CZARNA KSIEGA NIERUCHOMOSCI KRAKOWSKICH

Szanowni Panstwo!

Po Biatej ksigdze nieruchomosci krakowskich przedstawiam Panstwu Czarng ksiege
nieruchomosci krakowskich. Znajdziecie w niej Panstwo informacje o nieruchomosciach:

- co do ktérych Urzad Miasta Krakowa podejmowal intensywne dziatania w celu nabycia ich
prawa wlasnosci na rzecz Gminy Miejskiej Krakéw lub Skarbu Panstwa, ktore to dzialtania,
w odréznieniu od adreséw przedstawionych w Biafej ksiedze nieruchomosci krakowskich, nie
przyniosty oczekiwanych rezultatéw,

- wywlaszczonych i znacjonalizowanych na podstawie decyzji wydanych w oparciu o przepisy
obowigzujace w okresie PRL, co do ktérych zostata stwierdzona niewaznos¢,

-  ktore Skarb Panstwa utracit na skutek orzeczen komisji majatkowych (dla Kosciota katolickiego
1 dla gmin wyznaniowych zydowskich),

- ktore objete byty tzw. zarzagdem panstwowym, a nastepnie zarzadem Gminy Miejskiej Krakow,
a ktérych zarzad musiat zosta¢ przekazany na rzecz wiascicieli ujawnionych w ksiggach wieczystych,
badz kuratoréw ustanowionych przez sad.

Gtéwnym celem Czarnej ksiggi nieruchomosci krakowskich jest przedstawienie mieszkancom
Krakowa wysitkéw, jakie na przestrzeni lat podejmowat Urzad Miasta Krakowa w celu nabycia na
rzecz Gminy Miejskiej Krakow lub Skarbu Panstwa prawa wlasno$ci r6znych nieruchomosci lub aby
broni¢ intereséw Skarbu Panstwa i Gminy Miejskiej Krakéw w postepowaniach, ktére dotyczyly
rewindykacji mienia. Znaczna cze$¢ tych dziatan zakonczyla sie sukcesem, o czym mogliscie si¢
Panstwo przekona¢ podczas lektury Bialej ksiggi... Niestety, nie zawsze wysitki pracownikéw Urzedu
Miasta Krakowa przynosily oczekiwane rezultaty i prowadzone czesto przez wiele lat postgpowania
administracyjne i sadowe konczyly si¢ brakiem nabycia prawa wilasnosci na rzecz Gminy Miejskiej
Krakéw lub Skarbu Panstwa lub utratg wtasno$ci nieruchomosci Skarbu Panstwa lub Gminy Miejskiej
Krakéw. Szczegétowe informacje na temat nieruchomo$ci co do ktérych prowadzone byty takie
postepowania znajdziecie Panstwo w tabelach Czarnej ksiggi nieruchomosci krakowskich.

Ponadto w ramach Czarnej ksiegi nieruchomosci krakowskich chcialbym Panstwu przedstawié
informacj¢ na temat nieruchomosci, ktore najpierw byty objete ,,zarzadem pafistwowym?”, a nastgpnie
zarzadem Gminy Miejskiej Krakéw, ale z uwagi m.in. na orzeczenia sadowe, zarzad nimi musiat
zosta¢ przekazany osobom ujawnionym w ksiegach wieczystych jako wlasciciele badz ustanowionym
przez sad kuratorom. W odniesieniu do tej grupy nieruchomosci nalezy podkresli¢, ze budynki te
zawsze byly prywatne — czyli nigdy nie stanowily wlasnosci ani Skarbu Panstwa, ani Gminy Miejskiej
Krakéw, niemniej konieczno§¢ wydania ich zarzadu na rzecz ujawnionych w ksiegach wieczystych
wilascicieli badZz ustanowionych przez sad kuratoréw, czgsto w istotny sposéb wptywata na sytuacje
najemcow lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w takich budynkach.



Uklady indemnizacyjne

Tematyka miedzynarodowych uktadéw indemnizacyjnych cieszy si¢ w ostatnim czasie duzym
zainteresowaniem politykéw, prasy i medidw, a w konsekwencji samych lokatoréw, jednak
przedstawiane na jej temat informacje cz¢sto sg niekompletne, co wymusza szersze omowienie.

W latach 1946-1971 Polska zawarta 13 dwustronnych uméw z rzadami 15 panstw, na mocy
ktérych w zamian za przekazane przez nasze panstwo kwoty finansowe lub ich réwnowarto$é
w naturze, nastgpowalo wygaszenie roszczen obywateli i przedsigbiorstw z danego panstwa za mienie
pozostawione w Polsce. Mienie to zostalo przez wiladze polskie przejete na mocy polskiego
ustawodawstwa.

Uktady mialy charakter ryczaltowy, przy czym przekazane przez Polske kwoty odszkodowan
byly w wytacznej dyspozycji panstw, ktére je otrzymaly, a podziatu dokonywaty ich rzady — wedle
uznania — przez powotlane specjalnie komisje indemnizacyjne. We wiasnym zakresie zbieraly one
dokumentacje dotyczaca poszczegdlnych roszczen i samodzielnie podejmowaty decyzje o zasadnosci
roszczenia i wyplacie odszkodowania. Strona polska zasadniczo nie miata wiec wptywu ani na rodzaj
wydawanych przez inne panstwa decyzji w przedmiocie wyplat, odmowy wyptat odszkodowania, ani
na wysoko$¢ przyznanych odszkodowan. Zakres poszczegblnych uméw byt zréznicowany.
Przyktadowo, pierwszy uktad, zawarty z Francja juz w roku 1946, dotyczyt jedynie mienia
przemystowego, znacjonalizowanego na mocy podstawowej ustawy z 3 stycznia 1946 r. ,,O przejeciu
na wlasno$§¢ Pafistwa podstawowych galezi gospodarki narodowej”. Z punktu widzenia
poszczegblnych panstw, ktérych rzady zawarly uktady z Polska, gtéwnym celem uktadéw byto
uzyskanie odszkodowania za przedsigbiorstwa i banki znacjonalizowane przez wladze komunistyczne,
a dodatkowo pozyskanie §rodkéw na wyptate odszkodowan dla swych obywateli, ktérzy pozostawili
w Polsce mienie ruchome badz nieruchome. W znacznej mierze osoby te byly poprzednio
obywatelami polskimi, a obywatelstwo panstw-sygnatariuszy miedzynarodowych uktadéw
indemnizacyjnych otrzymali dopiero po II wojnie $wiatowej. Jak wynika z pozyskanych przez Urzad
Miasta Krakowa fragmentéw dokumentacji poszczegélnych komisji, generalnie stosowaly one
mozliwie najszersza interpretacje uktadow odszkodowawczych, aby jak najwieksza czesé
poszkodowanych mogta otrzyma¢ odszkodowania. W konsekwencji komisje, podejmujac decyzje o
uznaniu roszczen i wyplacie odszkodowania, niejednokrotnie miaty §wiadomos¢, ze polski Skarb
Panstwa de facto danego mienia nie przejat albo nie przejmie. Dokonana w Urze¢dzie Miasta Krakowa
analiza wykazata, ze w niektérych wypadkach juz w momencie wyptaty odszkodowania nie byto
mozliwe ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa wlasno$ci Skarbu Panstwa, gdyz osoby wystepujace
o odszkodowanie nigdy nie byly wiascicielami nieruchomosci albo tez sprzedaty nieruchomosci juz
w latach 40., czyli przed wyptata odszkodowania. Nalezy zauwazy¢, ze polskie wtadze po otrzymaniu
wiadomos$ci o wyplacie z ich punktu widzenia nienaleznego odszkodowania, wskazywaty wladzom
panstw-sygnatariuszy owa nieprawidtowos$¢ — jednak bezskutecznie. Przyktadowo, gdy w 1969 r.
wtadze polskie zakomunikowaty wtadzom angielskim, ze Jakub Poser otrzymat odszkodowanie m.in.
za niezabudowane dziatki nigdy przezen nie posiadane, ktore zostaly sprzedane juz w 1946 r. przez
jego pelnomocnika, a prywatnie brata i wspotwlasciciela dzialek, angielskie Ministerstwo Spraw
Zagranicznych odpowiedzialo, Ze brytyjska komisja indemnizacyjna miala uprawnienia quasi-
sadownicze i skoro zdecydowata o wyptacie odszkodowania, to na pewno miata do tego podstawy. W
konsekwencji Brytyjczycy w dyplomatyczny sposéb odméwili zmiany decyzji swojej komisji
odszkodowawcze;.

Na prawidlowo$¢ ustalen komisji indemnizacyjnych duzy wptyw mial fakt, Zze znaczna cze$¢
0sOb ubiegajacych si¢ o odszkodowania, przedstawiala mocno niekompletne dowody na poparcie
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swych roszczen. Norma wrecz bylo zglaszanie roszczen po osobach figurujacych w ksiggach
wieczystych bez przeprowadzenia postgpowania spadkowego albo nawet wbrew orzeczeniom
spadkowym zapadtym w Polsce. Przyktadem moze tu by¢ nieruchomos¢ przy ul. Kordeckiego 7.
Amerykanska komisja przyznata odszkodowanie Simonowi Goldmanowi przy posiadaniu wiedzy, ze
kamienica ta zostata w 1946 r. sprzedana przez Adolfa Sturma, majacego do niej potwierdzony przez
polski sad tytul prawny — postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku. T¢ czynno$¢ prawna
polskiego sadu komisja uznata za wadliwa i w konsekwencji wyptacita odszkodowanie Simonowi
Goldmanowi powotujacemu si¢ bez dowodéw na prawa do spadku po przedwojennej
wspotwiascicielce Hani Gross.

Poniewaz same uktady indemnizacyjne nie mogty by¢ podstawg do dokonywania w ksiggach
wieczystych wpiséw na rzecz Skarbu Panstwa, 9 kwietnia 1968 r. Sejm PRL uchwalil Ustawe o
dokonywaniu w ksiggach wieczystych wpiséw na rzecz Skarbu Panstwa w oparciu o migdzynarodowe
umowy o uregulowaniu roszczen finansowych (Dz.U. Nr 12, poz. 65), a nast¢pnie na jej podstawie
Minister Sprawiedliwosci 9 maja 1968 r. wydal rozporzadzenie w sprawie trybu dokonywania w
ksiggach wieczystych wpisOw na rzecz Skarbu Panstwa w oparciu o mi¢dzynarodowe umowy o
uregulowaniu roszczen finansowych (Dz.U. Nr 17, poz. 109). Te dwa akty prawne staty si¢ podstawa
dziatan Ministra Finanséw, na ktérego ustawa natozyla obowigzek wydawania decyzji
deklaratoryjnych stwierdzajacych przejscie prawa wlasnoSci mienia odszkodowanego na rzecz Skarbu
Panstwa. Nalezy tu mocno podkresli¢, ze to wiasnie Minister Finanséw jest jedynym podmiotem
uprawnionym do wydania decyzji w tej materii i zaden inny podmiot nie moze go w tej roli zastapic.

Na mocy mi¢dzynarodowych uktadéw indemnizacyjnych zostato wyptacone odszkodowanie
za ok. 250 nieruchomosci krakowskich, przy czym w wielu wypadkach odszkodowanie objeto jedynie
udzial we wtasnoSci nieruchomos$ci. Precyzyjne podanie liczby odszkodowanych krakowskich
nieruchomos$ci, mimo uptywu 50 lat, nadal jest niemozliwe. Wynika to z jednej strony z
nieprecyzyjnych danych zawartych we wnioskach i decyzjach odszkodowawczych, a z drugiej z faktu,
iz do dnia sporzadzenia niniejszej ksiegi, Ministerstwo Finanséw nie podato ostatecznego zestawienia
nieruchomosci objetych miedzynarodowymi uktadami indemnizacyjnymi. Przez szereg lat sam fakt
istnienia uktadéw byl praktycznie nieznany opinii publicznej. Dopiero w 2009 r. Ministerstwo
Finanséw po raz pierwszy rozestalo do urzedéow wojewddzkich wstepny wykaz nieruchomosci
objetych uktadami: polsko-amerykanskim i polsko-brytyjskim, a w kwietniu 2015 r. rozpoczeto na
swojej stronie internetowej umieszczanie wykazoéw nieruchomosci, odszkodowanych poszczegdlnymi
uktadami, przy czym do tej pory nie zostaly opublikowane wykazy nieruchomos$ci odszkodowanych
na mocy uktadu polsko-greckiego, polsko-austriackiego i polsko-francuskiego. Niestety, owe
internetowe listy nieruchomosci obarczone sa licznymi btedami, na ktére Urzad Miasta Krakowa
wielokrotnie — bezskutecznie — zwracal uwage Ministerstwu Finanséw. Z dokonanej przez
pracownikéw Urzedu Miasta Krakowa analizy wynika, ze pomimo tego, iz takie pozycje, jak np. plac
Nowy 9, ul. Krakowska 25, ul. Kraszewskiego 15 czy ul. Metalowcéw 5 znajduja si¢ w wykazie, to
faktycznie za nieruchomosci te nie zostalo wyptacone odszkodowanie, a adresy te pojawiaja si¢ we
wnioskach badz decyzjach komisji odszkodowawczej na skutek btedu, gdyz Zzadne inne informacje,
dane osoby wystepujacej o odszkodowanie, a przede wszystkim dokumenty zwigzkowe, nie wskazuja
na faktyczne objecie nieruchomosci odszkodowaniem. Tylko na skutek tzw. czeskiego btedu na liscie
nieruchomosci figuruje kamienica przy ul. Grodzkiej 23, begdaca od 1909 r. wilasno$cia miasta
Krakowa (!). Co wiecej, w wykazach figurujg jako odszkodowane tez takie nieruchomosci, w zakresie
ktérych w ogoéle nikt nie ztozyl wniosku odszkodowawczego. Tytutem przyktadu wskaza¢ nalezy
nieruchomos$¢ potozong przy ul. Krakowskiej 1. W jej wypadku odszkodowanie wyplacone zostato
jedynie za wyposazenie apteki, ktéra w niej si¢ znajdowata, a nie za sam budynek. Z kolei w
odniesieniu do jedynie trzech nieruchomos$ci krakowskich, za ktére, wedlug strony Ministerstwa,
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wyptacono odszkodowanie na mocy uktadu polsko-kanadyjskiego, postepowanie kanadyjskiej komisji
indemnizacyjnej dotyczyto tylko wyptaty odszkodowahn kwot zabezpieczonych hipotecznie na tych
nieruchomosciach przez jednego z adwokatéow. Te btedy prowadza do sytuacji, ze lokatorzy jako
osoby zywotnie zainteresowane stanem prawnym nieruchomosci, w ktérej mieszkaja, wprowadzani sa
w btad, a na Urzad Miasta Krakowa przerzucony zostaje ci¢zar analizy dokumentéw znajdujacych si¢
w posiadaniu Ministerstwa Finanséw oraz konieczno$¢ thumaczenia niescistosci, ktére nie wynikajg z
dziatan podjetych przez Urzad. Za powazna niedoktadno$¢ wszystkich wykazéw ministerialnych
uzna¢ nalezy brak okreSlenia udzialu, za ktory odszkodowanie zostalo wyplacone. Na skutek
nieuwzglednienia tej informacji, osoby postronne czgsto uwazaja, ze odszkodowanie wyplacono za
calag nieruchomos$¢, podczas gdy w rzeczywistosci niejednokrotnie odszkodowaniem objeta jest
jedynie niewielka jej cze$¢. Najmniejszy odszkodowany udzial wynosi zaledwie 3/640 czesci
nieruchomosci polozonej przy ul. Legionéw Pitsudskiego 11. Z kolei, przyktadowo, nieruchomosci
potozone przy ul. Komorowskiego 5 i ul. Krakowskiej 13, figuruja na liScie wigcej niz raz, z uwagi na
wyplate odszkodowania kilku osobom za ich udziaty.

Uwzgledniwszy powyzsze zastrzezenia nalezy powr6ci¢ do wspomnianych ok. 250
nieruchomosci na terenie Krakowa, za ktore odszkodowania faktycznie zostaly przyznane. Sposrod
nich, 80 przeszto na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie przepisow prawa krajowego, m.in. jako
mienie opuszczone badz wywlaszczone, w znacznej mierze jeszcze w latach 50. i 60. ubieglego wieku,
a kolejnych 98 przeszto na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie decyzji deklaratoryjnych Ministra
Finanséw, wydanych w latach 1969-2005. Pomijajac postgpowania wcigz bedace w toku, istnieje
jednak grupa 43 nieruchomosci umieszczonych w wykazach nieruchomosci odszkodowanych, ktérych
Skarb Panstwa definitywnie nie nabyl. Przyczyny, dla ktérych Skarb Panstwa ich nie nabyl, sa
zréznicowane. Jak juz wyzej wspomniano, w stosunku do cze$ci z tych nieruchomos$ci decyzje
zagranicznych komisji indemnizacyjnych nie uwzglednialy faktycznego stanu prawnego, istniejacego
w momencie wydania decyzji odszkodowawczych. W tej grupie mieszczg si¢ zardwno nieruchomosci
sprzedane juz w latach 40., jak i nieruchomosci, za ktére odszkodowanie przyznano osobom
niebedacym ich wiladcicielami lub spadkobiercami wtascicieli. Kwestie zwigzane z tymi
nieruchomosciami nie byly zasadniczo przedmiotem badan Urzedu Miasta Krakowa i z tego wzgledu
nie zostaly one ujete w zalagczonym wykazie. Druga grupa, liczaca kilkanascie pozycji, obejmuje
nieruchomosci, ktére pomimo wyptaty odszkodowan, zostaty przez spadkobiercéw ich witascicieli
sprzedane w latach 90. ubieglego wieku. W polskim prawie do czynienia mamy z rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych, uregulowang w ustawie z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
1 hipotece. Zgodnie z art. 5 wyzej wymienionej ustawy, w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczyste] a rzeczywistym stanem prawnym, tres¢ ksiegi
rozstrzyga na korzys$¢ tego, kto przez czynno$¢ prawna z osoba uprawniong wedlug tresci ksiegi nabyt
wtasno$¢ lub inne prawo rzeczowe (rgkojmia wiary publicznej ksigg wieczystych). Rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych polega na przyjeciu pewnej fikcji, ze stan prawny nieruchomosci
opisany w ksigdze wieczystej jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym, a osoba, ktéra kierowata
si¢ treScig ksiegi wieczystej nie bedzie, co do zasady, ponosi¢ negatywnych skutkdéw tego, ze stan
prawny jest inny. W takim wypadku jezeli podmiot A kupuje nieruchomo$¢ od podmiotu B, pomimo
tego, ze B nie jest wlascicielem nieruchomosci, ale stan taki wynika z tresci ksiegi wieczystej, to A jest
chroniony przez prawo pomimo tego, iz dane z ksiegi wieczystej nie odzwierciedlaja rzeczywistosSci.
Nabywajac nieruchomos$¢ w dobrej wierze od osoby wpisanej w ksiedze wieczystej, stajemy si¢
wlascicielem tej nieruchomosci nawet w przypadku, gdy osoba wpisana jako wlasciciel,
w rzeczywisto$§ci nim nie jest, bo, przyktadowo, przeprowadzila nieprawidlowe postgpowanie
spadkowe albo zostalo jej wyptacone odszkodowanie na mocy uktadu indemnizacyjnego. W takim



przypadku ujawnienie w ksiedze wieczystej Skarbu Panstwa jest bardzo utrudnione, a w wielu
wypadkach niemozliwe do zrealizowania.

