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ustawa
z dnia ... 2014 r.

0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy Kodeks rodzinny i

opiekunczy

Art.l. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U. z 2014 r. poz. 518, z p6zn. zm.) wprowadza si¢ nastgpujgce zmiany:
po art. 111 dodaje si¢ art. 111a w brzmieniu:
,»Art. 111a. 1. ,,Skarbowi Panstwa lub wlasciwej jednostce samorzadu terytorialnego
przystuguje prawo pierwokupu w przypadku zbywania:
1) praw i roszczen okreslonych w dekrecie z dnia 26 pazdziernika 1945r. o wlasnosci
1 uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279 oraz
21985 r. Nr 22, poz. 99);
2) roszczen okre§lonych w art. 214 ustawy;
3) prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na skutek realizacji roszczen,
o ktorych mowa w pkt 11 2.
2. Przeniesienie praw 1 roszczen okreSlonych w dekrecie, o ktérym mowa
w ust. 1 pkt 1, wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego.
3. Przepis ust. 2 stosuje si¢ takze do formy innych czynnosci prawnych,
ktorych skutkiem bedzie przeniesienie praw 1 roszczen okre§lonych w dekrecie,
o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1.
4. W sprawach, o ktéorych mowa w ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio
art. 109 ust. 3pkt 1i 2 oraz art. 1101 111,
5. Prawo pierwokupu wykonuje wlasciwy organ, z zastrzezeniem ust. 6.
6. Jezeli prawa i roszczenia, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 112, oraz prawo uzytkowania
wieczystego, o ktorym mowa ust. 1 pkt 3, dotycza nieruchomos$ci Skarbu Panstwa,
ktorymi gospodaruje minister wlasciwy do spraw Skarbu Panstwa lub w stosunku
do ktérych prawa wiascicielskie wykonuje Agencja Nieruchomosci Rolnych, Agencja
Mienia Wojskowego albo Wojskowa Agencja Mieszkaniowa, prawo pierwokupu
wykonuje wtasciwy minister lub agencja.”;
w art. 214 ust. 1 otrzymuje brzmienie:
1. Poprzednim wtlascicielom, ktérych prawa do odszkodowania za przejete
przez panstwo grunty, budynki i inne czg¢sci skladowe nieruchomosci, przewidziane
w art. 7 ust. 4 i 5 oraz art. 8 dekretu, o ktorym mowa w art. 111a ust. 1 pkt 1, wygasty
na podstawie przepisow ustawy wymienionej w art. 241 pkt 1, jezeli w terminie
do dnia 31 grudnia 1988 r. zglosili oni lub ich nastgpcy prawni wnioski o oddanie
gruntow w uzytkowanie wieczyste, moze zosta¢ zwrdcona nieruchomos$¢ stanowigca
ich dawng wtasnos¢.”;
po art. 214 dodaje si¢ art. 214a - 214b w brzmieniu:
»Art. 214a. Poprzedniemu wtlascicielowi gruntu, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1
dekretu, o ktérym mowa w art. 111a ust. 1 pkt 1, moze by¢ odmoéwione prawo
uzytkowania wieczystego tego gruntu niezaleznie od przyczyn wymienionych
w art. 7 ust. 2 tego dekretu, takze ze wzgledu na:
1) przeznaczenie lub wykorzystywanie na cele okreslone w art. 6 ustawy;
2) sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste na rzecz osob trzecich;
3) zabudowg przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego dokonang
po dniu wejscia w zycie dekretu, ktorej warto$¢ przenosi znacznie warto$¢ zajgtego
na ten cel gruntu;
4) odbudowe lub remont, dokonany ze Srodkow publicznych, budynkoéw, o ktorych
mowa w art. 5 dekretu, zniszczonych w latach 1939-1945 r. wigcej niz w 66%;
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5) brak mozliwosci dokonania zgodnego z prawem i tadem przestrzennym podziatu
nieruchomosci, ktorej jedynie czes¢ jest przedmiotem roszczenia okreslonego
w art. 7 ust. 1-2 tego dekretu.

Art. 214b. 1. W sprawach dotyczacych rozpatrzenia wnioskéw, o ktoérych mowa
w art. 7 ust. 1 dekretu, o ktorym mowa w art. 11la ust. 1 pkt 1, umarza
si¢ postgpowanie, jezeli nie jest mozliwe ustalenie stron postgpowania lub ich adresow.
2. Podstawa umorzenia, o ktérej mowa w ust. 1, zachodzi gdy organ wezwat
wnioskodawce oraz jego ewentualnych nastgpcow prawnych do uczestnictwa
W postepowaniu przez ogloszenie, a w sprawie nie wplyng¢to Zadne inne pismo
pochodzace od strony oprocz wniosku o ktérym mowa w ust. 1. Organ wydaje decyzj¢
0 umorzeniu postepowania jezeli w ciggu szeSciu miesiecy od dnia ogloszenia
nikt nie zgtosil swych praw albo zglosiwszy je, nie udowodnit ich w terminie dalszych
trzech miesigcy lub nie wskazat swego adresu.

