Przypadki

z praktyki, cz. 23

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Nieruchomos¢
przy Noakowskiego 12

Ten przypadek mniej dotyczy geodezji, a bardziej gospodarki
nieruchomosciami. Jest jednak bardzo aktualny ze wzgledu na
batalie o nieruchomosci warszawskie. Zwracam na niego uwage
na tamach GEODETY, gdyz chodzi o istotne kwestie systemowe.

w 2007 r. nabyla roszczenia do jed-

nej z ostawionych nieruchomosci
warszawskich potozonej przy ul. Noakow-
skiego 12, na decyzje ministra. Zaskarzong
decyzja minister utrzymal w mocy decy-
zjg 0 umorzeniu postepowania (na podsta-
wie art. 105 § 1 w zwigzku z art. 28 kpa)
w sprawie o stwierdzenie niewaznosci
decyzji Ministerstwa Gospodarki Komu-
nalnej z 1952 r. odmawiajacej przyznania
prawa wlasnosci czasowej do gruntu tej
nieruchomosci.

Jako podstawe umorzenia minister po-
dal bezprzedmiotowo$¢ przedmiotowsq
(wskazal na brak przedmiotu orzekania,
tj. brak orzeczenia z 1952 r.) i rtéwnorzed-
nie bezprzedmiotowo$¢ podmiotows (tu
zarzucil, ze wnioskodawca nie posiada
legitymacji czynnej do kwestionowania
w trybie nadzwyczajnym ww. orzeczenia
z poczatku lat pie¢dziesiatych XX wieku).

Stan faktyczny byl nastepujacy: zabu-
dowana piekng kamienicg nieruchomosé
na podstawie dekretu Bieruta, tj. de-
kretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wias-
nosci i uzytkowaniu gruntéw na obsza-
rze m.st. Warszawy, przeszla na wlasnosé
gminy, nastepnie na wlasnos¢ Skarbu
Panistwa, a obecnie po komunalizacji jest
wlasnoscig m.st. Warszawy i oséb, kt6-
re nabyly prawa do lokali. W archiwach
nie odnaleziono jakichkolwiek dokumen-

D o sadu trafila skarga spoiki, ktéra
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tow z lat 1945-70, w tym w szczegdlnosci
ani wnioskéw o przyznanie prawa wilas-
nosci czasowej (bo te, jak ustalono, byly
dwa), ani kwestionowanej decyzji z 1952 .
o odmowie uwzglednienia wniosku de-
kretowego, stanowigcej podstawe wpisu
do ksiegi wieczystej SP. Pomimo wezwan
nie dotgczyta ich do akt takze sama spot-
ka, cho¢ we wniosku powotywala sie na
ich tresc.

Wedtug ksiegi hipotecznej Skarb Pan-
stwa zostal wpisany jako wtasciciel
w 1963 1., a podstawe wpisu stanowito
owo orzeczenie z 1952 r., co potwierdza
fakt jego wydania. Akta ksiegi nie zawie-
rajg jednak tego orzeczenia i nie jest moz-
liwe ustalenie, w jakich okolicznosciach
i w jakim czasie z dokumentow KW zo-
stal usuniety 6w dokument (wedtug su-
mariusza zlozony pod nr. 22).

Odnosnie do podmiotowej podstawy
umorzenia postepowania minister wy-
jasnit, ze wnioskodawca wywodzi swoje
prawa do omawianej nieruchomosci od
Leona K., tj. jej wlasciciela (z 1946 r.), kto-
ry nabyl jg od przedwojennych wlascicieli
R/O, a nastepnie w lipcu 1952 r. sprze-
dal osobom fizycznym 70% przystugu-
jacych mu praw, a reszte we wrzesniu te-
go samego roku. Umowami notarialnymi
72004 1 2005 r. nastepcy prawni ww. 0s6b
fizycznych sprzedali swoje prawa m.in.
malzonkom B., a ostatecznie w 2007 r.

wszystkie prawa sprzedano spolce z sie-
dzibg przy ul. Emilii PLATER.