O ile w odniesieniu do nieruchomos$ci z pierwszej grupy Ministerstwo Finanséw nigdy nie
mogto wyda¢ prawidlowej decyzji, na mocy ktdrej nieruchomos$¢ przesztaby na rzecz Skarbu Panstwa,
o tyle mozliwo$¢ zbycia nieruchomoS$ci drugiej grupy wynikata z prostego faktu, ze Minister
Finanséw nie wydal w odpowiednim czasie decyzji o przejsciu prawa wtasnosci na rzecz Skarbu
Panstwa, w zwiazku z tym, pomimo wyplaty odszkodowania, w ksiggach wieczystych nadal
figurowali przedwojenni witasciciele. W odniesieniu do nieruchomosci potozonych w Krakowie,
w okresie 1969-1989 Minister Finanséw wydat jedynie 32 decyzje deklaratoryjne, przy czym ostatnia
decyzja przed upadkiem ustroju komunistycznego zostala wydana w roku 1978. W ksiegach
pozostatych nieruchomosci nieprzejetych przez Skarb Pafstwa na podstawie innych przepiséw, ciagle
figurowaty osoby, ktére swoich praw zrzekly si¢ za odszkodowaniem lub ich spadkobiercy. Osoby te,
osobiscie lub przy pomocy kilku krajowych pomocnikéw, zbyty swe nieruchomosci. Niestety, pomimo
ze od uchwalenia ustawy z 1968 r. mingto wéwczas ponad ¢wier¢ wieku, zazwyczaj dopiero zapytanie
Urzedu Rejonowego, czy za dang nieruchomo$¢ zostalo wyptacone odszkodowanie, powodowato
wszczgeie przez Ministerstwo Finans6w  postepowania administracyjnego, gdyz wczesniej
ministerstwo to nie wykonato ustawowego obowiazku i samo nie przeprowadzito postgpowania
administracyjnego, ktére winno by¢ wszczete z urzedu. Po wptynigciu pytania od Urzedu
Rejonowego, badz od roku 1999 od Urzedu Miasta Krakowa, w wiekszosci wypadkéw Minister
Finanséw wydawat w koncu decyzje deklaratoryjne, jednak wobec obrotu prawnego i chronigcej
nabywcéw rgkojmi wiary ksigg wieczystych, decyzja ta nie mogla by¢ ujawniona w ksiegach
wieczystych.

Po przejeciu w 1999 r. spraw zwigzanych z mieniem odszkodowanym, Urzad Miasta znalaz? si¢
w niekorzystnej sytuacji. Wobec dokonanego juz obrotu prawnego, jedyna mozliwo$cig odzyskania
nieruchomosci mogto by¢ sadowne uniewaznienie aktéw notarialnych. Z tego tez powodu Prezydent
Miasta Krakowa w niektérych wypadkach kierowal pozwy w tym zakresie do sadu. Niestety, zaden
z nich nie zostal przez sad uwzgledniony.

Niezaleznie od postgpowan sadowych o uniewaznienie aktow notarialnych, w sprawie
niektdérych nieruchomosci postgpowanie prowadzita prokuratura, jednak i jej czynnosci nie przyniosty
rezultatow. W tym miejscu warto zacytowa¢ fragment uzasadnienia, dotyczacego umorzenia jednego
ze S$ledztw prokuratorskich: ,,poza sporem jest réwniez, iz w ksiggach wieczystych brak byto
jakiejkolwiek adnotacji wskazujacej, iz w stosunku do tych nieruchomosci wyptacono odszkodowanie.
Trudno czynié¢ zarzut (....), iz uznala, iz dalej przystuguje jej prawo witasnosci, skoro w ksiegach
wieczystych prowadzonych przez organy Panstwa Polskiego nie ujawniono nie tylko przeniesienia
wtasnosci, lecz takze dokonania wyplaty odszkodowania. Taki stan trwat przez okoto 30 lat. Skoro
organy panstwowe przez 30 lat nie zrobily nic, aby wykaza¢ cholby swe roszczenie w ksiedze
wieczystej, trudno obarcza¢ (....) odpowiedzialno$cig za to, iz zastosowala podstawowa zasadg
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych”. Powyzszy cytat nalezy uzupelni¢ przypomnieniem, ze
organem prowadzacym postgpowania administracyjne w celu wydania decyzji deklaratoryjnej o
przejsciu prawa wtasno$ci odszkodowanych nieruchomosci, bylo i jest Ministerstwo Finanséw. Urzad
Miasta Krakowa zainteresowany byl tematem uktadéw odszkodowawczych od 1993 r., jednak jako
organ samorzadowy, az do 1 stycznia 1999 r. nie posiadat legitymacji do reprezentacji Skarbu Panstwa
w sprawach dotyczacych nieruchomos$ci. Podejmowat jednak juz korespondencje z Ministerstwem
Finanséw. Przez niemal calg pierwsza dekade po przemianach ustrojowych, kompetentny w tych
sprawach byt Urzad Rejonowy w Krakowie, ktéry wspdtpracowatl z Ministerstwem Finansow.
Obecnie Prezydent Miasta Krakowa jest podmiotem odpowiedzialnym za ujawnianie prawa wlasnos$ci



nieruchomosci w ksigdze wieczystej na podstawie ostatecznej i prawomocnej decyzji Ministra
Finanséw, ale bez wydania tej decyzji, zrealizowanie cigzacego na Prezydencie obowiazku ujawnienia
praw Skarbu Panstwa jest niemozliwe.

Tymczasem juz od poczatku mozliwosci dziatania Urzedu Rejonowego, a potem Urzgdu Miasta
Krakowa, byly ograniczone brakiem listy odszkodowanych nieruchomosci. Jeszcze przed rokiem
1999, czyli przed przejeciem obowiazkéw w zakresie nieruchomosci Skarbu Pafistwa, Prezydent
Miasta Krakowa wystepowat do Ministerstwa Finanséw w celu ich uzyskania, jednakze nie udato si¢
tego osiagnac. Podobnie zreszta zakonczyly si¢ dziatania Urzedu Rejonowego. Doszio wéwczas do
sytuacji paradoksalnej, w ktérej z jednej strony Ministerstwo Finanséw w 1996 r. wystosowalo do
organéw administracji pismo, informujace ogdlnie o uktadach indemnizacyjnych, a z drugiej jednak
nie przestato zadnych list nieruchomosci, co wymuszato kazdorazowe kierowanie do Warszawy pytan
o konkretng nieruchomos¢ i oczekiwanie na odpowiedz.

W momencie, gdy Prezydent Miasta Krakowa jako Starosta Grodzki stat si¢ odpowiedzialny za
sprawy zwiazane z nieruchomo$ciami Skarbu Pafistwa, mozliwe stato si¢ zintensyfikowanie wysitkow.
W latach 1999-2003 doszto do serii wizyt pracownikow Urzedu Miasta Krakowa w Ministerstwie
Finanséw, podczas ktérych uzyskano dostgp do archiwéw ministerialnych. Dzieki temu pracownikom
Urzedu Miasta Krakowa udalo si¢ uzyska¢ kserokopie dokumentacji z Ministerstwa Finanséw oraz
sporzadzi¢ prowizoryczng liste¢ nieruchomosci odszkodowanych, w konsekwencji czego Prezydent
Miasta Krakowa moégl wystapi¢ z wnioskami o wydanie decyzji deklaratoryjnych. Na skutek
zaangazowania Urzedu Miasta Krakowa, w latach 1999-2005 na mocy nowych decyzji Ministra
Finanséw, ujawniono prawo wilasnosci Skarbu Panstwa az w 63 przypadkach. Jak juz jednak
wspomniano, kilkanascie odszkodowanych nieruchomosci zostato wczesniej zbytych. W wiekszosci
przypadkéw niemozliwe jest naprawienie zaniedban trwajgcych kilkadziesiat lat.

W kierowanych do podmiotéw trzecich pismach, Ministerstwo Finanséw samo wskazuje, ze
pisownia adresdw nieruchomos$ci w dokumentacji czgsto odbiega od tej zastosowanej w dokumentach
stanowigcych w Polsce o stanie prawnym nieruchomo$ci — z uwagi na brak polskich znakéw
diakrytycznych lub zmian¢ nazw ulic. W celu oznaczenia nieruchomosci postugiwano si¢ z reguly
adresem, a tylko w sporadycznych przypadkach podany jest numer ksiegi wieczystej, liczba wykazu
hipotecznego lub numer dziatki, a ponadto oznaczenia te z reguty ulegly w ciagu kilku dziesiecioleci
od zawarcia uktadéw wielokrotnym zmianom, w wyniku podziatéw lub taczenia nieruchomosci oraz
zmian zasad prowadzenia ewidencji gruntéw i identyfikowania nieruchomosci. Niezbedne jest wobec
tego uprzednie dokonanie przez Ministerstwo Finanséw identyfikacji nieruchomosci, za ktére
przyznane zostalo odszkodowanie. Majac na wzgledzie fakt, ze od podpisania ostatniej umowy
miedzynarodowej mingto przeszto 47 lat, proces ten w ocenie Urzedu Miasta Krakowa, trwa zbyt
dtugo.

Nie jest takze kompletna dokumentacja posiadana przez Ministerstwo Finanséw, dotyczaca
odszkodowan przyznanych na podstawie trzynastu uméw miedzynarodowych zawartych z rzadami
pigtnastu panstw. Urzad Miasta Krakowa wielokrotnie zwracat si¢ o wystapienie i uzyskanie
dokumentéw dotyczacych zawartych z panstwami-sygnatariuszami mi¢dzynarodowych uktadéw
odszkodowawczych. Ministerstwo Finanséw nie dysponuje pelnymi wykazami nieruchomosci, za
ktére wyptacono odszkodowanie, claimami oraz decyzjami, a w konsekwencji adresami
nieruchomosci oraz danymi beneficjentéw, wobec czego sprawdzenie faktu wyptaty odszkodowania u
podmiotu odpowiedzialnego za realizacje¢ uktadéw indemnizacyjnych nie bedzie miarodajne i
sprawdzajacy nie bedzie mial pewnosci, ze udzielona odpowiedz jest catkowita — szczeg6lnie, ze
Ministerstwo Finanséw samo zastrzezenia takie czyni ,,ze wzgledu na niekompletno$¢ dokumentacji
wykonania niektérych uktadéw oraz na to, ze doktadne oznaczenia nieruchomosci nie sa podane we
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wszystkich sprawach, brak nieruchomos$ci na dostgpnych Ministerstwu Finanséw listach nie moze
stanowi¢ ostatecznego dowodu okoliczno$ci, iz za dang nieruchomo$¢ nie ubiegano si¢
o odszkodowanie, badz ze nie przyznano odszkodowania. Jedynie w wypadkach, gdy ministerstwo
dysponuje kompletnymi wykazami wnioskodawcéw lub beneficjentéw, ktérym odszkodowania
przyznano, badz podmiotéw, ktore byly uprawnione do otrzymania tych odszkodowan — brak
umieszczenia wskazanych nieruchomosci na listach moze potwierdzaé, ze odszkodowanie nie zostato
przyznane”. Istotne jest przy tym to, Ze bez wydanej przez Ministra Finanséw decyzji, ujawnienie
Skarbu Panstwa w ksiedze wieczystej nie jest mozliwe.

Na marginesie nalezy jedynie stwierdzi¢, ze problem dotyczy réwniez nieruchomosci, ktdre
dotychczas nie przeszty na wilasno$¢ Skarbu Panstwa. Dlugotrwale prowadzenie postepowan
administracyjnych prowadzi¢ moze — w dtuzszej perspektywie — do niekorzystnych dla mienia Skarbu
Panstwa skutkéw ekonomicznych. Majac bowiem na wzgledzie fakt, ze proces wydawania decyzji
deklaratoryjnej trwa niejednokrotnie wiele lat, istnieje powazne ryzyko poniesienia przez Skarb
Panstwa nieodwracalnych szk6d materialnych o znacznej warto$ci. Zdarza si¢ bowiem, ze osoby
bedace wiascicielami hipotecznymi nieruchomosci badz tez ich nastgpcy prawni, przed wszczeciem
postgpowania czy tez w jego toku, zbywali nalezace do siebie udzialy w nieruchomosci, co
uniemozliwia dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej prawa wlasnosci Skarbu Panstwa mimo wydania
decyzji. W konsekwencji, na skutek dokonanego obrotu prawnego nieruchomoscia, Skarb Panstwa
traci majatek, ktéry winien by¢ jego wlasnoscia, a ujawnienie Skarbu Panstwa w ksiedze wieczystej
jest niemozliwe. Prezydent Miasta Krakowa podejmowat i nadal podejmuje wszelkie przewidziane
przez prawo czynnosci w celu zabezpieczenia interesow Skarbu Panstwa, niemniej sady w wigkszosci
wypadkéw odmawiaja wpisania do ksiegi wieczystej ostrzezenia o toczacym si¢ przed Ministrem
Finanséw postepowaniu administracyjnym, badz ostrzezenia o niezgodnosci tresci ksiggi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym, na skutek czego osoby wpisane w ksiedze badz ich nastepcy prawni
moga bez przeszkdd sprzedawaé nieruchomosé.

Niezaleznie od wskazanych wyzej trudno$ci, Urzad Miasta Krakowa podejmuje
zintensyfikowane czynno$ci, majace na celu doprowadzenie do wydania przez Ministerstwo Finanséw
decyzji o przejsciu prawa wlasnosci nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa. W tym celu pracownicy
urzedu pozostajg w stalym kontakcie telefonicznym, mailowym 1 pisemnym z pracownikami
Ministerstwa Finanséw. Co wigcej, odbywaja rowniez osobiste wizyty w ministerstwie. W przypadku
ztozenia wniosku o wydanie decyzji, Urzad Miasta Krakowa, w celu usprawnienia oraz przyspieszenia
procesu wydawania decyzji, przedktada ministerstwu kompletng dokumentacj¢ historyczna,
geodezyjng, oraz, co najwazniejsze, wskazuje osobe, do ktorej decyzja winna zosta¢ skierowana.
Pomimo tego, od 2005 r. Ministerstwo Finans6w nie wydato zadnej decyzji skutkujacej przejSciem
prawa wtasnos$ci nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa. Wprawdzie w 2016 r. wydana zostala jedna,
ale okazata si¢ wadliwa, gdyz skierowana do osoby zmarlej i stwierdzono jej niewazno$¢. W 2017 r.
Ministerstwo Finanséw wydalo jedna decyzje, od ktdrej zostat przez strong ztozony wniosek o
ponowne rozpatrzenie sprawy, a w 2018 r. dwie decyzje negatywne dla Skarbu Panstwa, od ktérych to
decyzji zostaly przez Prezydenta Miasta Krakowa zlozone wnioski o ponowne rozpatrzenie sprawy.

Nalezy tez zauwazy¢, ze prowadzone przez Ministerstwo Finanséw postepowania
charakteryzuja si¢ niezwykla przewlektoscia. Zgodnie z art. 35 par. 1 oraz 3 kodeksu postgpowania
administracyjnego, organy administracji publicznej obowigzane sa zalatwia¢ sprawy bez zbednej
zwtloki; zalatwienie sprawy wymagajacej postgpowania wyjasniajacego powinno nastapic¢ nie pozniej
niz w ciggu miesiaca, a sprawy szczeg6lnie skomplikowanej — nie pdzniej niz w ciggu dwoch miesiecy
od dnia wszczecia postgpowania. Niestety, terminy te nie sa dotrzymywane. Smutnym rekordem sa
sprawy nieruchomosci potozonej przy ul. Krakowskiej 29/Wegtowej 1, w stosunku do ktérej na



otrzymanie ostatecznej iprawomocnej decyzji Urzad Miasta Krakowa czeka juz 22 lata oraz
nieruchomosci przy ul. Krakowskiej 13, gdzie uregulowanie jednego udziatu trwa od lat 17.

Stwierdzenie nabycia spadku na rzecz Skarbu Panstwa

Przejecie nieruchomos$ci w drodze stwierdzenia nabycia spadku na rzecz Skarbu Pafistwa
nastepuje z chwila, gdy zebrane w sprawie dokumenty daja podstawy do ustalenia, ze z uwagi na brak
krewnych powolanych do dziedziczenia z ustawy oraz brak sporzadzenia przez spadkodawce
testamentu, jedynym spadkobiercg jest Skarb Panstwa. Spadek otwiera si¢ zchwila $mierci
spadkodawcy. Z kolei spadkobierca nabywa spadek z chwilg jego otwarcia, wobec czego,
w zaleznosci od daty S$mierci spadkodawcy, Urzad Miasta Krakowa bada powyzsze przestanki
w oparciu o trzy akty prawne: Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch (w skr6cie ABGB) — austriacki
kodeks cywilny z 1811 r., dekret z 8 pazdziernika 1946 r. Prawo spadkowe oraz ustawg¢ z 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny.

Pierwszym oraz podstawowym zadaniem pracownikéw Urzedu Miasta Krakowa zajmujacych
si¢ merytorycznie prowadzong sprawag, jest ustalenie danych biograficznych oséb wpisanych do ksiegi
wieczystej, a nast¢pnie odtworzenie ich drzewa genealogicznego. Czynnosci te, mimo niewatpliwych
utatwien, jakie niesie za sobg rozwdj Internetu, sg pracochtonne i czasochtonne. W wielu wypadkach
satysfakcjonujace wyniki udaje si¢ osiagna¢ po kilku, a czasami nawet kilkunastoletnich staraniach.

Zdarza sig, 1 co warto podkresli¢, nie sg to wypadki odosobnione, ze duzym wyzwaniem jest juz
samo zidentyfikowanie osoby wystepujacej w ksiedze wieczystej jako wiasciciel nieruchomosci.
Sytuacja ta dotyczy szczegdlnie wiascicieli, ktorzy nie pochodzili z Krakowa ani tu nie mieszkali,
a nabycie realno$ci w naszym mie$cie traktowali gléwnie jako lokate kapitatu. Inng duza grupa
wlascicieli niezwigzanych na stale z Krakowem tworza osoby, ktore odziedziczyly udziaty
w krakowskich nieruchomos$ciach po dalszych krewnych, zmartych badz zamordowanych w latach
okupacji. Nalezy bowiem wzia¢ pod uwage, ze dokumenty sadowe oraz notarialne z 1. potowy XX
wieku zawieraja niewiele informacji o stronach/uczestnikach postgpowan i nie sg to materiaty zbiezne
z aktualnie funkcjonujacymi w obrocie prawnym, w ktoérych podawane sa takie dane, jak imieg,
nazwisko, miejsce zamieszkania, dokumenty, ktérymi te podmioty si¢ legitymujg, a takze inne
bardziej szczegdlowe personalia. Czesto si¢ bowiem zdarza, Ze poza imieniem i nazwiskiem, notariusz
okreslat strong aktu jedynie za pomoca stéw: ,,0sobiScie mi znany”, ,,prywatna w Przemys$lu” czy
»kupiec w Podgérzu”. Nie byly podawane nawet imiona rodzicow, co dodatkowo utrudnia
identyfikacje os6b. Takie dane, zwlaszcza przy popularniejszych nazwiskach, sa bariera, ktorej
pokonanie pochtania zwykle wiele trudu. Wielokrotnie zreszta nawet uzyskanie z akt doktadniejszego
adresu nie jest gwarancja sukcesu, gdyz zachowata si¢ jedynie cz¢$¢ dawnych ksigg meldunkowych,
a uzywanej jeszcze pod koniec lat 40. kartoteki meldunkowej Zarzadu Miasta Krakowa nie udato si¢
odnalez¢. Ponadto zdarzaty si¢ przypadki, ze zakupu dokonywaty osoby mieszkajace na terenach poza
obecnymi granicami Polski, co rowniez utrudnia zidentyfikowanie na podstawie danych z aktéw
notarialnych czy postepowan sadowych.