3. Ogloszenie zawiera:

1) imi¢, nazwisko oraz ostatnie znane organowi miejsce zamieszkania wnioskodawcy;

2) informacj¢ o ztozonym wniosku;

3) wskazanie nieruchomosci objetej ztozonym wnioskiem;

4) wezwanie, aby wnioskodawca lub jego nastgpcy prawni w ciggu szesciu miesiecy
od dnia wskazanego w ogloszeniu zgtosili i udowodnili swe prawa, gdyz w przeciwnym
razie postepowanie zostanie umorzone.

4. Ogloszenie powinno by¢ zamieszczone w dzienniku o zasiggu ogolnokrajowym
a ponadto w prasie lokalnej obejmujacej swym zasiggiem miejsce ostatniego
zamieszkania wnioskodawcy a takze na okres 30 dni na stronie internetowej wtasciwego
urzedu.

5. Decyzja o umorzeniu postgpowania stanowi podstawe do ujawnienia tytutu wiasnosci
do nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w ksiggach
wieczystych prowadzonych dla budynku i dla lokali wydzielonych z tego budynku
jako odrebnych nieruchomosci oraz do zamknigcia powyzszych ksiag.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 25 lutego 1964r. — Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U. z
2012 r. poz.788, z p6zn. zm.) w art. 184 dodaje si¢ par. 3 w brzmieniu:
»Par.3. Nie ustanawia si¢ kuratora dla ochrony praw osoby, jezeli istniejg
przestanki uznania jej za zmarlg.”.

Art. 3. Do spraw wszczetych i nie zakonczonych stosuje si¢ przepisy niniejszej ustawy.

Art. 4. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

Stan prawny nieruchomosci potozonych na obszarze m.st. Warszawy w granicach
z 1945 r., a takze uprawnienia dawnych wiascicieli tych nieruchomosci 1 ich nastgpcow
prawnych, reguluja obecnie przepisy zawarte w dekrecie z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntdow na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50,
poz. 279 oraz z 1985 r. Nr 22, poz. 99) zwanym dalej ,,dekretem warszawskim”, a takze
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r. poz.
518, z pdzn. zm.).

Powyzsze regulacje albo pochodza z okresu pierwszych komunistycznych regulacji
nacjonalizacyjnych (dekret warszawski), ktére zmierzaty do zmiany modelu spoleczno
gospodarczego, albo sa powtdrzeniem przepisOw powstalych w okresie schyltkowym
gospodarki nakazowo rozdzielczej (art. 214 1 215 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Uplyw czasu oraz zmiana ustroju spoleczno politycznego 1 wprowadzenie w roku
1990 zasad gospodarki rynkowej spowodowalo, iz przepisy te albo hamuja rozwoj
1 ograniczaja mozliwo$¢ realizacji celéw istotnych spolecznie albo przez swa archaiczno$¢
uniemozliwiajg regulacje stanow prawnych nieruchomosci warszawskich i zaspokojenie
stusznych zadan nastgpcow prawnych dawnych wtascicieli hipotecznych.

Dekret warszawski obowigzuje w niezmienionym ksztalcie od dnia wejscia w zycie
tj. od 21 listopada 1945 r. Wszelkie obostrzenia jego stosowania badz ,niweczenie”
jego skutkow odbywalo si¢ poprzez zamieszczanie odpowiednich regulacji w przepisach
przejsciowych odrgbnych ustaw badz w nowych samoistnych aktach. Jako przyktady nalezy
wskaza¢ przepisy art. 50 1 51 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie
wywlaszczania nieruchomosci (Dz. U. Nr 17, poz. 70 z p6zn. zm.) art. 89 1 90 pierwotnego
tekstu ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomos$ci (Dz. U. Nr 22, poz. 99 z pézn. zm.) czy uchwate nr 11 Rady Ministrow
z dnia 27 stycznia 1965 r. w sprawie oddania niektorych terenéw na obszarze m.st. Warszawy
w wieczyste uzytkowanie (M.P. Nr 6, poz. 18).