na swojg rzecz aktem notarialnym

w 1946 r., powolujac sie na peino-
mocnictwo udzielone mu w 1940 r. przez
Leszka W., ktéry z kolei otrzymatl nota-
rialne pelnomocnictwo od rodziny R/O
w 1939 r. Innymi slowy Leon K., postu-
gujac sie pelnomocnictwem od rodzi-
ny R/O, sprzedal przedmiotowg nieru-
chomos$¢ sam sobie. Po wojnie wdowa
po jednym z przedwojennych wlascicieli
zakwestionowata mozliwo$¢ udzielenia
pelnomocnictwa w danym miejscu i cza-
sie. Skutkowato to zainicjowaniem przez
nig i Skarb Panstwa procesu cywilnego
o uniewaznienie ww. aktow. Nastepnie
w 1948 r. Leon K. zostat skazany na 5 lat
pozbawienia wolnosci za sfalszowanie
aktéw notarialnych i postugiwanie sie
nimi w celu nabycia nieruchomosci przy
ul. Noakowskiego. Leon K. byl potem
jeszcze karany, takze za nieruchomosci
krakowskie i skladanie fatszywych ze-
znan. Wyrok z 1948 r. odsiedzial i zostal
zwolniony w 1952 r. Potwierdzaja to akta
karne odtworzone w 2009 r.

Jesli chodzi o proces cywilny, to w lipcu
1948 . w zainicjowanej w 1947 1. sprawie
z pow6dztwa Skarbu Panstwa o uznanie
ww. aktéw za niewazne nakazano wpi-

L eon K. kupil ww. nieruchomos$¢



sanie ostrzezenia w KW, wymieniajgc
wszystkie rzekome akty pelnomocnictw
i akt sprzedazy z 1946 r. i zastrzezono
niewazno$¢ wszystkich dalszych aktow
sporzadzonych na ich podstawie. W dzia-
le III wykazu ksiegi hipotecznej jest tez
wzmianka z wniosku Prokuratorii Gene-
ralnej o dokonanie w tej ksiedze wpisu
zabezpieczenia o toczacym sie procesie.
U uznal, Zze przedwojenni wlascicie-
le nigdy nie udzielili jakichkolwiek
pelnomocnictw Leszkowi W., ktéry na-
stepnie udzielit pelnomocnictwa Leo-
nowi K. Ci ostatni, a takze notariusz
zostali skazani prawomocnymi wyroka-
mi karnymi, a spadkobiercy wlascicie-
li nieruchomosci nigdy nie potwierdzi-
li zadnej z zawartych uméw. Mimo ze
nie odnaleziono wyroku sadu cywilnego
w sprawie o uznanie aktéw za niewaz-
ne, powolujgc sie na art. 58 § 1 kg, zgod-
nie z ktérym czynno$¢ prawna sprzecz-
na z ustawg albo majaca na celu obejscie
ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy
przepis przewiduje inny skutek (...), mini-
ster uznal, Ze zbycie (a wczeéniej nabycie)
ww. nieruchomosci przez Leona K. — jako
wynikajgce z czynu przestepnego — jest
niewazne i nie wywolalo skutku w posta-

wzgledniajgc to wszystko, minister

ci przeniesienia prawa do nieruchomosci
w 1952 r. A w konsekwencji, ze niewaz-
ne sa kolejne akty notarialne, w tym akt
7 2007 r., ktérym spétka nabyta roszcze-
nia. Przywotal w tym zakresie art. 28 kpa
istwierdzil, ze spétka nie posiada intere-
Su prawnego w sprawie, nie moze zatem
skutecznie zada¢ stwierdzenia niewaz-
nosci decyzji dekretowych dotyczacych
omawianej nieruchomosci.
S ka, zarzucajac jej oprécz naruszenia
szeregu przepiséw prawa procesowe-
go takze naruszenie art. 28 kpa poprzez
jego bledng wykladnie i przyjecie braku
interesu prawnego po stronie skarzacej,
podczas gdy jest ona podmiotem legity-
mowanym do wszczecia i uczestnicze-
nia w prowadzonym postgpowaniu, gdyz
dysponuje interesem prawnym wynika-
jacym z niepodwazonych i obowigzujg-
cych w obrocie prawnym umoéw cywil-
noprawnych sporzadzonych w formie
szczeg6lnej. Spotka zarzucita tez naru-
szenie art. 1 ust. 1 kpa, tj. niedopuszczal-
ne orzeczenie w sprawie nienalezacej do
wlasciwosci organéw administracji po-
przez samodzielne (z pominieciem sgdu
powszechnego) ustalenie na podstawie
art. 58 kc w zw. z art. 189 kpc niewaz-

karge na decyzje organu zlozyla spo6t-
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nos$ci czynno$ci prawnej sporzadzonej
w formie aktu notarialnego w 1946 r.