Poruszony wyzej problem kompletnosci dostgpnych archiwaliéw jest zreszta znacznie Szerszy.
Podczas II wojny S$wiatowej catkowitemu zniszczeniu ulegly nawet cale urzedy metrykalne,
szczegOlnie wyznania mojzeszowego, a takze znakomita wigkszo$¢ akt administracyjnych, w tym akta
meldunkowe, akta dowoddéw osobistych i paszportéw, akta sadowe, starsze akta meldunkowe.
W okresie powojennym akcja brakowania akt objela m.in. czg$¢ akt sadowych. Warto przy tym
wskaza¢, ze dla niektorych akt sadowych okres przechowywania do dzi§ wynosi jedynie 30 lat.
Jeszcze w latach 90. zdarzato si¢ tzw. kasowanie metryczek i kopert dowoddw osobistych

8



bezposrednio po zgonie wilasciciela dowodu. W Krakowie straty wojenne i praktyki brakowania miaty
ograniczony zasi¢g, ale i w naszym miescie procedura majaca na celu zniszczenie dokumentacji
niearchiwalnej przyniosta spore szkody. Obecnie polityka archiwalna ulegta zmianie, jednak
odtworzenie zniszczonych akt jest po prostu niemozliwe.

Tymczasem w celu wystapienia z wnioskiem do sadu, niezaleznie od tego, czy bedzie to
wniosek o stwierdzenie nabycia spadku przez Skarb Pafstwa, czy o ustanowienie kuratora, z ktérym
to postepowaniem mozna spotka¢ si¢ w przypadku inicjowania postgpowania o nabycie prawa
wtasnosci nieruchomosci przez przemilczenie i zasiedzenie, wnioskodawca — ktorym w tym wypadku
jest Skarb Panstwa/Gmina Miejska Krakéw — zobowigzany jest przedstawi¢ akty stanu cywilnego,
ktore zasadniczo sg podstawowymi dopuszczalnymi dowodami wykazania przed sadem ciagu
nastgpstw prawnych. Proces ich pozyskiwania jest zwykle dlugotrwatly. Bioragc pod uwage fakt, ze
podczas II wojny $wiatowej i po jej zakonczeniu wiasdciciele krakowskich nieruchomosci osiedli na
state na catym $wiecie, Urzad Miasta Krakowa prowadzi korespondencj¢, starajac si¢ samodzielnie
lub przy pomocy polskich placéwek konsularnych, uzyska¢ odpowiednie akty stanu cywilnego. W
ciagu kilkunastu lat pracownicy Urzedu Miasta Krakowa pozyskiwali akty i dokumenty ze wszystkich
zamieszkatych kontynentéw. Wsrdd pozyskanych aktéw zgonu znalazty si¢ nawet tak niezwykle
dokumenty, jak $wiadectwo zgonu zestanca, zmartego w 1955 r. w Workucie. Konkludujac, stwierdzic¢
nalezy, ze samo uzyskanie aktéw i dokumentéw stanowi do$¢ skomplikowany i niekiedy réwniez
kosztowny proces.

Wspdtpraca Urzedu Miasta Krakowa z wigkszoscia polskich placéwek konsularnych uktadata
si¢ 1 nadal si¢ uktada dobrze, a niekiedy, jak w przypadku Konsulatu Generalnego Rzeczypospolitej
Polskiej w Nowym Jorku, wrgcz wzorowo. Nawet jednak przy najbardziej sprzyjajacym nastawieniu
stron, $ciggniecie aktu stanu cywilnego czy innego dokumentu, takiego jak np. testamentu badz
poswiadczenia obywatelstwa, trwa kilka miesigcy, a jest to jedynie niewielki zakres materiatu, ktéry
nalezy w toku prowadzonego postgpowania zgromadzi¢. Przez caty omawiany okres 1999-2018,
najwickszym problemem jest pozyskiwanie aktéw stanu cywilnego z Izraela. Z panstwem tym Polska
nie ma podpisanej konwencji konsularnej, a stosunek izraelskiego Ministerstwa Spraw Wewnetrznych
do sktadanych przez Ambasad¢ Rzeczypospolitej Polskiej w Tel Awiwie wnioskdw jest nieprzychylny.
Niejednokrotnie wniosek zostaje zrealizowany dopiero po kilkukrotnym jego ztozeniu, co w spos6b
oczywisty oznacza cate lata wyczekiwania, a niekiedy nie zostaje zrealizowany w ogéle. Urzad Miasta
Krakowa kilkukrotnie interweniowal w tej sprawie w Ministerstwie Spraw Zagranicznych 1 samej
ambasadzie, jednak sytuacja nie ulegta zmianie.

Jak juz wspomniano, precyzyjne odtworzenie drzewa genealogicznego wilascicieli
nieruchomosci jest podstawowa czynno$cia wykonywanag podczas postepowan w Urzedzie Miasta
Krakowa, jest to takze czynno$¢ decydujaca o dalszym biegu sprawy. Jak wynika ze statystyki
nieruchomosci ujetych w Bialej Ksiedze..., najwigksza czg$¢ nieruchomos$ci (ponad 2/3 ogélnej
liczby) zostala przejeta w drodze stwierdzenia nabycia spadku na rzecz Skarbu Panstwa badz Gminy
Miejskiej Krakéw. Ta droga pozyskiwania nieruchomo$ci wymaga wykazania, ze po wiascicielach
wieczystoksiggowych, ostatecznym spadkobierca jest jeden z wymienionych powyzej podmiotow.
Nalezy tu jednak od razu odnotowaé dysonans pomiedzy oczekiwaniami lokatorow w zakresie
przejmowania mienia ta droga, a liczbg rzeczywiscie przejetych spadkiem nieruchomosci i okresli¢
jego przyczyny.

W powszechnej §wiadomosci glgboko zakorzenione jest przekonanie, ze w wyniku Holocaustu
niemal wszyscy polscy Zydzi stracili Zycie, co z kolei prowadzi do przekonania, iz prawie cate
,mienie pozydowskie” powinno juz dawno staé si¢ wtasnoscia Skarbu Panstwa. Swiadomos¢ cigzkich
strat wojennych wsrod Polakéw powoduje za$, ze poglad taki ulega dalszej generalizacji, rozciagajac
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si¢ na prawie wszystkie nieruchomosci, ktére przed rokiem 1990 pozostawaly we wtadaniu panstwa.
W kierowanych do Urzedu Miasta Krakowa wnioskach lokatorzy nieruchomosci czgsto przywotuja
fakt, ze wilasciciel jest nieobecny od czaséw II wojny $wiatowe]j lub ze zmart w zaawansowanym
wieku bezpotomnie i z tego faktu wyciagaja wniosek, iz jego majatek nalezy si¢ Skarbowi Panstwa.
Ot6z poglad taki nie jest prawdziwy, gdyz w rzeczywistosci krag os6b uprawnionych do dziedziczenia
ustawowego byt i jest znacznie szerszy.

Najszerszy krag dziedziczenia przewidywal austriacki kodeks cywilny (ABGB — Allgemeine
Biirgerliche Gesetz-Buch), ktory na ziemiach bylej Galicji obowiazywal az do konca 1946 r. Zgodnie z
nim, prawo do dziedziczenia przystugiwato przede wszystkim zstepnym spadkodawcy (dzieci, wnuki
itd.), jego rodzicom, rodzenstwu i ich zstepnym oraz wspétmalzonkowi. Jednak w wypadku braku
wszystkich wyzej wymienionych os6b, prawo dziedziczenia przechodzito na dziadéw spadkodawcy
oraz ich potomstwo, a gdyby i ich zabraklo na pierwszych, drugich i trzecich pradziadéw oraz ich
potomstwo. Przy tak szerokim kregu uprawnionych do spadkobrania, czesto dochodzito do sytuacji,
gdy do dziedziczenia dochodzity osoby przystowiowo okre$lane jako ,,dziesigta woda po kisielu” — ich
pokrewienstwo ze spadkodawcg bylto juz bardzo odlegte. Poniewaz do dziedziczenia stosuje si¢ stale
przepisy obowiazujace w momencie $mierci spadkodawcy, powyzej zarysowane przepisy ABGB maja
zastosowanie do wszystkich oséb, ktére zmarty do konca 1946 r. wiacznie, w tym do wszystkich ofiar
IT wojny $wiatowej. Warto podkresli¢, ze przepisy te stosuje si¢ nawet w wypadku, jesli spadkodawca
zostanie dopiero w naszych czasach uznany za zmartego z data zgonu przed rokiem 1947.

Zasadniczg zmiang kregu dziedziczenia przyniost dekret Prawo spadkowe, ktory wszedl w zycie
z dniem 1 stycznia 1947 r. Zawezit on bardzo krag osob uprawnionych do dziedziczenia, do ktérego
powotani byli odtad jedynie: zstepni (dzieci, wnuki itd.), wspdtmatzonek, rodzice i rodzenstwo oraz
zstepni rodzenstwa. Przepisy dekretu zostaty niemal bez zmian przejete przez Kodeks cywilny, ktory
wszedl zycie 1 stycznia 1965 r. W roku 2009 przepisy kodeksu w zakresie spadkobrania zostaly
znowelizowane i od tego roku ponownie dziadkowie oraz ich zstepni weszli do kregu spadkobiercow.

Ta pobiezna prezentacja przepisOw spadkowych obowigzujacych w ciggu XX wieku na terenie
Krakowa pokazuje, ze w rzeczywisto$ci catkowite wygasanie galezi poszczegélnych rodzin,
pozwalajace na przejecie nieruchomosci droga stwierdzenia nabycia spadku przez Skarb Panstwa, jest
raczej wyjatkiem niz regula, zwtaszcza bioragc pod uwage dawny wielodzietny model rodziny.
Czestokro¢ w swojej praktyce Urzad Miasta Krakowa spotyka si¢ ze stwierdzeniem, ze wtasciciel nie
miat spadkobiercow, wobec czego spadkobierca ustawowym winien by¢ Skarb Panstwa badz Gmina
Miejska Krakow. Niestety, w wickszosci informacje te nie znajduja potwierdzenia w zgromadzonym
materiale dowodowym. W tym miejscu warto powrdci¢ do wspomnianego wyzej panujacego
przekonania, ze po zmartych bezpotomnie witascicielach dziedziczy Skarb Panstwa. W rzeczywistosci
z przegladu spraw, ktére byty w Urzedzie badane pod katem spadkobrania wynika, ze po bezdzietnych
1 ewentualnie bezzennych spadkodawcach, najczestszymi spadkobiercami okazywaly si¢ wiasnie
dzieci rodzenstwa, czyli bratankowie i siostrzency zmarlego, czgsto mieszkajagcy w innych miastach
badz za granica, o ktérych nawet wspotmieszkancy czy znajomi spadkodawcy nie posiadali wiedzy
1 dopiero drobiazgowe badania doprowadzitly do ich odnalezienia. A zatem stosunkowo rzadkie s3
sytuacje, by w trakcie II wojny $wiatowej, nawet wsrdd osdb pochodzenia zydowskiego, zginat
wiasciciel nieruchomosci i wszystkie osoby, ktére z mocy prawa mogly po nim dziedziczy¢. Z reguty
w pierwszych latach po wojnie osoby, ktérym przystugiwaty prawa dziedziczenia po
dotychczasowych wtascicielach, przeprowadzity postepowania spadkowe i odebraty formalnie zarzad
nad swa wlasnoS$cig, po czym opuscity Polske, wzglednie przeprowadzaty te postgpowania spadkowe
juz przebywajac za granica. Oczywista konsekwencja odkrycia spadkobiercéw ustawowych jest
wykluczenie dziedziczenia ustawowego przez Skarb Pafistwa. Co wazniejsze, informacje wskazujace
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na to, ze cata rodzina nie zyje badz zgineta, czesto nie znajduja potwierdzenia, gdyz najczegsciej
odnosza si¢ jedynie do pierwszego krggu dziedziczenia, tj. malzonka i dzieci. Ponadto nie wystarczy
samo stwierdzenie badz zapewnienie, konieczne jest udokumentowanie tego faktu aktami stanu
cywilnego. Na marginesie nalezy réwniez wspomnie¢, ze spadkodawcy sporzadzaja testamenty, ktére
rowniez eliminuja Skarb Panstwa z dziedziczenia.

W niniejszej ksiedze opisanych jest kilka przypadkow, w ktérych sad przyznat spadek Skarbowi
Panstwa ze wzgledu na brak innych spadkobiercéw ustawowych, a nastepnie, gdy okazalo sig, ze
spadkobiercy ci jednak istnieja, postanowienia sadowe zostaly na ich wniosek zmienione i spadek
przypadt osobom fizycznym. Takie przypadki zmiany postanowien spadkowych, na szczescie niezbyt
liczne, wynikajg z przepiséw kodeksowych, dajacych pretendentom do spadku relatywnie szerokie
mozliwosci w zakresie zmiany postanowien.

W tym miejscu przejs¢ nalezy do rozwazan ogdlniejszych, dotyczacych stwierdzenia nabycia
spadku — niezwigzanych juz bezposrednio z indywidualnie prowadzonymi sprawami, ktore to kwestie
wymagaja wyjasnienia. W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze fakt, iz wiasciciel nieruchomosci
nie jest znany lokatorom, nie ujawnit si¢ od kilkudziesi¢ciu lat oraz nie zajmuje si¢ realnoscig, nie
oznacza, ze w rzeczywistos$ci go nie ma. Przepisy powszechnie obowigzujacego prawa nie ustalajg
bowiem Zadnych terminow dla przeprowadzenia postepowania o stwierdzenie nabycia spadku
oraz objecia spadku. Dlatego tez sytuacja, w ktorej stan prawny nieruchomosci pozostaje
nieuregulowany nie uprawnia automatycznie Skarbu Panstwa do nabycia prawa wlasnosci
nieruchomosci w drodze spadkobrania, gdyz spadkobiercy najczesciej istnieja, a jedynie nie dopetnili
koniecznych formalnos$ci. Co wigcej, w Polsce nie istnieje obowiazek niezwlocznego przeprowadzenia
takiego postgpowania w przypadku, w ktérym w sktad spadku wchodzi nieruchomo$¢ badz udziat
w niej, jak ma to np. miejsce w Austrii. Powoduje to niepewno$¢ w zakresie prawa wlasnosci
nieruchomosci oraz nieaktualno$¢ wpiséw dotyczacych jej stanu prawnego. Dlatego tez w praktyce
spotka¢ mozna si¢ z nieruchomo$ciami, w ktérej jako wiasciciele widnieja osoby wpisane w XIX oraz
XX wieku, pomimo tego, ze od dawna nie zyja. Istotne jest rOwniez fakt, ze w przypadku braku
wszczgcia takiego postepowania oraz istnienia spadkobiercoéw ustawowych innych niz Skarb Panstwa,
prawo statuuje domniemanie, zgodnie z ktérym rodzina zmartego przyjeta spadek, niezaleznie od tego,
czy legitymuje si¢ prawomocnym postanowieniem o stwierdzeniu nabycia spadku badz aktem
poswiadczenia dziedziczenia, oraz niezaleznie od tego, czy spadkiem si¢ interesuje. Polskie prawo nie
przewiduje takze terminu dla zmiany postanowienia spadkowego w przypadku, w ktérym jest ono
nieprawidlowe, chyba, Zze osoba, ktéra z takim zadaniem wystepuje, byla uczestnikiem postgpowania
o stwierdzenie nabycia spadku. Wtedy obowigzuje ja roczny termin, po uptywie ktérego nie moze juz
doprowadzi¢ do zmiany nastgpcy prawnego zmartego. W konsekwencji prowadzi¢ moze to do
sytuacji, w ktdérej Skarb Panstwa nabyl prawo wtasno$ci nieruchomosci na podstawie przepisoOw
o spadkobraniu, a potem prawo to, nawet po uptywie wielu lat, jest podwazane przez wtasciwych
spadkobiercow.

Sam fakt, Zze kto§ posiada wielomilionowy majatek na terenie Krakowa, wzgledem ktérego nie
przejawia zadnego zainteresowania moze by¢ zaskakujacy dla wigkszoSci os6b, niemniej wynika on
z wielu, czgsto réwniez Urzedowi nieznanych, powodéw. Na przestrzeni lat Urzad Miasta Krakowa
spotkat sie z przypadkami, w ktorych wtasciciele nieruchomosci nie wiedzieli o posiadanym majatku
w Polsce i uzyskali o nim wiedze dopiero w czasach 6dwczesnych, badz tez brak zainteresowania
wynikal z przezy¢ doznanych w trakcie wojny oraz niecheci utrzymywania jakichkolwiek zwiazkow
z Polska. Powyzsze okoliczno$ci nie zmieniaja jednak faktu, ze dopdki formalnie osoby takie nie
zrezygnuja z posiadanego prawa witasnos$ci, Skarb Panstwa nie ma podstaw prawnych do przejecia
majatku. W dalszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze wbrew powszechnemu przekonaniu, Skarb Panstwa
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nie uczestniczy we wszystkich postepowaniach o stwierdzenie nabycia spadku, ktére toczg si¢
w sadzie, a ktore dotycza nieruchomo$ci. Wrecz przeciwnie, postgpowania te sa prowadzone
zazwyczaj bez udziatu przedstawicieli Skarbu Panstwa, gdyz inicjowane sa przez osoby fizyczne.
Urzad Miasta Krakowa nie ma wplywu na postgpowania prowadzone przed sadami
wieczystoksiegowymi oraz na postgpowania spadkowe toczace si¢ przed sadami cywilnymi, chyba ze
ewentualnym spadkobierca moze by¢ Skarb Panstwa. W takiej sytuacji uczestnikiem postgpowan
spadkowych staje si¢ Prezydent Miasta Krakowa jako reprezentant Skarbu Panstwa. Czestym
zjawiskiem jest wobec tego fakt, ze Urzad Miasta Krakowa nie wie o tym, iz w sadach w catej Polsce
toczy si¢ postepowanie spadkowe po wiascicielu nieruchomosci, a nastepnie spadkobiercy ujawniaja
swoje prawo wlasnosci w ksigdze wieczystej oraz swoja obecno$¢ lokatorom. Wynik calego
postgpowania spadkowego zalezy wylacznie od wlasciwego sadu cywilnego. Urzad Miasta Krakowa
nie jest podmiotem, ktéry kontroluje prawidlowo$¢ dziedziczenia przedstawianego w sadzie i nie
ponosi odpowiedzialnosci za orzeczenie spadku na rzecz nieprawidlowych oséb. O kolejnosci oraz
prawidtowosci dziedziczenia decyduje bowiem sad na podstawie przedktadanych dokumentow.

