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Dekret o gruntach warszawskich, ktory miat postuzy¢é odbudowie stolicy, zostal
wykorzystany do odebrania jej mieszkancom wiasciwie wszystkich nieruchomosci — mowi
adwokat Jan Stachura, ktorego kancelaria prowadzi wylacznie tzw. sprawy dekretowe

Co si¢ kryje pod okresleniem: grunty warszawskie?

Jan Stachura: Stworzyl je dekret z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow
na obszarze m.st. Warszawy, zwany potocznie dekretem o gruntach warszawskich. W art. 1
przewiduje on, ze wszelkie grunty na obszarze m.st. Warszawy przechodza z dniem jego
wejscia w zycie na wlasno$¢ gminy m.st. Warszawy. Sa to wigc tereny znajdujace si¢ w




granicach administracyjnych stolicy 21 listopada 1945 r. Generalnie pokrywaja si¢ z
obszarem tzw. starej Warszawy. Dekret nie obejmowat dzisiejszych nowych dzielnic.

Stycha¢ jednak opinie, Zze byl konieczny. Miasto lezalo w gruzach, nalezalo zacza¢ jak
najszybsza odbudowe, a los wigkszosci wlascicieli nieruchomosci pozostawal nieznany.

Trzeba bylo wprowadzi¢ mechanizm, ktoéry pozwalal na natychmiastowe przejecie
nieruchomosci przez miasto. Moim zdaniem tego aktu nie mozna rozpatrywaé¢ w oderwaniu
od 6wczesnych okolicznos$ci, a zajecie czyjejs nieruchomosci, np. w celu odgruzowania,
musialo mie¢ podstawe prawna.

Ile nieruchomosci zostalo objetych dekretem?
Okoto 20 tys. Co do 16 tys. zlozono wnioski o zwrot nieruchomosci.

Z mocy dekretu skomunalizowano jednak tylko grunty, tymczasem ludzie utracili
rowniez budynki.

Budynki pozostawaly wlasno$cia dotychczasowych wiascicieli nieruchomosci do ostatecznej
odmowy przyznania wilasnosci czasowej. Art. 7 dekretu przewidywal, ze dotychczasowy
wlasciciel gruntu, jego prawni nastepcy badz uzytkownicy, moga w ciagu 6 miesigcy od
objgcia gruntu przez gming zglosi¢ wniosek o przyznanie prawa wieczystej dzierzawy (czyli
uzytkowania wieczystego) lub prawa zabudowy.

Czy zna pan przypadki, w ktorych taka wlasnos¢ przyznano? Bo ja nie.

Regula byla decyzja odmowna. Przewaznie w ogoéle nie rozpatrzono wnioskéw dotyczacych
domow jednorodzinnych. Poza tym znacjonalizowano wszystkie nieruchomosci warszawskie.
Art. 7 wust. 2 dekretu =zastrzegal, Zze jedynym kryterium przyznania wlascicielom
nieruchomosci lub odmowy byta mozliwo$¢ wykorzystania jej zgodnie z planem zabudowy.

Czy byly nieruchomosci wykorzystywane zgodnie z takim planem?

Raczej nie. Decyzje odmowne nie byly oparte na obowigzujacym planie, cho¢ w latach 1946
— 1949 uchwalono ich w stolicy ponad 100, a co do pozostatych nieruchomos$ci obowiazywat
stan przedwojenny. W decyzjach odmownych najczesciej uzywano sformutowania: ,,Zgodnie
z opracowywanym planem nieruchomo$¢ jest przeznaczona pod uzytecznos$¢ publiczna”.
Albo: ,Zwrot tak duzego budynku bylby popieraniem wlasnosci kapitalistycznej”.
Odmawiano, ,,poniewaz obywatel nie uczestniczy w odbudowie Polski Ludowe;j” lub ,,nie
wspotpracuje z komitetem blokowym”. Jest rzecza oczywista, ze takie decyzje razaco
naruszaty prawo.

Jakie skutki wywolal dekret o gruntach warszawskich?

Odebrano w zasadzie wszystkie nieruchomos$ci warszawskie. Jego celem byta odbudowa
stolicy, a wywotat skutki typowo nacjonalizacyjne, z ktorymi borykamy si¢ do dzis.

