(zaréwno os6b prawnych, jak i fizycznych). Uzasadnienia tej ingerencji nalezy
poszukiwaé przede wszystkim w zasadzie solidaryzmu, ta bowiem wymusza
konieczno$¢ ponoszenia przez czionkéw spoteczenstwa istotnych kosztow
zwigzanych ze skutkami takich nadzwyczajnych zdarzen, jak katastrofy
czy wojny”.

2. Prawne instrumenty odbudowy Warszawy

Realizacja celu obudowy Warszawy miata by¢ dokonana dwutorowo.
Po pierwsze, przejete nieruchomosci, stajgc sie wskutek komunalizacji
dobrami miejskimi, miaty by¢ zagospodarowane ze srodkéw publicznych
oraz pod odpowiednim nadzorem wiadz z uwzglednieniem planéw zagospoda-
rowania przez odbudowe lub remont znajdujgcych sie na nich budynkéw. Cel ten
w odniesieniu do gruntéw publicznych miat by¢ realizowany przez podmioty
publiczne, w tym przez miasto, stanowigce woéwczas jednostke samorzadu
terytorialnego, inne publiczne osoby prawne oraz przez Skarb Panstwa.

Po drugie, te z nieruchomos$ci warszawskich, ktore znajdowaty
sie w posiadaniu ich dotychczasowych wiascicieli, mogty by¢ odpowiednio
zagospodarowane i eksploatowane przez nich na zasadach dotychcza-
sowych. Zaktadano jednak, ze korzystanie z nich przez prywatne podmio-
ty bedzie musiato respektowacC przyjmowane plany zagospodarowania
(zaktadane jako istotne elementy planu odbudowy miasta) z uwzglednieniem
wynikajgcych stad obowigzkoéw dotyczgcych podzwignigcia tkanki miejskiej
z ruin. Oznaczato to zerwanie nie tylko z dowolnoscig, ale w wielu przypad-
kach nawet wzgledng swobodg dawnych witascicieli i ich nastepcow praw-
nych w ksztattowaniu swoich nieruchomosci i sposobie ich eksploatacji. Ciezar
z roli tych podmiotéw jako wtascicieli swobodnie witadczo eksploatujgcych
gruntu przesuniety zostat na koniecznos¢ respektowania funkcji spotecznej
i realizacji istotnych obowigzkdw.

Komunalizacja, jakkolwiek miata charakter wywtaszczeniowy
W znaczeniu szerszym, z istoty swej bedgc generalnym aktem przejecia débr
okreslonej kategorii, to jednak nie miata uniemozliwia¢ wtadztwa nierucho-
mosciami przez ich dotychczasowych wtascicieli lub inne osoby uprawnio-
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ne. Przeciwnie, zgodnie z art. 5 dekretu warszawskiego, budynki oraz inne
przedmioty znajdujgce sie na gruntach (pod pojeciem tym nalezy rozumieé
przedmioty o nienaturalnym pochodzeniu trwale z gruntem zwigzane) prze-
chodzgcych na wilasnos¢ gminy m.st. Warszawy pozostawaty co do zasady
wiasnoscig dotychczasowych wiascicieli. Autorzy dekretu liczyli sie bowiem
z tym, iz dotychczasowi uprawnieni mogg by¢ w dalszym ciggu zaintere-
sowani prowadzeniem okreslonej dziatalnosci na gruntach, a cel ten miato
realizowaé pozostawienie w ich rekach tych przedmiotow, ktére znajdowaty
sie na skomunalizowanych nieruchomosciach. Wyjatek od zasady superficies
solo cedit umozliwiat zatem ,witascicielskie” korzystanie z tego przedmio-
tu, ktéry z perspektywy zainteresowanych miat pierwszoplanowe znaczenie
ekonomiczne (jak cele mieszkaniowe, prowadzenie okres$lonej dziatalnosci
gospodarczej itp.). Dla urzeczywistniania tych celéw prawna forma korzy-
stania z gruntu miata mie¢ drugorzedne znaczenie. To dobro istniejgce
na gruncie i pozostajgce wtasnoscig dotychczasowego uprawnionego
(np. budynek) decydowato o sposobie korzystania z gruntu, co takze zostato
posrednio uwzglednione w dekrecie warszawskim (zob. art. 7 ust. 2).

3. Prawa powierzchniowe

W sSwietle tak poczynionego zatozenia nie moze dziwi¢ wykorzystanie
w dekrecie wtasciwego dla takich celéw instrumentu zagospodarowania gruntu
w postaci tzw. praw powierzchniowych (prawa zabudowy, dzierzawy wieczystej,
pdzniej za$ wiasnosci czasowej® i uzytkowania wieczystego!?, zob. art. 7 ust. 3
dekretu warszawskiego). Pierwotnie osoba uprawniona mogta sktada¢ wniosek
o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego, jakim byto wprowadzone

10 Zgodnie z art. XXXIX dekretu - Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych,
,8 1. Prawa zabudowy ustanowione przed wejsciem w zycie prawa rzeczowego na gruntach nalezacych do Skarbu
Panstwa, zwigzkéw samorzadu terytorialnego lub innych oséb prawnych prawa publicznego moga by¢ zmienione
przez umowe na wtasnos¢ czasowa, przewidziang w prawie rzeczowym. Dotyczy to réwniez dzierzawy wieczystejw
rozumieniu dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy
(Dz.U.R.P. nr 50 poz. 279), ktéry pozostaje w mocy. § 2. Przez przyznanie prawa zabudowy lub prawa dzierzawy
wieczystej w rozumieniu dekretu o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy nalezy od dnia
wejscia w zycie prawa rzeczowego rozumiec przeniesienie wtasnosci gruntu za optata symboliczng z zastrzezeniem
powrotu wtasnosci na rzecz gminy m.st. Warszawy, stosownie do przepiséw prawa rzeczowego”.

1 Zgodnie z art. 41 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. nr 32 poz.
159 ze zm.), istniejace w dniu wejscia w zycie ustawy prawa wtasnosci czasowej, prawa zabudowy, prawa wieloletniej
dzierzawy lub uzytkowania gruntu jako prawa wieczystego albo zarzad i uzytkowanie gruntu (nieruchomosci)
ustanowione na rzecz innych jednostek niz panstwowe stang sie prawem uzytkowania lub prawem wieczystego
uzytkowania w rozumieniu u.g.t. w wypadkach i na warunkach, ktére okresli Minister Sprawiedliwosci w drodze
rozporzadzenia. Zgodnie z rozporzadzeniem z 26 stycznia 1962 r. Ministra Gospodarki Komunalnej w sprawie
zmiany niektorych praw do gruntu na prawo wieczystego uzytkowania lub uzytkowania (Dz.U. nr 15 poz. 67 § 2 pkt
4), prawem wieczystego uzytkowania staty sie prawa wieczystej dzierzawy, prawa zabudowy i prawa wtasnosci
czasowej, ustanawiane na podstawie dekretu, przystugujace osobom fizycznym i osobom prawnym niebedacym
jednostkami panstwowymi oraz organizacjami spotecznymi w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.g.t., a takze spétdzielniom
budownictwa mieszkaniowego.
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w tej samej dacie prawo zabudowy. Bylto to prawo, ktére wzorem innych
systeméw prawnych (w tym przede wszystkim prawa niemieckiego) miato stuzy¢
przede wszystkim celom rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

Prawa powierzchniowe, szczegolnie prawo zabudowy (tac. superficies,
niem. Baurecht lub Erbbaurecht), byty w XIX w. dostrzezone jako dogod-
ny instrument zagospodarowania gruntéow, przede wszystkim publicz-
nych, dla realizacji celéw ekonomicznych stuzgcych osobom prywatnym,
w tym przede wszystkim celéw mieszkaniowych!?, Rozwigzanie w postaci
prawa zabudowy istniato i stato sie szczegdlnie popularne na poczatku XX w.
w prawodawstwach niemieckim, austriackim i rosyjskim?!3, zas w 1926 r. plano-
wano wprowadzenie tej instytucji prawnej na catym terytorium Rzeczypospo-
litej. Dostrzegano to zaréwno w okresie miedzywojennym w pracach Sejmul*
oraz Komisji Kodyfikacyjnej RP**, jak i w trakcie prac nad projektem dekretu
z 1945 r. o prawie zabudowy, wskazujgc w motywach do projektu, iz zostat
on pomyslany ,jako jeden ze sposobdéw pobudzenia prywatnej inicjatywy
w zakresie odbudowy Kraju, a w pierwszym rzedzie Stolicy Panhstwa
i ma na celu umozliwienie budowy osobom, ktére nie posiadajg srodkow
na zakup terenéw pod budowe”*é.

To wiasnie instytucja prawa zabudowy wykorzystana dla realizacji
celow dekretu warszawskiego umozliwiata zagospodarowanie gruntow
zgodnie z planami i pod odpowiednig kontrolg instytucji powotanych dla rea-
lizacji odbudowy Warszawy. Umozliwiata nie tylko ograniczenie dowolnosci
dotychczasowego wiasciciela poprzez natozenie nan okreslonych obowigzkéw
zwigzanych ze wzniesieniem lub odbudowg budynku lub innego urzadzenia,
ale takze stosowanie sankcji w razie niewywigzywania sie z tych obowigz-
kéw (poprzez zniesienie prawa zabudowy, nastepnie rozwigzanie umowy
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste). Jak pisat Toeplitz, ,[d]zieki

12 Zob. szerzej np. K. Zaradkiewicz, Prawo zabudowy jako instytucja stuzqca zagospodarowaniu przestrzeni w ramach
nieruchomosci gruntowej (Podstawowe zatozenia projektowanych rozwiqzan) [w:] Gospodarowanie przestrzeniq ,nad”
i ,pod” gruntem. XX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Katowice 2011.

13 Art. 54227 tom X cz. 1 Zwodu Praw (ros. zastrojka na terenie obowigzywania prawa rosyjskiego, 3akou ot 23 urons
1912 r. o npase 3acTpoiiku, CBox 3akoHOB Poccuiickoit umnepun. T. X., U. 1), ustawa z dnia 26 kwietnia 1912 r. o prawie
zabudowy (Dz. u. p. austr. nr 86; niem. Baurecht na terenie obowiazywania prawa austriackiego - Gesetz vom 26. April
1912, betreffend das Baurecht, RGBI. Nr. 86/1912), rozporzadzenie rzadu Rzeszy z dnia 15 stycznia 1919 r. o prawie
zabudowy (Dz. u. Rzeszy, str. 72; niem. Erbbaurecht - na terenie obowigzywania prawa niemieckiego - aktualnie jako
Erbbaurechtsgesetz - zob. art. 25 des Zweiten Gesetzes (iber die Bereinigung von Bundesrecht im Zustdndigkeitsbereich
des Bundesministeriums der Justiz vom 23.11.2007 (BGBI. | S. 2614; wczesniej §8 1012-1017 Kodeksu cywilnego
niemieckiego z 1896 r.); zob. szerzej na ten temat np. B. Migda, Prawo zabudowy na ziemiach polskich w XX wieku
[w:JW. Uruszczak, D. Malec (red.), Krakowskie studia z historii paristwa i prawa, Krakéw 2007,s.211in.

14Projekt ustawy o prawie zabudowy, Druk Sejmu RP, Okres |, nr 2418 z 17 kwietnia 1926r.,L.1.U. 1357/26.
15F, Zoll, Pojecie praw rzeczowych w projekcie polskiego kodeksu cywilnego [w:] Randiiv jubilejni pamdtnik; K 100-mu vyroci
narozeni Antonina Randy, Praha 1934, s. 314.

16Uzasadnienie projektu dekretu o prawie budowy przy pismie Ministra Odbudowy z 19 wrzesnia 1945 r., Archiwum
Akt Nowych, teka Ministerstwo Sprawiedliwosci nr 4075, s. 201.
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prawu zabudowy gmina moze, o ile opanuje grunta zdatne pod budowe,
ostabi¢ dziatalnos¢ spekulacji gruntowej, ozywi¢ ruch budowalny i kierowac¢
nim w mysl| potrzeb ogotu™’.