Mienie opuszczone okreslone w dekrecie z 8 marca 1946 r. o majatkach opuszczonych i
poniemieckich — przemilczenie

Zgodnie z art. 1 ust. 1 wyzej powotanego dekretu, majatkiem opuszczonym okres$la si¢ wszelki
majatek oséb, ktére w zwiazku z rozpoczeta 1 wrzesnia 1939 r. wojng, utracily jego posiadanie,
a nastepnie go nie odzyskaty. Ustalenie prawa wlasnoéci nastepuje, gdy nieruchomo$¢ stanowi
majatek opuszczony, poniewaz uptynal 10-letni okres, ustanowiony w art. 34 ust 1 lit. a, powotanego
dekretu, liczac od dnia 31 grudnia 1945 r. do dnia 31 grudnia 1955 r., oraz jednocze$nie ani wtasciciel,
ani nikt z nastepcoOw prawnych wymienionych w art. 15 1 16 dekretu, ani umocowany przez te osoby
petnomocnik w trybie art. 19 i 20 dekretu, nie wykazal woli objecia w posiadanie nieruchomosci.
Zgodnie z art. 34 ust. 1 dekretu z 1946 r. o majatkach opuszczonych i poniemieckich, Skarb Panstwa
1 zwigzki samorzadu terytorialnego nabywatly, na podstawie orzeczenia sadu przez przedawnienie
(wéwczas nazywanego zasiedzeniem), tytul wlasno$ci majatkéw opuszczonych (nieruchomosci)
zuptywem lat 10 od kofica roku kalendarzowego, w ktérym wojna zostata ukonczona. Nabycie
wlasno$ci w trybie powyzszego artykutu jest nastepstwem tego, ze uprawniony nie wykonywat
swojego prawa przez okre§lony czas. Niezwykle istotne znaczenie, w przypadku przejmowania
nieruchomosci w powyzszym trybie, ma orzecznictwo sagdéw powszechnych, ktére na przestrzeni lat
ulegalo ciaglym modyfikacjom. Urzad Miasta Krakowa niejednokrotnie spotykat si¢ ze
stwierdzeniem, ze skoro wiasciciel nieruchomosci nie interesuje si¢ nieruchomoscia, nie pojawit si¢ od
czasu zakonczenia dziatah wojennych, to nieruchomo$¢ stanowi mienie opuszczone, ktére winno sta¢
si¢ wlasnosciag Skarbu Panstwa. Niestety, jest to zgodne jedynie z potocznym rozumieniem tego
pojecia, ktore nie znajduje potwierdzenia w obowigzujagcym prawie. Jak juz wspomniano, wbrew
rozpowszechnionemu w spoteczenstwie przekonaniu, nie jest prawda, ze z Holocaustu ,,ocaleli tylko
nieliczni”. W zespole archiwalnym akt Okregowego Urzedu Likwidacyjnego w Krakowie znajduja si¢
m.in. akta dotyczace tzw. przywrocenia posiadania przez witascicieli w latach 1945-1949. Pomimo
tego, ze zespdt nie jest kompletny, jest tam okoto 2000 spraw, w ktérych przedwojenni wiasdciciele
nieruchomosci badz ich rodzina, w znacznej mierze pochodzenia zydowskiego, wystapili o zwrot
posiadania i w zdecydowanej wigkszosci posiadanie im zwrécono. Ztozenie wniosku do Okregowego
Urzedu Likwidacyjnego w Krakowie o przywrdcenie posiadania, a takze podejmowanie innych
czynnosci, majacych na celu odzyskanie nieruchomosci, powodowalo przerwanie biegu
dziesigcioletniego terminu przemilczenia, co uniemozliwia Skarbowi Panstwa nabycie prawa
wlasnosci realnosci. Co wiecej, zadanie wspdtwilasciciela wydania nieruchomoS$ci opuszczone;,
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zaréwno w drodze powddztwa windykacyjnego, jak i wniosku o przywrdcenie posiadania, przerywato
bieg terminu przemilczenia okreslonego w art. 37 ustawy z 6 maja 1945 r. o majatkach opuszczonych
i porzuconych oraz w art. 34 ust. 1 dekretu z 8 marca 1946 r. o majatkach opuszczonych
i poniemieckich takze na rzecz pozostatych wspétwlascicieli. Pomimo tego, ze w przypadku
postanowien, ktore zapadaty w latach 50. oraz 60. mozliwe bylo uznanie za mienie opuszczone
jedynie udzialu w nieruchomos$ci, aktualnie na skutek zmiany pogladu sadéw, nawet jesli
wspotwiaseicieli byto wielu, wystarcza aktywno$¢ zaledwie jednego z nich. Dlatego tez w niniejszym
opracowaniu, jako wykluczenie mozliwosci przejecia nieruchomosci na podstawie powyzszych
przepiséw, Urzad Miasta Krakowa wskazuje wydanie postanowienia o przywréoceniu posiadania.

Zasiedzenie

Zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego, do nabycia prawa wilasno$ci rzeczy w drodze
zasiedzenia konieczne jest jej posiadanie przez okreSlony czas. Posiadanie jest stanem faktycznym
podlegajacym ochronie prawnej i wystepuje w dwoch rodzajach: posiadania samoistnego i posiadania
zaleznego. W artykule 172 § 11 § 2 kodeksu cywilnego ustawodawca przewidzial, ze nabycie prawa
wlasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie nastgpuje wskutek jej nieprzerwanego posiadania jako
posiadacz samoistny przez okres dwudziestu lat w przypadku dobrej wiary i trzydziestu, gdy
posiadacz wszedt w posiadanie bedac w ztej wierze. W okresie od 1 stycznia 1965 r. do 30 wrzesnia
1990 r. terminy te byty krdtsze — odpowiednio 10 lat przy posiadaniu w dobrej wierze i 20 lat przy
posiadaniu w zlej wierze. W okresie od 1 stycznia 1947 r. do 31 grudnia 1964 r., w czasie
obowigzywania dekretu Prawo rzeczowe, terminy te, podobnie jak po 1 pazdziernika 1990 r.,
wynosity, odpowiednio, 20 i 30 lat. Posiadacza samoistnego cechuje to, ze wlada rzecza jak wtasciciel,
czyli wykonuje wszystkie przystugujace mu prawa oraz natozone obowiazki, nie b¢dac przy tym —
w sensie normatywnym — wtascicielem rzeczy. Na posiadanie samoistne skladaja si¢ zatem dwa
elementy: samo faktyczne wiladanie rzecza (corpus) i zamiar wiladania nig dla siebie jak wtasciciel
(animus). Innymi stowy, posiadacz uwaza, ze jest wlascicielem i zachowuje si¢ jak wiasciciel.
Ustawodawca wyszedt z zatozenia, ze gdy tak opisany stan faktyczny trwa wystarczajaco dlugo,
konieczna jest eliminacja rozbieznoSci pomigdzy faktycznym wykonywaniem uprawnien
wiascicielskich, a formalnoprawnym stanem wlasno$ci, co przyczyni si¢ do ustabilizowania
iuporzadkowania stosunkéw spotecznych. W duzym uproszczeniu zasiedzenie jest konstrukcja
prawna, na podstawie ktdrej osoba badz instytucja dtugotrwale wtadajaca cudza rzecza, moze uzyskaé
formalne, sagdowe stwierdzenie, ze nabyta do niej prawo wlasnosci. Najbardziej podstawowymi
elementami, warunkujagcymi nabycie nieruchomos$ci ta droga, sa odpowiednia nieprzerwana
dtugotrwatos¢ tego posiadania oraz charakter sprawowanej nad rzecza posiadang wtadzy.

O ile wykazanie przestanki posiadania przez okres dwudziestu badz trzydziestu nie nastrgcza
wigkszych trudnosci, o tyle fakt bycia posiadaczem samoistnym winien zosta¢ wykazany przed sagdem
zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym. Do 1995r. zarzad oraz administracje
nieruchomosciami sprawowaly Przedsigbiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej w Krakowie, a po ich
likwidacji — Zarzagd Budynkéw Komunalnych, ktéry w imieniu Gminy Miejskiej Krakéw przejat od
tych przedsigbiorstw zarzad budynkami wielorodzinnymi, ktérych to zarzad jeszcze nie zostat wydany
wilascicielom. Niestety, w latach 80. oraz 90. zniszczona zostata znaczna cze$¢ akt po likwidowanych
Przedsigbiorstwach Gospodarki Mieszkaniowej, a akta te mogty mie¢ duze znaczenie w udowadnianiu
charakteru wtadania przez Skarb Panstwa nieruchomos$ciami, co jest wszak podstawowym elementem
postgpowan sadowych o zasiedzenie. Braki te wprawdzie nie przeszkadzaja w biezacym
administrowaniu i zarzgdzaniu nieruchomoscia, ale czasami uniemozliwiaja nawet wyznaczenie daty
objecia danej nieruchomos$ci w posiadanie, a takze ustalenie dat i zakresu podejmowanych wzgledem
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realnosci czynno$ci. Nalezy stwierdzi¢, ze, niestety, te braki, wywotane dawng polityka
archiwizacyjna, bywaja czasami skuteczng bariera, wrecz uniemozliwiajaca Urzedowi Miasta Krakow
ztozenie wniosku z powodu niemoznos$ci wykazania twierdzen o diugosci i charakterze wiladania.
Sytuacja ta jest szczegdlnie problematyczna w przypadku nieruchomosci niezabudowanych.

Tym, co pozwala odrézni¢ posiadanie samoistne, ktére umozliwia nabycie prawa wtasno$ci
nieruchomosci w drodze zasiedzenia, od posiadania zaleznego, jest czynnik woli — rzeczywista wola
posiadacza, ktéra decyduje o charakterze samego posiadania. Taka rzeczywista wole ustala si¢ na
podstawie zamanifestowanych na zewnatrz przejawéw wtadania rzecza i musi odnosi¢ si¢ do
okolicznosci  konkretnego przypadku. Przestanki posiadania samoistnego, wykonywanego
z pomini¢ciem formalnego wlasciciela rzeczy, obejmuja w przypadku nieruchomosci zabudowanych,
m.in. remonty biezace i kapitalne, przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i modernizacje
nieruchomosci, samowolne decydowanie o najmie lub dzierzawie wzglednie — w przypadku
nieruchomosci niezabudowanych — uprawianie ziemi i zbieranie pozytkow, zagospodarowywanie
nieruchomosci. Posiadacz samoistny najczesciej rOéwniez na wlasny rachunek, optaca podatki
1 ubezpiecza nieruchomos¢.

Juz powyzsza, bardzo ogélna, charakterystyka najwazniejszych elementdéw branych pod uwage
w postgpowaniu o stwierdzenie nabycia prawa wlasnoSci przez zasiedzenie pokazuje, ze
sformutowanie odpowiedniego wniosku do sadu wymaga od wnioskodawcy, w tym wypadku Skarbu
Panstwa badz Gminy Miejskiej Krakéw, zebrania wyjatkowo obszernej dokumentacji, ktéra
potwierdzi zaréwno dlugo$¢ wiadania nieruchomoscia przez podmiot publiczny, jak i samoistny
charakter tego wiladania. Dodatkowo, podobnie jak i przy innych rodzajach post¢powania, Urzad
Miasta Krakowa musi wskaza¢ wszystkie osoby, ktére sa wieczystoksiegowymi wilascicielami
przedmiotowej realnosci lub ustanowi¢ dla nich reprezentanta — kuratora, bedacego obroncg ich praw
w toku prowadzonego postgpowania.

Przejmowanie nieruchomo$ci w administracje panstwowa w okresie PRL-u miato, niestety,
w wigkszosci wypadkow charakter zachowawczy. Odpowiednie organy wladzy panstwowej wydawaty
decyzje o przejeciu nieruchomosci w zarzad w wypadku nieobecno$ci badz $mierci wtasciciela albo
administratora czy tez — w wypadku oséb starszych — wrecz na wniosek wiasciciela. W kazdym
z przywotanych przypadkéw przejecie w zarzad panstwowy mialo na celu jedynie zapewnienie
mozliwie sprawnego administrowania nieruchomoscia iutrzymanie jej w zdatnym do dalszego
korzystania stanie technicznym, nie za$ przejecie nieruchomosci na wlasnos¢, na czym panstwu nie
zalezato. Na polecenie wladz miejskich wykonywano niezbedne remonty, niekiedy wrecz generalne,
polaczone z wykwaterowaniem lokator6w, wydziaty lokalowe dzielnicowych rad narodowych
podejmowaty decyzje o najmie badZz dzierzawie nieruchomos$ci, a zarzadzajace przedsigbiorstwo
regulowato konieczne platnosci. Wszystkie te czynno$ci jednak byly wykonywane zazwyczaj przez
podmioty publiczne nie tyle ,jak wilasciciel 1 na wlasng rzecz”, ile ,,w zastepstwie wiasciciela”.
Z punktu widzenia mozliwosci zasiedzenia, taka filozofia sprawowania wtadztwa nad nieruchomoscia
praktycznie wyklucza mozliwo$¢ uznania go za posiadanie samoistne, nawet przy braku kontaktu
z wlascicielem.

W zestawieniu z innymi drogami pozyskiwania wlasnosci nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa, zasiedzenie wyr6znia si¢ takze stosunkowo najwicksza uznaniowoscig sadu w ocenie
materiatu dowodowego. W rzeczywistosci identyczny stan faktyczny moze zosta¢ przez dwa rézne
sktady sedziowskie oceniony zupelnie odmiennie. Z tego migdzy innymi wzgledu, postepowania
w sprawie nabycia prawa wlasno$ci nieruchomosci przez zasiedzenie rozpatrywane sa nie tylko
w dwdch instancjach, ale nawet cze¢sto na ich temat wypowiada si¢ Sad Najwyzszy. Tytutem przyktadu
wskaza¢ mozna nieruchomos$¢ przy ul. Rogozinskiego 5 w Krakowie, ktore to postepowanie nadal
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pozostaje w toku. 16 czerwca 2011 r. Urzad Miasta Krakowa wystapil do Sadu Rejonowego dla
Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, z wnioskiem o nabycie prawa wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci przez zasiedzenie. Postanowieniem z 21 grudnia 2012 r., Sad Rejonowy dla Krakowa -
Srédmiescia w Krakowie, stwierdzil, ze Gmina Miejska Krakéw nabyta przez zasiedzenie z dniem
5 maja 2001 r. prawo wtasnos$ci realnosci. Od tego postanowienia strona przeciwna wniosta apelacje.
Na skutek tego, postanowieniem z 15 stycznia 2014 r. Sad Okregowy w Krakowie Wydziat I Cywilny
Odwotawczy, zmienit zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze oddalit wniosek Gminy Miejskiej
Krakéw. Gmina Miejska Krakéw od niekorzystnego dla siebie orzeczenia wniosta skarge kasacyjna.
Postanowieniem z 3 grudnia 2015 r. Sad Najwyzszy uchylit zaskarzone postanowienie i przekazat sprawe
Sadowi Okregowemu w Krakowie do ponownego rozpoznania. Postanowieniem z 6 pazdziernika 2016 r.
Sad Okregowy uchylit postanowienie stwierdzajagce nabycie przez Gmine Miejska Krakéw przez
zasiedzenie nieruchomosci polozonych przy ul. Rogozinskiego 5 w Krakowie. 28 grudnia 2016 r.
Gmina Miejska Krakéw wniosta skarge kasacyjna od tego postanowienia. Obecnie Urzad Miasta
Krakowa oczekuje na rozstrzygniecie sprawy. W przypadku nieruchomosci przy ul. Krakowskiej 13,
ktora znajduje si¢ od wielu lat w zarzadzie i administracji Gminy Miejskiej Krakéw, a poprzednio
Skarbu Pafistwa, sad w toku prowadzonego postepowania o nabycie prawa wtasnosci nieruchomosci
przez zasiedzenie, wskazal, ze: ,,zaden z dokumentéw wymienionych we wniosku nie wskazuje na
samoistnos¢ witadania. Dokumenty przedmiotowe nie dowodza posiadania nieruchomosci
i zarzadzania nig we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek”. W konsekwencji sad stwierdzit, ze
»przedstawione okoliczno$ci wykluczajg uznanie, ze Skarb Panstwa czy tez inny podmiot — Gmina
Miejska Krakéow — wykazywat wole posiadania samoistnego z wylaczeniem praw wilasciciel.
W konsekwencji, na podstawie art. 172 2 kc, wniosek podlegal oddaleniu”.

Wobec powyzszego, zasiedzenie staje si¢ bodaj najtrudniejszg metoda skutecznego pozyskania
nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa.

Postepowania rewindykacyjne

Postepowania rewindykacyjne dotycza spraw, ktore mialy swoj poczatek w wiekszoSci
przypadkéw bezposrednio po wojnie w okresie ksztattowania si¢ panstwa, odbudowywania oraz
tworzenia norm prawnych. W latach 1944-1989 panstwo stawato si¢ wlascicielem nieruchomosci w
Krakowie na podstawie réznych przepiséw prawa, miedzy innymi:

— dekretu PKWN z 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej,

— ustawy z 3 stycznia 1946 r. o przejeciu na wlasno$¢ panstwa podstawowych galezi gospodarki
narodowej,

— dekretu z 8 marca 1946 r. o majatkach opuszczonych i poniemieckich,

— dekretu z 7 kwietnia 1948 r. o wywlaszczeniu majatkéw zajetych na cele uzytecznosci publicznej
w okresie wojny 1939-1945,

— dekretu z 26 kwietnia 1949 r. o nabywaniu i przekazywaniu nieruchomos$ci niezbednych dla
realizacji narodowych planéw gospodarczych,

— ustawy z 29 grudnia 1951 r. zmieniajacej dekret z 26 kwietnia 1949 r. o nabywaniu i
przekazywaniu nieruchomosci niezbednych dla realizacji narodowych plané6w gospodarczych,

— ustawy z 25 lutego 1958 r. o uregulowaniu stanu prawnego mienia pozostajacego pod zarzagdem
panstwowym w zwiazku z dekretem z 16 grudnia 1918 r. w przedmiocie przymusowego zarzadu
panstwowego,
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— ustawy z 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci,

— ustawy z 22 kwietnia 1959 r. o remontach i odbudowie oraz o wykanczaniu budowy i nadbudowie
budynkoéw,

— ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.

Obecnie sprawy rewindykacyjne rozpatrywane sg w oparciu o uksztalttowane wieloletnimi
do$wiadczeniami przepisy i ich interpretacje, ktoére odbiegaja od &éwczesnie obowiazujacych
standardéw postgpowan. Decyzje stanowigce podstawe nabycia nieruchomosci przez Skarb Panstwa w
latach powojennych oraz w okresie Polskiej Rzeczypospolitej Ludowe]j charakteryzuje swobodne
podejscie do przepiséw, stad liczne braki formalne decyzji i orzeczen o przejeciu na rzecz Skarbu
Panstwa nieruchomo$ci, pomimo de facto zasadnosci tych decyzji. Za taka niefrasobliwosé
i niedoktadno$¢ koszty ponosza obecnie samorzady, osoby fizyczne i prawne, ktére w dobrej wierze
zainwestowaty swdj majatek w przejete nieruchomosci.

