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Gospodarka gruntowg w Swietle .Dekretu

z dnia 26 pazdziernika 1945 r o wkasno-

Sci 1 uzytkowaniu gruntédw na obszarze
m. st .Warszawy .

W step

Jest oczywistoscig, ze kazda dziatalnos¢ w dziedzinie budo-
wy czy odbudowy osiedli - wsi 1 miast - musi odbywa¢ sie na
grunciee¢ To tez z chwilg, gdy cztowiek zaczat prowadzié¢ zycie
osiadte zjawity sie normy, najpierw zwyczajowe, a poOzniej praw-
ne, regulujgce zaktadanie (lokowanie) osiedli, zwane pdézniej
prawem lokacyjnym. Prawo to by4o wg.danych historycznych raczej
prawem posiadania i uzytkowania gruntdw pod budowe, czy uprawe,
niz prawem wkasnosci i1 jako prawo uzytkowania w postaci dzier--
zaw czynszowych 1 dzierzaw wieczystych, przetrwato do dnia dzi-
siejszego. Do niedawna, bo do potowy ubiegtego wieku, wiekszosé
gruntow w Warszawie byda w posiadaniu uzytkownikéw na prawach‘
czynszowych, a nie na prawach wkasnosci. WkasnosS¢ tych gruntoéw
znajdowata sie przewaznie w rekach oséb prywatnych, ktére byty
dysponentami prawa uzytkowania. ttad tez sposob uzytkowania
wiekszosci gruntdow nie uwzgledniat w dostatecznej mierze intere-
sow spotecznosciowych i1 zespotowych catej lub wiekszosci grupy
mieszkancow osiedla. *

Wprawdzie na podstawie dostepnych materiatédw historycznych
w okresie wczesnego, a jak u nas péznego Sredniowiecza, wkasci-
ciele gruntéw, jak: krolowie, ksigzeta, koscidot 1 posiadacze
wiekszych obszardow ziemi, oddawali osadnikom ziemie w celach
osiedlenczych na zasadach zwyczajowego prawa lokacyjnego, wg.
ktérych czes¢ gruntéw byda z regudy przeznaczana na potrzeby
wspOlne osadnikow, rzadkie jednak bydy przypadki sSwiadomych i



celowych koncepcji urbanistyczn ych, uwzgledniajgacych przyszty
rozwéj osiedla.

Gdy chodzi o osiedla miejskie,wyznaczano miejsce 1 gruntys

Dprzede wszystkim na rynek - miejsce targéw, jarmarkow i kraméw,
2) na ulice 1 drogi dojazdowe, 3) na potrzeby kultu religijnego
osadnikéw, 4) na wspoélne pastwiska i wygony dla zwierzat gospo-
darskich i 5) czesto takze oddawano grunty na budowe wa#ow i
rowdw obronnych, chronigcych przed najazdem nieprzyjaciot i gra-
biezcow. ho obowigzkéw osadnikédw nalezato nietylko zagospodaro-
wanie 1 urzadzenie wkasnych gospodarstw, ale takze 1 urzadzenie
I zagospodarowanie gruntéw wspélnych, budowa ulic, urzadzanie
rynkéw, budowa muréw i watdw ochronnych 1 utrzymywanie ich sta-
4e w nalezytym porzadku.

Z tego powodu osadnicy byli zwalniani czesto na okreslony
przeciag czasu (3-12 lat) od wszelkich czymszdéw i1 powinnosci
na rzecz whkasciciela gruntow.

Pomimo wiec, ze dysponen tami gruntow i prawa ich uzytkowa-
nia miaty osoby prywatne, dawne prawo lokacyjne, zwkaszcza miej-
skie, zabezpieczato pewng 1losS¢ gruntdw na potrzeby wspélnoty
m ieszkancéw i osiedla jako catosci, a ponadto zobowigzywato
uzytkownikéw do budowy 1 utrzymywania urzgadzen wspélnych swojg
praca i kosztem, np. brukowanie ulic, budowa watdédw obronnych
itp., a oddawanie gruntéw do wspélnego uzytkowania (pastwiska,
wygony) bydo wyrazem troski o zyciowe potrzeby mieszkancow.

Wraz z upadkiem feodal 1zmu prawo to stracid4o swag racje
istnienia, ustgpili miejsca feodalowie, wielcy posiadacze grun-
tow, ale ich miejsca nie zajat nikt, ani miasta, ani-inne
zwigzki publiczne, ani panstwo oOwczesne, ktoby byt zainteresowa-
ny w przestrzeganiu przepisow tego prawa.

Z uptywem czasu, ze wzrostem licz/$b ludnosci wogéle, a lud-
nosci miast w szczegélnosci, pod wpdywem procesow gospodarczych,
rozowoju techn iki 1 zdobyczy nauki, iInteresy 1 sprawy spotecz-
nosciowe ludnosci nabierajg coraz to wiekszej sidy, wagi 1 zro-
zumienia.

Ale nie byto juz wtedy osoby dostatecznie roztropnego wka-
Sciciela gruntow, ktoryby we whasnym interesie, uwzgledniajac
te zjawiska, obdarowywat mieszkancéw osiedla nowymi gruntami,
potrzebnymi pod nowe budowle, nowe urzadzenia wspolne, zaréwno
gospodarcze jak zdrowotne, kulturalne, czy rozrywkowe, odpowia-
dajgce nowym pojeciom i warunkom zyciowym mieszkancéw. Kazda



dalszg piedz ziemi n/owy osadnik, kazdy kawatek przestrzeni w
miescie nowy mieszkaniec musiat zdobywa¢ sobie sam, wkasnym wy-
sitkiem, whasnym przemysdtem i1 wedtug whkasnych poje¢ i kulturalne-
go poziomu.

Stad wyscig po kazdy Is™alek wolnego gruntu w miesScie, po
kazdy kawatek wolnej przestrzeni, stad systematyczny 1 staty
wzrost ceny gruntow i1 mieszkan. Stad chaos w sposobie zabudowy
Osiedl1 .

Zdarzaty sie wprawdzie jeszcze tu 1 owdzie refleksy dawnego
prawa lokacyjnego, wywodywane szczegdlnymi warunkami, jak np. u
n/as za krola Stanistawa Augusta, Kkiedy to dla uregulowania pala-
cej kwestiil gospodarczych miast, znajdujacych sie w catkowitym
upadku, powotane zostaty zarzadzeniem krélewskim 21 czerwca i
12 lipca 1775 roku komisje Dobrego Porzadku. Pozwole sobie dla
przykdadu przytoczy¢ niektdore postanowienia Komisji Dobrego Po-
rzadku dla m.VidockawkaxX//, dotyczace spraw gruntow i budownictwa
miejskiego, aby przypomnie¢, ze w dawnej Polsce by#o duze zrozu-
mienie dla plantowej 1 celowej gospodarki gruntami. Tak wiec,wy-
znaczona dla uporzadkowania gospodarki miasta WHoctawka,Komis ja
takie oto w tej materii wydato, zarzadzenia:

" . .. przeto Sad zupetng wyrokowi swemu satysfakcje uznaw-
szy, dalszg, regute iInttumentu Sad niniejszy stanowigcego, exekwu-
jac, urodzonego Imé Marcina Sytza geometre JW. Im.2.biskupa kujaw-
skiego 1 pomorskiego nadwornego, iIntrumentem geometryi, od najja-
Sniejszego Krola Jegomosci teraz panujacego zaszczyconego, do
odrysowgnia many miasta tutejszego WHoctawka, wyrazenia pozycji
jego, niemniej przedmiescia i1 doméw, yyymierzenia placéw osiadtych
1 nieosiadtych, rél, pol, ogrodow uzywanych i pustujacych, z wy-
mienieniem ich posesordow, tudziez pastwisk, zarosli, lasdv i1 je-
zior, tak przez miasto aktualnie posiadanych, jako w i1nnych po-
sesyi bedacych, a przez miasto z mocy praw jemu stuzgcych powro-
ci¢ pretendowanych, udtozenia z tego tabeli obowigzuje, a do tej
czynnosci geometrycznej zwazenia. Sad z grona swego,WWi Im_XX.Fe-
liksa Lewinskiego 1 Ludwika Kuczkowskiego kanonikéw katedralnych

kujawskich deleguje. A gdy tak do porzadnego doméw i placéw na

m apie oznaczenia, jako tez do objasnienia utozy¢ sie nakazanej,
przez JP.geometre domow i placéw tabeli, potrzebne jest domow

x/ Ks.St.Chodyniski. Rozporzadzenie Komisji Dobrego Porzadku w miescie
WHoctawku w r.1787 uczynione. Whoctawek, k.Neuman 1913
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wszystkich 1 zabudowan numerami, ulic zas"nazwiskami, jakie zdaw-
na majg, oznaczenie: przeto Lad xaxa: nakazuje, azeby miasto przez
delegowanych z rady, 4awnicy i gminu po jednemu w przytomnosci
pisarza miejskiego, domy wszystkie tak miejskie jako 1 duchowne,
tudziez koscioty z nalezacymi do nich stodotami, browarami, Spidr
lerzami 1 innemi zabudowaniami, wyrazajac na nich numer domu, do
ktorego nalezg,liczbg na tabliczkach drewnianych wyraznie wypi-
sang, zaczgwszy nhaprzod od ratusza, oznaczyto i1 regestr tego po-
rzadny, z wyrazeniem posesoréw, w przeciggu jednego tygodnia udto-
zyto. Ze zasS stawetni mieszczanie, wiele doméw, placéw, rol i
ogrodow,przez osoby tak stanu duchownego, jako i szlacheckiego,
bezprawnie posiadanych by¢ twierdzg 1 o nakazanie przypozwania
tych os6b dopraszajg sie, przeto lad osoby takowe, grunta miej-
skie z uszkodzeniem miasta posiadajgce, reprodukcje praw za kx
jakiemiby gmina, domy, place, role 1 ogrody posiadali do ladu
niniejszego komisarskiego przypozywa¢ nakazuje. Poniewaz zas