Miedzy innymi z tych wzgledéw, w tym majgc na uwadze przydatnosé
prawa powierzchniowego dla realizacji celu w postaci odbudowy stolicy,
prawodawca komunistyczny przyjgt dekret z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
o prawie zabudowy18, ktory przewidywat mozliwos¢ ustanowienia zbywalne-
go i podlegajgcego dziedziczeniu prawa zabudowy na gruntach publicznych,
tj. nalezgcych do panstwa lub zwigzkéw samorzadu terytorialnego. Prawo
to mogto by¢ ustanawiane umownie i za wynagrodzeniem (art. 1 ust. 1).
Dekret o prawie zabudowy wprowadzat odstepstwo od zasady superficies solo
cedit (art. 1 ust. 2). Tak zwany zabudowca (uprawniony z prawa zabudowy)
nabywat na tej podstawie dwa prawa rzeczowe scisle ze sobg powigzane
— wiasnos¢ budynku oraz uzytkowanie gruntu. Tak uksztattowane ograni-
czone prawo rzeczowe powodowato zatem mozliwos¢ eksploatacji dwoch
odrebnych nieruchomosci
— gruntu i budynku — jednoczes$nie, ale w istocie na dwoch odreb-
nych podstawach. Mogto byé ustanowione wytgcznie na czas ozna-
czony od 30 do 80 lat, cho¢ mogto byé przediuzane na kolejny okres
do 20 lat (art. 3).

Kluczowe znaczenie dla przydatnosci prawa zabudowy w procesie
odbudowy stolicy miat fakt, iz w umowie o ustanowienie tego ograniczonego
prawa rzeczowego strony powinny m.in. zawrze¢ zobowigzanie nabywcy
prawa do rozpoczecia i zakoriczenia budowy w Scisle oznaczonych terminach
(art. 2 ust. 1 lit a)). W razie niedotrzymania tego warunku przez nabywce prawa
zabudowy umowa podlegata rozwigzaniu (art. 2 ust. 2). Analogiczne rozwigza-
nia zostaty nastepnie przewidziane rowniez w przypadku zastepujgcych prawo
zabudowy witasnosci czasowej (art. 105 dekretu z 11 pazdziernika 1946 r.
Prawo rzeczowe19) oraz uzytkowania wieczystego (art. 239-240 k.c.).

4. Koniecznosc ustalenia stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci

Dla umozliwienia korzystania z nieruchomos$ci przez podmioty
prywatne, w tym przede wszystkim przez dotychczasowych witascicieli,
konieczne byto uporzadkowanie stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci.

17T, Toeplitz, Prawo zabudowy, ,Ekonomista” 1925, t.1,s. 29.
18 Dz.U. nr 50 poz. 280.
¥Dz.U.nr 57 poz. 319 zpdzn.zm.
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Poza aktem generalnego wywitaszczenia w postaci komunalizacji konieczne
byto przede wszystkim ustalenie, czy i kto byt uprawniony do korzystania
z nieruchomosci, a zatem w szczegolnosci czy podmioty faktycznie je eksploa-
tujgce miaty stosowny tytut prawny. Poza tym wiele sposrdd nieruchomosci war-
szawskich miato niejasny stan prawny z uwagi na niemoznos¢ jednoznacznego
ustalenia tego, czy ich dotychczasowi wtasciciele przezyli wojne, sg w stanie
realizowa¢ obowigzki wynikajgce z koniecznosci odbudowy nieruchomosci oraz
ustalonego w planach zagospodarowania sposobu ich eksploatacji. W razie
Smierci dotychczasowych wtascicieli, a w wypadku oséb prawnych — utraty
ich bytu prawnego badz niemoznosci funkcjonowania istniata pilna koniecznos¢
ustalenia tego, kto jest ich nastepcg prawnym (przede wszystkim — w odniesie-
niu do o0sob fizycznych — ich spadkobierca). Nie mozna w tym kontekscie zapo-
minac, ze do czasu ujednolicenia przepiséw prawa spadkowego na obszarze
dawnego Krélestwa Polskiego obowigzywaty skomplikowane regulacje Kodeksu
Napoleona dotyczgce tzw. spadkéw wakujacych, ktére w razie niezgtoszenia
sie 0sOb uprawnionych ostatecznie stawaty sie wtasnoscig panstwa dopie-
ro z uptywem trzydziestu lat od dnia otwarcia spadku (zob. art. 2262 k.c.f.).
Przez okres potrzebny do ostatecznego nabycia przez fiskusa spadek
byt ,poczytywany za wakujgcy” (franc. succession est réputée vacante,
art. 811 Kodeksu Napoleona), zatem jego status prawny pozostawat niepew-
ny. Jedynie na marginesie wypada zaznaczy¢, ze wbrew prezentowanemu
dotychczas w pismiennictwie i orzecznictwie20 stanowisku, nie mozna
utozsamiac¢ spadku ,poczytywanego za wakujacy”, o ktérym mowa w art.
811 k.c.f., a zatem nieobjetego21, za tozsamy ze spadkiem ,wakujgcym”
(franc. biens vacans, successions vacantes, sans héritiers et abandonnées),
ktéry zgodnie z kodeksem jako taki stawat sie bezdziedziczny w znaczeniu
Scistym i przypadat panstwu (art. 539 k.c.f.). Kwestia ta miata w analizowanym
kontekscie znaczenie fundamentalne, poniewaz wielu dawnych witascicieli
nieruchomosci warszawskich oraz ich rodziny zostali zamordowani w czasie
Il wojny Swiatowej. Los wielu pozostawat nieznany22, zas tradycyjne rozwig-
zania prawne okazaty sie nieprzystajgce do éwczesnych realidow. Jak pisali

20 Zob. np. wyrok SN z 25 lipca 2001 r., | CKN 501/99, OSP 2002, z. 1, poz. 5; postanowienie Sadu Okregowego
w Kielcachz 11lipca2018r., 1 Ca 459/18, niepublikowane.

21 Zgodnie z tym przepisem, ,Gdy po uptywie termindw do sporzadzenia inwentarza i do namystu nikt
sie z roszczeniem do spadku nie zgtasza, gdy nie ma znanego spadkobiercy lub gdy spadkobiercy znani spadku sie
zrzekli, spadek poczytuje sie zawakujacy”, ttum. za: E. Muszalski, Kodeksy cywilne obowigzujqce na Ziemiach Centralnych
Polski wtgcznie z Kodeksem zobowigzan, Warszawa 1936, s. 696.

22 Uporzadkowanie nie byto mozliwe jedynie poprzez wprowadzenie szczegdlnych przepiséw o uznaniu za zmartego
0s6b zaginionych w czasie wojny, zob. art. 14 i art. 17 dekretu z 29 sierpnia 1945 r. Prawo osobowe, Dz.U. nr 40 poz.
223, atakze art. XX dekretu z 29 sierpnia 1945 r. Przepisy wprowadzajace prawo osobowe, Dz.U. nr 40 poz. 224.
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J. Namitkiewicz i A. Rakower o zastosowaniu przepisow o postepowaniu
cywilnym, ,cata ta procedura jest ucigzliwa i wejscie w posiadanie majgtku
osoby uznanej za nieobecng czy zaginiong, czy tez uznanej za zmartg uzalez-
nione jest od szeregu formalnosci dtugich i kosztownych”23.

Uporzadkowaniu powyzszego stanu niepewnosci, ktéry w szczegdlnosci
w Swietle przepisow o spadkach wakujgcych mégt trwa¢ co najmniej trzy-
dziesci lat, stuzyto przyjecie regulacji prawnych dotyczacych tzw. majatkow
opuszczonych24. Stuzyty uporzgdkowaniu stosunkéw witasnosciowych,
ktére wymagaty ustalenia w zwigzku z hekatombg Il wojny Swiatowej25.
Przepisy te w istocie miaty charakter tymczasowy, przejsciowy26 i umozli-
wiaty wiasnie ustalenie stanu prawnego nieruchomosci, przymuszajgc osoby
zainteresowane do zgtaszania swoich praw poprzez wykorzystanie instytuciji
przemilczenia (nabycia wiasnosci przez panstwo lub inny podmiot wskutek
niewykonywania prawa przez uprawnionego). Akty o majgtkach opuszczonych
lub porzuconych nie miaty zatem w tym przypadku charakteru nacjonalizujg-
cego i uznawane byty za stuzgce zabezpieczeniu interesdéw zainteresowanych
wiascicieli27.

Dekret z dnia 2 marca 1945 r. o majatkach opuszczanych i porzuconych?®
za majatek opuszczony uznawat taki, ktéry w zwigzku z wojng rozpo-
czetg 1 wrzesnia 1939 r. nie znajdowat sie w posiadaniu wtasciciela
i jego prawnych nastepcow albo oso6b ich reprezentujgcych (art. 1 § 1 dekretu).
Brak posiadania prowadzit do stwierdzenia, iz nieruchomos¢ nie pozostaje
w rekach oséb wczesniej uprawnionych, a w konsekwencji nalezy ustalic,
czy osoby te uprawnionymi pozostajg (zatem przede wszystkim czy zyjq).
W art. 18 dekret ten przewidywat mozliwos$¢ przywrdcenia posiadania ma-
jatku opuszczonego jego wtascicielowi poprzez tzw. wprowadzenie w posia-
danie, niezaleznie od tego, w czyim posiadaniu majatek ten sie znajdowat.
Jesli wtasciciel byt nieobecny, przywrécenia posiadania mogli zgdac
jego krewni w linii prostej — zstepni oraz wstepni — i linii bocznej, ktérzy mie-

2 J. Namitkiewicz, A. Rakower, Ustawa o majgtkach opuszczonych i porzuconych. Komentarz, s. 74.

2 Na temat historii tych unormowan zob. np. G. Matusik, Pojecie majqtku opuszczonego - uwagi na tle dekretu...,
s.58in.

25 G. Matusik, Pojecie majqgtku opuszczonego - uwagi na tle dekretu..., s. 73; zob. tez J. Namitkiewicz, A. Rakower, Ustawa
o majqtkach opuszczonych i porzuconych. Komentarz,s. 73-75.

26 Jak pisat F. Zoll, ,ich znaczenie, chwilowo duze, wkrétce ostabnie i przeminie, bo sprawy, o ktére chodzi, musza
z natury rzeczy wkrétce ulec likwidacji’, F. Zoll, Prawo cywilne w zarysie, tom |l, Prawo rzeczowe, z. 1, opr.
przy wspétudziale A. Szpunara, Krakéw 1947,s. 143.

27 Zob. S. Breyer, Nabycie wtasnosci nieruchomosci opuszczonych, Biuletyn Ministerstwa Sprawiedliwosci 1955, nr 8,
s. 20, ktéry pisat o ,ochronie przed uzurpatorami”; G. Matusik, Pojecie majqtku opuszczonego - uwagi na tle dekretu...,
s.60i cyt. tam pisSmiennictwo.

28 Dz.U.nr9poz.45.
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liby prawo dziedziczenia po nim na wypadek jego $mierci, a takze matzonek
zgodnie z wiasciwymi przepisami prawa cywilnego (art. 19). Przywrdcenie
posiadania nastepowato w szczegolnym trybie przewidzianym w dekrecie
i powodowato utrate przez nieruchomosc¢ statusu ,,opuszczonej”, uniemoz-
liwiajgc tym samym powstanie negatywnego dla zainteresowanych skutku
w postaci utraty praw rzeczowych.

Zgodnie z dekretem wniosek o wprowadzenie w posiadanie rozpo-
znawat sad grodzki miejsca, w ktérym znajdowat sie majgtek opuszczony
(art. 22 § 1 dekretu). Wprowadzenie w posiadanie bylo wykluczone
co do majatku majgcego szczegolne znaczenie dla intereséw panstwa
(art. 24 § 1). Oznaczato to w praktyce niemoznosc¢ odzyskania wiadania nieru-
chomoscig. Prawomocne postanowienie sgdu o wprowadzenie w posiadanie
nieruchomosci, ktéra miata urzagdzong ksiege hipoteczng (pdzniej wieczystg),
podlegato ujawnieniu w tej ksiedze (art. 33). Stan posiadania tym samym
podlegat utrwaleniu jako stan prawny jawny wedtug tresci ksiegi.