Do rewindykacji dochodzi po zakofczeniu postgpowan administracyjnych i sadowo-
administracyjnych badz cywilnych. Postgpowania te sa dwuinstancyjne i maja na celu uchylenie lub
zmiang¢ zapadtych kilkadziesiat lat temu orzeczen (decyzji, wyrokéw, postanowief). Pomimo tego, ze
postepowania rewindykacyjne sa niezwykle skomplikowane, to sama procedura jest stosunkowo
prosta. Strona sklada stosowny wniosek do organu administracyjnego (ministra, wojewody,
samorzadowego kolegium odwolawczego), ktéry wydaje orzeczenie. Przystluguje na nie $rodek
odwotawczy (odwotanie, wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy, zazalenie). Po wniesieniu ktdregos
ze wspomnianych $rodkow, zostaje wydane kolejne orzeczenie, ktdre, niestety, z reguty powiela tres¢
pierwotnego rozstrzygni¢cia. Stronie niezadowolonej z wyniku sprawy przystuguje skarga do
wojewddzkiego sadu administracyjnego, a po wydaniu przez niego wyroku — skarga kasacyjna do
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie. Obecnie obowiazujace przepisy kodeksu
postepowania administracyjnego umozliwiaja skrdcenie tejze procedury, zezwalajac na skierowanie
skargi do sadu bezposrednio po pierwszej decyzji. Postgpowanie cywilne co do zasady przebiega
w podobny sposéb. Strona sktada do sadu powszechnego (rejonowego lub okrggowego) pozew lub
wniosek. Sad wydaje stosowne orzeczenie, na ktoére przystuguje srodek odwolawczy w postaci
apelacji badz zazalenia. W przypadku odwotania si¢ strony do sadu II instancji, wydaje on orzeczenie,
ktére staje si¢ prawomocne, a stronie niezadowolonej z takiego rozstrzygnigcia przystuguje
nadzwyczajny $rodek odwotawczy do Sadu Najwyzszego, tj. skarga kasacyjna. Nalezy przy tym
zaznaczy¢, ze uchylenie orzeczen na ktérymkolwiek z etapéw wspomnianych postepowan, prowadzi
do rozpoczgcia catej procedury od poczatku. Warto zwréci¢é uwage na fakt, ze postgpowania
rewindykacyjne s3 zatem postgpowaniami dlugoterminowymi, trwajagcymi nawet kilkadziesigt lat.
W efekcie powstaje dtugotrwatly okres niepewnosci, dotyczacy stanu prawnego nieruchomosci, a tym
samym zawieszenie jakichkolwiek czynnosci prawnych i zarzadczych w stosunku do takiej
nieruchomosci.

Niezwykle istotne jest, ze Prezydent Miasta Krakowa, reprezentujagcy w tych postgpowaniach
interes Gminy Miejskiej Krakéw badz Skarbu Panstwa, wystepuje w charakterze strony. Oznacza to,
ni mniej ni wigcej, ze przystuguja mu takie same prawa i obowigzki, jak kazdej innej stronie w tym
postepowaniu. Nie ma zadnych szczegélnych uprawnien, stawiajacych go w bardziej uprzywilejowanej
pozycji.

Najwiekszym problemem zwigzanym ze wspomnianymi postgpowaniami rewindykacyjnymi jest
uplyw czasu oraz catkowity brak mozliwosci dochodzenia ewentualnych roszczen cywilnoprawnych,
wynikajacych z poniesionych nakladéw na przejete nieruchomosci. Uplyw czasu byt jednym
z czynnikéw, ktére w efekcie doprowadzit do wybrakowania materialéw archiwalnych dotyczacych
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przejmowanych nieruchomos$ci. Byt on réwniez czynnikiem stanowigcym podstawe do zmian
przepiséw, ich interpretacji oraz ogélnego podejscia do zagadnienia przejmowania nieruchomosci na
rzecz Skarbu Panstwa. Metody, ktére dawniej stanowily normy i standardy dziatan, obecnie sg nie do
pomyslenia, a jednak sg przyczyna istnienia w poprzednio prowadzonych postepowaniach
administracyjnych takich wad, ktoére obecnie sg podstawa sktadania wniosk6w majacych na celu
wzruszenie rozstrzygni¢¢ tych postepowan, co moze prowadzi¢ do odebrania Skarbowi Panstwa
nieruchomosci po kilkudziesigciu latach.

Podstawowymi formami wzruszania zapadlych w przesztosci orzeczen sa: skarga o stwierdzenie
niewazno$ci ostatecznych decyzji, skarga o wznowienie postgpowania zakonczonego ostateczng
decyzja, a niekiedy wniosek o stwierdzenie przez wilasciwy organ, ze dana nieruchomos$¢ nie
podlegata przepisom okreslonej ustawy (tak jest w przypadku ustawy o reformie rolnej). Przy czym
gléwna podstawa wszczynania postgpowan rewindykacyjnych jest przestanka stwierdzenia
niewazno$ci razacego naruszenia prawa, opisana w art. 156 § 1 pkt 2 kodeksu postgpowania
administracyjnego. Jest to przestanka juz sama w sobie zawierajagca wyrazenie nieostre, to znaczy
takie, ktére wymaga interpretacji i okreslenia jego znaczenia. Przez wiele lat definicja ,;razacego
naruszenia prawa” ulegata zmianie i modyfikacji. Obecnie jej interpretacja jest tak szeroka, ze
w zasadzie obejmuje wszelkie przypadki dokonanych naruszen. Ponadto jest to jedna z przestanek
stwierdzenia niewaznos$ci, do ktdrej nie stosuje si¢ ograniczenia czasowego opisanego w przepisie
art. 156 § 2 kodeksu postepowania administracyjnego, uniemozliwiajacego stwierdzenie niewaznos$ci
orzeczenia. Oznacza to, ze w przeciwienstwie do innych przestanek, nie ma zakre§lonego czasu, po
ktérym nie moze zapas¢ decyzja o stwierdzeniu niewaznosci, a jedynie decyzja stwierdzajaca wydanie
orzeczenia z naruszeniem prawa, skutkujagca powstaniem roszczen odszkodowawczych, a nie
obowigzkiem wydania nieruchomosci w naturze.

Zmian¢ w tym zakresie upatrywano w orzeczeniu Trybunatu Konstytucyjnego, ktéry zwrdcit
uwage wilasnie na kwestie¢ uptywu czasu, jaki mingt od momentu wydania decyzji o przejeciu na
wlasno$¢ Skarbu Panstwa nieruchomosci do momentu stwierdzenia jej niewaznosci. W orzeczeniu
z 12 maja 2015 r., sygn. akt P 46/13, Trybunat wskazat, Zze art. 156 § 2 ustawy z 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.U. z 2013 r. poz. 267, ze zm.), w zakresie, w jakim nie
wylacza dopuszczalnosci stwierdzenia niewazno$ci decyzji wydanej z razagcym naruszeniem prawa,
gdy od wydania decyzji nastgpil znaczny uptyw czasu, a decyzja byla podstawa nabycia prawa lub
ekspektatywy, jest niezgodny z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Trybunal wskazatl, ze
zasada praworzadno$ci nie uzasadnia rozwigzania prawnego umozliwiajacego stwierdzenie
niewaznos$ci decyzji administracyjnej, gdy decyzja ta korzystata przez kilkadziesiat lat z domniemania
zgodnosci z prawem, wywoluje skutki polegajace na nabyciu prawa lub uksztaltowaniu ekspektatywy
nabycia praw przez jej adresatdw, a dodatkowo przestanka stwierdzenia niewaznosci decyzji ma
charakter niedookre$lony i jej wykladnia uksztattowata si¢ w orzecznictwie na dtugo po wydaniu
decyzji. W sytuacji, w ktorej wystepuje nagromadzenie powyzszych okolicznosci, zasada
praworzadnosci nie stuzytaby realizacji zasady pewno$ci prawa. Stwierdzenie niewazno$ci decyzji
moze powodowa¢ zmian¢ uksztaltowanej od kilkudziesi¢ciu lat sytuacji prawnej adresatow decyzji,
a to nie stuzyltoby realizacji zasady zaufania obywatela do panstwa i stanowionego przez nie prawa
oraz zasady pewnosci prawa, wynikajacych z art. 2 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej.

Jednakze niepokojace s3 dziatania organdw administracji publicznej, ktoére orzekajac
w sprawach o stwierdzenie niewaznos$ci decyzji, zdaja si¢ nie zwraca¢ uwagi na tres¢ i doniostosé
wspomnianego orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego, zastaniajac si¢ brzmieniem obowigzujacych
przepisOw prawa i de facto brakiem jednoznacznego — ich zdaniem — stwierdzenia naruszenia
konstytucji przez przepis kodeksu postepowania administracyjnego. Przy czym organy administracji
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publicznej i sady administracyjne nie maja watpliwosci dotyczacych stosowania tego orzeczenia w
sytuacji naruszen dotyczacych m.in. przepiséw podatkowych lub budowlanych.

Organy te wskazuja ponadto, ze wyrok jest skierowany wylacznie do ustawodawcy, ktérego
obowigzkiem jest zmiana przepisu zgodnie z zaleceniami Trybunalu. Obowiazek ten zrealizowad
powinna senacka komisja ustawodawcza, ktéra w 2015 r. przygotowata stosowny projekt zmiany
kodeksu postepowania administracyjnego. Prezydent Miasta Krakowa przedstawit swoje stanowisko
w piSmie z 31 sierpnia 2016 r., skierowanym do Stanistawa Gogacza — przewodniczacego Komisji
Ustawodawczej Senatu Rzeczpospolitej Polskiej, a delegowani przez Prezydenta Miasta Krakowa
pracownicy Urzedu Miasta Krakowa przedstawili je dodatkowo na wspdlnym posiedzeniu senackich
komisji 19 pazdziernika 2016 r.: Ustawodawcze] oraz Praw Cztowieka, Praworzadnosci i Petycji.
Stanowisko to przychylato si¢ do propozycji Sadu Najwyzszego ktére sprowadzato si¢ do nadania
paragrafowi 2 artykutu 156 kodeksu postepowania administracyjnego brzmienia: ,,Nie stwierdza si¢
niewaznos$ci decyzji z przyczyn wymienionych w 1 pkt 1, 2, 3,4 17, jezeli od dnia jej doreczenia lub
ogltoszenia uptyneto dziesigc lat, a takze gdy decyzja wywotata nieodwracalne skutki prawne”.

W toku dyskusji reprezentanci Prezydenta Miasta Krakowa przedstawili uzupetniajaca opini¢
oraz przyklady postepowan, w ktorych Skarb Panstwa utracil prawo wlasnos$ci pomimo przestanek
wskazanych w orzeczeniu Trybunalu Konstytucyjnego. Niestety, na posiedzeniu senator
sprawozdawca wobec zaprezentowanych stanowisk wnidst o zakoficzenie procedowania projektu
ustawy, ktéry to wniosek zostal przeglosowany. Tym samym komisja nie podjeta dalszych dziatan,
zmierzajacych do wykonania wyroku Trybunatu. W zwigzku z powyzszym Prezydent Miasta
Krakowa 6 grudnia 2017 r. wystosowat pisma do 18 parlamentarzystéw (postow i senatoréw) z okrggu
krakowskiego oraz niektérych cztonkéw senackiej komisji ustawodawczej, w ktérym zaapelowat o
zainteresowanie si¢ problemem, jednocze$nie deklarujagc wole wspétpracy i pomoc w przygotowaniu
stosownych propozycji zmian przepiséw i projektow ustaw. Na to wystgpienie zareagowata tylko
postanka Agnieszka Scigaj: ztozyta 17 stycznia 2017 r. interpelacje w tej sprawie do ministra
sprawiedliwo$ci, o czym zawiadomita Prezydenta Miasta Krakowa pismem z 3 lutego 2017 r.
Prezydent wystapit rowniez do Marszalka Senatu z prosba o informacje¢ dotyczacg ewentualnych
dalszych inicjatyw ustawodawczych Senatu, podjetych zgodnie z dzialem IXa ,,Wykonywanie
orzeczen Trybunalu Konstytucyjnego” Regulaminu Senatu Rzeczpospolitej Polskiej. Brak bowiem
dalszych prac nad nowelizacjg art. 156 2 kpa powoduje, ze nadal utrzymuje si¢ stan niepewnosci
majatkowo-prawnej samorzadéw. Na to pismo nie otrzymat odpowiedzi.

Reasumujac, wprowadzenie przepisu regulujacego w jasny i przejrzysty sposob zasady
dotyczace stwierdzania niewaznosci decyzji, ustalenie diugiego, nawet 20-letniego terminu, ktory
bedzie skutkowaé wylaczeniem dopuszczalno$ci stwierdzenia niewaznosci decyzji administracyjnych,
znacznie zwigkszy stabilno$§¢ majatkowa i gospodarcza wszystkich samorzadéw, tym bardziej, ze w
praktyce chodzi o sprawy sprzed roku 1990, czyli obecnego systemu samorzadu terytorialnego, a
termin bedzie analogiczny do cywilnoprawnego terminu zasiedzenia nieruchomos$ci w dobrej wierze.

Jednoczesnie nalezy wskaza¢ na brak systemowego rozwigzania, dotyczacego roszczen
reprywatyzacyjnych i rewindykacyjnych, obejmujacego cala Polske, nie tylko Warszawe. Ich liczba,
pomimo uptywu lat, bynajmniej si¢ nie zmniejsza. Bieg typowej sprawy reprywatyzacyjnej
(rewindykacyjnej) rozpoczyna si¢ przed organem wilasciwym do wydania decyzji nadzorczej
(wojewodowie, ministrowie, samorzadowe kolegia odwotawcze) w trybie art. 158 kpa. Jezeli wowczas
brakuje podstaw do ograniczenia decyzji nadzorczej tylko do stwierdzenia naruszenia prawa (art. 158
§ 2 kpa), to wystapienie przestanki z art. 156 § 2 kpa doprowadzi do stwierdzenia niewaznosci decyzji
pierwotnej. Skutki dla interesu publicznego oraz oséb trzecich (np. najemcéw lokali komunalnych) nie
sa wowczas brane pod uwagg, tym bardziej, ze osoby trzecie nie sg stronami tych postepowan. Nalezy
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zdawac sobie spraweg, ze stwierdzenie niewaznosci decyzji oznacza utrat¢ jej mocy obowigzujacej ze
skutkiem ex tunc, a wigc powstaje skutek prawny dziatajacy z moca wsteczng. Jezeli wigc
nieruchomosci zostaly nabyte przez Skarb Panstwa do 1989 r., a potem zgodnie z przepisami ustawy
wprowadzajacej samorzad terytorialny, zostaty skomunalizowane, to stwierdzenie decyzji niewaznosci
decyzji odnoszacych si¢ do nabytego przez jednostke samorzadu terytorialnego majatku powoduje
wyzucie tej ostatniej z mienia stuzacego realizacji celéw publicznych (np. prowadzeniu szkdt,
przedszkoli, szpitali czy komunalnej gospodarki mieszkaniowej). Takie sytuacje nie naleza wcale do
rzadko$ci, a z punktu widzenia interesu publicznego sa nie do zaakceptowania.

Warto tu réwniez zauwazy¢, ze w wielu wypadkach toczacych si¢ postgpowan rewindykacyjnych,
poprzedni wiasciciele nieruchomosci otrzymali zado$Cuczynienie za przejete nieruchomosci w postaci
odszkodowan pieni¢znych badz nieruchomosci zamiennych. Jednakze pomimo tego sktadaja wnioski
o uchylenie orzeczen stanowigcych podstawe do przejecia nieruchomosci na witasno$¢ Skarbu
Panstwa. Niestety, istniejace wady prawne takich orzeczeh stanowia podstawg do wszczecia
wspomnianych postgpowan oraz wydania decyzji, m.in. o stwierdzeniu niewazno$ci decyzji
administracyjnych, bez wzgledu na okoliczno$¢, ze doszto juz do wypelnienia obowigzku
odszkodowawczego. Przy czym, w przypadku przegranej, Skarb Panstwa nie ma zadnych $rodkéw
prawnych umozliwiajacych ubieganie si¢ o zwrot zrealizowanego odszkodowania lub poniesionych
naktadéw na nieruchomos$¢. Tym samym w wielu przypadkach strony skarzace zyskuja podwdjnie.

Nalezy réwniez dodaé, ze postepowanie rewindykacyjne to nie tylko postepowania toczace si¢
przed organami administracyjnymi i sgdami administracyjnymi. To rdwniez postgpowania toczace si¢
przed sadami powszechnymi i majagcymi na celu zmian¢ lub uchylenie zapadtych w przesziosci
wyrokéw. Chodzi gtéwnie o postepowania w sprawie stwierdzenia nabycia spadku na rzecz Skarbu
Panstwa. Niestety coraz czesciej zdarza si¢, ze po kilkudziesieciu latach odnajduja si¢ nie ujawnione
wczesdniej postanowienie spadkowe, badz pojawiaja si¢ osoby bedace spadkobiercami zmartych, ktére
wcze$niej nigdy nie ujawnialy swojego prawa do spadku. W takich sytuacjach sady po
przeprowadzeniu stosownego postegpowania Wwyjasniajacego, najczgsciej orzekaja o zmianie
postanowien spadkowych, co skutkuje utrata majatku przez Skarb Panstwa lub Gmine Miejska
Krakéw.

Sytuacje mogtoby zdecydowanie poprawi¢ uchwalenie ustawy regulujacej roszczenia os6b
pozbawionych nieruchomo$ci w drodze decyzji administracyjnych i wyrokéw sadowych w okresie
powojennym. Niestety, podjeta proba stworzenia 1 uchwalenia takiej ustawy w ostatnim okresie
zakonczyla si¢ niepowodzeniem. Ustawodawca zawiesit prace nad jej trescig na blizej nieokreslony
czas. Prezydent Miasta Krakowa przedstawial pisemne uwagi do projektu ustawy, a przedstawiciele
Urzedu Miasta Krakowa brali czynny udzial w spotkaniach organizowanych przez Zwigzek Miast
Polskich, byli obecni na posiedzeniach Komisji Wsp6lnej Rzadu i Samorzadu. Wskazaé tez nalezy, ze
z punktu widzenia sytuacji miasta Krakowa, ten projekt ustawy reprywatyzacyjnej w zasadzie niczego
by nie zmienit. Wykluczat on bowiem wigkszo$¢ przypadkéw, z ktérymi boryka si¢ nasze miasto.
Poza ustawg pozostawaly, miedzy innymi, roszczenia wynikajace z przepisOw ustawy o reformie
rolnej, ustawy o przejeciu na wiasno$¢ panstwa podstawowych gatezi gospodarki narodowej, czyli
tzw. ustawa nacjonalizacyjna, oraz ustaw dotyczacych wywlaszczenia nieruchomos$ci. Nie ma
watpliwos$ci, Zze w obecnej sytuacji ustawa reprywatyzacyjna jest niezbedna, ale musi to by¢ ustawa
rozstrzygajaca przynajmniej wigkszo$¢ istniejacych roszczen rewindykacyjnych, zabezpieczajaca
zaréwno interesy poprzednich wiascicieli nieruchomosci, jak i tych podmiotdw, ktére obecnie wtadaja
tymi nieruchomosciami i zainwestowali w nie swoj czas i majatek.