Zgodnie z art. 7 ust. 2 dekretu warszawskiego jedyng przestankg odmowy ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego do gruntu nieruchomos$ci warszawskiej byla niemoznos¢
pogodzenia korzystania z gruntu przez dotychczasowego wilasciciela badZ jego nastgpce
prawnego z przeznaczeniem tegoz gruntu w planie zabudowania (odpowiednik
obecnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego), a jezeli chodzi o osoby
prawne istniata tez dodatkowa przestanka odmowy gdy uzytkowanie gruntu zgodnie
z jego przeznaczeniem w planie zabudowania pozostawalo w sprzecznosci z zadaniami
ustawowymi lub statutowymi osoby prawnej.

Takie sformutowanie przepisu pozwala, przy obecnych regulacjach prawnych
dotyczacych dzialalnosSci gospodarczej w ramach gospodarki rynkowej, na ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego do wszelkich gruntéw poza gruntami zajetymi pod drogi
lub cmentarze.

Uniemozliwia to lub znacznie utrudnia podmiotom publicznoprawnym takim
jak Skarb Panstwa, m.st. Warszawa czy Samorzad Wojewddztwa Mazowieckiego
realizacje¢ zadan ustawowych badz statutowych natozonych na te podmioty w zakresie
ochrony zdrowia, edukacji, rozwoju kultury fizycznej, zrownowazonego zagospodarowania
przestrzennego. Powyzsza norma nakazuj¢ bowiem ustanowienie na rzecz nastepcoOw
prawnych dawnych wiascicieli hipotecznych prawa uzytkowania wieczystego do gruntow
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zajmowanych przez szpitale, osrodki zdrowia, szkoly, przedszkola, zlobki, teatry, muzea
badz wykorzystywanych dla celéw sportu, rekreacji i wypoczynku, na ktorych znajdujg
si¢ boiska sportowe, parki i skwery.

Obowigzkiem ustawodawcy jest zatem ograniczenie mozliwo$ci zwrotu takich terenow
i zapewnienie uprawnionym podmiotom publicznoprawnym mozliwosci przyznawania
nieruchomosci zamiennych badz stosownego odszkodowania.

Odrebny problem stanowi istnienie nierozpoznanych dotychczas wnioskow ztozonych
w trybie dekretu warszawskiego przez dawnych wilascicieli hipotecznych, ktorych adresu
zamieszkania 1 dalszych losow nie mozna obecnie ustalic. Dotyczy to szczegdlnie
przypadkow dawnych wtascicieli mieszkajagcych po 1945 r. poza granicami Polski.
Wobec takich o0s6b organy administracji publicznej prowadzace postgpowanie
administracyjne posiadajg bardzo ograniczone instrumenty ich poszukiwania.

W kontekscie tym podkreslenia wymaga, ze ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2013 r. poz. 267, z pdzn. zm.) naklada na organy
administracji  publicznej obowigzek ustalenia  wszystkich  stron  postepowania
administracyjnego, a w przypadku nieobecnos$ci badz §mierci strony, odpowiednio obowigzek
ustanowienia badz wystgpienia o ustanowienie stosownego kuratora.

Odmienna sytuacja wystepuje w przypadku norm zawartych w art. 214 i 215 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Ich tre$¢ stanowi de facto powtdrzenie przepisow art. 89 1 90
w pierwotnym brzmieniu ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci,
ktore z kolei nawigzywaty do uchwaty nr 11 Rady Ministrow i art. 50 ustawy z dnia 12 marca
1958 r. o zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomos$ci. W przepisach tych znalazty
si¢ zatem archaizmy wywodzace si¢ z gospodarki nakazowo-rozdzielczej i1 zasad
reglamentacji wszelkich dobr - w tym takze nieruchomosci - w postaci mozliwosci zwrotu
jednej nieruchomosci, przyznania odszkodowania za jednag dziatk¢ czy daty pozbawienia
faktycznej mozliwo$ci wladania nieruchomoscia, tj. 5 kwietnia 1958 r., czyli daty wejscia
W zycie wyzej wymienionej ustawy z 1958 r.

Proponowany nowy art. 11la umozliwia wigc Skarbowi Panstwa 1 jednostkom
samorzadu terytorialnego nabywanie praw i roszczen wynikajacych z dekretu warszawskiego
w celu umozliwienia realizacji zadan ustawowych badz statutowych w zakresie ochrony
zdrowia, edukacji, kultury, rozwoju kultury fizycznej, zrownowazonego zagospodarowania
przestrzennego. Forma aktu notarialnego umozliwi skuteczng realizacj¢ prawa pierwokupu.