Zgodnie z dekretem, prawomocne orzeczenie w przedmiocie
przywrdcenia posiadania nie przesgdzato prawa witasnosci majgtku,
a zatem nie stanowito podstawy do ustalenia tytutu wtasnosci (art. 34 § 1).
Nie taki byt bowiem cel regulacji. Oznaczato to natomiast, iz sam fakt po-
siadania nie przesgdzat o istnieniu tytutu prawnego (cho¢ nie przekreslato
to domniemania posiadania prawnego). Przesgdzat natomiast, iz niedopusz-
czalne byto twierdzenie, iz posiada sie nieruchomosc¢ tylko z tego powodu,
iz zainteresowany ma wzgledem niej okreslony tytut prawnorzeczowy,
w tym pozostaje jej wtascicielem. Tym niemniej osoba, na rzecz ktérej przy-
wrécone zostato posiadanie w sposob opisany dekrecie, mogta naby¢ witas-
nos¢ nieruchomosci przez zasiedzenie, poczgwszy od uprawomocnienia
sie postanowienia sadu (art. 35).

Zblizone rozwigzania zostaly takze zawarte w aktach zastepujgcych
dekret z 1945 r., tj. w ustawie z dnia 6 maja 1945 r. o majatkach opuszczonych
i porzuconych?’, a nastepie w dekrecie z dnia 8 marca 1946 r. o majgtkach
opuszczonych i poniemieckich®. Jakkolwiek przepisy dekretu warszawskiego
stanowity lex specialis w stosunku do przepisow zawartych w kolejnych regula-
cjach o majatkach opuszczonych, to jednak te ostatnie zawieraty mechanizmy
0golne, ktére z pewnoscig miaty wptyw na interpretacje dekretu warszawskie-
go. Co wiecej, do nieruchomosci warszawskich stosowano wprost przepisy

2Dz.U.nr 17 poz. 97.
30Dz.U.nr 13 poz. 87.
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o przywrdceniu i wprowadzeniu w posiadanie wtascicieli lub ich nastepcow
prawnych, a postanowienia sgdéw grodzkich byty ujawnione w ksiegach
hipotecznych (wieczystych) dla nieruchomosci na terenie Warszawy. Dowie-
dzenie ewentualnego wymagania posiadania (o czym bedzie mowa w dalszych
rozwazaniach) umozliwiato zatem m.in. przedstawienie odpowiedniego postano-
wienia sgdu o wprowadzeniu w posiadanie albo orzeczenia administracyjnego
Urzedu Likwidacyjnego (Tymczasowego Zarzgdu Panstwowego). Wypada
na marginesie jednak zaznaczy¢, ze — odmiennie niz w przypadku nieruchomo-
$ci opuszczonych — ustalenie posiadania na podstawie dekretu warszawskiego
byto mozliwe nie tylko na podstawie odpowiedniego orzeczenia o wprowadzeniu
w posiadanie.

Tryb wprowadzenia w posiadanie przewidziany w przepisach o majatkach
opuszczonych nie byt jedynym rozwigzaniem umozliwiajgcym stwierdzenie
albo przywrdcenie posiadania dotychczasowych wiascicieli lub ich nastepcéw
prawnych. W tym zakresie ocena powinna byta by¢ dokonana kazdorazowo
z uwzglednieniem odpowiednich przepiséw Kodeksu Napoleona, a nastepnie
od 1 stycznia 1947 r. — dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Prawo rzeczowe.
W ich Swietle orzeczenia o wprowadzeniu w posiadanie nie mozna traktowac
jako wytgczny dowdd posiadania nieruchomosci na gruncie przepisow dekretu
warszawskiego.

5. Nakaz odbudowy

Jak wskazano na wstepie, celem dekretu warszawskiego byto szybkie
uporzgdkowanie stosunkoéw prawnych gruntow warszawskich oraz umoz-
liwienie odbudowy stolicy ze zniszczen wojennych. Ten ostatni cel miat
by¢ osiggniety przede wszystkim poprzez przyjecie regulacji nakazowych
w dekrecie z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o rozbiérce i naprawie budynkéw
zniszczonych i uszkodzonych wskutek wojny?! (tzw. dekret rozbiérkowy).
Dekret ten dotyczyt uporzadkowania stanu faktycznego budynkéw, potozonych
na obszarze miast i osiedli o charakterze miejskim (a zatem takze na terenie
m.st. Warszawy).

Pod pojeciem ,wifasciciel nieruchomosci” dekret rozbiérkowy naka-
zywat rozumie¢ nie tylko wtasciciela, ale réwniez bedgcych w posiadaniu
budynku prawnych nastepcow wtasciciela, osoby prawa go reprezentujgce,
a jezeli budynek oddany zostat na podstawie obowigzujacych przepiséw w zarzad

31 Dz.U.nr 50 poz. 281z p6zn.zm.
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i uzytkowanie — uzytkownika budynku (art. 1 ust. 2). W tym zakresie odpowiadat
on zakresowi podmiotowemu wskazanemu w art. 7 dekretu warszawskiego.
Bez watpienia dekret rozbiérkowy znajdowat zastosowanie do nieruchomo-
sci warszawskich objetych regulacjg dekretu warszawskiego, w tym odnosit
sie do wtascicieli budynkow pozostajgcych ich wiasnoscig wskutek prze-
widzianego w tym ostatnim akcie wyjatku od zasady superficies solo cedit
(art. 5 dekretu)32. Prawo odrebnej wtasnosci trwato mimo komunalizacji
gruntu, a takze ,utrwalato sie” w razie uwzglednienia wniosku dekretowego33,
wygasato zas w przypadku jego nieuwzglednienia (budynek stawat sie wow-
czas czescig sktadowg gruntu na zasadach ogdélnych). To samo nastepowato
w przypadku niezgtoszenia wniosku w terminie (w razie bezskutecznego uptywu
terminu).

Na wezwanie wtadzy budowlanej bgdz organu powotaneg-
do odbudowy miasta wtasciciel zniszczonego budynku obowigzany
byt przystapi¢ bezzwiocznie do rozbiorki budynku i dokonac jej w terminie
oznaczonym (art. 2). Dekret rozbiorkowy przewidywat takze odpowiednie
obowigzki wiasciciela dotyczgce naprawy budynkéw uszkodzonych (z pomocg
panstwa). Rozbidrka, a takze odbudowa byty aktami wymagajgcymi wiadania
nieruchomoscig gruntows, ktére jednak niekoniecznie powinno spetnia¢ wa-
runki uznania za posiadanie wtascicielskie (possessio rei) w sensie prawnym.
Wiasciciel mégt bowiem wykonywac te dziatania za posrednictwem innych oséb.
Nie ulega watpliwosci, iz wezwanie, a nastepnie odbudowa byly mozliwe wytgcz-
nie w sytuacji moznosci ustalenia wiasciciela (takze jego nastepcéw prawnych).

Przepisy dekretu rozbiorkowego dekret warszawski uzupetniat
jedynie w odniesieniu do nieruchomosci warszawskich w art. 6 ust. 1. Zgodnie
z tym przepisem gmina m.st. Warszawy mogta wyznaczy¢ witascicielowi znaj-
dujgcych sie na objetym przez nig w posiadanie gruncie przedmiotow, w tym
takze budynkéw zniszczonych, ktdére powinny ulec rozbidrce, stosowny termin
dla zabrania tych przedmiotéw pod rygorem przejecia ich wtasnosci na gmine.

Budynkiem zniszczonym w rozumieniu dekretu byt taki, ktéry znajdowat
sie wskutek dziatan wojennych albo niszczycielskiej dziatalno$ci okupanta
w stanie tego rodzaju, ze wedtug orzeczenia wiadzy budowlanej powinien ulec
rozbiérce (art. 1 ust. 3). Wiadza budowlana bgdz organ powotany do odbu-
dowy uprawnione byty do przeprowadzania zbiorki materiatdw budowlanych

32 Zgodnie z art. XXXIX & 3 d.p.w.p.r. budynki, ktére w mysl art. 5 dekretu warszawskiego stanowity wtasnosé
dotychczasowych wtascicieli, byty uwazane za odrebne nieruchomosci.

33 Zob. wyrok NSA z 13 stycznia 2010r., sygn. akt | OSK 475/09, Lex nr 595396; wyrok TK z 19 lipca 2016 ., Kp 3/15,
OTK ZU poz. 66/A/2016.
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z budynkéw zniszczonych pozostajgcych bez opieki (art. 4 ust. 1).

Wobec braku aktywnosci wtasciciela budynki uszkodzone mogty
by¢ naprawione przez inne podmioty, w tym przez panstwo albo zwigzek
samorzadu terytorialnego (art. 7 ust. 1). Zgodnie z ust. 3 art. 7 dekretu budy-
nek miat by¢ traktowany (uznany) za nienaprawiony wéwczas, gdy ,wiasciciel
badz osoba, ktérej w mys| ustepéw poprzedzajacych przekazano budynek
do naprawy, nie przystepuje do niej w terminie wyznaczonym przez wita-
dze budowlang albo prowadzi naprawe w sposdb uznany przez wtadze
budowlang za opieszaty lub nie wykonuje Zzgdania wtadzy budowlanej
co do zabezpieczenia pokrycia kosztow naprawy budynku”. O uznaniu budyn-
ku za nienaprawiony orzeka¢ miata wtasciwa wtadza budowlana. Za budynek
uszkodzony uznawano taki, ktéry znajdowat sie w stanie niezdatnym w catosci
lub czesci do uzytkowania, jednak mégt by¢ wedtug orzeczenia wtadzy budowlanej
doprowadzony do stanu uzywalnosci (art. 1 ust. 4).

Przewidywanie istnienia uzytkowania jako prawa uprawniajgcego
do ztozenia wniosku dekretowego wedtug art. 7 dekretu warszawskiego
teoretycznie mogto sie wigza¢ z tym, iz prawo to nabywat jeden z pod-
miotow, ktory jako wymieniony w dekrecie z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
o rozbidrce i naprawie budynkow zniszczonych i uszkodzonych wskutek wojny
dokonat naprawy nieruchomosci. Prawo uzytkowania mogto by¢ ustanowione
na czas odpowiadajgcy czesci okresu amortyzacji budynku, ktéra odpowiadata
procentowi jego uszkodzenia (art. 8 ust. 1), zas po jego wygasnieciu nierucho-
mos$¢ miata by¢ zwrécona wiascicielowi wolna od obcigzen z tytutu dokonanej
naprawy (art. 8 ust. 5 dekretu rozbiérkowego). Uzytkowanie mogto jednak
wygasngc¢ wczesniej, tj. przed uptywem terminu, na ktory zostato ustanowione
przez odpowiednig wiadze, jezeli wtasciciel uiscit oznaczong przez te wladze
kwote odpowiadajgcg przyrostowi wartosci budynku osiggnietemu na skutek
dokonanej naprawy, a zmniejszong w takim stosunku, w jakim pozostawat
okres, ktory uptynat do chwili uiszczenia, do petnego okresu uzytkowania
(art. 8 ust. 6). W przypadku oséb fizycznych i prawnych okres uzytkowania
budynku nie mégt trwac¢ diuzej niz 20 lat (art. 9). Budynki naprawione
lub ktorych naprawa zostata rozpoczeta przed dniem 21 listopada 1945 r.
przez osoby wymienione w art. 7 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 dekretu, tj. przede wszyst-
kim przez panstwo oraz zwigzek samorzgdu terytorialnego, przechodzity
w uzytkowanie tych oséb. Jako date powstania prawa uzytkowania przyjmowa-
no date ukonczenia naprawy, a w razie watpliwosci — dzien 21 listopada 1945 r.
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(art. 11 dekretu rozbiorkowego).