Komisje Majatkowe
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Komisje Majatkowe, dzialajace przy Ministerstwie Spraw Wewnetrznych i Administracji od
1989 r., rozpatrywaly sprawy zwrotu Ko$ciolom i innym zwigzkom wyznaniowym majatku
odebranego w okresie PRL z naruszeniem 6wczesnego prawa lub przekazania w zamian odpowiedniej
rekompensaty. Od decyzji komisji nie byto odwotania. Powotano 5 komisji:

« dla Kosciota katolickiego (zlikwidowana w lutym 2011 r.),
+ dla Kosciota Ewangelicko-Augsburskiego w RP,

» dla Polskiego Autokefalicznego Kosciota Prawostawnego,
« dla Gmin Wyznaniowych Zydowskich,

» Miedzykoscielna Komisje Regulacyjng (dla pozostalych Ko$ciotéw 1 innych zwiazkéw
wyznaniowych).

Podstawe prawna dziatania Komisji dla Kosciota katolickiego stanowita ustawa z 17 maja
1989 r. o stosunku Panstwa do Kos$ciota katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 1989 r.
Nr 29, poz. 154, z p6zn. zm.). Komisja Majatkowa nie byta organem wladzy sagdowniczej ani organem
wtadzy administracji publicznej, cho¢ zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy z 17 maja 1989 r., ugody przed
nig zawarte miaty moc sadowniczych tytutéw egzekucyjnych. Postepowanie regulacyjne przed
Komisja Majatkowg zgodnie z art. 62 ust. 4 i art. 64 ust. 2 ustawy z 17 maja 1989 r., zastepowalo
postepowanie sadowe i administracyjne i przypominato w pewnym stopniu postgpowanie polubowne,
co znalazto potwierdzenie w uzasadnieniu uchwaty z 24 czerwca 1992 r. w sprawie wyktadni art. 61
ustawy z 17 maja 1989 r. przez Trybunal Konstytucyjny. Komisja Majatkowa byta podmiotem
rzgdowo-koscielnym, dziatajagcym w trybie mediacyjno-polubownym. Z tego wzgledu zapadte
orzeczenia i ugody mialy moc prawng réwng ugodom przed sadem oraz od orzeczen nie przystugiwato
odwotanie — jesli decyzja zapadia przy pelnym sktadzie komisji. Jesli Komisja Majatkowa przy
petnym skladzie nie wypracowala wspdlnego stanowiska, pisemnie zawiadamiata uczestnikow
postepowania regulacyjnego, ktdérzy w terminie sze$ciu miesiecy od zawiadomienia uzyskiwali prawo
do wznowienia postepowania sgdowego lub administracyjnego, a w przypadku gdy postgpowanie nie
bylo wszczete — wystapienia do sadu o zasadzenie roszczenia. Zgodnie z art. 63 ust. 4 ustawy z 17
maja 1989 r., uczestnicy postgpowania regulacyjnego mogli przed sktadem orzekajagcym zawrzeé
ugode. Jezeli nie zawarli ugody, zespdt wydawat orzeczenie. Wnioski o wszczecie postgpowania
regulacyjnego mozna bylo zglasza¢ w terminie 2 lat od dnia wejscia w zycie ustawy z 17 maja 1989 r.,
cho¢ ostatecznie ze wzgledu na zmian¢ ustawy, termin zostat przedtuzony do 31 grudnia 1992 r.
Przedmiotem postgpowania regulacyjnego mogto by¢ zar6wno mienie panstwowe, jak i mienie
jednostek samorzadu terytorialnego. Decyzja Komisji Majatkowej z 29 marca 2006 r. objeto
postgpowaniem regulacyjnym nieruchomos$ci potozone na terenach tzw. ziem odzyskanych.
Postepowanie regulacyjne nastepowato na wniosek koscielnych os6b prawnych w celu przywrdcenia
im wiasnosci, upanstwowionych w catosci lub w czesci:

-~ ktore nie pozostaja we wiadaniu instytucji koScielnych, chyba ze w dniu wejScia w zycie
ustawy byty we wtadaniu innych zwigzkéw wyznaniowych,

- przejetych przez panstwo w zwiazku z ustawg z 20 marca 1950 r. o przejeciu przez panstwo
dobr martwej reki, poreczeniu proboszczom posiadania gospodarstw rolnych i utworzeniu
Funduszu Koscielnego, jezeli nie wydzielono z nich naleznych w mysl tej ustawy gospodarstw
rolnych proboszczéw,

- ktore zostaty przejete od zakonéw bezhabitowych i stowarzyszen koscielnych na podstawie
rozporzadzenia Ministra Administracji Publicznej z 10 marca 1950 r. w sprawie
przystosowania stowarzyszen do przepisOw prawa o stowarzyszeniach,
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-~ mienia fundacji ko$cielnych,
- przejetych po 1948 r. w trybie egzekucji zalegtosci podatkowych,

- wywlaszczonych, jezeli odszkodowanie za wywlaszczong nieruchomo$¢ nie zostato
wyplacone lub nie zostato podjete,

-~ przejetych na podstawie dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw
na obszarze m.st. Warszawy,

- przejetych we wiladanie panstwowych jednostek organizacyjnych bez tytutu prawnego, bez
wzgledu na p6zniejsze ustawodawstwo konwalidujace te przejecia.

W zwiagzku z licznymi nieprawidlowosciami, prowadzono szereg postepowan w stosunku do
0s6b zwigzanych z Komisjami Majatkowymi, w tym §ledztwa prokuratorskie oraz postgpowania w
CBA i ABW. W trakcie z nich ustalono, ze z punktu widzenia prawa, Komisja nie byla organem
administracyjnym ani sadem, nie zarzadzala mieniem i nie miala go pomnaza¢, nie byta tez
zobowigzana dbac¢ o interes panstwa. W zwigzku z tym oraz niemoznoscig potraktowania cztonkéw
komisji jak funkcjonariuszy publicznych, zdecydowana wigkszo$¢ $ledztw konczyta si¢ umorzeniem z
braku podstaw prawnych dla postawienia zarzutow.

W zakresie dziatalno$ci komisji majatkowych wypowiadat si¢ réwniez Trybunat Konstytucyjny
i Europejski Trybunat Praw Cztowieka. Trybunal Konstytucyjny w 2011 r. orzekl, ze sposrod 8
zaskarzonych przez éwczesny Sojusz Lewicy Demokratycznej zapiséw, jeden jest niekonstytucyjny,
dotyczacy mienia jednostek Skarbu Pafistwa lub samorzadu. Pozostate wnioski zostaly umorzone.
Trzech sgdziéw Trybunatu Konstytucyjnego ztozyto zdania odrebne.

W 2010 r. wniosek do Trybunatu Konstytucyjnego ztozyt réwniez Rzecznik Praw
Obywatelskich, argumentujac, ze od decyzji komisji nie ma odwotania, a jednostki samorzadowe,
ktore oddaja majatek, nie zawsze maja status uczestnika postepowania. W 2013 r. Trybunat umorzyt
postepowanie dotyczace Komisji dla Ko$ciota katolickiego i uznat konstytucyjnos$¢ zapiséw o trybie
zwrotu mienia stosowanym w Komisji dla Gmin Wyznaniowych Zydowskich.

Wyroki te byly krytykowane za niestuszne przekladanie interesu Skarbu Pafistwa nad interes
samorzadéw, ktére w przypadku innych orzeczen mogtyby zada¢ od niego rekompensaty.

Europejski Trybunat Praw Cztowieka 21 wrze$nia 2004 r. orzekl naruszenie art. 6 ust. 1
Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci przez art. 60-70a ustawy z 17
maja 1989 r. o stosunku Panstwa do Kosciota katolickiego w RP.

Krytycy Komisji wskazujg na samosad Kosciota katolickiego, tajno$¢ i nieprzejrzystos¢ jej
dziatan, lekcewazenie interesu lokalnych spotecznosci i samorzagdéw oraz zanizanie wycen gruntu.
Kontrowersje budzi takze to, ze cztonkowie Komisji nie byli funkcjonariuszami publicznymi, a mimo
to otrzymywali wynagrodzenie z publicznych pienigdzy.

Podstawe prawng dziatania Komisji Regulacyjnej ds. Gmin Wyznaniowych Zydowskich,
stanowita ustawa z 20 lutego 1997 r. o stosunku Panstwa do Gmin Wyznaniowych Zydowskich w
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2014 r. poz. 1798 tj.). Na wniosek gminy zydowskiej lub Zwiazku
Gmin, Komisja wszczyna postegpowanie w przedmiocie przeniesienia na rzecz gminy zydowskiej lub
Zwiazku Gmin, wtasnosci nieruchomosci lub ich cze¢sci przejetych przez Panstwo:

— ktére w dniu 1 wrze$nia 1939 r. byly wlasno$cia gmin zydowskich lub innych wyznaniowych
zydowskich osdb prawnych, dziatajacych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, jezeli:

1) w tym dniu znajdowaly si¢ na nich cmentarze zydowskie lub synagogi,
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2) w dniu wejscia w zycie ustawy, znajduja si¢ na nich budynki stanowiace uprzednio siedziby
gmin zydowskich oraz budynki stuzace uprzednio celom kultu religijnego, dziatalnosci o$wiatowo-
wychowawczej i charytatywno-opiekunczej,

— stanowigcych na Ziemiach Zachodnich i Péinocnych w dniu 30 stycznia 1933 r. wiasnosé
gmin synagogalnych, dziatajacych na podstawie tytutu II ustawy z 23 lipca 1847 r. o stosunkach
Zydéw (Zbiér ustaw pruskich Nr 30), i innych wyznaniowych Zydowskich oséb prawnych lub
nieruchomosci i ich czeéci, ktdrych stan prawny nie jest ustalony:

1) jezeli w dniu 30 stycznia 1933 r. znajdowaly si¢ na nich cmentarze zydowskie lub synagogi,

2) ktore stanowily uprzednio siedziby gmin synagogalnych w miejscowosciach bedacych w
dniu wejscia w zycie ustawy siedzibami gmin zydowskich,

3) w celu przywrdcenia kultu religijnego, dziatalnoSci o$wiatowo-wychowawczej i
charytatywno-opiekuncze;j.

Regulacja ta moze polega¢ na:
1) przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci lub ich czgsci,

2) przyznaniu odpowiedniej nieruchomosci zamiennej, gdyby przeniesienie wtasnosci natrafiato
na trudne do przezwyci¢zenia przeszkody,

3) przyznaniu odszkodowania ustalonego wedtug przepisow o wywlaszczaniu nieruchomosci,
w razie niemozno$ci dokonania regulacji przewidzianych w pkt 11 2,

4) w odniesieniu do cmentarzy zydowskich oraz nieruchomosci okre§lonych w art. 30 ust. 2
moze polegaé wylacznie na przekazaniu nieruchomos$ci lub ich cze$ci. W razie niemozno$ci
dokonania takiej regulacji postepowanie podlega umorzeniu.

Odnoszac si¢ do nieruchomosci krakowskich nalezy wskaza¢, ze Urzad Miasta Krakowa
posiada informacje o 57 postepowaniach dotyczacych Komisji Majatkowej Koscielnej, z czego w 19
przypadkach Skarb Panstwa utrzymal prawo wlasnosci nieruchomosci, w 38 przypadkach
postepowania zakonczyly si¢ przegrana Skarbu Panstwa i utrata wilasnosci lub udzialow w
nieruchomosci, przyznaniem nieruchomosci zamiennych lub wyptata odszkodowania. W odniesieniu
do Komisji Regulacyjnej ds. Gmin Wyznaniowych Zydowskich Urzagd Miasta Krakowa posiada
informacje o 47 postgepowaniach, z czego w 16 przypadkach Skarb Panstwa utrzymat prawo wlasnosci
nieruchomosci, w 4 przypadkach Skarb Panstwa wyptacit odszkodowanie, w tym w jednym
dodatkowo orzeczono o zwrocie nieruchomosci.

Uksztattowane przed 2013 r. orzecznictwo sadéw administracyjnych wskazywato na brak
mozliwosci zaskarzenia orzeczen Komisji Regulacyjnej ds. Gmin Wyznaniowych Zydowskich do sadu
administracyjnego (tak: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r., II OSK
1570/06, ONSAIWSA 2008/6/116, LEX nr 413967). Niemniej, w wyroku z 13 marca 2013 r., sygn.
akt K 25/10 (Dz.U. z 2013 r. poz. 432), Trybunat Konstytucyjny orzekl, ze art. 33 ust. 5 w zwigzku
z art. 33 ust. 2 zdanie trzecie ustawy z 20 lutego 1997 r. o stosunku Panstwa do Gmin Wyznaniowych
Zydowskich w Rzeczypospolitej Polskiej, rozumiany w ten sposéb, ze nie wylgcza innych, niz
odwotanie $rodkéw prawnych od orzeczenia Komisji Regulacyjnej, jest zgodny z art. 165 ust. 2
Konstytucji RP oraz art. 31 ust. 3, art. 77 ust. 2 i art. 78 Konstytucji RP.

W uzasadnieniu powotanego wyroku Trybunat Konstytucyjny podnidst, ze orzeczenia Komisji
Regulacyjnej stanowia przejaw szeroko rozumianej dziatalno$ci administracyjnej i podlegaja kontroli
sadow administracyjnych. Natomiast uprawnionym do wniesienia skargi jest kazdy, kto ma w tym
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interes prawny, a wigc uczestnicy postepowania regulacyjnego oraz kazda osoba trzecia, ktdrej interes
prawny zostal naruszony orzeczeniem Komisji.

Tym samym wskaza¢ mozna, ze orzeczenie Komisji Regulacyjnej charakteryzuje si¢ cechami
uzasadniajgcymi zakwalifikowanie tego aktu jako decyzji administracyjnej. A skoro orzeczenie
Komisji Regulacyjnej stanowi de facto decyzj¢ administracyjng, jego zaskarzenie do sadu
administracyjnego przez podmiot do tego uprawniony, uwarunkowane jest uprzednim wezwaniem
Komisji do usunigcia naruszenia prawa, ktore to wezwanie wnosi si¢ w trybie okreslonym art. 52 § 4
ustawy Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi. To z kolei oznacza, ze skuteczne
dokonanie czynno$ci wezwania Komisji nie jest ograniczone zadnym terminem — moze nastapic¢
w dowolnym czasie po wydaniu orzeczenia.

Jednoczesnie trzeba zauwazy¢, ze po wydaniu powotanego wyzej wyroku TK z 13 marca 2013
r., sygn. akt K 25/10, Gmina stata na stanowisku, iz interpretacja ustawy o stosunku Panstwa do Gmin
Wyznaniowych Zydowskich w Rzeczypospolitej Polskiej, dokonana przez Trybunat, bedzie dziataé na
przyszto$¢. To znaczy w przypadkach, w ktérych orzeczenie Komisji bedzie zdaniem Gminy Miejskiej
Krakéw narusza¢ przestanki ustawowe przeniesienia wilasno$ci na rzecz Gminy Wyznaniowej
Zydowskiej, bedzie istnie¢ mozliwos¢ jego zaskarzenia do sagdu administracyjnego.

Na mocy tego wyroku Trybunalu, zasadne bylo dokonanie przez Gminge Miejska Krakéw
analizy juz zapadlych orzeczen Komisji w kontekScie spetnienia przez te orzeczenia przestanek
ustawowych, warunkujacych przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na rzecz Gminy Wyznaniowej
Zydowskiej, w wiekszosci bowiem przypadkéw orzeczenia te dotyczyty nieruchomosci stanowigcych
przed 1939 r. wlasno$¢ stowarzyszen zydowskich, a tylko w kilku przypadkach przedwojennej Gminy
Wyznaniowej Zydowskiej w Krakowie.

Prezydent Miasta Krakowa stoi na stanowisku, ze jedna z zasadniczych kwestii przy
ewentualnym zaskarzaniu orzeczen Komisji Regulacyjnej jest wykazanie, czy wskazywane przez
Gming Wyznaniowa Zydowska stowarzyszenia — uprzedni wlasciciele nieruchomosci wedtug stanu na
dzien 1 wrzesnia 1939 r. — byly ,,wyznaniowa zydowska osoba prawna”, o jakiej mowa w art. 30
ustawy. Zdaniem Prezydenta Miasta Krakowa, stowarzyszenia, ktdre nie zostaly zarejestrowane
zgodnie z przepisami art. 32 rozporzadzenia Prezydenta RP z 14 pazdziernika 1927 r. o
uporzadkowaniu stanu prawnego w organizacji gmin wyznaniowych zydowskich na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej z wyjatkiem wojewddztwa §laskiego (Dz.U. z 1928 r. Nr 52, poz. 500) — nie
mieszcza si¢ w pojeciu ,,wyznaniowe]j zydowskiej osoby prawnej”.

Art. 32 tego rozporzadzenia stanowil, Zze stowarzyszenia wyznaniowe mogty by¢ tworzone w
celu urzadzenia 1 utrzymywania synagog i innych urzadzen religijnych. Miaty takze obowigzek
posiada¢ i utrzymywac¢ wtasny cmentarz. Po wciagniecia do rejestru Rady Religijnej uzyskiwaty one
osobowos$¢ prawna (do chwili wyboru Rady Religijnej, czynno$ci jej sprawowala naczelna wtadza
nadzorcza, czyli Minister Wyznan Religijnych i O$wiecenia Publicznego — art. 54 w zw. z art. 50
rozporzadzenia). Status stowarzyszenia wyznaniowego mogly uzyskaé¢ rdwniez stowarzyszenia
utrzymujace domy modlitwy, jezeli zorganizowaly si¢ jako stowarzyszenie wyznaniowe, wedlug
przepiséw powotanego rozporzadzenia — art. 33.

Zdaniem Gminy Miejskiej Krakoéw, tylko takie stowarzyszenia mieszcza si¢ w pojeciu
»Wyznaniowa zydowska osoba prawna”, o ktorej mowa w art. 30 ust. 1 ustawy z 20 lutego 1997 r.,
dziataly bowiem na podstawie przepisow regulujacych funkcjonowanie zydowskiego zwiazku
wyznaniowego.

Na zasadno$¢ powyzszego stanowiska wskazuje tre§¢ wyroku Sadu Najwyzszego z 9 lutego
2007 r., I CSK 411/06 (Biul. SN 2007/6/14) i przyjeta przez ten Sad wyktadnia ustawy o stosunku
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Panstwa do Gmin Wyznaniowych Zydowskich w Rzeczpospolitej Polskiej, nakazujaca przy
okre$laniu, co nalezy rozumie¢ pod pojgciem wyznaniowej osoby prawnej — postugiwanie sig¢
wylacznie kryterium formalnoprawnym stworzonym przez ustawodawce, a nie faktyczna oceng
dziatalnosci danej organizacji.