Moim zdaniem

I6wna podstawe umorzenia poste-
G powania zainicjowanego wnios-

kiem spotki stanowil brak substratu
przedmiotu, odnosénie do ktérego zgloszo-
no zadanie stwierdzenia niewaznosci,
tj. orzeczenia z 1952 r., na mocy ktérego
Skarb Panistwa zostal wpisany do ksiegi
hipotecznej jako wlasciciel jednej z czte-
rech stynnych kamienic warszawskich
nalezacych przed wojng do jednej rodzi-
ny. Wniosek w sprawie zlozono w try-
bie nadzwyczajnym weryfikacji decy-
zji administracyjnych w grudniu 2008 r.
w stosunku do orzeczenia z 1952 r., a wiec
w stosunku do orzeczenia wydanego po-
nad pot wieku wczesniej. Sprawa miala
charakter precedensowy. W aktach ad-
ministracyjnych, w aktach archiwalnych
ani w aktach ksiegi hipotecznej nie za-
chowaty sie zadne dokumenty (ani nawet
kopie) zwigzane w wydaniem ww. orze-
czen, ani tez same wnioski inicjujace po-
stgpowanie w tym zakresie. Przy czym
minister zdotat ustali¢, ze wnioski dekre-
towe o przyznanie prawa wlasnosci czaso-
wej do nieruchomosci zostaty zlozone co
najmniej przez dwa podmioty (Leona K.
iosobe, ktorej sprzedat on czegsciowo swo-
je prawa niebawem po opuszczeniu zakla-

du karnego).
R zenia wszelkich staran, organ ad-
ministracji nie dysponowal zatem
trescig orzeczen, co do ktérych miatl
wyda¢ w trybie nadzwyczajnym mery-
toryczne rozstrzygniecie. Dopiero pod-
czas rozprawy sagdowej najstynniejszy
obecnie pelnomocnik ,dekretowy” zlo-
zyl do akt kopie faksu spornego orze-
czenia z 1952 1. (z oznaczeniem numeru
strony ,,22”) i wnidst o uznanie jej za do-
woéd w sprawie. Dowdéd z tego ,,dokumen-
tu” zostal dopuszczony i oceniony zgod-
nie z art. 106 § 5 ppsa, tj. na podstawie
przepis6w postepowania dowodowego
zawartych w kpc, w tym w szczegdlnos-
ci art. 233 § 1 kpc. Uznano, ze kseroko-
pia faksu nie ma charakteru dokumentu
urzedowego w rozumieniu kpc. A tyl-
ko takie dowody moga by¢ przedmiotem
ewentualnego rozpatrzenia przez sad ad-
ministracyjny, ktére maja albo charak-
ter urzedowy (tzn. zostaly sporzadzone
w przepisanej formie przez powotane do
tego organy wladzy publicznejiinne or-
gany panstwowe w ich zakresie dziala-
nia — art. 244 § 1 kpc,), albo charakter
prywatny (tj. zawierajg os§wiadczenie
osoby, ktoéra je podpisata — art. 245 kpc).

ozpoznajac wniosek, mimo dolo-
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Poniewaz ani orzekajacy w sprawie mi-
nister, ani sad, ani inne powotane do tego
organy czy instytucje archiwalne nie dys-
ponowaly oryginalem orzeczenia z 1952 r.
lub jego odpisem, a takze jakgkolwiek
dokumentacjg bezposrednio zwigzang
Z Ww. orzeczeniami, a przy tym uwzgled-
niajac caloksztalt okolicznosci sprawy, nie
uznano kopii faksu za dokument, tj. wia-
rygodny i korzystajacy z domniemania
prawdziwosci dowdd w sprawie.