Wykonanie postanowienia o przywrdcenie posiadania oraz orzeczenia
o wydanie nieruchomosci w rozumieniu dekretu z dnia 8 marca 1946 r.
o majgtkach opuszczonych i poniemieckich3 nie mogto nastgpi¢ przed
wygasnieciem prawa uzytkowania, a jesli nie byto ono ustanowione — przed
stwierdzeniem przez wtasciwg wtadze budowlang, ze nieruchomos¢ (budynek)
nie zostata przekazana do naprawy na podstawie art. 7. Sad, orzekajgc
o0 przywroéceniu posiadania, powinien byt zatem m.in. ustali¢, czy naprawa
nie byta dokonana lub realizowana przez jeden z podmiotéow publicznych,
o ktorych stanowit dekret rozbiorkowy. W razie ustanowienia uzytkowania
postanowienie o przywréceniu posiadania na korzys¢ witasciciela podlegato
wykonaniu po wygasnieciu ograniczonego prawa rzeczowego.

6. Posiadanie wedtug dekretu warszawskiego

1. Termin posiadania a objecie gruntu w posiadanie przez gmine

Ocena zakresu podmiotowego przestanki posiadania wymaganej
w art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego dla skutecznego dochodzenia ustano-
wienia odpowiedniego prawa powierzchniowego powinna by¢ dokonywana
na podstawie przepiséw obowigzujgcych w czasie, w ktérym przestanka
ta miata by¢ spetniona. Tres¢ art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego nie pozo-
stawia watpliwosci co do tego, iz przyznanie prawa powierzchniowego uzalez-
nione byto od istnienia okreslonego tytutu prawnego, ale takze — przynajmniej
w pewnym zakresie — od posiadania przez zainteresowanego nieruchomosci
gruntowej. Kontrowersje dotyczace posiadania odnoszg sie do tego, czy prze-
stanka ta dotyczy dawnych witascicieli nieruchomosci w czasie wykonywania
przepisow dekretu, a w konsekwencji skutkujg koniecznoscig stosowania
przepisow o posiadaniu w zaleznosci od czasu, w ktérym miata zostac spet-
niona przestanka posiadania, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1 dekretu. Zgodnie
z zasadami ogolnymi, posiadanie istniejgce w chwili wejscia w zycie Prawa
rzeczowego podlegato od tej chwili przepisom tego prawa (art. LIl dekretu
z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Przepisy wprowadzajgce prawo rzeczowe
i prawo o ksiegach wieczystych®). Jezeli zatem przesadzajacy dla ustalenia
przestanki posiadania miat by¢ czas (zdarzenia) sprzed wejscia w zycie

34Dz.U.z 1946 r.nr 13 poz.87,nr 72 poz. 395izr. 1947 nr 19 poz. 77.
35Dz.U.nr57 poz. 321.
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dekretu Prawo rzeczowe (tj. przed 1 stycznia 1947 r.), wowczas nalezy
oceniaé tres¢ i zakres posiadania wedtug Kodeksu Napoleona, po tej dacie
zas — wedtug dekretu z 1946 r.

W tym kontekscie wypada zaznaczy¢, iz niezaleznie od zastrzezen
co do podmiotowego zakresu przestanki posiadania wobec niejednoznacznej
tresci art. 7 ust. 1 dekretu istotne watpliwosci dotyczg tego, w jakim czasie
podmiot sktadajgcy wniosek o ustanowienie prawa powierzchniowego
na nieruchomosci warszawskiej powinien posiada¢ grunt. Sgdy zazwyczaj
przyjmuja, ze przestanka posiadania powinna by¢ spetniona w dniu ztozenia
whiosku dekretowego (tj. po objeciu w posiadanie nieruchomosci gruntowej
przez gmine m.st. Warszawy) albo w dniu wejscia w zycie dekretu warszaw-
skiego (tj. 21 listopada 1945 r.). Pierwsze stanowisko zajmuje takze Trybunat
Konstytucyjny, uznajgc, ze mimo objecia posiadania przez gmine grunt moze
w dalszym ciggu znajdowa¢ sie w posiadaniu dotychczasowego witascicie-
la (ewentualnie innego uprawnionego, o ktérym mowa w art. 7 dekretu).
Oba stanowiska nalezy uzna¢ za btedne, jako nieznajdujgce uzasadnienia
w tresci dekretu warszawskiego.

W Swietle art. 7 ust. 1 dekretu osoba uprawniona bedgca w posiadaniu
gruntu (jezeli do niej znajduje zastosowanie przestanka posiadania, o czym
dalej) moze w ciggu szesciu miesiecy od objecia go w posiadanie przez gmine
zgtosi¢ wniosek o ustanowienie prawa powierzchniowego (prawa zabudowy,
wieczystej dzierzawy). Stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego uznajgce,
iz przestanka posiadania dotyczy chwili ztozenia wniosku, mozna by uznaé
za zasadne wowczas, gdyby zaktadaé brak tozsamosci charakteru po-
siadania wnioskodawcy z jednej oraz gminy (po objeciu przez nig gruntu
w posiadanie) z drugiej strony. Wykluczone jest bowiem uznanie, iz posia-
danie rzeczy (wtascicielskie) mogtoby jednoczesnie i niezaleznie od siebie,
tj. nie bedgc wspotposiadaniem, przystugiwac zaréwno wnioskodawcy niebe-
dgcemu juz w dacie ztozenia wniosku wiascicielem, a takze m.st. Warszawie
jako nabywcy posiadania na podstawie szczegdlnych przepiséw oraz prawa
wiasnosci gruntu ex lege.

Tryb obejmowania w posiadanie gruntu przez miasto byt ustalony
w sposob samodzielny na podstawie dekretu warszawskiego. Odbiegat
on od tradycyjnych konstrukcji nabycia posiadania przede wszystkim
w drodze ftraditio zarowno w Kodeksie Napoleona, jak i w dekrecie Prawo
rzeczowe.
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Niezaleznie od specyfiki trybu objecia w posiadanie® (nastepujacego
na podstawie ogtoszenia bez koniecznosci wydania rzeczy)® nietrafne
i nieznajdujgce podstaw w tresci dekretu oraz przepiséw o posiadaniu bytoby
stanowisko, zgodnie z ktérym mogtoby rownoczesnie wspétistnie¢ niezaleznie
posiadanie wtascicielskie dwoéch podmiotow niezaleznie (cho¢ préby uzasad-
nienia tego typu konstrukcji byly podejmowane w dawniejszym pismiennictwie
niemieckim). Nie moze istnie¢ tozsame posiadanie w zakresie najpetniej-
szego sposrod praw rzeczowych, jakim jest prawo wiasnosci, niezaleznie
po stronie dwoch podmiotow niebedgce wspotposiadaniem (zgodnie z zasadg
possessio plurium in solidum esse non potest)®. Jak trafnie pisat J. Zielonacki,
,S9 dwie mozliwosci, albo jeden wytacznie posiada i ma catg wartos¢ posiada-
nia, albo tez kilku posiada i warto$¢ posiadania pomiedzy siebie dzieli; catej
zas wartosci posiadania (in solidum) zaden z kilku posiadaczy nie ma i mie¢
nie moze™%.

Stan prawny komplikowat jednak fakt, iz dekret warszawski
nie wskazywat, na jakiej podstawie dotychczasowy wtasciciel miatby korzy-
sta¢ z nieruchomosci gruntowej po komunalizacji, a tym bardziej po objeciu
gruntu w posiadanie przez gmine, a przed ustanowieniem na jego rzecz
prawa powierzchniowego (a zatem przyznania tytutu do wtadania gruntem).
Jest to jeden z istotniejszych mankamentow analizowanej regulacji. Skutek
w postaci komunalizacji nastgpit w dniu wejscia dekretu w Zzycie.
Nie oznaczato to jednak pozbawienia posiadania oséb witadajgcych
nieruchomoscig. Posiadaczami pozostawali wszyscy ci, ktdérzy spetniali
normatywne przestanki uznania ich za faktycznie wykonujgcych pra-
wo podmiotowe przy wspotistnieniu wymaganych na gruncie Kodeksu
Napoleona elementéw posiadania corpus i animus. Posiadaczem gruntu

36 Zgodnie z § 8 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Odbudowy z dnia 7 kwietnia 1946 r. wydanego w porozumieniu
z Ministrem Administracji Publicznej w sprawie obejmowania gruntéw w posiadanie przez gmine m.st. Warszawy
(Dz.U.nr 16 poz. 112), grunt uwazano za objety przez gmine m.st. Warszawy w posiadanie w rozumieniu art. 7 ust. 1
z dniem dokonania przez Zarzad Miejski w organie urzedowym Zarzadu Miejskiego (w Dzienniku Urzedowym Rady
Narodowej i Zarzadu Miejskiego) ogtoszenia o sporzadzonym protokole ogledzin, chociazby grunt ten znajdowat sie
pod zarzadem lub w faktycznym posiadaniu gminy. Tryb ten zostat nastepnie zmieniony rozporzadzeniem Ministra
Odbudowy z dnia 27 stycznia 1948 r. wydanym w porozumieniu z Ministrem Administracji Publicznej w sprawie
obejmowania w posiadanie gruntéw przez gmine m.st. Warszawy (Dz.U. nr 6 poz. 43). W $wietle rozporzadzenia
obejmowanie w posiadanie miato nastepowac w drodze ogtoszenn Zarzadu Miejskiego podanych do publicznej
wiadomosci przez zamieszczenie w organie urzedowym Zarzadu oraz w jednym z poczytnych pism codziennych
wydawanych w Warszawie, a takze przez rozplakatowanie.

37 W orzecznictwie btednie wskazuje sie, iz chodzi w tym przypadku o fikcje prawng, zob. wyrok NSA z 5 lutego 2019
r., | OSK 600/17. Za dzien objecia gruntu w posiadanie przez gmine zdaniem Sadu nalezy przyjmowac dzien wydania
dziennika urzedowego (wyrok NSA z8 marca 2017 r.,1 OSK 1198/15).

38 Na temat réznych postaci wspotposiadania zob. np. J. Ignatowicz, Ochrona posiadania, Warszawa 1963,s.98in.

% ). Zielonacki, Pandekta, czyli wyktad prawa prywatnego rzymskiego. Czesc pierwsza, wyd. 2, Krakéw 1870, s. 157; tenze,
Nauka o posiadaniu i o zasiedzeniu wtasnosci wedtug prawa rzymskiego, Lwow 1862, s. 17; szerzej takze np. F.C.v. Savigny,
Das Recht des Besitzes. Eine civilistische Abhandlung, wyd. 2, Giessen 1806, s. 142 in.
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pozostawat takze dotychczasowy wtasciciel. Co wiecej, nie ma podstaw
do uznania, iz przestawat wtada¢ gruntem w sposob zgodny z prawem.
Po pierwsze, do czasu objecia nieruchomosci w posiadanie przez gmi-
ne nie istniaty przeszkody dla wykonywania posiadania przez wczes-
niejszego wtasciciela. Po drugie, pozostawat on przynajmniej tymcza-
sowo witascicielem budynkéw znajdujgcych sie na gruncie, co niejako
wymuszato mozliwo$¢é wtadania gruntem przynajmniej w takim zakresie,
w jakim konieczne byto zapewnienie uprawnionemu dostepu do budynku.

Objecie gruntu przez gmine w posiadanie bylo bez watpienia jed-
nostronnym aktem nabycia posiadania*® na zasadach okreslonych
w dekrecie oraz w przepisach wykonawczych. Nabycie posiadania odbywato
sie bowiem bez koniecznosci udziatu dotychczasowego posiadacza i w Swietle
zasady possessio plurium in solidum esse non potest skutkowato utratg statusu
posesora przez tego ostatniego. Objecie byto jednoczes$nie nabyciem
o charakterze pierwotnym i konstytutywnym, nie nastepowato bowiem
w tym przypadku przeniesienie ani przejscie posiadania rzeczy. W miejsce
posiadania dotychczas istniejgcego powstawato nowe o tozsamej tresci.
Dotychczasowy wiadajacy gruntem jak wtasciciel za sprawg zastosowania
mechanizmu normatywnego objecia w posiadanie niezaleznie od faktycznego
wiadania rzeczg (corpus) tracit przymiot posiadacza.