W ocenie Gminy Miejskiej Krakow, przyjeta przez Sad Najwyzszy w wyroku z 9 lutego 2007 r.
definicja pojecia wyznaniowe] zydowskiej osoby prawnej, nie powinna by¢ ignorowana, poniewaz
linia orzecznicza w tym zakresie zostata juz utrwalona, na co wskazuje wyrok Sadu Najwyzszego z 19
marca 2009 r., sygn. III CSK 265/08 oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z 18 lutego 2009 r., sygn.
I CSK 323/08, badz tez wyrok z 25 czerwca 2009 r., sygn. akt I C 221/09 Sadu Okregowego
w Krakowie, ktérym sad oddalit powédztwo Gminy Wyznaniowej Zydowskiej w Krakowie
o zobowigzanie Gminy Miejskiej Krakow do ztoZenia o$§wiadczenia woli w przedmiocie przeniesienia
wtasno$ci nieruchomosci zamiennej lub zaptaty odszkodowania za parter czesci oficynowej oraz
parter czgSci frontowej budynku przy ul. Szpitalnej 24 w Krakowie, wskazujac, ze Sad Okregowy,
podzielajac stanowisko Sadu Najwyzszego, odmawia Stowarzyszeniu Milosci Blizniego statusu
wyznaniowej zydowskiej osoby prawne;.

Warto podkresli¢, ze Sad Najwyzszy w cytowanych orzeczeniach podnosi, iz ,,przyjetej
wyktadni art. 30 ust. 1 ustawy nie podwaza zarzut, ze przed dniem 1 wrze$nia 1939 r. nie
zarejestrowano zadnego stowarzyszenia wyznaniowego na podstawie rozporzadzenia z 1927 r.
W chwili uchwalania ustawy [o stosunku Panstwa do Gmin Wyznaniowych Zydowskich w RP] byt to
niewatpliwie fakt znany i jezeli wolg ustawodawcy byto, aby na podstawie ustawy gminy zydowskie
mogly uzyska¢ wlasno$¢ nieruchomosci stanowigcych w dniu 1 wrzesnia 1939 r. wlasno$¢ nie tylko
wyznaniowych zydowskich os6b prawnych, to art. 30 ustawy musiatby postugiwaé si¢ innym
okresleniem”. Dlatego tez po analizie zakonczonych spraw dotyczacych orzeczen i ugdd zawartych
przed Komisje Regulacyjng ds. Gmin Wyznaniowych Zydowskich, Prezydent Miasta Krakowa
samodzielnie lub z udziatem prokuratury krakowskiej wszczat 27 postepowan.

Odnoszac si¢ do informacji wskazanych w dotaczonej do niniejszej Ksiggi... tabeli, ze wzgledu
na fakt, ze postepowania dotyczyly dawnych nieruchomos$ci, w stosunku do ktérych nastapilty
z czasem wielokrotne zmiany powierzchni, konfiguracji oraz oznaczen, informacje przedstawione sg
w postaci adresu nieruchomosci, badz oznaczenia geodezyjnego lub z braku takich danych, informacje
dotycza potozenia gruntu.

Ze wzgledu na fakt, ze wynikiem postgpowan bylo orzeczenie o zwrocie, zamianie
nieruchomosci badz udzialu w nieruchomos$ci lub tez o wyptacie odszkodowania, w kolumnie
,Utracona powierzchnia w [ha]/Wyplacone odszkodowanie”, wykazano sume¢ powierzchni
zwroconych ko$cielnym osobom prawnym lub wysoko$ci zwréconych udziatéw w nieruchomosciach
o danych powierzchniach lub kwote wyptaconego odszkodowania.

Nieruchomosci objete tzw. zarzadem panstwowym, a nastepnie zarzadem gminy,
ktérych zarzad musial zosta¢ przekazany osobom ujawnionym w ksiegach wieczystych
jako wlasciciele, badz ustanowionym przez sad kuratorom

W tej czesci Czarnej ksiegi nieruchomosci krakowskich zostaly przedstawione informacje na
temat nieruchomos$ci, ktére objete byly tzw. zarzadem panstwowym, a nastgpnie zarzagdem Gminy
Miejskiej Krakow, lecz z uwagi m.in. na orzeczenia sagdowe, zarzad nimi musiat zosta¢ przekazany
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osobom ujawnionym w ksiegach wieczystych jako wtasdciciele, badz ustanowionym przez sad
kuratorom.

Podstawowa grupe nieruchomosci, ktérymi zarzadzata lub nadal zarzadza Gmina poprzez
Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie, pomimo ze w ksiggach wieczystych ujawnieni sa jako
wtasciciele podmioty prywatne, stanowig nieruchomosci ,,0s6b nieznanych z miejsca pobytu”.

Aby przyblizy¢ pojecie ,,0s6b nieznanych z miejsca pobytu”, warto przypomnie¢ (0 czym
szczegbtowo byta mowa w Bialej ksiedze nieruchomosci krakowskich), ze sytuacja prawna
nieruchomosci potozonych na terenie Krakowa byla i jest zupelnie inna, niz sytuacja majaca
miejsce w Warszawie. Podstawowa rd6znica polega na tym, ze w Warszawie wszystkie nieruchomosci
z mocy prawa na podstawie tzw. Dekretu Bieruta, zostaly po wojnie przejete na wtasnos¢ Gminy m.st.
Warszawy. W Krakowie nie bylo takich przepisoéw, ktére z mocy prawa przenosityby wilasnosé
nieruchomosci na rzecz Miasta Krakow lub Skarbu Panstwa.

W wyniku dziatan wojennych cze¢$¢ mieszkancéw Krakowa zgineta lub wyemigrowata z Polski.
Wsréd nich byli m.in. przedwojenni wtasciciele kamienic. Tak wiec w ksiggach wieczystych czgdci
nieruchomosci ujawnieni byli przedwojenni wiasciciele, ktérzy zagingli podczas wojny lub
wyemigrowali z Polski i nie byli w stanie zaja¢ si¢ swoim majatkiem. Zdarzaty si¢ tez przypadki,
w ktérych wtasciciele nieruchomos$ci byli znani, ale nie wyrazali woli objecia w zarzad swoich
nieruchomosci.

Takie kamienice byly przejmowane w zarzad panstwowy, a do znajdujacych si¢ w nich lokali
kierowani byli lokatorzy na zasadzie przydzialéw mieszkan przez wiladze panstwowa (tzw.
kwaterunek). W sytuacjach tych Skarb Panstwa nie przejmowal budynku na wlasno$é, miat
natomiast jedynie wplyw na zasiedlanie lokali mieszkalnych i wysoko$¢ czynszu.

Przez wiele lat wspomniane nieruchomosci zarzadzane byly przez publiczne instytucje na takich
zasadach jak nieruchomosci panstwowe. Jednocze$nie podejmowane byty dziatania w kierunku
uporzadkowania ich stanu prawnego, poprzez przejmowanie na wlasno$¢ Skarbu Pafistwa, m.in. na
podstawie przepisow, o ktérych mowa w czesci A.

W 1995 r. w zwiazku z likwidacja Przedsigbiorstw Gospodarki Mieszkaniowej (PGM),
wspomniane nieruchomosci zostaly przejete w zarzad Gminy (Zarzagdu Budynkéw Komunalnych
w Krakowie). Gmina Miejska Krakéw nie byla wilascicielem omawianych nieruchomosci, za$
podstaweg, ktdra po przeksztalceniach ustrojowych umozliwia jej zarzadzanie przedmiotowymi
budynkami, stanowia przepisy kodeksu cywilnego, dotyczace ,,prowadzenia cudzych spraw bez
zlecenia” (art. 752 k.c. inastgpne). Zgodnie z tymi przepisami, Gmina moze zarzadza¢ cudzymi
nieruchomosciami tylko w przypadku, gdy wiasciciel nieruchomosci sam nie moze lub nie chce si¢ nig
zajac (np. nie jest znane miejsce pobytu wilasciciela, brak przeprowadzonych postepowan spadkowych
po przedwojennym wiascicielu nieruchomosci).

W sytuacji natomiast, gdy wiasciciel nieruchomosci wnioskuje o wydanie zarzadu, za$ jego
uprawnienia wilascicielskie zweryfikowane zostaly w drodze postgpowania sadowego (np.
wnioskodawca uznany zostal za spadkobierce dawnego witasciciela lub w drodze umowy nabyt
wtasno$¢ nieruchomosci i1 na tej podstawie wpisany zostat do ksiegi wieczystej), Gmina zobowigzana
jest do zaprzestania wykonywania zarzadu.

Obowigzek ten wynika m.in. z tresci art. 753 § 1 k.c., zgodnie z ktérym ,,Prowadzacy cudza
sprawe bez zlecenia powinien w miar¢ moznosci zawiadomi¢ o tym osobg, ktérej sprawe prowadzi,
i stosownie do okolicznos$ci albo oczekiwac jej zlecen, albo prowadzi¢ sprawe dop6ty, dopdki osoba ta
nie bedzie mogla sama si¢ nig zajac”.
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Do wydania zarzadu Gmina zobowigzana jest réwniez woéwczas, gdy z wnioskiem takim
wystapi powotany przez sad kurator dla osoby nieznanej z miejsca pobytu lub kurator spadku.
Zgodnie zart. 667 § 2 k.p.c., zarzad majatkiem spadkowym, pod nadzorem sadu, nalezy do
obowigzkéw kuratora spadku. Ponadto do zadan kuratora spadku nalezy rowniez wyjas$nienie, kto jest
spadkobierca i zawiadomienie spadkobiercéw o otwarciu spadku. Tak wigc podstawowym zadaniem
kuratora spadku jest odszukanie spadkobiercOw oraz zarzadzanie majatkiem spadkowym pod
nadzorem sadu, co przejawia si¢ w mozliwosci zagdania przez kuratora przekazania zarzadu majatkiem,
w tym nieruchomosci.

Analogicznie sytuacja wyglada w przypadku ustanowienia przez sad kuratora dla osoby
nieznanej z miejsca pobytu, z ta réznica, ze jego zadaniem jest odnalezienie zyjacego wilasciciela
nieruchomosci oraz zarzad majatkiem tej osoby pod nadzorem sadu.

Tak wiec po zmianach ustrojowych i konstytucyjnych w latach 1989-1990, w ktérych prawo
wlasno$ci znéw uzyskalo konstytucyjna ochrong, Gmina nie posiada mozliwo$ci odmoéwienia
wtascicielowi nieruchomos$ci lub ustanowionemu przez sad kuratorowi przekazania zarzadu
nieruchomosciag. W sytuacji powotania kuratora lub ustalenia w postgpowaniu sadowym krggu
spadkobiercow, sady wielokrotnie w wydawanych orzeczeniach, wskazywaly na brak podstaw
prawnych do dalszego zarzadzania takga nieruchomoscia przez Gming. Obowiazujace przepisy daja
bowiem pierwszenstwo w zarzadzaniu witascicielowi budynku lub kuratorowi, nie pozostawiajac
w takiej sytuacji uprawnienia do prowadzenia zarzadu przez Gming.

Jak zostalo wyzej wskazane, w stosunku do nieruchomosci objetych zarzadem panstwowym
prowadzone byly dziatania majace na celu przejecie ich wiasnosci na rzecz Skarbu Panstwa lub
Gminy Miejskiej Krakdéw. Oczywiscie w przypadku prowadzenia ktéregokolwiek z opisanych
wczesci A postepowan, zarzad poszczegdlnymi budynkami, pomimo zglaszanych wnioskéw
wtascicieli lub kuratoréw, nie byt i nie jest przekazywany przez Gming Miejska Krakéw. Zdarzato sie,
ze w przypadku odmowy wydania zarzadu przez Gming, wlasciciele lub kuratorzy kierowali pozwy
o wydanie zarzadu bezposrednio na drog¢ sadowa. Sad nakazywat wowczas przekazanie zarzadu dang
kamienica, wydajac postanowienie zakazujagce Gminie Miejskiej Krakéw wykonywania czynno$ci
zarzadczych wobec nieruchomosci lub polecajac komornikowi wprowadzenie kuratora w zarzad. Tego
rodzaju orzeczenia zostaly wydane np. w odniesieniu do nieruchomosci potozonych przy:

— ul. Zamoyskiego 1, gdzie Sad wyrokiem z 5 kwietnia 2013 r. nakazal Gminie Miejskiej Krakow
zaniechania naruszania prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomo$ci poprzez dokonywanie
jakichkolwiek czynnosci z zakresu zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia,

— ul. Starowi$lnej 36, gdzie Sad postanowieniem z 5 wrze$nia 2013 r. ustanowil zarzadce sagdowego
dla nieruchomosci i zlecit komornikowi sagdowemu wykonanie postanowienia Sadu (wprowadzenie
zarzadcy w zarzad nieruchomoscia),

— ul. Jagiellonskiej 9, gdzie Sad wyrokiem z 2 lipca 2012 r. zakazal Gminie Miejskiej Krakow
podejmowania jakichkolwiek czynno$ci z zakresu zarzadu ta nieruchomoscia, a ponadto odrgbnym
postanowieniem nakazat komornikowi sgdowemu wprowadzenie kuratora spadku w zarzad
nieruchomosci,

~ ul. Sarego 16, gdzie wyrokiem z 23 lutego 2012 r. Sad Rejonowy dla Krakowa Srédmiescia
Wydziat I Cywilny (sygn. akt I C 394/12/S) nakazat Gminie Miejskiej Krakéw zaniechanie dalszych
naruszeh prawa wlasnosci powodéw polegajacych na wykonywaniu jakichkolwiek czynnosSci zarzadu
nieruchomoscig.
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Jak zostalo wyzej wyjasnione, w przypadku tych nieruchomos$ci, w stosunku do ktdrych
(pomimo prowadzonych przez Urzad Miasta Krakowa dziatan i analiz) brak bylo podstaw
umozliwiajacych przejecie ich prawa wilasnosci na rzecz Skarbu Pafistwa/Gminy Miejskiej Krakow
(np. Ministerstwo Finanséw nie dysponowato dokumentami potwierdzajacymi otrzymanie przez ich
wiascicieli odszkodowan na podstawie uméw indemnizacyjnych, sady oddalaty wnioski o zasiedzenie
nieruchomosci), zarzad kamienicg mégt by¢ sprawowany jedynie do momentu wystapienia Z wnios-
kiem o jego wydanie przez osoby ujawnione w ksiggach wieczystych jako wilasciciele lub
ustanowionych przez sad kuratoréw.

W przypadkach, gdy z wnioskiem o przekazanie zarzadu nieruchomos$cia zwracali sig¢
wiasciciele lub ich nastepcy prawni oraz kuratorzy, Gmina zobowigzana byta taki wniosek rozpatrzy¢,
a po jego pozytywnym zweryfikowaniu, przekaza¢ zarzad nieruchomoscia. Weryfikacja przez Gming
w takim przypadku polega¢ mogta wylgcznie na sprawdzeniu:

— czy wnioskodawca jest wpisany przez Sad do ksiggi wieczystej jako wtasciciel i ewentualnie na
jakiej podstawie wpis prawa wlasnoS$ci nastapit,

— czy prawomocne jest postanowienie Sadu o ustanowieniu kuratora spadku lub kuratora dla osoby
nieznanej z miejsca pobytu oraz czy osoby, dla ktérych kurator taki zostal ustanowiony, wpisane sa do
ksiegi wieczystej,

— czy wpisy w ksiedze wieczystej (w szczegdlnosci w dziale III) nie wskazuja na wylaczenie rekojmi
wiary publicznej, tzn. czy nie s ujawnione ostrzezenia o niezgodno$ci tresci ksiggi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym.

Kazdorazowo przekazanie przez Gmin¢ zarzadu nieruchomoscia poprzedza analiza mozliwoSci
nabycia nieruchomosci na rzecz Gminy Miejskiej Krakdw czy Skarbu Panstwa, w oparciu o
obowigzujace przepisy. Powyzsze ma na celu ustalenie, czy wydanie nieruchomos$ci nie bedzie
stanowito naruszenia intereséw Gminy lub Skarbu Panstwa. W sytuacji bowiem, gdy toczylo sie¢
jakiekolwiek postepowanie w przedmiocie nabycia nieruchomosci na rzecz Gminy Miejskiej Krakéw
czy Skarbu Panstwa, Gmina odmawiala przekazania zarzadu. Natomiast w przypadku, w ktérym
Gmina lub Skarb Panstwa nie dysponuja prawem wiasnosci do zarzadzanej nieruchomo$ci, nie ma
podstaw prawnych do odmowy wydania zarzadu. Zgodnie bowiem z art. 222 1 k.c., ,,wlasciciel moze
zada¢ od osoby, ktéra wilada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie
tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wtadania rzecza”.

W sytuacji, w ktérej Gmina pomimo wniosku nie wydaje zarzadu nieruchomoscia, naraza si¢ na
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza wobec uprawnionych do nieruchomosci.

Z cala stanowczo$cig nalezy podkresli¢, ze wydawanie zarzadu nieruchomos$ciami we
wszystkich wypadkach dokonywane bylo na rzecz oséb, ktérych prawa do nieruchomos$ci wynikaty z
rozstrzygnie¢ saddéw, takich jak postanowienia w przedmiocie nabycia spadku, postanowienia
w przedmiocie wpiséw do ksiagg wieczystych, czy na rzecz kuratoréw ustanawianych przez sady.
Zwigzanie prawomocnymi rozstrzygnieciami sgdowymi w powyzszym zakresie obligowato Gming do
ich respektowania.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze przekazanie zarzadu jest jedynie czynnoscig faktyczna,
polegajaca na zaprzestaniu prowadzenia spraw dotyczacych danej nieruchomosci, przekazaniu
dokumentacji i informacji oraz rozliczeniu si¢ z dochodéw i wydatkéw zwigzanych z nieruchomoscia.

Warto tez doda¢, ze budynki prywatne zarzadzane przez Gming byly zamieszkale i czesto
wymagaly remontdw w celu zachowania bezpieczenstwa uzytkowania dla lokatoréow. W celu
wykonania cz¢$ci prac remontowych konieczne byto uzyskanie pozwolenia na budoweg. W sytuacji,
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kiedy w ksiedze wieczystej jako wlasciciele ujawnione byly osoby fizyczne (inaczej niz w Warszawie,
gdzie wlascicielem bylo zawsze Miasto Stoleczne Warszawa lub Skarb Panstwa), Gmina czg¢sto nie
posiadata mozliwosci uzyskania pozwolenia na budoweg, a tym samym przeprowadzenia koniecznych
remontdw. W takich sytuacjach niezbedne byto ustanowienie kuratora, przy czym Gmina zazwyczaj
wnioskowala, aby sad na kuratora wskazat jednego z lokatoréw ww. budynkéw. Zdarzato si¢ jednak,
ze ustanowiony kurator w osobie jednego z lokator6w kamienicy, byl pdzniej zmieniany przez Sad
spadku na inna osobe. Sady uzasadnialy takie decyzje o odwotaniu dotychczasowego kuratora, m.in.
brakiem przejgcia zarzadu nieruchomoscia od Gminy. Wedlug Sadu, Gmina Miejska Krakéw
zarzadzajac wspomnianymi budynkami miala sprzeczne interesy z wla$cicielami nieruchomosci
i taki stan rzeczy nie powinien by¢ utrzymywany. W takich przypadkach nowo powotany przez Sad
kurator, spoza grona lokatoré6w danej kamienicy, wystepowal nastgpnie z wnioskiem o przekazanie
zarzadu budynkiem, ktéry Gmina musiala zrealizowac.