W Urze¢dzie m.st. Warszawy lezy okolo 15 tys. wnioskow o zwrot nieruchomosci
warszawskich. Jakie warunki muszg spelni¢ osoby starajace si¢ o taki zwrot?



Powinny przede wszystkim uregulowac sprawy spadkowe. Bez wykazania interesu prawnego
nie mozna uzyska¢ wgladu do akt nieruchomosci i nie wiadomo, czy wniosek dekretowy
zostal w ogole ztozony, czy we wlasciwym terminie, czy zapadta decyzja, i jaka. Wiele os6b
uwaza, ze wystarczy powolanie si¢ w pismie do urzedu: jestem wnukiem, siostrzencem itp.
przedwojennego wiasciciela nieruchomosci, zastrzegam sobie prawo do jej zwrotu i zakazuje
jakiegokolwiek dysponowania nia. Tego rodzaju zastrzezenia nie maja zadnego znaczenia
prawnego. Zgodnie z przepisami, miasto czy Skarb Panstwa nie moze dysponowaé
nieruchomos$cia wylacznie wtedy, kiedy toczy si¢ postgpowanie majace wykazaé, ze
nacjonalizacja nieruchomosci byla sprzeczna z prawem. Nie wszystkie tego rodzaju sprawy sa
tez do wygrania, poniewaz powojenne plany przeznaczaly wiele nieruchomosci na cele
uzytecznos$ci publicznej. Dekret przewidywal, ze osoby, ktére nie ztozyly wniosku, albo ich
wniosek nie zostal uwzgledniony, otrzymaja odszkodowanie w miejskich papierach
warto$ciowych. Mialo by¢ wyptacone po ukazaniu si¢ przepisow wykonawczych, ktore
oczywiscie nigdy si¢ nie ukazaty. A w 1985 r., w ustawie o gospodarce gruntami, prawo do
odszkodowania i do dzialek zamiennych po prostu wygaszono. Byli wiasciciele takich
nieruchomosci czy tez ich spadkobiercy moga si¢ ubiegac o ich zwrot badz o odszkodowanie,
tylko jezeli zostaly przejete z naruszeniem prawa.

Czy duzo ludzi odzyskalo w ten sposob nieruchomosci?

Zwroty rozpoczal prezydent Marcin Swigcicki. Kontynuowali to nastepni prezydenci stolicy,
reprezentujacy wlasciwie wszystkie opcje polityczne. Prezydent Lech Kaczynski wprowadzit
natomiast zasade, ze gdy budynek zajmuja najemcy tzw. kwaterunkowi, decyzja, czy taki
dom zwro6cié, jest zastrzezona osobiscie dla niego.

Nie budzi to mojego zdziwienia ze wzglegdu na skutki spoleczne. Przeciez z chwila
reprywatyzacji takiego budynku skokowo rosna czynsze. Stad opory przeciwko
zwrotom nieruchomosci i powstajace organizacje obrony lokatorow.

Albo stosujemy prawo, albo nie. Skoro art. 7 dekretu méwi, ze jedyna przestanka, czy
zwréci¢ nieruchomos$é, czy tez jej nie zwracac, sa zapisy planu zabudowy, nie ma zadnego
znaczenia, czy sa najemcy kwaterunkowi. W panstwach UE osobom, ktérych nie sta¢ na
placenie urynkowionych czynszow, pomaga panstwo, a nie wystuguje si¢ wlascicielami
domow. Prezydent Kaczynski wprowadzit pozaprawne kryteria, a w rezultacie ilo$¢
zwracanych nieruchomosci zmalala. Zlozylem skarge do Rady Warszawy na
nieprzestrzeganie termindw Kosztow postgpowania administracyjnego. Po ponad roku
dostalem wyciag z protokohu, ze skarga jest uzasadniona, ale nie przyniosto to zadnego
rezultatu. Mam nadziejg, ze w czasie kadencji prezydent Hanny Gronkiewicz-Waltz nastapi
przyspieszenie w sprawach reprywatyzacyjnych.

To wlasnie dlugotrwale postgpowania stworzyly zjawisko skupywania roszczen.

Czesto sprzedaz roszczen czy odzyskanej kamienicy to rozsadna, racjonalna decyzja ludzi,
ktérzy nie maja juz czasu na czekanie ani pieniedzy na remont.