Naturalng konsekwencjg uznania, ze
wobec braku jakiejkolwiek dokumenta-
¢ji postepowanie nie moglo by¢ konty-
nuowane (to jest zresztag dyskusyjne), co
do zasady bezprzedmiotowe byly rozwa-
zania na temat legitymacji procesowej
spo6tki. W tym aspekcie sprawa réwniez
miala charakter precedensowy. Wnio-
sek o stwierdzenie niewaznosci ztozono
ponad pét wieku od daty wydania orze-
czenia. Prawo administracyjne, gdy cho-
dzi o przesltanke okreslong w art. 156 § 1
pkt 2 kpa, nie przewiduje zadnego ter-
minu przedawnienia... Odnoénie do nie-
konstytucyjnosci tego rodzaju rozwigza-
nia, a raczej braku jakiejkolwiek regulacji
w tym zakresie, wyrokiem zakresowym
z 12 maja 2015 r. [sygn. P 46/13] Trybu-
natl Konstytucyjny wskazal, ze ,art. 156
§ 2 kpa w zakresie, w jakim nie wytacza
dopuszczalnodci stwierdzenia niewaz-
nosci decyzji wydanej z razagcym naru-
szeniem prawa, gdy od wydania decyzji
nastapilt znaczny uplyw czasu, a decyzja
byla podstawg nabycia prawa lub eks-
pektatywy, jest niezgodny z art. 2 Kon-
stytucji Rzeczypospolitej Polskie;j”.

tej sprawie nie chodzilo o dopusz-
W czalno$¢ stwierdzenia niewaznos-

ci orzeczenia czy decyzji admi-
nistracyjnej po uplywie ponad 50 lat
(w tym zakresie zastosowanie znalazlby
zresztg art. 158 kpa), lecz o kwestie do-
puszczalno$ci badania w trybie admini-
stracyjnym legitymacji procesowej stro-
ny w sytuacji, gdy co do zasady podstawa
negatywnej badz pozytywnej weryfikacji
w tym zakresie jest ocena skutecznosci
czynnos$ci cywilnoprawnej. Problema-
tyka, jaka zaistniala na tle sprawy, wigze
sig z rozbiezno$ciami wystepujacymi na
gruncie calego systemu norm prawnych.
W sprawie mamy bowiem do czynienia
z zawartg w I polowie XX wieku w for-
mie aktu notarialnego umowa przenosza-
cq wlasno$é nieruchomosci dokonang na
podstawie sfalszowanego petnomocnic-
twa. Okolicznos¢ ta jest bezsporna i zo-
stata stwierdzona prawomocnym wy-
rokiem karnym skazujacym w 1948 r.
Leona K. na kary pozbawienia wolnoéci,
ktére zostaly wykonane, a przy tym — co
nie budzi zadnych watpliwosci — w dacie
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orzekania przez organy administracji na-
stapilo juz zatarcie skazania.

Zatarcie skazania, co oczywiste,
nie konwaliduje niewaznosci dokona-
nej w wyniku przestgpstwa czynnosci
prawnej, ale ustalenie jej bezwzglednej
niewaznosci, choéby przestankowo, nie
oznacza wprost, iz zawarta ponad pot
wieku p6zniej, tj. w 2007 r., umowa prze-
niesienia praw do nieruchomosci na be-
daca wnioskodawcy spotke jest bez-
wzglednie niewazna. Jezeli sprzedawca
nie jest wlascicielem, umowa sprzedazy
nie jest niewazna w rozumieniu art. 58
§ 1 kg, lecz jedynie bezskuteczna [por.
wyrok Sadu Najwyzszego — Izba Cy-
wilna z 7 maja 2004 r., I CK 638/2003,
LexPolonica nr 2794846]. Ani o jej nie-
waznosci, ani o bezskutecznosci (a tak-
ze kazdej poprzedniej umowy przeno-
szgcej prawa do spornej nieruchomosci)
organy administracji nie sg wladne sku-
tecznie orzeka¢ w postepowaniu admini-
stracyjnym. Sprawy o stwierdzenie nie-
wazno$ci uméw cywilnoprawnych badz
o stwierdzenie ich bezskutecznosci na-
leza do kognicji sadéw powszechnych.