Podsumowujac opisane powyzej kwestie, dotyczace nieruchomosci objetych tzw. zarzadem
panstwowym, a nastgpnie zarzadem gminy, ktérych zarzad musial zosta¢ przekazany osobom
ujawnionym w ksiggach wieczystych jako wilasciciele, badZz ustanowionym przez sad kuratorom,
nalezy jeszcze raz podkresli¢, ze w odrdznieniu od Warszawy, w Krakowie nieruchomosci te nie
stanowity wilasnosci Skarbu Panstwa lub Gminy Miejskiej Krakow. W zwiazku z powyzszym nie
mozna méwi¢ w odniesieniu do nich o ,,reprywatyzacji”’, poniewaz przedmiotowe budynki zawsze
byly prywatne.

Nalezy réwniez podkresli¢, ze przekazanie zarzadu budynkiem nie rodzi skutkéw po stronie
stanu prawnego, tj. nie powoduje zmiany stanu wtasnosciowego. Mozna wskazaé, ze sytuacja jest
odwrotna, a mianowicie, ze to stan prawny nieruchomos$ci decyduje, kto ma prawo do sprawowania
zarzadu. Tak wiec, jezeli dana nieruchomos$¢ nie stanowi wilasnosci ani Skarbu Panstwa, ani Gminy
Miejskiej Krakéw, to Gmina nie moze sprawowac zarzadu takim budynkiem wbrew woli wlasciciela.

Pomoc Gminy Miejskiej Krakow lokatorom zamieszkalym w budynkach prywatnych

21 grudnia 1945 r. wprowadzono dekretem przymusowa gospodarke lokalami (dekret ,,O
publicznej gospodarce lokalami i kontroli najmu”). Byl to pierwszy od zakonczenia II wojny
swiatowej akt prawny, regulujacy i ograniczajacy najem lokali mieszkalnych, bedacych wtasnoscia
os6b prywatnych. Wprowadzat pojecie ,,publicznej gospodarki lokalami”, tzn. przydzial do lokali
mieszkalnych lezat w gestii wladz kwaterunkowych — prezydium miejskiej rady narodowej (organ
administracji panstwowej). W swietle przepiséw tego dekretu, decyzja administracyjna o przydziale
lokalu mieszkalnego miata pierwszenstwo i byta wazniejsza, niz umowa najmu zawarta z wlascicielem
lokalu.

Co wiecej, przydziat wydany odgdrnie przez wiladzg kwaterunkowa, zastgpowat umowe
cywilnoprawng zawartg pomi¢dzy lokatorem a wlascicielem i nie wymagat zgody wiasciciela.

W S$wietle przepisow dekretu i obowigzujacej pdzniej ustawy Prawo lokalowe, wszystkie
budynki wielomieszkaniowe, stanowigce wlasnos$¢ oséb fizycznych, objete byty publiczng gospodarka
lokalami, co wykluczalo udzial wiascicieli budynkéw w podejmowaniu decyzji w zakresie
dysponowania poszczegdlnymi lokalami. Lokatorzy ptacili stawki regulowane za czynsz, ktére nie
pokrywaty rzeczywistych kosztow uzytkowania lokali oraz utrzymania i remontéw budynkéw. Z tego
wzgledu substancja mieszkaniowa czgsto ulegala degradacji. Wlasdciciele budynkéw tylko w
niewielkim zakresie mogli mie¢ wplyw na najem w budynkach. Warunkiem wylaczenia z
zastosowania trybu decyzyjnego w stosunku do danego lokalu lub budynku byt fakt zamieszkiwania w
nim przez jego wiasciciela lub osoby bliskie.

28



Duza zmiana w sprawach nie tylko najmu lokali mieszkalnych nastgpita dopiero po
transformacji ustrojowej. Na mocy ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, utworzono
gming, rozumiang jako wspolnote samorzagdowa oraz odpowiednie terytorium. Gmina posiada
osobowo$¢ prawna, jest samodzielna i niezalezna, co oznacza ze organy gminy majg prawo
decydowac o sprawach wspdlnoty samorzadowej na poziomie lokalnym, a takze mogg by¢ partnerem
dla wladz centralnych. Bardzo istotny dla scharakteryzowania pozycji gminy jest sposob okre$lenia jej
zakresu dzialania w ustawie z 8 marca 1990 r.: ,do zakresu dzialania wiladz lokalnych naleza
wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym nie zastrzezone dla innych organéw”.

Gmina jest podmiotem, ktéremu powierzono wykonywanie okre$lonych zadan w zakresie
mieszkalnictwa, tj. tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, zapewnianie lokali socjalnych i zamiennych, a takze lokali dla gospodarstw domowych
wykazujacych niskie dochody.

Zadania mieszkaniowe gminy okre$lono szeroko, gdyz chodzi o tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych calej wspdlnoty samorzadowej, a wigc wszystkich
mieszkancow, niezaleznie od ich sytuacji. Aby sprosta¢ takiemu zadaniu, gmina podejmuje dziatania
w zakresie planowania przestrzennego, gospodarki nieruchomoS$ciami, uzbrojenia terenéw pod
budowe, a takze w zakresie komunalnego budownictwa mieszkaniowego dla rodzin, ktére wiasnym
staraniem nie sg w stanie zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych.

Kolejny akt prawny, ktéry wprowadzit duze zmiany w zakresie najmu lokali, to ustawa z 2 lipca
1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Ustawa zniosta szczegdlny tryb
najmu lokali mieszkalnych a wtasciciele otrzymali prawo przejecia zarzadu nieruchomoscia
i dysponowania swa wiasno$cia. Ustawa ta zakonczyla prawie 50-letni okres publicznej gospodarki
zasobami mieszkaniowymi oraz stworzyla prawne podstawy powstania i rozwoju ,,wolnego rynku
mieszkaniowego”, wprowadzajac liczne i daleko idace zmiany w zakresie najmu lokali mieszkalnych,
a w szczegdlnosci:

— zniosta system najmu lokali na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale (tzw. szczeg6lny
tryb najmu) i przywrécita charakterystyczne dla gospodarki rynkowej cywilnoprawne formy
gospodarowania zasobami mieszkaniowymi,

— zniosta normy zaludnienia lokali mieszkalnych oraz uprawnienia do dodatkowej powierzchni
mieszkalne;j,

— zmienila zasady ustalania wysokosci czynszu,

— wprowadzila system dodatkéw mieszkaniowych dla rodzin znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji
materialne;j.

Z mocy przepisow tej ustawy (art. 56), najem nawigzany na podstawie decyzji
administracyjnych o przydziale lub na podstawie innego tytutu prawnego przed wprowadzeniem w
danej miejscowosci publiczne] gospodarki lokalami albo szczegblnego trybu najmu, stal sie w
rozumieniu ustawy, najmem umownym zawartym na czas nieoznaczony.

Obecnie obowigzuje ustawa — z 21 czerwca 2001 r. — o ochronie praw lokatoréw i
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego m. in.:

— nie daje mozliwo$ci ingerencji organom administracji samorzadowej w prawa wiascicieli,

— naktada na rady gmin obowiazek uchwalania wieloletnich programéw w zakresie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gmin na co najmniej pie¢ kolejnych lat,

— nakfada na rady gmin obowigzek uchwalania zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy,
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— naklada na gmin¢ obowigzek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach,

— dopuszcza mozliwo$¢ wypowiadania przez wiascicieli najmu lokali (lokatorom z decyzji
administracyjnych), m.in. w sytuacji gdy zamierzaja oni przeznaczy¢ lokal na wlasne potrzeby
mieszkaniowe lub ich cztonkéw rodziny (w terminie 3-letnim w trybie art. 11 ust. 51 7), badz w
terminie 6-miesiecznym, w sytuacji wskazania lokalu zamiennego (art. 11 ust. 3),

— daje wlascicielom podstawy do ksztaltowania czynszow w budynkach prywatnych i osiagania
godziwego zysku z najmu (art. 8a),

— okresla przestanki do uzyskania uprawnienia do lokalu socjalnego (art. 14).

Znaczna czg$¢ lokatoréw prywatnych budynkéw zajmowata mieszkania na podstawie
wczesniejszych decyzji administracyjnych. Osoby te w szczegélny sposéb dotknety zmiany
wprowadzone ustawg z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz
kolejne ustawy. Nowe regulacje pociagnety za sobg podwyzki czynszu w budynkach prywatnych,
ktore w wielu wypadkach doprowadzity do braku mozliwo$ci biezacego regulowania naleznosci
czynszowych przez najemcéw. Wprowadzono réwniez mozliwo§¢ wypowiedzenia przez wilascicieli
stosunku najmu w terminie 3-letnim, bez koniecznoS$ci dostarczenia lokali zamiennych.

Zmiany szczeg6lnie dotknety osoby starsze i samotne, ktdre zamieszkiwaly $ciste centrum
Krakowa i ze wzgledu na niskie §wiadczenia emerytalne i rentowe, nie bylty w stanie zaspokoic
potrzeb mieszkaniowych we wilasnym zakresie. Osoby takie pozostaja w krggu uprawnionych do
pomocy mieszkaniowej Gminy.

Osoby zamieszkate w budynkach prywatnych, ktére utracily tytuly prawne do zajmowanych
lokali mieszkalnych, zawsze pozostawaly w szczegdlnym zainteresowaniu Gminy Miejskiej Krakow,
ktéra na przestrzeni lat dostosowywala dla nich odpowiednie formy pomocy mieszkaniowej, w
zaleznosci od ich sytuacji finansowej i mozliwosci ustawowych w tym zakresie.

W latach 2006-2016 regulacje okreslajace kryteria udzielania pomocy mieszkaniowej Gminy
Miejskiej Krakoéw lokatorom, ktdérzy utracili tytut prawny do zajmowanych lokali mieszkalnych
w zwigzku z wypowiedzeniem najmu w terminie trzyletnim, pozwalaly na objecie listami
mieszkaniowymi z tego tytulu wszystkie wnioskujace rodziny, ktére spetnity obowiazujace kryteria.
Ta forma pomocy byta i jest kierowana do gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Nastepnie, w 2009 r., dla os6b, ktére utracity tytuty prawne do zajmowanych lokali
mieszkalnych w zwiazku z trzyletnim wypowiedzeniem oraz posiadaly wigksze dochody, zostata
skierowana dodatkowo nowa forma pomocy mieszkaniowej — Program Pomocy Lokatorom. Program
ten na przestrzeni lat ulegal zmianom, majagcym na celu objecie pomoca jak najwiekszej grupy oséb.
Jednoczesnie Gmina Miejska Krakéw przez caty czas realizowala listy mieszkaniowe oraz wyroki
eksmisyjne, oferujac osobom uprawnionym lokale socjalne.

Majac na uwadze powyzsze fakty, nalezy podkresli¢, ze formy pomocy mieszkaniowej Gminy
Miejskiej Krakéow byly dostosowywane do sytuacji lokatoréw budynkéw prywatnych, tak, aby
pomoca obja¢ jak najwigkszy krag oséb. Pomoc mieszkaniowa Gminy Miejskiej Krakéw nie byta
kierowana jedynie do os6b bedacych w sytuacji pozwalajacej na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych we wtasnym zakresie ze wzgledu na wysokie dochody czy tytul prawny do innej
nieruchomosci. Osoby takie bowiem sg wylaczone z pomocy mieszkaniowej z uwagi na ograniczenia
ustawowe.
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Obecnie Gmina Miejska Krakéw $§wiadczy pomoc mieszkaniowa na zasadach okreslonych w
uchwale Nr XXI/340/15 Rady Miasta Krakowa z 8 lipca 2015 r., w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw oraz tymczasowych
pomieszczen, z pdzniejszymi zmianami. Uchwata przewiduje mozliwo$¢ ubiegania si¢ o wynajem
gminnego lokalu mieszkalnego w sytuacji jednoczesnego spetnienia przez wnioskodawce dwoch
kryteriow: kryterium niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i niskich dochodéw.

W odniesieniu do najemcéw zamieszkujacych w lokalach stanowigcych wtasno$¢ oséb
fizycznych, kryterium niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych zostalo poszerzone. Obecnie
spetniaja je:

— osoby, ktore utracity tytul prawny do lokalu na skutek wypowiedzenia umowy najmu dokonanego
na podstawie art. 11 ust. 5 i 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), tj. w terminie trzyletnim;

— osoby, ktére utracity tytul prawny do lokalu na skutek wypowiedzenia umowy najmu dokonanego
na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), tj. z uwagi na zwloke w
zaptacie czynszu;

— najemcy zamieszkujacy lokale, ktére nie spetniaja warunkéw technicznych wymaganych dla
pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi;

— osoby pozbawione mozliwo$ci zamieszkiwania w lokalu, w ktérym sg zameldowane na pobyt staty
(tj. wobec ktorych zostata orzeczona przez sad eksmisja z zaymowanego lokalu bez prawa do lokalu
socjalnego).

Kryterium niskich dochodéw rozumiane jest jako dochdd przypadajacy na cztonka
gospodarstwa domowego, ktory nie przekracza kwoty 200 % najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym, tj. 2059,60 zt, kwoty 175% najnizZszej emerytury w gospodarstwie dwuosobowym,
tj. 1802,15 zt i kwoty 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym, tj. 1544,70 zi.

Dla os6b ubiegajacych sie o zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony w trybie
Programu Pomocy Lokatorom, kryterium niskich dochodéw rozumiane jest jako $redni miesieczny
dochdd w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa domowego, ktéry nie przekracza 350%
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym (3 604,30 z), 300% najnizszej emerytury
w gospodarstwie dwuosobowym (3 089,40 zl) i 250% najnizszej emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym (2 574,50 zi).

Wypowiedzenia trzyletnie i za zwloke w zaplacie czynszu

Mozliwos¢ starania si¢ o pomoc mieszkaniowa w zwigzku z wypowiedzeniem najmu
w terminie trzyletnim, zostata wprowadzona uchwata Nr XCIX/998/06 Rady Miasta Krakowa z 11
stycznia 2006 r., w sprawie zmiany wowczas obowigzujacej uchwaty Nr XXVIII/239/03 Rady Miasta
Krakowa z 22 pazdziernika 2003 r., w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw. Od 2006 r. z powyzszego tytulu uprawniono do
pomocy mieszkaniowej tacznie 398 rodzin, w tym:

- 2006 . — 153
- 2008 r.— 110
- 2010r. -39
- 2012r.-41
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- 2014 r1.-32
- 2016r.-23

Nalezy podkreslié, ze listami mieszkaniowymi z tego tytulu zostaly objete wszystkie
wnioskujace rodziny, ktére spelnily obowiazujace Kkryteria. Warto réwniez zwréci¢ uwage, ze
wsrod osob zglaszajacych si¢ do gminy o udzielenie pomocy mieszkaniowej, jedynie ok. 30%
wnioskodawcoéw spetnia kryteria warunkujace udzielnie pomocy w tym zakresie (czesty powdd
odmowy to przekroczone kryterium dochodowe czy posiadanie tytutu prawnego do nieruchomosci).

Osoby objete ostatecznymi listami mieszkaniowymi w latach ubieglych kierowane byty w
wigkszo$ci do zawarcia uméw najmu lokali w nowo wybudowanych budynkach stanowigcych
wlasno$¢ Gminy Miejskiej Krakéw, potozonych przy ul. Cieslewskiego, ul. Borkowskiej, ul.
Magnolii, ul. Jana Kantego Przyzby, ul. Arcybiskupa Felifiskiego i ul. Dziatkowe;.

Warunki niemieszkalne

Od 2006 r. z tytutu warunkéw niemieszkalnych uprawniono do pomocy mieszkaniowej tacznie
158 rodzin, w tym:

- 2006 1. — 48
- 2008 1. — 24
- 2010r. - 36
- 2012r.-13
- 2014r.-21
- 2016r.- 16

tacznie do pomocy z powyzszych tytutdw (wypowiedzenia i warunki niemieszkalne)
uprawniono 556 rodzin. Do chwili obecnej zrealizowano tacznie 537 wnioski. Do zrealizowania
pozostato 9 wnioskéw z tytulu wypowiedzenia oraz 10 wnioskéw z tytutu niemieszkalnosci.

Program Pomocy Lokatorom

PPL umozliwia wynajem gminnych lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej do 80 m?,
potozonych w strefie obejmujacej szeroko rozumiane ,,centrum Krakowa”, wymagajacych wykonania
w nich remontu. Dotychczas przeprowadzono szesnascie edycji PPL.

Oferta wynajmu lokali w trybie Programu Pomocy Lokatorom w edycjach od I-VI, skierowana
byla wylacznie do oséb, ktére utracily tytut prawny do lokalu na skutek wypowiedzenia przez
wilasciciela umowy najmu w trybie art. 11 ust 5 1 7, ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw (...), tj. w terminie trzyletnim. Kolejne edycje (od VII do XVI) skierowane byly do szerszej
grupy oso6b, tj. wnioskodawcow spetniajacych kryterium niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych,
okreslone u uchwale Rady Miasta Krakowa w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych (...)
— nadmierne zaludnienie, warunki niemieszkalne, wypowiedzenia za zaleglosci czynszowe,
wychowankowie placowek opiekunczo-wychowawczych, ,,wzgledy spoteczne”.

W odniesieniu do lokatoréw z budynkéw prywatnych, wynajeto w tym trybie tacznie 139 lokali.
Natomiast we wszystkich dotychczasowych 16 edycjach PPL wynajeto tacznie 267 lokali. Srednia
zaoferowana stawka czynszowa to 12,58 zt/m? (min. 7,90 z{/m?; maks. 26,01 zl/m?).
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Podsumowujac nalezy zauwazy¢, ze na przestrzeni lat zmienialo si¢ orzecznictwo sadoéw (np.
w zakresie mozliwosci nabycia prawa wlasno$ci przez Skarb Panstwa w drodze zasiedzenia),
interpretacja przepisOw przez organy administracji publicznej (np. stanowisko Ministra Finanséw co
do mozliwosci przejmowania prawa wlasnosci nieruchomosci przez Skarb Panstwa w trybie uktadéw
indemnizacyjnych w sytuacji braku dowodéw na wyplate odszkodowania dla poprzedniego
wilasciciela) 1 czgsto w odniesieniu do nieruchomosci, co do ktérych 10 lub 15 lat temu brak byto
podstaw do przejecia ich prawa wtasnos$ci przez Skarb Panstwa lub Gming Miejska Krakéw — obecnie
takie podstawy si¢ pojawily. W niektérych przypadkach zaistniala zatem mozliwos¢ ponownej
weryfikacji spraw zakonczonych, a w przypadku stwierdzenia przestanek do nabycia prawa wlasnosci
nieruchomosci — proces dotyczacy przejecia mienia rozpoczyna si¢ od poczatku. W zwiagzku z tym, w
niniejszym opracowaniu brak jest nieruchomosci, ktore stanowia przedmiot takich postgpowan.

Z wyrazami szacunku
Jacek Majchrowski

Prezydent Miasta Krakowa
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