W konsekwencji jednak nie mozna uznaé, by wymaganie posiadania
dotychczasowego wiasciciela (lege non distinguente takze innych pod-
miotéw uprawnionych) miato by¢ oceniane wedtug daty ztozenia wniosku
o ustanowienie prawa powierzchniowego. Uznanie, iz to nie data ztozenia wnio-
sku przesgdza o posiadaniu, zdaje sie prima facie przemawiac¢ za trafnoscig
tezy, iz przestanka posiadania nie odnosi sie do dotychczasowego wiasciciela,
a jedynie do innych podmiotéw uprawnionych, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1
dekretu warszawskiego. Nie jest to jednak argument rozstrzygajacy.

Z oczywistych wzgledéw nie mozna réwniez uznac, ze dla oceny
przestanki posiadania rozstrzygajgcy miatby by¢ dzien wejscia w zycie de-
kretu warszawskiego, byto to bowiem zdarzenie w istocie przypadkowe.
Sama data wejscia w zycie aktu nie powodowata w szczegolnosci zadnych
istotnych skutkow poza komunalizacjg, w szczegdlnosci nie przewidziano
odrebnych skutkéw w odniesieniu do wtadania nieruchomoscig ani toczgcych

40 Taki spos6b nabycia posiadania jest takze mozliwy w innych przypadkach, cho¢ wéwczas zazwyczaj dochodzi do
nabycia posiadania bezprawnego, zob. W. Czachdrski [w:] J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957,
s. 375.
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sie postepowan o wprowadzenie w posiadanie. Poglad o koniecznosci istnienia
przestanki posiadania w dniu wejscia w zycie dekretu jest rowniez krytykowany
w literaturze*'. Wobec powyzszego nalezy przyjac¢, ze ocena istnienia przestanki
posiadania dotyczy chwili, w ktorej grunt miat by¢ objety w posiadanie
przez miasto. Jest to dzien, w ktérym wygasato dotychczasowe posiadanie
wiascicielskie i w jego miejsce powstawato nowe (po stronie miasta). Wéwczas
zresztg istotnie mozna byto na podstawie dokonanych ogledzin (wymaganych
w przepisach wykonawczych do dekretu warszawskiego, tj. rozporzadze-
niu Ministra Odbudowy z dnia 7 kwietnia 1946 r. wydanego w porozumieniu
z Ministrem Administracji Publicznej w sprawie obejmowania gruntow
w posiadanie przez gmine m.st. Warszawy) ustali¢, czy dotychczasowy
wtasciciel lub inna osoba uprawniona miata mozliwos¢ wtadania gruntem
(w zakresie elementu corpus), co w praktyce mogto uwalnia¢ zainteresowa-
nych od koniecznosci wykazania posiadania innymi srodkami dowodowymi.
Rozporzadzenie wykonawcze nakazywato w ogtoszeniu o objeciu w posia-
danie wezwa¢ dotychczasowego wtasciciela i inne osoby zainteresowane
do udziatu w ogledzinach nieruchomosci*?. Z kolei w przypadku przywrécenia
posiadania orzeczenie oraz wpis w ksiedze hipotecznej (wieczystej) korzystaty
z przymiotu prawomocnosci oraz skutecznosci erga omnes (zob. art. 366 k.p.c.
z 1930 r.)*. Rozwigzanie to pozwala na wyjasnienie, iz od chwili komunalizaciji
do objecia w posiadanie przez nowego uprawnionego dotychczasowy wiasci-
ciel mogt zgodnie z dekretem posiada¢ grunt na dotychczasowych zasadach
(mimo ze nie byt juz wiascicielem gruntu, a jedynie — co najwyzej — przedmiotow
na nim sie znajdujacych).

2. Istota i tres$¢ posiadania

Ani dekret warszawski, ani inne akty prawne dotyczace
uporzgdkowania powojennego stanu prawnego nieruchomosci
na terenie m.st. Warszawy nie zawieraly samodzielnych, autonomicz-
nych rozwigzan dotyczacych instytucji posiadania**. W tym zakresie
zatem, w szczegodlnosci co do tresci i charakteru prawnego posia-
dania, za miarodajne nalezy uzna¢ ogoélne przepisy z zakresu prawa

41 Zob. argumenty przedstawione przez M. Kalinskiego w: Glosa do wyroku Wojewdédzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z 29 marca 2006 r. (| SA/Wa 1146/05),s.70.

42 Zob. § 4 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Odbudowy z dnia 7 kwietnia 1946 r. Analogicznego przepisu nie
zawierato juz jednak rozporzadzenie z 27 stycznia 1948 r., ktére uchylito wezesniejsze (§ 4 ust. 2).

43 Kodeks postepowania cywilnego z 29 listopada 1930r.,Dz.U.z 1950r. nr 43 poz. 394 ze zm.
44 Co do majatkdw opuszczonych zob. G. Matusik, Pojecie majgtku opuszczonego - uwagi na tle dekretu..., s. 62.
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cywilnego.

Oba wtasciwe i obowigzujgce w okresie przewidzianym na sktadanie
whnioskow na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego akty praw-
ne — zaréwno Kodeks Napoleona, jak i dekret Prawo rzeczowe — hotdowaty
tak zwanej romanskiej koncepcji posiadania. Przyjmowaly zatem, ze posiadanie
stanowi faktyczne wykonywanie prawa*, za$ posiadaniem rzeczy (possessio
rei) byto wtadanie nig w zakresie prawa witasnosci, to jest jak wiasciciel.
Tak zatem nalezy ocenia¢ wymaganie posiadania przewidziane w art. 7 de-
kretu warszawskiego, o ile dotyczyto ono wtadania przez dotychczasowego
wiasciciela (o czym dalej). Nie spetnialy zatem tej przestanki osoby, ktére
nie wykonywaty wtadania gruntem w sposéb niewymieniony tym przepisie,
w szczegolnosci posiadacze w zakresie praw obligacyjnych (najemcy, dzier-
zawcy itd.). Trafnie zgodnie z koncepcjg romanska posiadanie definiowat
J. Zielonacki — jako stosunek polegajgcy na wykonywaniu prawa: ,[k]to prawo
w swem imieniu wykonywa, ten je posiada; jak réwnie i ten posiada prawo,
czyjem imieniu ktos trzeci je wykonywa”. Jednoczesnie autor krytykowat defini-
cje posiadania ujetg w 6wczesnym art. 2228 Kodeksu Napoleona®. Podobnie
jak na gruncie kodeksu austriackiego z 1811 r. czes¢ doktryny XIX w. uznawata
posiadanie w $wietle powyzszego przepisu k.c.f. za prawo podmiotowe®’.

Jakkolwiek dekret Prawo rzeczowe normowat posiadanie w ksztatcie
w istocie odpowiadajgcym prawu francuskiemu (tzw. romanskiej koncepc;ji
posiadania), to jednak nie byto ono instytucjg tozsamg. W obu wchodza-
cych wéwczas w rachube systemach prawnych — prawie ujednoliconym
w 1946 r. oraz obowigzujacym wczesniej Kodeksie Napoleona — odrézniano
posiadanie rzeczy (tzw. wtascicielskie, tac. possessio rei) oraz posiadanie
prawa (possessio iuris)*. Istota romanskiej koncepcji posiadania sprowadza
sie do uznania, iz ten, kto wtada rzeczg, jest posiadaczem prawa (zob. do-
mniemanie z art. 300 § 1 dekretu Prawo rzeczowe). Zgodnie z art. 296 § 1
dekretu Prawo rzeczowe, ,kto rzeczg faktycznie wtada jak witasciciel, jest jej
posiadaczem”, za$ zgodnie z § 2 tego przepisu ten, kto wtadat faktycznie
rzeczg w zakresie odpowiadajgcym tresci uzytkowania, stuzebnosci, zastawu,

4> Na temat romanskiej teorii posiadania zob. np. R. Longchamps de Bérier, Wstep do nauki prawa cywilnego, Lublin
1922,s.273in.; A. Kunicki, Elementy romariskie i germaniskie w konstrukcji posiadania wedtug kodeksu cywilnego, ,Studia
Prawnicze” 1970, z. 26-27,s. 69 i n.; G. Jedrejek, Wptyw romariskiej koncepcji posiadania na polskq nauke prawa w XIX
wieku, ,Roczniki Nauk Prawnych” 2004,t.XIVz.1,s.129in.

46 ). Zielonacki, Nauka o posiadaniu i o zasiedzeniu wtasnosci..., s. 125.
47 W.K. Kopff, O posiadaniu i skargach posesoryjnych, ,Kwartalnik Naukowy” 1836, t. 111 z. 1,s. 65.
48 Zamiast wielu zob. np. W. Czachérski [w:] J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 366.
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prawa najmu lub dzierzawy albo innego prawa, z ktérym tgczyta sie wiadza
nad rzeczg, byt posiadaczem prawa, ktérego tresci jego witadza faktyczna
odpowiadata.

W obu analizowanych aktach prawnych posiadanie nie byto prawem
podmiotowym, lecz prawnie relewantnym stanem faktycznym (stanowigcym
faktyczng wtadze nad rzecza)*. Kodeks Napoleona z 1804 r. normowat
instytucje posiadania w art. 2228 i nast., traktujgc ja podobnie jak kodeks
austriacki z 1811 r. — jako wtadanie rzeczg w zakresie odpowiadajgcym tresci
okreslonego prawa podmiotowego. Zgodnie z art. 2228 k.c.f., ,posiadanie
jest dzierzenie, albo uzywanie rzeczy lub prawa, jakie mamy, lub wykonywa-
my, bgdz sami osobiscie, lub za posrednictwem osbb trzecich, ktére rzecz
dzierzg, lub wykonywajg prawo w naszem imieniu”°. Ujecie to nawigzuje
do definicji R.J. Pothiera®!. Tak zdefiniowane wtadanie bywato okreslane
nie jako posiadanie, lecz jako ,fakt fizyczny”, raczej dzierzenie ,niz prawdziwe
posiadanie™?. Niektdrzy wskazywali, ze definicja kodeksu francuskiego traktuje
posiadanie ,jako proste trzymanie (detentio) jako czyn zewnetrzny (factum)™s.
W orzecznictwie uznawano, iz w sSwietle art. 2228 k.c.f. ,dzierzenie odno-
si sie do obiektéw materialnych, a uzywanie do praw”, a w konsekwencji
— do nabycia praw ,wynikajgcych z posiadania [chodzi o inne prawa niz wias-
nos$¢, w odniesieniu do ktorej posiadanie nie ma charakteru possessio iuris],
nie sg konieczne jednoczesne dzierzenie i uzywanie”*.

Instytucja posiadania zmienita oblicze normatywne od poczatku
1947 r., tj. od wejscia w zycie dekretu z 11 pazdziernika 1946 r. Prawo
rzeczowe, cho¢ podobnie jak na gruncie Kodeksu Napoleona wcigz byta trak-
towana jako wiadza (moc) faktyczna umozliwiajgca wtadanie rzecza, w istocie
za$ wykonywania okreslonego prawa podmiotowego®. Dekret ponadto, podobnie
jak KN, hotdowat romanskiej koncepcji posiadania®¢. Nie mozna zapomi-
nac, ze w przypadku posiadania mamy do czynienia z instytucjg prawna,

49 Zob. F. Zoll, Prawo cywilne w zarysie, tom I, Prawo rzeczowe, z. 1, opr. przy wspétudziale A. Szpunara, Krakéw 1947,
s.27.

50 W zbiorze Muszalskiego przepis ten brzmi nastepujaco: ,Posiadanie jest to dzierzenie lub uzywanie rzeczy
lub prawa, ktére dzierzymy lub wykonywamy badz sami osobiscie, badz przez inng osobe, ktéra rzecz dzierzy
lub wykonywa prawo w naszem imieniu”, E. Muszalski, Kodeksy cywilne obowigzujqce na Ziemiach Centralnych Polski
wiqcznie z Kodeksem zobowigzan, Warszawa 1936, s. 808.