Sad niniejszy do decyzji praw posesorow gruntéw .miejskich, przez
miasto zapozwa¢ sie mianych, bez mapy (do ktérej zrobienia znacz-
nego potrzeba czasu), przystgpi¢ nie moze, zaczem dajac czas
tak JP.geometrze do wygotowania mapy i tabeli, jako tez 1i"pozwac
sie mianym posesorom do dostatecznego praw swych wyszukania,
dzieto swoje komisarskie do dnia 24vstycznia roku przyszdego ty-
sigc siedemset osmdziesigt o6smego odwotuje, w ktéorym to czasie ,
miasto wszystkich, do ktérych wzgledem catosci swej ma pretensye,
przypozywag ha wzwyz wyrazony termin bedzie powinno, a przypozwa-
ni stawi¢-sie majg."

A dalej:

"Porzadek w zabudowaniu, utrzymywanie porzadne doméw, jako
jest najpotrzebniejszg w miastach rzeczg, tak zalecamy, azeby
kazdy budowa¢ sie chcacy, prezydenta uwiadomi4 1 poddug wyznaazo-
nej od niego linii budowat sie, dom w porzadku 1 ochedostwie,
tudziez biuk przed domem utrzymywat i onym rujnowa¢ sie nie do-
zwal a+."

"Puste domy i1 place przez dziedzicow zaniedbane, urzad ra-
dziecki za poprzedzajacym urzedownym dziedzicom nakazem, w rok
po niedopednieniu nakazu, za wspolne z trzema Porzadkami zniesie-
niem sie, domy te 1 place taksowa¢ 1 one osobom stanu miejskiego
przez aukcjexXXX// wprzdéd na niedziel odm ogtoszong sprzedawac

xxx/ licytacje
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a kupujacych o nieodtdbczne reparowanie lub zabudowanie dopilno-
wa¢ bedzie powinien*"

"Dobra miejskie bez dziedzicéw pozostate, dotad do wolnego
JWW. Biskupow rzadzenia nalezace, 1 przez nich prawem kaduka roz-

dawane, z woli JW.Pasterza dzisiejszego, odtad juz nie fftsco

- Y/ / - - e
spiscopali ‘'’’’ legz_ga3osCi miastarrz~araé-. d»

". . .A jako optata brukowego ustanawia sie tym korncem,
azeby drogi 1 bruki porzadnie utrzymywane bydy, tak nakazujemy,
azeby miasto drogil przez grunta swe idace jak najporzadniej 1
jak najrychlej narzadzito, ajtilice wszystkie wybrukowato. Duchdéw-
ni zas do reparacyi drog przez grunta swe idacych, obowigzujg sie
Nakazu tego egzekucye jaknajrychiejszg jurysdykcyi staroscin-
skiej zlecamy.".

xxxx/ skarbowil biskupiemu.

W kapitalistycznym systemie gospodarki, obliczonej przede
wszystkim na osigganiu coraz wiekszych zyskéw, interesy i sprawy
publiczne - o ile nie przedstawiaty wyraznych i doraznych korzy-
Sci dla posiadaczy nieruchomosci, przedsiebiorcéw przemystowych
i handlowych - nie mogty znalez¢ nalezytego zrozumienia 1 uwzgled
nienia. Dotyczy to przede wszystkim gospodarki gruntami, gospo-
darki wolng przestrzenig w miescie i1 w bliskim jego sasiedztwie.
Tak tez byto 1 w Warszawie.

Spraw racjonalnej gospodarki gruntami w miastach polskich,

a wiec 1 w Warszawie, w ciggu ddfugich dziesigtkow lat nikt nie
podejmowat skuteczn™ie.

Pierwszym gtosem skutecznym, juz w pierwszych miesigcach
wolnej Polski, bedacym Swiadomym i rozumnym wyrazem nietylko pa-
lacej potrzeby w dziedzinie gospodarki gruntowej stolicy, ale
takze podkresleniem wagi i koniecznosci prowadzenia racjonalnej
polityki gruntowej przez wszystkie miasta polskie,byt gtos S.p.
Teodora Toeplitza, jednego z najlepszych znawcéw spraw gruntowych
w luropie, a niewgtpliwie najgruntowniejszego znawce spraw grun-
towych m.st.Warszawy.

Byt tez S._p.Teodor Toeplitz Swiatdym, upartym i niezmordowa-



nym pionierem w szerzeniu zasad racjonalnej polityki gruntowej i
praktycznym ich realizatorem w Warszawie.

Sadze, ze bedzie bardzo na czasie przytoczenie niektdrych uste-
poéw napisanego przezen '"Uzasadnienia wniosku nagtego w sprawie prze-
kazania m i1astu na wkasnos¢ gruntéw panstwowych', z4ozonego w maju
1919 r. w Sejmie Ustawodawczym przez o6éwczesny Zarzad m.st.Warszawy.
Znajdziemy w tym "Uzasadnieniu” catkowity program dla polityki grun-
towej miasta, ktorego realizacji nie dane ku bydo doczekac.

"Reforma xatn agrarna - méwi S.p.T.Toeplitz - znajdujaca sie
na porzadku obrad Sejmu, stawia spbie za cel um ozliwienie bezrolnej
ludnosci samodzielnej pracy na roli i1 stworzenie dla mozliwie naj-
wiekszej ilosci pracownikéw whasnych ognisk domowych.

Ludnoscig nietylko bezrolng, ale w dostownym znaczeniu bezdomng
jest w Polsce ludnos¢ miast wielkich, przede wszystkim zas milionowa
ludnos¢ stolicy Rzeczypospolitej - Uarszawy.

Zadne miasto na Swiecie nie ma tak wiei&iej ilosci mieszkancow
na dom jak Warszawa, gdzie ilos¢ ta przekracza 90, podczas gdy w
Berlinie, w miescie znanym z wadliwego zabudowania - wynosi 79, 90;
Londyn zas, miasto, ktdérego i1los¢ mieszkancoéw przewyzsza niejeden z
krajéw, ma dom oddzielny dla kazdych 8-iu mieszkancow (7.59).

A w Warszawie nieraz przeszto 1000 mieszkancéw gniezdzi sie w jed-
nej kamienicy!

Klesce spotecznej, jaka stanowi aisna ciasne zaludnienie wiel-
komiejskie i zwigzana z niem drozyzna mieszkaniowa, przeci&ziatac
moze jedynie planowa gospodarka municypalna, umozlwiajgc,a rozrzuce-
nie osiedla miejskiego na wielkiej przestrzeni, rozdzielonej zadrze-
wieniarni, ogrodami, polami i zabudowanej domami, z ktérych kazdy dla
nowych pokolen zastuzydby na miano domu rodzinnego..

Taka gospodarke moze jednak prowadzi¢ gmina tylko wtedy, gdy
jest.wkascicielka znaczn / ch przestrzeni gruntéw w obrebie miasta
lub w bliskim jego sasiedztwie; jedynie bowiem, opierajagc sie na
wdasnym gruncie, moze gmina w walce ze wzrostem renty gruntowej, two-
rzy¢ kolonie mieszkalne, w ktérych lokator bydtby wkascicielem domu
pozbawionym moznosci ciagniecia zyskéw przez wynajem i obowigzanym
do pozostawienia gminie prawo pierwokupu po cenie, po ktérej wkasci-.
cielowir plac czy dom ustgpida.

Polityke taka prowadzi¢ w szeroki zakresie m oze jedynie GMIRA,
nie,zas jakakolwiek iInna organizacja, nawet tak potezna jak Panstwo,
gdyz aausi gie oma. Sciole wigza¢ z wszystkimi planowymi robotami miej-
skimi - regulacja miasta, przeprowadzeniem ulic, wodociaggéw, oSwiet-
lenia, Srodkow komunikacji, rozrzuceniem sieci szkolnej, tworzeniem
targowisk 1tp.



Zwalczanie ni-ezdrowych stosunkéw mieszkaniowych i drozyzn/
mieszkali, bez posiadania wielkich przestrzeni wkasnego gruntu,
za pomoca polityki komunikacyjnej tylko, jest utopig. Celem jej
musiatoby “by¢ udostepnienie tak taniego gruntu, by nikomu do
gtowy nie przyszto budowa¢ tak wysoko i gesto jak to naogé+ po-
zwalajg przepisy budowlane.

Tymczasem prowadzenie linii kolei miejskich lub tramwajoéw
- jezeli nawet nie jest, jak to n ajczesciej bywa spdéznione -
tak podnosi ceny gruntu, ze tylko jego catkowite bwyzyskanie moze
da¢ dochdéd nabywcom parcel budowlanych.