Projektowana nowelizacja art. 214 poprzez skreslenie wyrazu ,jednej” pozwoli
na realizacj¢ stusznych praw dawnych wtascicieli hipotecznych i ich nastgpcow prawnych,
znoszac pozostatosci reglamentacji gospodarki gruntami 1 umozliwiajgc ustanawianie prawa
uzytkowania wieczystego do wszystkich gruntow, ktore nalezalty dawniej do jednego
wtasciciela hipotecznego.



Dodanie projektowanego art. 214a w proponowanym brzmieniu umozliwi wydawanie
decyzji o odmowie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego w oparciu o jednag
konkretng podstawg prawng w przypadku realizacji przez podmioty publicznoprawne celow
publicznych, zbycia gruntu na rzecz os6b trzecich, poniesienie przez podmioty
publicznoprawne znaczacych nakladow na dang nieruchomo$¢ i w ten sposdb ochrony
danej inwestycji.

Projektowana regulacja pozwoli takze na zachowanie istnicjgcego tadu
przestrzennego  projektow  architektonicznych  znacznej wartosci.  Dotychczasowe
powolywanie si¢ w decyzji o odmowie przyznania prawa uzytkowania wieczystego
na normy wywiedzione z odrgbnych przepisow bylo czgsto nieskuteczne i wyroki
sagdow administracyjnych nakazywaly organom administracji publicznej dokonywanie
zwrotow nieruchomosci niezbgdnych dla realizacji ich zadan statutowych badz sprzecznych
z zalozeniami urbanistyczno-planistycznymi.

Dodanie art. 214b w proponowanym brzmieniu umozliwi zakonczenie postgpowan
administracyjnych wszczgtych wnioskami zlozonymi w oparciu o przepisy dekretu
warszawskiego, w ktorych wnioskodawcy od czasu ztozenia wniosku nie kontaktowali
si¢ w zaden sposob z organem prowadzgcym postepowanie. Przepis ten ma na celu ostateczne
uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci objetych dekretem  warszawskim
wobec braku zainteresowania stron badz ich nastepcoOw prawnych. Umozliwi Miastu
Stotecznemu 1 Skarbowi Panstwa racjonalne gospodarowanie mieniem stanowigcym
ich wlasnos¢ badz - w przypadku budynkéw - pozostajacych w ich administracji.

Nalezy zaznaczy¢, ze projektowana regulacja nie pozbawia dawnych wlascicieli
lub ich nastgpcow prawnych prawa do odszkodowania za utracone nieruchomosci.
Wobec uptywu 65 lat od daty ztozenia ww. wnioskow, termin do zgloszenia si¢ osob
uprawnionych wydaje si¢ optymalny. Proponowana regulacja zblizona jest w swym ksztalcie
do sytuacji nieznanych spadkobiercéw osoby zmartej w postgpowaniu o stwierdzenie nabycia
spadku regulowanej przez przepisy Kodeksu postgpowania cywilnego.

Zmiana Kodeksu rodzinnego 1 opiekunczego (art.2) polega na dodaniu przepisu,
uniemozliwiajacego ustanowienie kuratora dla osoby nieznanej z miejsca pobytu w sytuacji,
w ktorej istnieja przestanki uznania tej osoby za zmarlta. Przepis ten odwotuje si¢ do norm
Kodeksu cywilnego, w mysl ktérych co do zasady zaginiony moze by¢ uznany za zmarlego,
jezeli uptyneto lat dziesig¢ od konca roku kalendarzowego, w ktorym wedlug istniejacych
wiadomosci jeszcze zyl; jednak gdyby w chwili uznania za zmarlego zaginiony ukonczyt lat
siedemdziesiat, wystarcza uptyw lat pigciu. Proponowana zmiana stanowi wyra zenie wprost
w Kodeksie rodzinnym 1 opiekunczym reguly wynikajacej z uksztalttowanego orzecznictwa
Sadu Najwyzszego, ktorej — jak wynika z doswiadczen Urzgdu m.st. Warszawy — sady nie
respektuja, umozliwiajac przejmowanie nieruchomosci metoda ,,na kuratora”. Metoda ta
polega na podejmowaniu przez ustanowionego przez sad kuratora osoby nieznanej z miejsca
pobytu takich dziatan — pod pozorem zabezpieczenia interesow majatkowych tej osoby —
ktore ostatecznie prowadza do nabycia przez kuratora wiasnosci nieruchomoscei, ktora osoba
nieznana z miejsca pobytu utracita w wyniku wejs$cia w zycie dekretu z dnia 26 pazdziernika
1945r. o wiasnoséci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy (tzw. dekretu
Bieruta).