51 R.J. Pothier, Traités de la possession et de la prescription. Tome second, Paris 1772, s. 3 i n.; zob. tez W.K. Kopff,
O posiadaniu i skargach posesoryjnych, s. 51.

52 ). Szymanowski, Wyktad Kodexu postepowania cywilnego. Dzieto po$miertne, t. 1, Warszawa 1866, s. 63-64.
53 W.K. Kopff, O posiadaniu i skargach posesoryjnych, s. 51.

54 Orzeczenie SN z 26 czerwca 1930r.,1 C462/30, ,Gtos Sagdownictwa” 1931, nr 4,s. 254.

55 F. Zoll, Prawo cywilne w zarysie, t. Il, Prawo rzeczowe, s. 27, 29.

56 Zob. np. K. Zaradkiewicz, Romariska teoria posiadania a kodeks cywilny, Weztowe zagadnienia prawa cywilnego.
W 100-lecie urodzin Profesora Witolda Czachérskiego, ,Studia luridica” t. 64, Warszawa 2016, s. 94.
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ktéra w tym sensie, tj. jako abstrakcyjne pojecie prawne w systemie prawnym
definiowane, nie moze by¢ traktowana jako ,naturalny” stan faktyczny istnie-
jacy i uznawany bez wzgledu na obowigzujgce unormowania®’. Posiadanie
nie odrywa sie od prawodawstwa, w ktérym jest w okreslony sposob regu-
lowane. Juz z tego powodu nie mozna uznac posiadania, jak powszechnie
sie przyjmuje, za zwyczajny ,stan faktyczny” czy ,prosty fakt’®, lecz za stan
prawny zwigzany z istnieniem okreslonego stanu faktycznego (polegajgcego
na moznosci wladania rzeczg)*®. Faktem jest natomiast wtadanie polegaja-
ce na fizycznym oddziatywaniu osoby na rzecz. Nie jest ono posiadaniem,
podobnie jak posiadanie nie musi z drugiej strony oznaczac¢ koniecznosci
fizycznej wiezi, lecz jedynie niezaktécong moznos¢ wtadania. Nie zawsze
zatem possessio appellata est a sedibus.

Posiadacz nie traci swojego wtadania tylko przez to, ze nie wykonuje
go wzgledem rzeczy. Istotne jest natomiast, aby istniat stan moznosci wiadania
niezaktdcony przez okolicznosci zewnetrzne. Wbrew niektorym wypowiedziom
doktrynalnym za nietrafne zatem nalezy uzna¢ poglady, iz wymaganie posia-
dania odnosito sie do istnienia stanu ,faktycznego wtadania”, rozumianego
jako fizyczne oddziatywanie osoby wzgledem rzeczy. Innymi stowy, niewykony-
wanie posiadania nie skutkuje natychmiastowg utratg posiadania.

Posiadacz w zakresie prawa wilasnosci nie musiat osobiscie wtadaé
nieruchomoscig. W szczegdlnosci mogt czyni¢ to za posrednictwem innych
0sob (zob. art. 2228 KN), zas samo posiadanie witascicielskie nie gasto
w razie oddania innej osobie rzeczy w posiadanie na podstawie stosun-
ku prawnego (np. oddania w najem lub dzierzawe). W przeciwiehstwie
do przepisow o majgtkach opuszczonych nieposiadajgcym uprawnionym
do ztozenia wniosku nie byt wytgcznie ten, ktory utracit posiadanie w zwigzku
z wojng. Ewentualna koniecznos$¢ wykazania statusu prawnego posiada-
nia nie odpada natomiast poprzez przeprowadzenie dowodu wlasnosci.
Nie kazdy wiasciciel jest posiadaczem, a ponadto wtasnos¢ nie tgczy
sie z automatyzmem posiadania. Jest natomiast przeciwnie: ten, kto wia-
da rzeczga, jest domniemanym posiadaczem prawym, a zatem zgodnym
z tym, w jakim zakresie wykonuje wtadztwo. Posiadacz w zakresie
prawa wlasnosci korzysta zatem z domniemania prawa wlasnosci, czego
nie mozna odnies¢ do wilasciciela nieposiadajgcego. Wyrdéznienie

57 Zob. K. Zaradkiewicz, Romariska teoria posiadania a kodeks cywilny,s. 95 in.
58 J. Zielonacki, Pandekta, czyli wyktad prawa prywatnego rzymskiego. Czes¢ pierwsza, s. 154.

57 A. Liebeskind, Posiadanie [w:] F. Zoll, J. Wasilkowski (red.), Encyklopedja podreczna prawa prywatnego, t. 1l Warszawa
b.dw.,s. 1640.
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w ramach wtasnosci uprawnienia do posiadania rzeczy (ius possi-
dendi, franc. droit de posseder) nie oznacza, iz wlasciciel jest eo ipso
posiadaczem, a jedynie to, iz w ramach przystugujacych mu uprawnien
miesci sie moznos¢ wiadania faktycznego rzecza dla siebie. Jest
oczywiste, ze nie zawsze tytut wlasnosci skutkuje mozliwoscia
posiadania przede wszystkim z uwagi na brak elementu corpus.
Typowym przyktadem sytuacji, w ktorej wiasciciel nie posiada rzeczy wbrew
swojej woli, jest kradziez lub zgubienie rzeczy®. Utrata moznosci wiadania
oznacza dla wiasciciela utrate posiadania. To samo dotyczy przypadkéw usta-
nowienia na korzysc¢ innej osoby prawa, z ktérym wigze sie mozliwos¢ wiadania
rzecza, o ile wiasciciel wyda rzecz nabywcy. Pierwszy staje sie wowczas
nieposiadajgcym wiascicielem, za$ utrwalenie tego stanu prowadzi do istotnych
niebezpieczenstw, w tym utraty prawa (w szczegdlnosci wskutek zasiedzenia
badz nabycia od osoby nieuprawnionej). Z wiasnoscig nie wigze sie takze
— wbrew sugestiom formutowanym w orzecznictwie — domniemanie posiadania.
Utozsamianie tych poje¢ stanowi kardynalny btad (nihil commune habet proprie-
tas cum possessione, L 12, 1). Co wiecej, domniemanie w prawie francuskim
dotyczyto posiadania rzeczy ruchomych i nakazywato uznawa¢ posiadacza
za osobe uprawniong (zob. d. art. 2279 k.c.f. — zasada ,Possession vaut titre”).

Dekret Prawo rzeczowe w art. 298 wprowadzat domniemanie,
iz osoba, ktéra rzeczg faktycznie wtadata, byta posiadaczem (a zatem posia-
daczem rzeczy — w zakresie prawa wiasnosci). Zblizone rozwigzanie zawierat
KN w art. 2230, stanowigc, ze ,domniemywa sie zawsze, iz kazdy posiada
za siebie oraz pod tytutem wtasciciela, jezeli dowiedzionem nie jest, ze zaczat
posiada¢ za kogo innego”!. Kolejny art. 299 dekretu przewidywat dwa kolej-
ne rozwigzania — domniemanie ciggtosci posiadania (§ 1) oraz fikcje trwania
posiadania w razie istnienia niemoznosci posiadania wywotanej przez prze-
szkode ,z natury swojej przemijajgca”. Z kolei zgodnie z art. 306 dekretu
posiadanie przywrécone poczytywano za nieprzerwane. Obowigzujgcy wczes-
niej art. 2234 KN przewidywat, iz ,posiadacz terazniejszy, ktéry udowodni,
iz posiadat dawniej, ma za sobg domniemanie, iz posiadat w czasie posrednim,
z zastrzezeniem dowodu przeciwnego”®2.

0 Zob. np. J. Zielonacki, Pandekta, czyli wyktad prawa prywatnego rzymskiego. Cze$¢ pierwsza, s. 154; W.K Kopff, O
posiadaniu i skargach posesoryjnych, s. 64.

61 E. Muszalski, Kodeksy cywilne obowiqzujqgce na Ziemiach Centralnych Polski..., s. 809.
62Tamze.
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7.Przestanka posiadaniaw art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego

1. Uwagi ogdlne

Powyzsze ustalenia pozwalajg na przyblizenie istoty rozwigzania prze-
widzianego w art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego. Zgodnie z tym przepi-
sem dotychczasowy witasciciel gruntu, prawni nastepcy witasciciela bedgcy
w posiadaniu gruntéw lub osoby prawa jego reprezentujgce, a jezeli chodzi
o grunty oddane na podstawie obowigzujgcych przepiséw w zarzad i uzyt-
kowanie — uzytkownicy gruntu, mogli w ciggu 6 miesiecy od dnia objecia
w posiadanie gruntu przez gmine zgtosi¢ wniosek o przyznanie na tym gruncie
jego dotychczasowemu wiascicielowi prawa wieczystej dzierzawy z czynszem
symbolicznym lub prawa zabudowy za optatg symboliczng.

W Swietle art. 7 ust. 1 dekretu nie budzi watpliwosci, ze okreslone
w nim podmioty mogty sktada¢ wniosek o przyznanie prawa powierzchniowego
(wieczystej dzierzawy, prawa zabudowy, witasnosci czasowej, wreszcie
uzytkowania wieczystego). Warunkiem uwzglednienia wniosku byto ztozenie
go w okreslonym w dekrecie terminie, a takze mozliwo$¢ powodzenia korzysta-
nia przez dotychczasowego wiasciciela z przeznaczeniem gruntu wedtug planu
zabudowy (art. 7 ust. 2).

Najwiecej watpliwosci w orzecznictwie i doktrynie wywotuje pytanie
o to, czy dla uwzglednienia wniosku konieczne byto istnienie stanu posiadania
gruntu przez dotychczasowego wiasciciela. W pismiennictwie przede wszystkim
M. Kalinski uznaje, iz przestanka posiadania nie odnosi sie do dotychczasowych
wilascicieli, lecz nalezy jg ograniczy¢ jedynie do ich nastepcéw prawnych®.
Przestanka posiadania zasadniczo nie budzi zatem watpliwo$ci w odniesieniu
do prawnych nastepcow wiasciciela, cho¢ pewne istotne watpliwosci mogg
powstac¢, gdy chodzi o krgg podmiotdw mogacych zosta¢ zaliczonymi do kate-
gorii tych nastepcow. Nie wdajgc sie w tym miejscu w szczegdtowg analize tego
zagadnienia, wystarczy poprzesta¢ na stwierdzeniu, iz chodzito o nastepcéw
pod tytutem ogolnym, w tym przede wszystkim o osoby, ktére objety spadek,
a ktére zaliczaty sie do kregu spadkobiercow ustawowych pod rzgdami Kodeksu
Napoleona.