Niestety, Warszawa pod wzgledem wdasnoéci gruntu jest tak
biedna, jak zadne wieksze miasto w Europie, Nie méwigc juz o ta-
kich miastach jak ULm Qlub Freiburg, ktdére posiadajg 80ji swego
terytorium, Lipsk - okoto 40X, Frankfurt - 47,77 Monachium -
23fo (poza miastem - 43%) = Warszawa posiada ziemi whkasnej dziesie-
ciokrotnie mniej niz wypada cyfra przecietna dla miasta w fra-
sach (20,8350*

Poki wiec Warszawa nie bedzie posiadata wiekszej ilosci
gruntu, wszystko, co bedzie méwione o prawdziwej polityce grun-
towej lub mieszkaniowej miasta bedzie czczym frazesem, rozpacz-
liwy zas stani sprawy mieszkaniowej bedzie musiat z dalszym roz-
wojem miasta, %akomstolicy i wielkiego osrouka 4aczgacego wschdd
I Zachdd, zakonczy¢ sie katastrofg, ktorej skutkow ani dla mia-
sta, ani dla kraju przewidzie¢ nie mozna.

Kazdemu miastu dla spe#nienia jego zadali niezbedng jest
ziemia, przede wszystkim dla coraz liczniejszych potrzeb whkas-
nych .

Tymczasem Warszawa posiada w obrebie miasta Smiesznie, a
raczej tragiczn ie matg ilos¢ gruntu, a mianowicie 430 mérg., co
stan owi 2$ powierzchni miasta.

L.tanistaw Rutkowski w rozprawie 'Ogrody miejskie wobec po-
trzeb wychowania publicznego™ oblicza, powotujgc sie na M.Wagne-
ra, ze na gtowe mieszkanca powinno Wypas¢ 6 ,5 metr.kward. po-
wierzchni zielonej wsrod miasta, z czego 2 metr.specjalnie winny
by¢ zarezerwowane dla dzieci 1 mdodziezy.

W istocie Warszawa w tej chwili posiada 145 ha zielonosci,
t.j. ledwie 1,5 metr.kwadr.na-mieszkanca, dziatwa i mhodziez,
zam iast przynaleznych jej 400 ha ma do dyspozycji 6,5 ha, t.j.
1/60 czesS¢ tego, co jej sie nalezy."



A dalej:

"Wystepujgc jako tak powazny nabywca, gmina bedzie™musiata
wspotdziatac statemu wzrostowi ceny ziemi i1 co za tym idzie, dal-
szemu rakKKajffiKi ciasnem/u zabudowaniu. Nic temu nie zaradzi, nie-
zbedne zresztg, przetozenie kosztow nabycia gruntow potrzebnych
do inwestycji miejskich na adjacentdw - przeciwnie - wysoko osza-
cowany grunt, przez miasto zajety, ktorego koszt bedg musiaty po-
nies¢ sgsiednie terytoria, przyczyni sie do wzrostu ceny tych
gruntéw sgsiednich 1 co za tym iuzie do podwyzszenia szacunku dla
nastepnych zakupdéw miasta, I ten sposob powstaje Sruba bez korica,
z pod ktorej ucisku nie moze sie wyzwoli¢ bezdomny mieszkaniec
stolicy.

Gmina moze przeciwdziata¢ temu zjawisku, o ile na rynku nie-
ruchomosci zjawia sie nietylko jako nabywca, ale i jako sprzedaw-
ca ziemni, przyczyna jako sprzedawca, nie szukajacy spekulacyjnego
zysku, ale Swiadomie dazacy do utrzymania niskiego poziomu cen.

¥ stosunku do ziemi da sie to osiggngC przez aage organicze-
nie dotyczgace moznosSci uzytkowania sprzedanych parcel i1 zachowa-
nie dla miasta prawa pierwokupu, oddawanie gruntow jako ogrodow
rentowych, lub na zasadzie podzielonego whkadania, iInstytutu, kté-
rego ozywienie drogg prawodawcza niewgtpliwie jest konieczne.

Celem polityki gruntowej powinno by¢ TANU MIESZKANIA D.wA
NAJSZERSZYCH WARSTW LUDNOSCI .

Mieszkania mogg by¢ tanie tylko _jezeli grunt jest tani.
Wysoka cena gruntu jest przyczynag statego Niedomagania
przedsiebiorstw, budowlanych. Kapitat, ktory miatby by¢ przezna-
czony ba budowe - musi przede wszystkim optaci¢ spekulanta grun-

UMMéao, L *

Uczciwil przedsiebiorcy budowlani nie znaja wiekszych szkod-
nikéow, niz spekulanci gruntowi. Walka prowadzona z nimi przez
miasto moze wyjsS¢ tylko na dob<re przedsiebiorcom budowlanym,
przede wszystkim tym, ktorzy budujg na rachunek wikasny.

Kupno gruntéw przez miasto i odsprzedaz ich, choéby z naj-
wiekszym zyskiem , bez ograniczenia uzytkowania jest wspotdziata-
niem w spekulacji.

Minimum ograniczenia, to postawiony przez miasto obowigzek
budowy w okreslonym terminie w okreslony sposob.

-ielkie miasto bynajmniej nie jest réwnoznacznikiem morza
kam<ienic i nie wymaga zaciesnienia ludnosci w wielopietrowych
koszarach.



Dysponujac bezposrednio gruntem, miasto moze stawia¢ wyma-
gania wytwarzajace dla ludnosci typ mieszkania, ktoryby pozwo-
1i+ mieszkancowi miasta korzysta¢ jednoczesnie z dobrodziejstw,
ktére wielkie miasto da¢ moze, jak 1 z tego piekna i1 zdrowia fj
zycznego i moralnego, z ktorych w dzisiejszych warunkach korzy-
stajag tylko mieszkancy wsi.

Mieszkaniec domu koszarowego jest juz dzis w catkowitej
zaleznosci nietylko od swego kamienicznika, ale przede wszyst-
kim od sklepikarza z rogu.

Dzisiejszy sposob mieszkania pozbawia ludnos¢ robotniczg
nietylko moznosci produkowania wkasnych warzyw, ale nawet zgro-
madzenia pewnych zapaséw, ktdére zmuszona jest kupowa¢ z dnia
na dzien.

Otoczenie kazdego domu ogrédkiem przy zabudowaniu luzem
lub pozostawienie takiego ogroédka poza domem przy zabudowaniu
zwartym bez oficyn (przy zabudowaniu obrzeznym), datoby moz-
nos¢ kazdej rodzinie, wzgl.niewielkim nakdadem pracy, stanowig-
cej jednoczesnie wypoczyn ek po trudach warsztatu, biura lub
szkoty - wyprodukowania na whkasne potrzeby pewnego zapasu,
uniezalezniajacego™cho¢ w czesci od drozyzny zakupow zimowych.

Dla tego, by ludnosc¢i miejskiej wskrzesi¢ zamidowanie uo
pracy na wkasnym zagonie, nalezy jej da¢ moznos¢ korzystania
w szerokim zakresie z niezabudowanych terytoridw podmiejskich.

Ziemia lezgaca odtogiem stale traci na wartosci, podnoszac
sie jednoczesnie w cenie.

Obowigzkiem gminy jest przez zuzytkowanie wszystkich ziem,
nalezacych do jej terytoriéw lub potozonych w najblizszym sa-
siedztwie podnies¢ wydajnos¢ rolng swego otoczenia, przyczynic
sie do walki ze spe<jfkulac jg warzywnikéw podmiejskich, stworzyc
dodatkowe ujscie dla pracy swoich mieszkancow.™

Skutecznos¢ tego "Uzasadnienia"™ i ztozonego wniosku znaia-
zda swéj wyraz w oOwczesnej ustawie o reformie rolnej, mocag kto-
rej majagtki ziemskie, znajdujgce sie w promieniu 15 km. ou mia-
sta Warszawy, a 10 km.oa miast mniejszych jak Krakéw, Poznan,
£6dZz itd. i podlegajgce parcelacji, na zadanie zainteresowanych
miast miaty by¢ iIm przekazane w catosci lub czesci na warun-
kach ustawg przewidzianych. Wprawdzie nie wszystkie miasta mo-
gty z tego skorzysta¢ odrazu, niemniej niektére miasta, a w
ich liczbie 1 Warszawa, z prawa tego skorzystata.
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Nie moge takze poming¢ tego, ze S.p.Teodor Toepiitz by#
delegatem Zwigzku miast Polskich na Miedzynarodowy Kongres miast
w Sewilli w r.1929* na ktorym wygtosi4 powierzony mu do opraco-
wania przez miedzynarodowy Zwigzek Miast referat na temat "Wy-
wlhaszczenie w Swietle nowego prawodawstwa Panstw Centralnej i
Wschodnie.! huropy"™ 1 ze zgloszone przezen tezy zmierzaty do
uproszczenia postepowania wywkaszczeniowego w skalt Miedzynaro-
dowej. Miato to ten skutek, ze pOzZzniejsze ustawy wydawane w po-
szczeg6lnych panstwach, a takze i1 w Polsce, znacznie uprosScity
postepowanie wywkaszczeniowe na potrzeby gospodarki miast.