Moze wigc niezbedne byloby calosciowe uregulowanie tych spraw w ustawie
reprywatyzacyjnej?

Zlotym okresem reprywatyzacji byly lata 90. Uzyskanie decyzji stwierdzajacej niewaznos$¢
orzeczenia dekretowego bylo wtedy stosunkowo proste. Inne tez bylo nastawienie spoteczne.



W tej chwili wszyscy si¢ usztywnili, gdyz reprywatyzacja to z jednej strony zaspokojenie
interesow wlascicieli, ale z drugiej ogromne problemy. Trzeba wigc znalez¢ rozwiazanie
systemowe. Takze dlatego, ze dotychczas zwracane sa tylko nieruchomos$ci przejete z
naruszeniem prawa. Tymczasem wielu wnioskow o zwrot w ogole nie ztozono lub decyzje o
przeznaczeniu pod uzyteczno$¢ publiczna byly formalnie prawidlowe. Uwazam, ze powinny
by¢ przepisy umozliwiajace zwrot takich nieruchomosci, jesli nie nastapity nieodwracalne
skutki prawne, czy tez zabudowa nieruchomosci.

Bylo juz jednak wiele projektéow ustaw reprywatyzacyjnych. Na ogot przyjmowano w
nich, ze sprawa gruntow warszawskich powinna zosta¢ uregulowana w odre¢bnej
ustawie.

Nie zachowuje w pamigci projektow, ktore si¢ pokazuja, a potem znikaja. Chcialbym sig
natomiast ustosunkowa¢ do ustawy reprywatyzacyjnej, ktorej nie podpisat prezydent
Aleksander Kwasniewski. Przewidywata, ze zwraca sig¢ 50 proc. nieruchomosci albo wyptaca
si¢ 50 proc. odszkodowania. Pozostale 50 proc. mozna bylo dokupi¢ za bony
reprywatyzacyjne. Jezeli przejecie nieruchomo$ci spowodowalo nieodwracalne skutki
prawne, mialy by¢ tylko bony. Gdyby czgsci wiascicieli nieruchomos$ci warszawskich
zwrdcono udzial 1/2 nieruchomosci, to kupiliby bony na wykup jej pozostatej czesci. Wigksza
czes¢ bonow w ten sposob zostataby zagospodarowana, a wigc panstwo nie mialoby
obowiazku ich wykupu.

Bardzo to wszystko zawile.

W poprzednich projektach ustaw reprywatyzacyjnych uprawniony mogt wybieraé, czy
korzysta z ustawy, czy z dotychczasowych postgpowan sadowoadministracyjnych. Osoby
domagajace si¢ odszkodowania za mienie zabuzanskie nie miaty takiego wyboru. Dlatego
ustawa zabuzanska, okreslajaca odszkodowanie na 15 proc., nie moze by¢ zadnym modelem.
Wzorem powinna by¢ wlasnie tamta niepodpisana.

Ale jej nie ma...

To prawda. Reprywatyzacja jest jak goracy kartofel, ktory wszystkich parzy. Jezeli jednak
chcemy, czy tez bedziemy musieli si¢ do niej zabra¢, to wiasnie ta ustawa powinna sta¢ si¢
wzorem.

Ale dla reprywatyzacji nie ma tez w Polsce sprzyjajacego klimatu.

Nie ma, gdyz wiele osob, ktére skorzystaly z nacjonalizacji nieruchomosci, czuje si¢
zagrozonych. I caly czas wbija sig spoleczenstwu do glowy, ile trzeba zabra¢ pienigdzy innym
grupom, zeby pokry¢ koszty. Politycy tez zwracaja uwage, jakie decyzje przysporza im
wigcej popularnosci. Wnioskéw o zwrot nieruchomosci jest w Warszawie 15 tys., a cala
aglomeracja liczy 3 mln mieszkancow. Dlatego stychaé, ze lepiej, zeby zwrot gruntow
warszawskich nastgpowat stopniowo, na drodze sadowoadministracyjnej. Potrzebna jest wigc
takze zmiana klimatu. Wierz¢ jednak, ze po wejsciu do UE rowniez u nas zaczna
funkcjonowac europejskie mechanizmy.
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