63 M. Kalinski, Glosa do wyroku Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z 29 marca 2006 r. (I SA/Wa
1146/05), ,Samorzad Terytorialny” 2007, nr 10, s. 70.
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2. Orzecznictwo

Dotychczasowe orzecznictwo dotyczace zakresu art. 7 ust. 1 dekretu
warszawskiego nie jest jednolite. Wyktadnia przepisu jest istotna z uwagi
na koniecznos¢ m.in. ustalenia podmiotow chronionych z perspektywy
konstytucyjnej. Tzw. roszczenia dekretowe, tj. ,0 zwrot nieruchomosci przejetej
na podstawie dekretu” w postaci ustanowienia na rzecz bytego wtasciciela
(nastepcy prawnego) uzytkowania wieczystego zdaniem Trybunatu Kon-
stytucyjnego nie stanowig wiasnosci w rozumieniu art. 21 ust. 2 Konstytuciji
RP z 1997 r. Nie oznacza to jednak, ze nie podlegajg ochronie konstytucyj-
nej, majac charakter ,catkowicie uksztattowanej ekspektatywy nabycia (de
facto — czesciowego odzyskania) prawa do gruntow w trybie art. 7 ust. 2—4
dekretu warszawskiego”*. Stanowig kategorie ,innego prawa majgtkowego”
w rozumieniu art. 64 Konstytucji. Trybunat dla okre$lenia pozyciji prawnej bytego
wiasciciela nieruchomosci warszawskiej postuguije sie pojeciem ,ekspektatywy
uzyskania prawa do nieruchomosci”, przy czym przyjmuje, ze byty wtadciciel
nabywat ekspektatywe wraz ze ztozeniem wniosku o przyznanie mu prawa
rzeczowego do gruntu, zas przywrocenie terminu do ztozenia tego wniosku
,jest co najmniej szeroko rozumianym nabyciem ekspektatywy prawa”s>.
Trafnie jednak Trybunat wskazuje, iz uprawnienie z art. 7 ust. 1 i 2 dekretu
warszawskiego nie jest jednak ekspektatywg maksymalnie uksztattowang,
a zatem zalgzkiem prawa podlegajgcym ochronie konstytucyjnej na rowni
z prawami majgtkowymi ,ostatecznymi”. Przyznanie i realizacja uprawnienia
dekretowego (,Swiadczenia restytucyjnego”) sg bowiem zdaniem TK uza-
leznione od spetnienia okreslonych warunkow (ztozenie wniosku w terminie,
istnienie dotychczas tytutu prawnego do gruntu oraz budynku, posiadanie,
zas uwzglednienie zalezy od zgodnosci korzystania z gruntu przez dotychcza-
sowego wilasciciela z przeznaczeniem gruntu wedtug planu zabudowania).

W uzasadnieniu wyroku z 19 lipca 2016 r., Kp 3/15%, Trybunat
Konstytucyjny dokonat takze oceny przestanki posiadania na gruncie art. 7
ust. 1 dekretu warszawskiego. Zdaniem Trybunatu, z poréwnania okre-

54Wyrok TK z 12 maja 2015r.,,P46/13,0TK ZU nr 5/A/2015, poz. 62; wyrok TK z 19 lipca 2016 ., Kp 3/15, OTK ZU,
poz.66/A/2016.

5SWyrok TKz 12 maja 2015r., P 46/13; wyrok TK z 19 lipca 2016 ., Kp 3/15.

66 OTK ZU poz. 66/A/2016. Nalezy nadmienic, ze sktad orzekajacy w sprawie zakonczonej tym rozstrzygnieciem
byt niezgodny z ustawa z dnia 25 czerwca 2015 o Trybunale Konstytucyjnymr. (Dz.U. z 2016 r. poz. 293), zmieniona
ustawa z dnia 22 grudnia 2015 r. 0 zmianie ustawy o Trybunale Konstytucyjnym (Dz.U. poz. 2217).
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slenia obu kategorii podmiotéw uprawnionych, o ktérych mowa w art. 7
ust. 1 dekretu, tj. wlascicieli i ich nastepcéw prawnych z jednej oraz os6b
prawa ich reprezentujacych z drugiej strony, wynika, ze druga kategoria
uprawnionych do zgtoszenia wniosku obejmuje przedstawicieli ustawo-
wych i pelnomocnikéw (uprawnieni formalnie) wiascicieli i ich nastepcow
prawnych (uprawnieni materialnie), ktérzy — dla skutecznosci wniosku
— musieli by¢ posiadaczami gruntu. Trybunat podkreslit, ze sformutowane-
go w art. 7 ust. 1 dekretu ,warunku posiadania gruntu przez dotychczaso-
wego wiasciciela nie mozna pomija¢ w toku ustalania kregu uprawnionych”,
zas ,nawet jesli organy administracji rozstrzygajgce o uwzglednieniu wnioskéw
0 przyznanie uzytkowania wieczystego pomijaty te przestanke przy podejmowa-
niu decyzji, nie moze by¢ ona pominieta w toku oceny konstytucyjnej kwestio-
nowanego art. 214a u.g.n., gdyz wpltywa zasadniczo na zakres zarzucanego
przez wnioskodawce naruszenia prawa (wywtaszczenia)’®’. TK zaznacza
tez, ze przyznanie roszczenia o ustanowienie prawa rzeczowego osobie beda-
cej w posiadaniu gruntu stuzyto utrwaleniu stanu faktycznego przez uzgodnienie
z nim — na powrét — stanu prawnego catej nieruchomosci. Jego zdaniem,
»a contrario nalezy uznac, ze w zatozeniu prawodawcy roszczenie nie przy-
stugiwato dotychczasowemu wtascicielowi, jesli — z roznych wzgledow
— nie wiadat gruntem. Fizyczne przejmowanie gruntu przez stuzby miejskie
(panstwowe) stuzyto przede wszystkim odbudowie i rekonstrukcji miasta. Obej-
mowanie faktycznego wtadztwa nad nieruchomosciami przez osoby trzecie,
nie tylko przez miasto, mogto by¢ tez zwigzane z losami konkretnych wiascicieli,
ktorzy — ze wzgledu na nieobecnos¢ — nie wykonywali tego wtadztwa i dopiero
ich nastepcy prawni domagajg sie restytucji”. Natomiast do odmiennego
whiosku zdaje sie prowadzi¢ (posrednio) uzasadnienie wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 12 maja 2015 r., P 46/13¢, w ktérym odniesiono przestanke
posiadania jedynie do nastepcéw prawnych. Trybunat jednak nie uzasadnit
w tym przypadku blizej wskazanego stanowiska.

Podobnie w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego
uznaje sie, ze posiadanie gruntu przez dotychczasowego wilasci-
ciela stanowi jedng z przestanek pozytywnej decyzji administracyj-
nej’. Zdaniem Naczelnego Sgdu Administracyjnego ,(...) z posiadaniem
gruntu zwigzane byto immanentnie uprawnienie przyznane witascicielowi

”Wyrok TKz 19 lipca 2016r.
8 OTKZUnr5/A/2015,poz. 62.

6 Wyrok NSA z 17 stycznia 2002r.,1 SA 1482/00, LEX nr 81770; wyrok NSA z 10 listopada 2006r.,| OSK 32/06, LEX
nr292065.
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do ztozenia wniosku w trybie art. 7 ust. 1 dekretu. Tym samym osoba,
ktéra przed datg objecia gruntu przez gmine utracita jego posiadanie,
nie legitymowata sie uprawnieniem do ztoZzenia wniosku w trybie art. 7 ust. 1 dekretu,
w dniu rozpoczecia biegu terminu ztozenia wniosku bowiem nie byta chociaz-
by posiadaczem nieruchomosci’’®. Przestanka ta ma istnie¢ zdaniem NSA
w chwili ztozenia wniosku w terminie wskazanym w dekrecie warszawskim.
Takze w nowszym orzecznictwie NSA podkresla sie, ze przestanka posiadania
.,mogta mie¢ wptyw na merytoryczne rozstrzygniecie wniosku dekretowego”™?.
W wyroku z 17 stycznia 2002 r., | SA 1482/00, uznano, ze pozytywng przestanka
uwzglednienia wniosku dekretowego byto inter alia posiadanie gruntu w dacie
ztozenia wniosku w przepisanym prawem terminie.

Podobne stanowisko zdaje sie¢ dominowac takze w orzecznictwie Woje-
wodzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie’?. W orzeczeniach tych
wskazano, ze dekret z 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu
gruntow na obszarze m.st. Warszawy ,chociaz byt restrykcyjny dla wtasci-
ciela nieruchomosci, to jednoczesnie ustanawiat sztywne reguty, zgodnie
z ktorymi nalezato uwzgledni¢ wniosek o przyznanie prawa wtasnosci czasowe;j
do gruntu, jezeli zostaty spetnione przestanki wymienione w art. 7 ust. 1i 2
dekretu. Byty nimi posiadanie przez dotychczasowego wiasciciela przedmioto-
wego gruntu w dacie ztozenia wniosku w przepisanym terminie oraz mozliwosc¢
pogodzenia korzystania przez niego z tegoz gruntu z jego przeznaczeniem
wg planu zabudowania”.

W judykaturze Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w War-
szawie bywa jednak rowniez prezentowany odmienny poglad.
Przyjmuje sie w nigj, iz przestanka posiadania gruntu nie odnosi sie do dotych-
czasowego wiasciciela gruntu ani do osob reprezentujgcych jego prawa.

Zdaniem WSA przestanka ta odnosi sie wytgcznie do nastepcéw praw-
nych wiasciciela nieruchomosci’®. Przyktadowo: w wyroku z 26 marca 2006
r., | SA/Wa 1146/05, WSA w Warszawie stwierdzit, ze wykfadnia art. 7 ust. 1
dekretu prowadzi ,do wniosku, ze pozytywna przestanka posiadania grun-
tu nie dotyczy dotychczasowego witasciciela gruntu oraz oséb jego prawa

72Wyrok NSA z 10 listopada 2006 ., OSK 32/06.

“Wyrok NSA z 27 lutego 2019 r.,1 OSK 686/17.

72Z0ob. np. wyroki WSA z: 19 lipca 2006 r., | SA/Wa 481/06; 28 sierpnia 2009 ., | SA/Wa 401/09; zob. tez np. wyroki
WSAw Warszawie z: 15 czerwca 2011r., 1 SA/Wa 2269/10; 21 pazdziernika2011r., | SA/Wa 168/11; 4 stycznia 2012
r., | SA/Wa 1687/11; 6 czerwca 2012 r., | SA/Wa 2317/11; 29 stycznia 2013 r., | SA/Wa 1630/12; 6 lutego 2013 ., |
SA/Wa 1331/12; 25 lutego 2013 r.,1 SA/Wa 2350/12; 22 kwietnia 2015r.,1 SA/Wa 196/15; 2 czerwca 2016r.,1 SA/
Wa 471/16; 17 pazdziernika 2016 r., | SA/Wa 976/16; 6 kwietnia 2017 r.,| SA/Wa 233/17; 30 pazdziernika 2017 r., |
SA/Wa 671/17.

73 Wyrok WSAw Warszawie z 29 marca 2006 r., | SA/Wa 1146/05, LEX nr 204810.
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reprezentujgcych, lecz wylgcznie nastepcow prawnych dawnego witasciciela
nieruchomosci”.

WSA w Warszawie z reguly przyjmuje tez, ze przestanka posiadania
powinna by¢ spetniona w dniu ztozenia wniosku dekretowego (rzadziej
— w dniu wejscia w zycie dekretu warszawskiego’#).

3. Zakres przestanki posiadania

Dokonujac oceny zakresu podmiotowego przestanki posiada-
nia, o ktorej stanowi art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego, nalezy
przyznaé racje Trybunalowi Konstytucyjnemu oraz Naczelnemu Sadowi
Administracyjnemu.

Za uznaniem, ze przestanka posiadania dotyczy nie tylko nastepcow
prawnych wtasciciela gruntu, ale takze tego ostatniego, w pierwszej kolejnosci
Swiadczy budowa normy zawartej w art. 7 ust. 1 in princ. dekretu warszawskie-
go. Wyraz ,bedacy” poprzedzajg dwie wymienione w przepisie grupy podmio-
téw. Uzyty przed wyrazem ,bedacy” przecinek prowadzi zgodnie z regutami
pisowni do wniosku, iz obejmuje on obie grupy wskazane we wczesniejszej
czesci tego przepisu: 1) dotychczasowego wtasciciela gruntu, a takze 2)
prawnego nastepce wtasciciela. Mamy zatem do czynienia z podmiotem szere-
gowym, wymuszajgcym zastosowanie imiestowu przymiotnikowego czynnego
w liczbie mnogiej, ktory obejmuje obie kategorie podmiotowe wymienione
w art. 7 ust. 1 in princ. dekretu warszawskiego”>.

O wiele istotniejsze znaczenie ma jednak wyktadnia funkcjonalna art.
7 ust. 1 dekretu warszawskiego, zwigzana z oceng celu wprowadzenia
w dekrecie mozliwosci ustanawiania na rzecz dotychczasowych witascicieli
lub ich nastepcéw prawnych okreslonych praw powierzchniowych (obecnie uzyt-
kowania wieczystego). Rozwigzanie to wigze sie z zasadniczym celem dekretu
wskazanym w jego artykule 1, to jest umozliwieniem racjonalnego przeprowa-
dzenia odbudowy stolicy i jej dalszej rozbudowy, w tym szybkiego dysponowania
terenami i wlasciwego ich wykorzystania.