Takze z inicjatywy i przy wybitnym wspotudziale $.p.Teodora
Toeplitza powstata przy Zwigzku Miast Polskich Komisja Urbani-
styczna, ktdéra na wielu posiedzeniach z udziatem wybitnych fa-
chowcéw w dziedzinie urbanistyki, ze wymienie tu prof.inz.arch.
Tadeusza Tolwinskiego, S.p.inz.arch.Adama Paprockiego, $.p.inz.
arch.Adama Kuncewicza, prof.inz.arch_Filipkowskiego 1 wielu iIn-
nych sposréd dziataczy samorzadowych ze Zwigzku Miast oraz Ban-
ku Gospodarstwa Krajowego, zajmowata sie zagadnieniem polityki
gruntowej w miastach polskich 1 wypracowata podstawowe zasady
gospodarki gruntowej w miastach.

Zasady te przedstawione Komisji Rozbudowy Miast w dn.lu
marca 1939 r., a wiec krétko przed wojng, zostaty uchwalone
JuczajtodtBtgHg jako wytyczne dla dziatalnosci Zarzadow Miejskich
i wkadz Panstwowych. Poniewaz nie stracity one wiele ze swej
aktualnosci, pozwalam sobie je przytoczy¢, gdyz bedg one w pew-
nym stopniu ilustrowa¢ potrzeby i trudnosci, jakie m.st._Warsza-
wa napotyka w swej polityce gruntowej.

"lI. Posiadanie przez miasto rozlegtych wkasnych terendw
jest podstawowym warunkiem prawiddowego rozwoju 1 zabudowy
m iast, ksztattowania ceny placow i mieszkan, warunkéw mieszka-
niowych, zdrowia, obronnosci 1 bezpieczenstwa ludnosci oraz
ekonomii przy realizacji planéw zabudowania i wszelkich urzg-
dzen uzytecznosci publicznej, zwhaszcza gdy uwzgledni sie wyma-
gania rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 29<1V.1938 r. 0 przy-
gotowaniu w czasie pokoju obrony przeciwlotniczej 1 przeciwgazo-
wej -

I1. Polityka terenowa w miastach powinna by¢ zeSroakowana V
rekach organéw miejskich i powinna polegac:

a) na dazeniu do skupiania w reku miast conajmniej pot
terendw niezabudowanych, znajdujacych sie w granicach administrg



cyjnycb miast;

b) na nabywaniu przez miasta terendéw, znajdujgacych sie w
granicach ich strefy intereséw mieszkanulowych;

©) na utrzymywaniu plandw pomiarowych i plandw zabudowania
w stanie aktualnosci i1 czuwaniu przez organa miejskie nad Sci-
stym stosowaniem 1 wykonaniem planu zabudowania, wzglednie pro-
gramu planu zabudowania w odniesieniu do wszystkich terendbw, za-
rowno niezabudowanych, jak tez Zle lub niedostatecznie zabudowa-
nych, nie wydaczajagc terendw, bedacych wkasnosciag wlhadz panstwo-
wych lub znajdujacych sie w ich posiadaniu;

d) na przygotowaniu terendw pod zabudowe, zgodnie z planem
zabudowania, wzglednie z programem planu zabudowania, 1 w miare
ich przygotowania kierowanie na te tereny ruchu budowlanego,
przy jednoczesnym wprowadzeniu zakazu budowy na terenach nie
przygo towanych;

€) na odstepowaniu przez miasta terendow wkasnych, przede
wszystkim na prawie zabudowy lub z zastrzezeniem prawa odkupu,
wzgl. w formie sprzedazy warunkowej, stosowanej przez Bank GospO®
darstwa Krajowego.

W zwigzku z tym istnieje koniecznos$¢ rozciggniecia przepi-
séw o prawie zabudowy na teren catego Panstwa.

) na nieuszczuplaniu zapasu terenéw whasnych. Wptywy ze
sprzedazy terenéw wkasnych powinny by¢ uzywane w zasadzie na
zakup .nowych terendw, a w zadnym razie wpdywy te nie moga byc¢
uzywane na zwyczajne wydatki budzetovje miast, czego zabraniajag
zresztg obowigzujace przepisy.

Polityke terenowg powinny miasta w zasadzie opiera¢ na
uprzednio sporzadzonym planie, wzglednie przynajmniej na progra-
mie planu zabudowania.

I11. Lla umozliwienia miastom prowadzenia racjonalnej poli-
tyki terenowej, konieczne jest udostepnienie im zastosowania
Srodkéw nastepujacych:

D Zwiekszenie uprawnien finansowych miast przez umoz
nie pobierania podatkow od placéw niezabudowanych lub zabuuowa-
nych niedostatecznie 1 podatku od przyrostu wartosci nierucho-
mosci, z przeznaczeniem kwot wpdywajgcych z tych pocigtkéw na zakup
I tworzenie zapé&su gruntow, wzgl. na pokrywanie annuitetédw od

"pozyczek na ten cel zaciggnietych, a nadto przekazanie miastom
wymiaru i poboru zardéwno samorzadowych, jak i1 panstwowych podat-



kéw od nieruchomosci i gruntow.

Konieczne jest réwniez umozliwienie miastom stworzenia
specjalnych funduszéw gruntowych, zasilanych m.in.przez corocz-
ne wstawianie do budzetéw miast odpowiednich kredytow.

2) Zapewnienie miastom potrzebnego taniego kredytu na
sporzadzanie planéw pomiarowych i planbw zabudowania oraz na
zakup 1 wywltaszczenie, tudziez przygotowanie terenéw pod zabu-
dowe przez utworzen™ie specjalnego funduszu terenowego z dota-
cji Skarbu Panstwa dla udzielania miastom, uzdrowiskom i gro-
madom pozyczek oraz dla obnizenia oprocentowania innych kredy-
tow, zacigganych na ten cel przez miasta.

3) Zezwolenie 1 zalecenie bankom panstwowym i komunalnym
instytucjom kredytowym (bankom komunalnym i komunalnym kasom
oszczednosci) na udzielanie pozyczek miastom, uzdrowiskom i
gromadom na zakup i1 wywkaszczenie terendw, z zabezpieczeniem
tych pozyczek jedynie na wptywach podatkowych, bez zgdania na-
tomiast hipotecznego zabezpieczenia, zwkaszcza zas$ na hipote-
kach parcelowanych terendow, przy czym w zadnym razie nie powin-
no by¢ wymagane zabezpieczenie na pierwszym numerze hipoteki.

Nalezy dopusci¢ moznosS¢ korzystania z pozyczek na nabycie
terendw do wysokosci 85£ ceny ich nabycia.

4) Zezwolenie z zalecenie bankom panstwowym i komunalnym
instytucjom kredytowym na udzielanie pozyczek na cele budowla-
ne posiadaczom nieruchomosci na zasadzie prawa zabudowy lub z
zastrzezeniem prawa odkupu.

5 Oprowadzenie nastepujacych zmian przy wywdaszczaniu nicC
ruchomosci na potrzeby miast, a mianowicie:

a) umozliwienie miastoto dokonywania zaptaty za wszelkie tere-
ny wywdaszczane na ich rzecz obligacjami m iejskimi lub
obligacjami bankéw komunalnych po cenie nominalnej z zastrze
zeniem odstepowania przez miasta terenéw wywtaszczonych
tylko na prawie zabudowy lub z prawem odkupu 1 umozliwienia
nabywcom zaptaty obligacjami réowniez weddug ceny nominalnej

b) urnozliwienifi/wywkaszczania w celu tworzenia przez miasta po-
trzebnego zapasu gruntéw na cele zabudowy z jednoczesnym
wprowadzeniem obowigzku miast przygotowania uzyskanych w
ten sposob terendéw w ciggu okreslonego czasu pod zabudowe,
zgodnie z planem, a przynajmniej z programem planu zabudowa-
nia;

C) rozszerzenia na wszystkie miasta uprawnienia miasta Gdyni
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do obejmowania w posiadanie terendw, podlegajgcych wywkaszcze-
niu, zaraz po wszczeciu postepowania wywdaszczeniowego. Ko-
nieczne jest rowniez wyrazne okresSlenie czasokresu, w ciggu kté-
rego whadze administracyjne mie¢ beda obowigzek wydania odnos-
nych zarzadzeki i1 skrécenia istniejgcych terminéw w postepowaniu
wywdaszczeniowym. Poza tym niezbedne jest okreslenie w ustawie
zasad ustalania szacunku wywkaszczanych nieruchomosci, w zalez-
nosci m.in.od charakteru gruntéw wed¥ug planu zabudowania,
wzglednie w zaleznosci od celu, na jaki wywkaszczenie nierucho-
mosSci jest przeznaczone oraz z uwzglednieniem dotychczasowego
sposobu jej uzytkowania, tudziez zastrzezenie miastom prawa po-
siadania -w skfadzie komisyj szacunkowych swych przedstawicie-
li, powotanych na wniosek wywkaszczonej osoby, z podkresleniem
szczegblnego znaczenia posiadania gruntownej znajomosSci sprawy
przez cztonkédw komisji szacun kowej i biegtych sadowych;

d) niestosowanie procedury wywktaszczeniowej w wypadku, gdy chodzi
o nieruchomosci miejskie, bedace we whadaniu dzierzawcow lub
czynszownikéw. W tych wypadkach do objecia w posiadanie przez
miasta nieruchomosci powinno wystarczy¢ uprzednie w terminie
okreslonym wymowienie dzierzawy lub czynszu i wyptata dobrowol-
nie, a w razie oporu, sadownie ustalonego odszkodowania.