Oczywiste jest takze, ze zaréwno jesli
chodzi o umowe z 1946 1., jak i p6Zniejsze
umowy przenoszace prawa do ww. nieru-
chomosci (z 1952 r. czy z 2005 1., a wiec
wszystkie nastepujace po sobie i tworza-
ce caly cigg umoéw przenoszacych pra-
wa i roszczenia do ww. nieruchomosci),
to wedlug przepiséw prawa cywilnego
nastapilo juz przedawnienie wszelkich
zwigzanych z nimi roszczen (wynikajace
z art. 223 § 1 kc wylaczenie przedawnie-
nia dotyczy tylko roszczen windykacyj-
nych i negatoryjnych i nie ma zastoso-
wania w stanie faktycznym sprawy).
Ponadto wpisana aktualnie do dziatu II
ksiegi wieczystej jako obecny wlasciciel
nieruchomos$ci gmina nie ma interesu
prawnego w zakresie mozliwosci skutecz-
nego domagania sie stwierdzenia niewaz-
nosci czy tez bezskutecznosci opisanych
w stanie faktycznym sprawy umoéw cy-
wilnoprawnych przenoszacych prawa do
omawianej nieruchomogci (bo jest wpisa-
na w KW i jest wlascicielem).

racajac zatem do kwestii systemo-
W wych, jakie uwypuklity sig na tle

tej sprawy, trzeba podkresli¢, ze
jesli chodzi o lezacy u podstaw nabycia
praw do omawianej nieruchomosci czyn
przestepny, to jego karalnos¢ juz dawno
ulegta przedawnieniu, samo za$ skazanie
uleglo zatarciu i co do zasady nie wolno
sig na nie powolywac (cho¢ niedawno SN
uznal, Ze jezeli interes publiczny przema-
wia za powotaniem si¢ na zatarte skaza-
nie, to nie narusza to débr osobistych
skazanego; Leon K. zreszta nie zyje). Gdy
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chodzi z kolei o terminy prawa cywilne-
go warunkujace skuteczne dochodzenie
roszczen, niewatpliwie w dacie orzekania
uplynely juz ponad siedmiokrotnie (liczac
od 1946 r.). Tylko prawo administracyjne
nie przewiduje Zadnego ograniczenia, jesli
chodzi o formutowanie zarzutéw w zakre-
sie razacego naruszenia prawa okreslone-
go w art. 156 § 1 pkt 2 kpa, i owa rozbiez-
nos¢ systemowa na gruncie tej sprawy
przybiera spektakularng forme.

Aby mozna bylo skutecznie podwazy¢
legitymacje procesowg skupujacej roszcze-
nia spoétki (oraz prawa jej poprzednikéw
prawnych), zasadne byltoby zainicjowa-
nie (przez uprawniony do tego podmiot)
stosownego procesu przed sagdem po-
wszechnym, ale — jak wskazano — wszel-
kie roszczenia w tym zakresie ulegly juz
przedawnieniu. Mecenas N. mial zatem ra-
cjg, podnoszac, ze co do zasady organ ad-
ministracji nie ma kompetencji do badania
legalnosci uméw cywilnoprawnych. Nie
mozna jednak podzieli¢ zarzutéw, ze mi-
nister z przekroczeniem definicji sprawy
administracyjnej orzekal w sprawie nie-
nalezacej do jego kompetenciji, gdyz decy-
Zja 0 umorzeniu postepowania nie zawiera
rozstrzygniecia o omawianych umowach
cywilnoprawnych. I jakkolwiek organy
administracji istotnie nie majg podstaw
do orzekania o waznosci czy skutecznosci
uméw notarialnych, to jednak majg obo-
wigzek wszechstronnego zbadania spra-
wy, podejmowania wszelkich czynnosci
niezbednych do dokitadnego wyjasnie-
nia stanu faktycznego i prawnego, a przy
tym winny to czyni¢ z uwzglednieniem
interesu spolecznego i stusznego interesu
obywateli. Stad organ z urzedu musi ba-
dac nie tylko zasadnoéc¢ zadania, ale nade
wszystko, tzn. w pierwszej kolejnosci, czy
podmiot formulujacy wniosek jest do tego
uprawniony, a takze czy jego interes jest
w tym wypadku stuszny.

wo oczywista, ale z prawnego punktu

widzenia dos¢ trudna, bo oderwana
od kwestii systemowych. By¢ moze po-
zwoli Panstwu spojrze¢ na problematy-
ke reprywatyzacyjng z punktu widzenia
zaniechan ustawodawcy. Nie kazdy na-
byweca roszczen kupit je od kryminalisty.
Przepisy nie przewiduja ograniczen w ce-
dowaniu praw do gruntéw warszawskich.
Cho¢ od wyroku TK z 12 maja 2015 r. mija
wlasnie péltora roku, to wlasciwej regula-
¢ji nie ma do dzis...

T a historia wydaje sie prosta. Obyczajo-
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