W przypadku budynkéw lub innych urzgdzen znajdujgcych sie na grun-
-tach, ktére nie zostaty zniszczone wskutek dziatan wojennych, dekret
przewidywat, iz co do zasady pozostajg one wlasnoscig dotychczasowych
witascicieli (art. 8). Jesli zatem budynki takie zostaty zniszczone albo wiasci-

74 Zob. wyrok WSA w Warszawie w sprawie sygn. | SA/Wa 1146/05.
75 Zob. A. Dalkowska, Komentarz do art. 30 ustawy o szczegdlnych zasadach usuwania skutkéw prawnych decyzji

reprywatyzacyjnych dotyczqcych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa, Wolters Kluwer online
2018, pkt 26.
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ciel nie zgtosit sie w terminie przewidzianym na ztozenie wniosku dekretowe-
go, woéwczas ostatecznie nieruchomos¢ stawata sie bez obcigzen wtasnoscig
gminy miasta stotecznego Warszawy, zas budynki i inne naniesienia na
gruncie stawaty sie jego czesciami sktadowymi. Umozliwiato to wtadzom
miejskim podjecie odpowiednich dziatan w celu realizacji zadan zwigzanych
z odbudowg i rozbudowg stolicy. Jesli za$ witasciciel nieruchomosci ztozyt
stosowny wniosek o ustanowienie prawa powierzchniowego, to uznawano,
ze bedzie mogt zrealizowac¢ cele wskazane w tresci umowy o ustanowienie
takiego prawa — przede wszystkim zatem wzniesienie lub utrzymanie budynku
badz innego urzgdzenia na gruncie. Aby jednak byto to mozliwe, konieczne
byto dysponowanie faktyczne gruntem mozliwe dla podjecia odpowiednich
dziatan.

Co wiecej, rozwigzanie nakazujgce posiadanie gruntu sprzyjato usta-
leniom w zakresie aktualnego rzeczywistego stanu prawnego, bowiem
zmuszato zainteresowanych do zgtaszania sie do witasciwych organdw,
to zas umozliwiato ustalenie stanu wtascicielskiego, a w konsekwencji
przejecie gruntdow opuszczonych, co do ktérych statusu takiego nie mozna
byto ustali¢. W ten sposéb wykorzystano w pewnym sensie manifestujgca
funkcje posiadania’®. Dotyczyto to przede wszystkim nieruchomosci, ktére przed
wojng nalezaty do osoéb, ktére staty sie ofiarami niemieckich zbrodni wojennych
(tj. przede wszystkim ofiar Holokaustu). W tym zakresie zatem dekret
warszawski uzupetniat rozwigzania przewidziane w odrebnych przepisach
o0 majgtkach opuszczonych i poniemieckich. W zwigzku z tym konieczne
byto przyjecie mozliwosci dysponowania nieruchomoscig przez dotychczasowe-
go wiasciciela lub jego nastepce prawnego, w taki sposéb, aby mieli oni moz-
liwos¢ zagospodarowania gruntu w nalezyty sposob zgodnie z celami dekretu.
Trudno zatem przyjaé, aby racjonalny prawodawca ograniczatl przestanke
posiadania wylgcznie do nastepcow prawnych dotychczasowych wtas-
cicieli. Za nietrafne nalezy zatem uzna¢ twierdzenie, jakoby przestanka
posiadania dotyczyta wytacznie nastepcow prawnych dawnych wiascicieli.
Jak sie zdaje, ten kierunek wyktadni zmierza do uznania, ze chodzi o koniecz-
nos¢ stosowania obowigzujgcych w dniu wejscia w zycie dekretu przepisow
Kodeksu Napoleona o dziedziczeniu. Posiadanie nie byto jednak przestankg
wytgczng nabycia spadku. Konieczne byto bowiem przede wszystkim zgtosze-
nie sie przez osobe zainteresowang z roszczeniem do spadku (zob. art. 811

76 Na temat funkcji posiadania zob. np. S. Kotodziejski, Jurydyczna funkcja posiadania, ,Palestra” 1967,nr 5,s. 15in.
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Kodeksu).

Trafnos¢ pogladu o koniecznosci objecia przestanka posiadania
takze dawnych wiascicieli nieruchomosci warszawskich potwierdza
ustawa z 9 marca 2017 r. o szczegdlnych zasadach usuwania skutkéw
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci
warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa’’. Zgodnie z jej art.
30 ust. 1, Komisja ds. Reprywatyzacji Nieruchomosci Warszawskich
wydaje decyzje negatywna, tj. o uchyleniu lub stwierdzeniu niewazno-
sci decyzji reprywatyzacyjnej, m.in. jezeli ta ostatnia zostata wydana
pomimo nieustalenia posiadania nieruchomosci warszawskiej przez
dotychczasowego witasciciela lub jego nastepcéow prawnych, o ktérych
mowa w art. 7 ust. 1 dekretu. Ponadto, zgodnie z ust. 3 art. 30 ustawy,
w przypadku stwierdzenia, ze decyzja reprywatyzacyjna zostata wydana
pomimo nieustalenia posiadania nieruchomosci warszawskiej przez dotychcza-
sowego wilasciciela lub jego nastepcow prawnych, ciezar udowodnienia posia-
dania spoczywa na osobie, ktéra z tego faktu wywodzi skutki prawne. Przepisy
te przesadzajg, iz w ocenie prawodawcy przestanka posiadania odnosita
sie zaréwno do nastepcédw prawnych, jak i do samego dotychczasowego
wilasciciela, ktérego nieruchomos¢ zostata na podstawie dekretu warszawskiego
skomunalizowana.

8.Zakonczenie

Niezaleznie od wspomnianej na wstepie ogdélnej negatywnej oce-
ny oraz braku legitymizacji wtadz komunistycznych model wprowadzony
w dekrecie z 1945 r. nie byt zwigzany z motywami ideologicznymi, mimo
ze jego wykonanie mozna oceni¢ jako stuzgce faktycznemu wywilaszcze-
niu witascicieli nieruchomosci warszawskich. Bez watpienia na ziej stawie
dekretu zawazyto przede wszystkim nieprzyjecie przepisow wykonawczych
dotyczacych ustalania odszkodowan dla dawnych wiascicieli i ich nastepcow
prawnych, w konsekwencji prowadzgce do ich niewyptacenia, a takze nieroz-
patrzenie przez wtasciwe wtadze przez kilkadziesiat lat ztozonych wnioskow.
Wspotczesnie ostrze krytyki skierowanej wobec regulacji dekretu warszaw-
skiego wigze sie z patologiami zwigzanymi z tzw. handlem roszczeniami
i przejmowaniem nieruchomosci warszawskich w celu wzbogacenia kosztem

77Dz.U.z2017r.poz.718 zpdzn.zm.
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rzeczywistych uprawnionych (poprzednich wiascicieli) oraz ich spadkobiercow.
Wigzaty sie one z nieuporzgdkowaniem statusu prawnego nieruchomosci,
ktore podlegaty przejeciu przez wtadze komunistyczne po Il wojnie Swiatowej,
w tym z brakiem reprywatyzacji ani w postaci restytucji majgtkéw znacjonalizo-
wanych, ani wypfaty rekompensat. Procesy reprywatyzacyjne byty w zwigzku
z tym realizowane niejako zastepczo poprzez podwazenie decyzji nacjona-
lizacyjnych, co z kolei umozliwiato odzyskiwanie dobr uznanych za przejete
bezprawnie. Jakkolwiek ta formuta ,reprywatyzacji” nie rozwigzywata problemu
rozliczen z komunistyczng przesztoscig i stanowita jedynie ich namiastke,
to jednak prowadzita do przychylnosci judykatury wobec dawnych wiascicieli
i ich nastepcow prawnych. Przychylnos¢ ta polegata m.in. na przyjaznej
dla pokrzywdzonych wiadczymi dziataniami totalitarnego panstwa wykfadni
owczesnych przepisdéw oraz rygorystycznej ocenie rozstrzygnie¢ administra-
cyjnych, ktére w wielu przypadkach miaty charakter deklaratoryjny, jednak
ich podwazenie jako niewaznych skutkowato mozliwoscig odzyskania dobr
zawtaszczonych przez panstwo. Podobne motywy zapewne kierowaty
niejednokrotnie sgdami orzekajgcymi na korzys¢ nastepcow prawnych
dawnych witascicieli nieruchomosci warszawskich. To jednak w przypadku
interpretacji art. 7 ust. 1 dekretu warszawskiego doprowadzito do rozchwia-
nia orzecznictwa, ktore nie ustalito jednolitej wyktadni przepisu mimo jedno-
znacznych rozstrzygnie¢ Trybunatu Konstytucyjnego oraz Naczelnego Sgdu
Administracyjnego. Niestety, nieustalanie poprzez zaniechanie badania
w praktyce przestanki posiadania przez Prezydenta m.st. Warszawy prowadzi
do wniosku, iz najprawdopodobniej wszystkie decyzje pozytywne
(a przynajmniej znaczaca ich wiekszos¢) wydawane na podstawie
art. 7 ust. 1 dekretu, tj. uwzgledniajgce wnioski o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste, dotkniete sg sankcjg niewaznosci z art. 156
z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego’s,
nawet wowczas, gdy w swietle dekretu warszawskiego istnialy podstawy
do ustanowienia prawa powierzchniowego, w tym wobec istnienia
przestanki posiadania.

78Dz.U.z2018r.poz. 2096 z pdzn. zm.
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Ownership as the prerequisite for the entitlement to claims arising from
the Warsaw decree

Summary

The article presents the issue connected with the application of the mechanism
of real property communalisation in Warsaw, raising a great deal of doubt in li-
terature and diversely assessed in the case-law. The issue concerns the re-
quirement adopted by the communist authorities in the decree of 26 Octo-
ber 1945 on ownership and usufruct of land on the area of Warsaw (so called
the Warsaw decree) pursuant to which persons applying for (former) heritable building rights
of superficies, and currently the right of perpetual usufruct were possessors of their former
real properties. The decree communalised (nationalised) all land plots within War-
saw in order to rebuild the city destroyed by the war. A person fulfilling the con-
dition of possession or their legal representative could have submitted within 6
months from taking possession of the land by the commune a request for establishing
the right allowing the use of the real property compulsory taken over. Granting
the possibility to submit requests for establishing the right to the land was to ena-
ble its former owners to take part in the reconstruction of the capital city. Granting
the right involved essential obligations, for example in the form of the construction
of a building or other facility as well as their maintenance in an appropriate con-
dition. The main controversy concerns the fact whether the possession order
as the condition for granting the right to use the land by the commune relates
to former owners or only their legal successors (including mainly their heirs). If the interested
party did not own the real property, they could not have claimed the right to establish the
right to the land in an efficient way. The requirement concerning the ownership as the possi-
bility to exercise efficiently the actual control over the real property was assessed under the
rules of the Napoleonic Code applicable in the central parts of Poland, whereas later under
the new Polish property law of 1946. The ownership as the condition for acquiring the right
to the land was aimed at establishing the possibility to co-participate in the reconstruction
of buildings destroyed as well as allowed the determination whether the persons entitled to
the land were alive or had died during the years of war turmoil (in particular in the Holocaust).
The article presents arguments for assuming the necessity to analyse the existence
of the ownership lying with former owners (and not only with their legal successors).
Nowadays, the problem is also essential due to practical reasons as requests submitted
in the 1940s are being still currently processed, and failure to prove in that time
the title to the land by requesters applying for granting the relevant right results
also today in the necessity to reject establishing the right of perpetual usufruct.

Keywords: communalisation, nationalisation, ownership and title to the real
property, real properties in Warsaw, right to the land, concealment, Napoleonic Code.