1)) Przekazanie bezptatnie miastom wszelkich znajdujgcych
w ich granicach- administracyjnych oraz w sferze ich intereséw
mieszkaniowych placow i gruntéw panstwowych, nieuzytkowanych na ce-
le publiczne i. nie majacych Sciele okreslonego przeznaczenia, z
wyjatkiem terenéw, uznanych w pianie zabudowy za nadajgce sie do
zabuaowy 1 przeznaczonych, zgodnie z art.2 ust.l dekretu z dnia
9-1V.1936 r. na Fundusz Obrony Raroaowej .

8 Umozliwienie wszystkim miastorcrozszerzenia strefy ich
teresow mieszkaniowych na strefe wskazang w axx 817 ust.2 rozpo-
rzadzenia Rady Ministrow z dnia 29«1V.1938 r. o0 przygotowaniu w
czasie pokoju obrony przeciwlotniczej 1 przeciwgazowej, pod warun-
kiem zastosowania postepowania, przewidzianego w rozporzadzeniu
Ministra Reform Rolnych z dnia 7 czerwca 1930 r. (Dz.U.R.F.Kr.51
poz.450).

9 Poddanie rewizji ustawy z dnia 4.V.1938 r,o uporzadko
wspolnot gruntowych (Dz.U.R.P.Kr.33 poz.290), w kierunku wy#acze-



nia z pod jej mocy obowigzujacej wspoélnot gruntowych, znajdujag-
cych sie na obszarze miast, o ile te grunty lub ich czesci nie
znajdowaty sie w posiadaniu oséb prywatnych przynajmniej od-lat
dziesieciu przed wejsciem w zycie powotanej ustawy, ha .rzecz
miast. Dotyczy to rowniez miejskich wspélnot gruntowych, znajdu-
jJjacych sie poza granicami miast, lecz w sferze ich intereséw
mieszkaniowych. W kazdym razie powinno to dotyczy¢ dobra gminne-
go, znajdujacego sie na obszarze miast matopolskich.

10) Zmiana przepisow ustawy z dnia 2.VI1.1936 r. o liky
cji mienia opuszczonego (bz.U.R.F_Nr.52 poz.405) w kierunku prze-
kazania miastom wszelkich nieruchomych obiektéw, znajdujacych
sie na iIch terenie, bez wzgledu na to, w czyim znajduje sie po-
siadaniu 1 uproszczenia procedury zwigzanej z objeciem w posiada-
nie ich przez gminy m™-iejskiege, celem przyspieszenia tego obje-
cia.

12) Skrécenie i uproszczenie postepowania w przypadkach
koniecznosci zmiany granic miast przez przydaczenie do miast te-
rendéw nalezgcych do gmin sagsiednich, w celu racjonalnej zabudowy
miast.

13) Umozliwienie miastom przejmowania gruntéw, znajdujacych
sie w ich granicach administracyjnych, réwniez w trybie uprzednie
go wykupu ich przez Panstwo na zasadach ustawy o wykonaniu refor-
my roinej."

Szanowni czyteln icy wybaczg mi ten troche moze przydtugi
wstep, jJakim poprzedzam wkasciwy temat, t.j.oméwienie nekretu e-
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wkasnosci 1 uzytkowaniu gruntow
na obszarze m.st. Warszawy. Chodzi ti&ijednak, aby mozliwie obiektyw
nie oswietli¢ catos¢ zagadnienia gospodarki gruntowej w miastach
wogole,. podkresli¢, Zze jest to zagadnienie wyjatkowej wagi dla
mieszkancéw miast, ze wiec juz przed wojng czynniki samorzadowe
jak 1 Rzadowe powaznie to zagadnienie studiowaty 1 ze Dekret,

o0 ktérym bede méwid, ma swe gdebomie uzasadnienie w przeprowadzo-
nych uprzednio dyskusjach i badaniach, obejmujgcych zaréwno za-
gadnienia przestrzenne jak 1 gospodarcze oraz spoteczne, zwigzane
z brakiem gruntéw w miastach.
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A teraz zobaczmy, co méwi Dekret o wkasnosci u zytkowaniu
gruntow w Warszawie, jamie zawiera rzeczy howe, czy i w jakim e
stopniu utatwia gospodarke gruntami w Warszawie w odbudowie mia-
sta.

Art.1l Dekretu okresla cel, a zarazem wymienia Srodki koniecz-
ne do jego osiaggniecia, Celem jest racjonalne przeprowadzenie
odbudowy stolicy, brodkami prowadzacymi do tego celu majg byc¢
szybka dyspozycja terenam i1__ i wkasciwe ich wykorzystanie. Wka-
Sciwe wykorzystanie “terenOw jest mozliwe jedynie na podstawie
sporzadzonego planu zabudowania, jezeli ma by¢ odbudowa stoiicy
przeprowadzona racjonalnie. Ale taki plan zabudowania nie moze
by¢ sporzadzony szybko., Dyspozycja terenami moze i powinna sie
odbywa¢ wydgcznie sgit “g.planu zabudowania, inaczej moze byc¢
sprzeczna z jego zatozeniami, a przez to szkodliwa 1 dla gminy
kosztowna. To tez punkt ciezkosci, gdy chodzi o szybkos¢, spoczywa
przede wszystkim na czasie w jakim plan zabudowania stolicy moze
by¢ technicznie i racjonalnie sporzadzony. Osoby, czy instytucje,
dla ktérych grunt na ich potrzeby zostatby zadysponowany przez
gmine, narazone sg zawsze na-ryzyko zmiany, wzgil.utraty przyzna-
nych przez gmine praw, jeZel?Ldyspozije takie nie bedg oparte na
planie zabudowania, w rozumieniu obowigzujgcego prawa mahukKwsmc
budowlanego, wzgl._.Dekretu o planowym zagospodarowaniu przestrzen-
nym, nie méwigc juz o trudnosciach formalnyci: 1 szkodach zbytecz-
nych, jakie wynikng¢ stad mogga dla gminy i1 dla dotychczasowych
wtascicieli.

Aby wiec grunty jaknajszybciej mogty by¢ wkasciwie zadyspono-
wane 1 nalezycie wykorzystane dla ceidéw odbudowy, Konieczne jest
jaknajrychlejsze sporzadzenie planu zabudowania miasta. Dyspo-
nowanie gruntami, chocby nawet przy kazdorazowym uzgadnianiu z
Biurem Odbudowy ttolicy, sporzadzajacym plan, wprowadza chaos 1
zamieszanie 1 uniemozliwia wkasciwe 1 oszczedne wykorzystanie ilo-
Sciowo niedo.statecznych gruntoéw.

Rozwazenie dalszych postanowien Dekretu biizej uzasadni stusz-
nos¢ tego stanowiska. (

Nie bede zajmowat uwagi czytelnikow art.2 i 3 Dekretu, gdyz
art.2 ma znaczenie Scisle formalne 1 nie nastrecza trudnosci jego
wykonanie, zas art.3 przy wykonywaniu moze by¢ chwilowo pominiety.
Zagadnienie zobowigzan hipotecznych wigze sie z catoksztattem za-
gadnien tego rodzaju w catym kraju i1 truuno je regulowa¢ fragmen-
tarycznie, a ponadto wydaje sie, ze wczesniej jak po ustabilizowa-
niu sie stosunkoéw gospodarczych, nie bedzie mogdo by¢ prawiddowo



rozwigzane.

Art.4 Dekretu o terminach 1 trybie obejmowania w posiadahie
przez gmine m.st.Warszawy gruntow zostat juz catkowicie zinter-
pretowany przez Rozporzadzenie Ministra Odbudowy z dnia 7 kwiet-
nia 1946 r., wydane w porozumieniu z Ministrem Administracji Pub-
liczney (Dz.U.R.F.Dr.16) oraz przez Instrukcje Prezydenta Miasta
z dnia 16 pazdziernika 1946 r. Ra tej podstawie Wydziat Gospodar-
ki Gruntami Zarzadu Miejskiego przystgpit jJuz praktycznie do obej
mowania gruntéw i w chwili obecnej stosowana procedura nie nasuwa
zadnych szczegélnych uwag ani spostrzezen. Moznaby tylko powie-
dzie¢, ze dotychczasowi w#asciciele gruntow we whasnym interesie
powinniby zawiadomi¢ Zarzad Miejski o posiadanych na obszarze
miasta grun tach, z podaniem adresdéw obecnego swego pobytu, gdyz
to przyczyni sie do unikniecia mozliwych b#edéw, jak i1 umozliwi
wykorzystanie przystugujgcych im z mocy Dekretu uprawnien.

Weddug Art.5 uekretu dotychczasowy wHasciciel gruntu zabu-
dowanego pozostaje nadal nieograniczonym wkascicielem budynkéw
i1 przedmiotdéw znajdujgcych sie na gruntach. Stosownie do przepi-
soéw wprowadzajacych prawo rzeczowe i1 prawo o ksiegach wieczystych
(Rodz.1V Oddziat 1 art_XXX1X/39/83), budynki te sg uwazane za
odrebne nieruchomosci, a przepisy szczegélne o zaktadaniu i pro-
wadzeniu ksigg grimicmy wieczystych dla takich nieruchomosci
wyda Minister SprawiedliwosSci w drodze rozporzadzenia. Przepis
tego artykutu, jak rowniez przepisy prawa rzeczowego .ogromnie
ograniczajg swobode dysponowania gruntami na pgrlgz potrzeby od-
budowy, gdyz wiekszo$¢ gruntédw w Warszawie jest zab udowanych.
Przepis ten jest szczegolnie dotkLiwy i kosztowny dla gminy, je-
zeli chodzi o grunty zwarcie zabudowane w Srédmiesciu, a przeto
wymagajace rozluznienia a usuniecia wielu z tych buuyn kéw.

Stad mozliwos¢ swobodnego i1 szybkiego dysponowania tymi
gruntami dla celdw odbudowy zalezna Oest catkowicie od Srodkow
pienieznych czy kapitatowych, jakimi bedzie mogta rozporzadzac
gmina m.st.warszawy. Wprawdzie wiele z tych buaynkéw jest catkowi-
cie zrujnowanych, w stanie nie nadajgcym sie do odbudowy, tym nie
mniej sprawa dysponowania gruntem przez gmine, W znacznej mierze
zalezna jest od ustosunkowania sie dotychczasowego wkasciciela
zniszczonego budynku oraz od przepiséw regulujacych postepowanie
w tych sprawach* jJakie zostang dopiero w przyszdoScimwydane.

Bez przepiséw, regulujgacych sprawe szacunku gruntédw i wykupu bu-
dynkéw, prawne dysponowanie tymi gruntami juz w chwili obecnej
nie bardzo moze wchodzi¢ w rachube.



17 -

Zgodnie z art.6-ym, gmina moze wyznaczy¢ whascicielowi
przedmiotéw (nie budynkéw), znajdujgcych sie na objetym w po-
siadanie przez gmine grun cie, termin stosowny dla zabrania
tych przedmiotédw pod grozbg ich przepadku na rzecz gminy po
updywie wyznaczonego terminu, 7?0 uptywie wyznaczonego terminu
gmina moze usung¢ przedmioty na wkasny koszt, co sprowadza sie
takze do gotdowkowego wydatkowania zn acznych kwot pienieznych
na koszty usuniecia. Dlatego w praktyce sposéb ten jest czesto
niewykonalny, ze wzgledu na brak Srodkéw na ten cel.

ZaznaczyC przytem nalezy, iz dotad nie zostato wyjasnione,
co nalezy rozumie¢ pod stowem stosowny termin (czy dowolny i
jak diugi), jak i1 co nalezy rozumie¢ pod pojeciem "przedmiotéw*:
- czy jest to gruz, czy i ceglta, czy takze majag by¢ usuniete
fundamenty budynkéw, czy zasypane piwnice, oraz istniejace w
podziemiach urzadzenia 1tp.

Artykut ten dom-aga sie dalszej Scistej interpretacji.

Przepis ten dotyczy zreszta tylko "budynkdéw zniszczonych'.
za$ interpretacja pojecia "budynku zniszczonego'™ moze by¢ bar-
dzo roézna.

I tak ust.2 art.6 Dekretu o wkasnosSci gruntoéow mowi, ze
zniszczone budynki sg te "ktdére wg.orzeczenia whadzy budowla-
nej "'ze wzgledu na stan zniszczenia nie nadaja sie do naprawy
i powinny ulec rozbidrce", zas przepis art.1l ust.3 uekretu O
rozbidrce i naprawie budynkéw zniszczonych i uszkodzonych wsku-
tek wojny méwi, ze "budynkiem zniszczonym w rozumieniu Dekretu
jest budynek, znaj dujgcy sie wskutek dziatali wojennych, albo
niszczycielskiej dziatalnosci okupanta w takim stanie, ze Kakit
wedtug orzeczenia wtadzy budowlanej powinien ulec rozbidrce™.

Tak wiec wg.przepisu Dekretu o wkasnosci gruntdédw mozna
usung¢ budynki, ktére nie nadaja sie do naprawy, zas wg. Dekre-
tu o rozbidrce i1 naprawie "budynek zniszczony wskutek dziatal-
nosci okupanta"™ i1 ktéry wg.orzeczenia wkadzy budowlanej "powi-
nien ulec rozbidérce". Jezeli wiec budynek zostat zniszczony
przez szabrownikéw lub wptywy atmosferyczne, a nie przez
niszczycielska dziatalnos¢ okupanta, lub jezel i''nadaje_sie dc
naprawy', cho¢ jest zniszczony, to czy mozna nakaza¢ jego usu-
niecie? Ta rozbieznos¢ definicji moze by¢ zrédiem procesow i
trudnosci praktycznych i powinna by¢ corychlej usunieta.

Okreslenie "budynek zniszczony'" w obu Dekretach ma te
ceche wspdlng, ze najwazniejszym kryterium ula decyzji o usu-
nieciu budyn ku jest "jego stan', czyli czy nadaje sie do
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naprawy', a nie przeznaczenie gruntu wg.planu odbudowy. Wydaje
sie, ze .jedyng podstawg i1 kr/terium decyzji rozbidérki domu i
usuwania przedmiotéw powinno by¢ przeznaczenie gruntu wg.planu
zabudowania i1 wzgledy bezpieczenstwa.

Najtrudniejszy jednak problem dla praktycznych 1 szybkich
dyspozycji gruntami przedstawia art.7 Dekretu, zwkaszcza jego
ust.2-gi.

Na wstepie zauwazy¢ nalezy, ze, zgodnie z obowigzujgcym od
1 stycznia r.b . prawem rzeczowym, prawo zabudowy 1 prawo wie-
czystej dzierzawy zostato zarumienione na prawo wkasnosSci czaso-
wej (Dziat 1V Art.100), Zgodnie z art.162 Prawa rzeczowego w od-
niesieniu do nieruchomosci obcigzonych prawami o0so6b trzecich,
prawo gminy, jako wdascicielki gruntu, do przeniesienia wkasno-
sci gruntu z zastrzezeniem, weddug ktorego z updtywem oznaczonego
terminu wkasnos¢ powrdoci uo gminy, nasuwajwatpliwosci. Gdyby prze
pis ten miat odnosi¢ sie i1 do gruntéw obejmowanych przez gmine
na podstawie nekretu, roéwnatoby sie to bardzo znacznemu zmniej-
szeniu wartosci Dekretu, jako instrumentu polityki gruntowej
gminy w blizszej, a szczegOlnie dalszej przysz4osci. Mato jest
bowiem nieruchomosci w Warszawie nie obcigzonych prawami osoéb
trzecich, a sptata tych obciazen bytaby stanowczo ponad sity fi-
nansowe gminy. Chyba, ze praktyczne stosowanie przepisu art.102
lrawa rzeczowego, w drodze interpretacji sadowej, nada mu odmien
ny sens.

Jest jednak bezsporne, ze kazdemu dotychczasowemu wkascicie
lowi gruntu, o ile dope#ni warunku zgtoszenia wniosku o przyzna-
nie prawa do wkasnosci czasowej, to prawo to na tym gruncie przy
stuguje iHh, z mocy Dekretu.

Jest to wiec obcigzenie, objetego w posiadanie przez gmine
gruntu, prawegbrzeczowym na rzecz dotychczasowych wHascicieli
gruntu, ktoérego to prawa gmina nie moze ich pozbawi¢, wg. swego
swobodnego uznania.

Gmina wiec .jest obowigzana uwzgledni¢ wniosekmdotychczasowe-
go whasciciela,»jezeli korzystanie z gruntuwprzez dotychczasowe-
go wHasciciela 'da sie pogodzic¢" z przeznaczeniem gruntu wg.plan
zabudowania'.

Go znaczg stowa 'da sie pogodzic¢', jak interpretowa¢ te sto
wa Dekretu? i1oniewaz chodzi tu o pozbawienie dotychczasowego
wtasciciela prawa rzeczowego, prawa do ograniczonej wkasnosci
gruntu, nie moze tu by¢ mowy o swoboanym uznaniu gminy. W jakich
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przypadkach korzystanie z gruntu przez dotychczasowego whasei-—
ciela "da sie pogodzié¢" z przeznaczeniem gruntu wg.planu zabudo-
wania, a w _jakich nie. Aby méc to osadzi¢ trzeba mie¢ przede
wszystkim plan zabudowania, ktoéry jest podstawg do wydania pra-
widfowego sadu. bez planu zabudowania nie mozna wiec powzigcl
prawnej 1 obowigzujgcej strony decyzji.

Flan zabudowania musi okresia¢ 'przeznaczenie',gruntu, t.j.
pierwsze zagadnienie dla wkasciwej gospodarki gruntami. Drugim
zagadnieniem jest - czy kazde przeznaczenie gruntu weddug planu
zabudowania moze pozbawi¢ dotychczasowego wHasciciela prawa przy-
znanego mu Dekretem? Oczywiscie - nie kazde - tyiko niektore -
tylko te, ktore '"nie dadza sie pogodzic¢" z przeznaczeniem gruntu
wg.planu zabudowania.

Jakie to moga by¢ grunty, z ktérych whkasciciel nie mégtby
korzysta¢ zgodnie z planem zabudowania. OdpowiedZz na to daje
Dekret o planowym zagospodarowaniu przestrzennym Kraju z dnia
2 kwietnia 1946 r. , ktéry okresSla grunty jakie "Psktistwo oraz
gn ina ma prawo naby¢ w drodze wywltaszczenia (art.37). To sg
wiec przede wszystkim te przypadki, w ktorych 'nie da sie pogo-
dzi¢" korzystanie z gruntu przez dotychczasowego wkasciciela.

Wszystkie wiec przypadki, w Ktorych prawo o planowym zago-
spodarowaniu przestrzennym i Inne ustawy szczegdine daja prawo
nabyw%ﬂgg gruntéw przez gmine w drodze wyw+aszczeniq7naie2y
przyjac¢~e, ktdére pozwalajg pozbawi¢ dotychczasowego whascicie-
la jego praw do grunta i ktérych nie 'da sie pogodzi¢"™ z prze-
znaczeniem gruntéw wg.planu zagospodarowania przestrzennego.

tej dziedzinie uekret nie daje nic nowego 1 nie rozsze-
rza mozliwosci gminy m.st. Warszawy do korzystania z gruntow w
szerszej mierze, niz to moze czyni¢ kazde inne miasto w rolsce.
Dla odbudowy m.st.Warszawy, tak straszliwie zniszczonej przez
wojne, jest to stanowczo zbyt mato.

Dlatego tez nalezy dazy¢ do zmiany Dekretu o planowym za-
gospodarowaniu przestrzennym w odniesieniu do m.st.*Warszawy tak,
aby rozszerzat mozliwosci gminy m.st.Warszawy.uzyskiwania grun-
téw na wszystkie cele, przewidziane planem zagospodarowania
przestrzennego.

Jak najrychlej przytem nalezatony zinterpretowa¢ uzyte
w art.37 Dekretu o planowym zagospodarowaRISMNY£88E£Fti$ ogdlne
"na cele uzytecznosci publicznej lub budownictwa mieszkaniowegol
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Trzeba uzyty wyraz "lub™ zastgpic¢ "i'" lub "oraz”; wtedy
bedzie jasne, ze 1 na jeden 1 drugi cel mozna grunty wywkasz-
czaC¢, a nie "lub” na jeden "lub"™ na drugi cel.

Nalezy dalej wyjasrti¢ takze, co nalezy rozumiaz pod wyra-
zeniem "na cele uzytecznosci publicznej™. Pojecie 'uzyteczno-
Sci publicznej' nie jest nigdzie w prawie okreslone. Szczegol-
ne ustawy, regulujgce sprawy wodne, drogowe, kolejowe, scale-
niowe, budownictwa szkolnego, sanitarnego (szpitali, rzezni,
cmentarzy, grzebowisk zwierzecych) ostatnio bekret o ogrodkach
dziatkowych itd. przewiduja wywkaszczenie gruntow i nierucho-
mosci dla konkretnie wymienionych w tych ustawach celow. Gzy
wiec jako 'cele uzytecznosci publicznej"™ rozumie¢ nalezy tylko
te cele, dla ktorych ustawy szczegbélne pozwalaja wywkaszczac,
czy tez jeszcze 1 inne 1 jakie mianowicie?

Gzy mozna np. wywkaszczaC grunty, czy tez pozbawiac¢ prawa
wdasnosci ograniczonej dotychczasowego wkasciciela na sktady
drzewa dla Zjednoczenia Przemys4u brzewnego, czy na potrzeby
Panstwowego Monopolu Spirytusowego lub Tytoniowego, czy 1 na
budynki administracyjne Ministerstw, Bankéw Spoétdzielczych,
Panstwowych, a takze na rzecz innych powaznych instytucyj i
zaktadow spotecznych, gminnych, a nawet miedzynarodowych towa-
rzystw 1 organizacyj?

Réwniez pojecie "budownictwa spotecznego™ domaga sie
blizszej interpretacji. Gzy np. budowa storawc domu lub doméw
mieszkalnych tylko dla pracownikéw Ministerstwa czy gminy, czy
Monopolu lub przemysdu Panstwowego, czy Wreszcie dla pracowni-
kow Zwiazkow Spotdzielczych i organizacji spotecznych, mozna
zaliczy¢ do kategorii "budownictwa spotecznego'? botychczas
brak w naszym ustawodawstawie jakichkolwiek pod tym wzgledem
wskazowek. Méwil wprawdzie o wywdaszczeniu art.5 Rozporzadzeni?
Prezydenta Rzplitej z dnia 22.1V.1927 r.o rozbudowie miast
(Dz.U_Nr.42/372), ze wolno przystgpi¢ do wywkaszczenia na 'cele
mieszkaniowe', ale poa warunkiem, Ze zadania przewidziane w
art,4 tegoz rozporzadzenia nie mogg by¢ spednione w dostatecz-
nej mierze przez:’

1) zabudowanie gruntéw, nalezgcych do gminy miejskiej, a nie
majgcych i1nnego przeznaczenia w planie zabudowania,

2) nabywanie gruntow budowlanych droga uméw dobrowolnych,
3) przekazywanie gruntéw przez whadze panstwowe i

4) nakazy skierowane do w#ascicieli o wykonczenie, naprawe,
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doprowadzenie do stanu mieszkalnego 1 usuwania grozacych
zawaleniem budyn koéw.

Z doswiadczen zagranicznych wynikatoby raczej, ze tylko
instytucje spoteczne, czy towarzystwa i1 spoddzieln ie budowla-
ne lub mieszkaniowe, budujgce domy 1 mieszkania dla kazdego
kto przystgpi do instytucji w celu uzyskan 1a mieszkania,
ktéra zajmuje sie wydacznie organizacjg i budowg mieszkan,
dziatajgca pod nadzorem Panstwa lub gminy, ze tylko takie bu-
down ictwo, nie obliczone na zysk lecz samowys tarczaine, ko-
rzystato z uprawnien wyjatkowych, subsydiow i pozyczek pan-
stwowych 1 gminnych 1 tylko taka forma organizacyjna budowni-
ctwa m oze by¢ uznana za "budownictwo spoteczne” w rozumieniu
Dekretu. W przeciwnym razie akcja budownictwa byd#aby rozstrze-
lona, nieekonomiczna, kserowana réznymi intencjami i pobudka-
mi, czyli nie zastugiwataby na miano "‘budownictwa spotecznego”
chociaz prowadzona pod ptaszczykiem spotecznym 1 przez iInsty-
tucje spoteczne czy panstwowe.

Jak widoczne jest z takiego ujecia, w sekrecie o zago-
spodarowaniu przestrzennym™ kryteriow i celdow powstaja liczne
i niepokonalne trudnosci praktyczne, a w dodatku nie rozwigzu-
jace szeregu niezmiern ie waznych zagadnien zwigzanych niero-
zerwalnie z planowaniem 1 praktycznym wykonywaniem planu zago-
spodarowania przestrzennego,

Jezeli“wezmiemy pod uwage, ze art,38 zabrania zmiany
przeznaczenia terenéw, to nalezatoby logicznie dopuscié¢ wy-
wltaszczenie takze dla celéw zamiany gruntéw temu, kto chce
budowa¢ domm*mieszkalny, a posiada grunt w dzielnicy czy strefi
przeznaczonej wg.planu "dla celéw przemystowych”™ i odwrotnie.
Nalegatoby takze przewidzie¢ mozliwos¢ wywlkaszczenia wszyst-
kich gruntéw, znajdujacych sie w strefie, majgcej specjalne
przeznaczenie wg.planu (np.na budownictwo mieszkaniowe), w
celu ich uprzedniegomzagospodarowania i urzadzenia dla celdw
planem okreslonych.

Dlatego tez logicznie jako kryteria do wywkaszczenia dla
celdow odbudowy nalezato ustali¢ nie poszczegdélne czy niektére
cele, lecz wszystkie cele jakie®™ plan ustali, a ktore dla ich
wykonania wymaga¢ beda nieodzownie wywkaszczenia. JesSli wiec
plan przestrzenny przewiduje w danym miejscu budowe osiedla,
jako catosci, okreSlonego typu doméw, nie indywidualnej w4asno
Sci, to takie przeznaczenie powinno upowaznia¢ gmine do wy-



wtaszczenia dotychczasowych wkascicieli z ich praw przystugu-
jacych im z mocy Dekretu o wkasnosci gruntéw, wzamian za grun-
ty przydzielone im w strefach, w ktdérych jest przewidziane bu-
downictwo indywidualnej w#asnosci. W przypadku, gdy przewidzia-
ny w planie budynek o specjalnym charakterze, bez wzgledu na
instytucje czy osobe budujaca, czy tez cel jJakiemu ma stuzyc,
bedzie wymagat zajecia gruntéw sasiedniego whasciciela, a bu-
dynek ten nie moze byC¢ usytuowany inaczej lub w innym miejscu

z uwagi na konieczno$¢ racjonalnego zabudowania catego bloku,
lub dla rozszerzenia czy powiekszenia budynku juz i1stniejacego
w sgsiedztwie, plan zabudowania powinien przewidywaé¢ wywkaszcze"
nie sasiedniego gruntu. Decydujacym wiec powinien by¢ nie cel
"uzytecznosci publicznej™ lub "budownictwo spoteczne', lecz

przeznaczenie wg.planu.

Rozumie sie samo przez sie, ze prawo wywdaszczenia grun-
tu na "wszelkie cele" przewidziane planem , nie oznacza prawa
wywkaszczania wszystkich wkascicieli dotychczasowych z ich praw
przystugujacych im z mocy Dekretu o wkasnosci gruntow, a tylko
takich wkascicieli gruntéw, ktérych posiadanie przez gmine |,
jest konieczne dla realizacji planu. Tak wiec nie jest koniecz-
ne wywdaszczenie gruntu na budowe kazdego budynku administra-
cyjnego (dla Ministerstw np.) panstwowego, czy in nego gmachu
publicznego, a tylko dla takiego budynku, ktéry w danym miej-
scu sta¢ musi z racji swego przeznaczenia 1 powigzania z inny-
mi lub z otoczeniem Scisle w planie zabudowania okreslonym.

Budynek szkolny powinien i musi mie¢ Scisle okreslone
swe miejsce w planie ze wzgledu na odlegto$¢ od miejsca zamiesz®
kania wiekszosci dzieci, majgcych uczeszcza¢ do szkoty i1 stad u
uzasadnienie dla wywtaszczenia gruntu na potrzeby szkolnictwa,
o ile wkhasciciel gruntu odmawia sprzedazy po stusznej cenie i
chce wygra¢ dobrg dla siebie koniunkture.

Nalezatoby wiec wprowadzi¢ prawo upowazniajgce gmine m.st.
Warszawy i miasta w Polsce wogéle do nabywania w drodze wywda-
szczenia 1 na podstawie planu zagospodarowania przestrzennego
obszaréw gruntu w miescie i1 w sferze ich intereséw, poza mia-
stem, t.zw.stref, ktdére mogtyby by¢ przez miasto urzadzane,
parcelowane, a nastepnie odsprzedawane na prawach ograniczonej
wdasnosci. W ten sposéb gminy mogdyby osiggnagé¢ zwrot “wydozonych
na urzadzenie 1 zagospodarowanie gruntow kwot pienieznych
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przez doliczenie ich w stosunku proporcjonalnym " wielkosSci
1 ceny sprzedawanych dziatek.

Gdy chodzi o ust.4 art.7, "o stusznie hekret przewiduje,
ze w przypadku odrzucenia wniosku przez gmine, odszkodowanie
dla dotychczasowych wdascicieli gruntu moze by¢ dane w posta-
ci gruntu réwnej wartosci uzytkowej. Wielu mieszkancow warsza-
wy zzydo sie z miastem, stato sie lokalnymi patriotami. Stusz-
ng wiec byto rzeczg pozostawienie im mozliwosci utrzymania
kawatka gruntu w Warszawie. Wprawdzie jest tu zastrzezenie,
ze grunt zamienny moze by¢ dany w miare eposiadania_ zapasu
gruntéw - ale w kazdym razie mozliwosci te istnieja. Wydaje
sie jednak niestuszne pozostawienie niektérym whascicielom
dwu lub wielu dziatek gruntéw mozliwosci ubiegania sie o
grunty zam ienne za wszystkie zz+& kx posiadane dotychczas
dziatki, wzglednie przyznania Im takiego prawa do Wszystkich
dziatek. WHasciciele kilku dziatek nabywali je przewaznie w
celach lokacyjnych, a czesciej spekulacyjnych. Nalezato wiec
dziatki te zdja¢ z rynku i skupi¢ je przez gmine w sSposob
przewidziany Dekretem, t.j.ptacac papierami wartoechowymi,
pozostawiajac dotychczasowemu whascicielowi prawo wyboru jed-
nej dziatki. Wyjatek od tego mogtby by¢ jedynie dla przypad-
kow, gdy dziatki te stanowig jedno przedsiebiorstwo lub jedno
scisle zwigzane gospodarstwo.

Praktycznie rzecz biorgc, zamiana gruntéw nie jest mozli-
wa bez obowigzujgcego planu zabudowania 1 nalezytego sklasy-
fikowania 1 oceny gruntéw. Dopiero plan zabudowania, ktory
ustali przeznaczenie gruntéw, umozliwi okreslenie 'réwnej
wartosci uzytkowej', a takze ustali czy gmina bedzie posiada-
4a ''zapas grunta®’l. Dopiero wtedy beazie wiadomo czy"mozna

swobounie dysponowa¢ gruntami opuszczonymi i przydzielaé¢ je
osobom nie posiadajacym uprawnien z tytudu Dekretu.

Jedynym 1 podstawowym przepisem wykonawczym dla 4 ustepu
art.7 bedzie sporzadzony plan zabudowania.

W ust.5 art.7 nalezy zinterpretowa¢ stowa "z jakichkol-
wiek @nnych przyczyn'. Takiemi przyczynami wynikajacymi z
Dekretu, poza brakiem zgltoszenia, moga by¢ tylko dwie:

1) odm owa gminy wskutek tego, ze korzystanie z gruntu nie da
sie pogodzi¢ z przeznaczeniem wg,planu zabudowania 1 2) nie-

posiadania zapasu gruntéw. Kazda inna przyczyna nie moze wcho-
dzi¢ w rachube.
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W tych przypadkach dotychczasowemu wHascicielowi bedzie
sie nalezato odszkodowanie w papierach wartosciowych.

Art.8 Dekretu nie wymaga interpretacji. Budzi¢ moze wag-
tpliwos¢ sposob ustalenia, ktére budynki nalezy uwazaé ''za
nada.iace sie do uzytkowania lub naprawy™ . W praktyce zdarza
sie, ze budynki nadajace sie do uzytkowania sg uzytkowane
- W rzeczywistosci nadaja sie tylko do zburzenia. Np.budy-
rudery - nie domy - stojace przy ulicach na Pradze 1 innych
przedmiesciach nalezatoby zburzy¢ i usungc¢. Wydaje sie, ze
kryterium jakie Dekret poleca stosowac,jest stanowczo nie
wystarczajace.

Nalezatoby wiec rozszerzy¢ uprawnienia gminy m.st.War-
szawy do usuwania,w drodze wyw#aszczenia budynkéw notorycz-
nie zdych, doméw "ruaer™, a wiec nietylko"zniszczonych", jak
to wynika z wydanych Dekretéw, a z Dekretu o wkasnosci i
uzytkowaniu gruntéw w szczegoélnosci. Powinno roéwniez z roz-
porzadzenia jasno wynika¢, ze za domy ''zniszczone'™ i domy
"rudery'" nie nalezy sie zadne odszkodowanie. oa gminy.

Przechodzagc teraz do art.9 nekretu o wkasnosci i uzyt-
kowaniu gruntdédw na obszarze m.st.Warszawy, regulujacego spra*
we odszkodowali za grunty 1 budynki przez gmine "jezeli Kko-
rzystanie z gruntu nie da sie pogodzi¢ z przeznaczeniem
gruntu wg.planu zabudowania™, nalezy stwierdzic:

1) ze gmina w tych przypadkach powinna przede wszystkim
zaofiarowa¢ dotychczasowemu wdascicielowi prawo'wtasno-
Sci czasowej' gruntu "réwnej wartosci uzytkowej'" i na
tych samych warunkach, jakieby uprawnionemu przysdugiwa-
4y do jego dotychczasowego gruntu, a wiec za czynszem
symbolicznym 1

2) ze dopiero jesSli okaze sie to niemozliwe z braku "zapasu
gruntow™ powinna wyptaci¢ odszkodowanie w miejskich pa-
pierach wartosciowych. W tych przypadkach, praktycznie

rzecz biorgc, gmina moze da¢ grunt zamienny ''réwnej wartosci®

dopiero: a) po objeciu wszystkich gruntéw, b) po ustaleniu
wg .zatwierdzonego pianu, ktore grunty i jakga ich ilos¢ gmi-
na przejmuje na potrzeby realizacji planu, c¢) ustaleniu za-
pasu gruntéw, ktdére moga by¢ dane wzamian za zajete 1 wresz-
cie d) po uwzglednieniu kolejnym wg.daty zgtoszonych wnio-
skow przez uprawnionych o przyznanie gruntow zamiennych
ustali¢, ktore zgtoszone wnioski nie beda mogty by¢ uwzgled-
nione a braku gruntéw i Kisrysk ktérym uprawnionym bedzie
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sie nalezato odszkodowanie w miejskie h papierach wartoscio-
wych.

Jak widzimy jest to procedura dos¢ dduga 1 uciaziiwa,
jesli ma by¢ wykonana uczciwie wg.przepisow Dekretu. Brak
jest jakiegokolwiek przepisu, aby mozna byd#o wnioskowaé, ze
zamiane takag mozna przeprowadza¢ w obrebie jednej dzielnicy
i na podstawie plandw szczegétowych, obejmujacych czes¢ mia-
sta, a nie jego catos¢. Wynika stad, ze, stosujgc sie do
przepisow Dekretu, z zamiang gruntéw trzeba czeka¢ do chwili
az catos¢ miasta zostanie objeta obowigzujgcym planem zabu-
dowania, czyli dopiero w koiicowej fTazie jego realizacji.

Bo tego czasu niektdérzy z dotychczasowych wkascicieli nie
beda mogli skorzysta¢ ze swych uprawnienn, a przeto w stosun-
ku do innych w pewien sposéb bez ich winy pokrzywdzeni, gdyz
okres wyczekiwania bedzie trwat conajmniej lat kilka.

Gdyby wiec zachodzita koniecznos¢ i mozliwos¢ dokonania
wczesniejszej zam™Miany gruntow, nalezatoby w umowach zawie- -
ssanych a uprawnionymi, "jako jeden z warunkéw umowy, stawiac
zrzeczenie sie wszelkich pretensji do miasta ze strony upraw-
nionego, ze nie mogt on skorzysta¢ z pedni przystugujacych
mu =z mocy Dekretu uprawnien.

Gdybysmy jednak przepis Dekretu o zamianie gruntu chcie-
i wykona¢ zanim plan zabudowania obejmie wszystkie grunty
na obszarze gminy, to do tego celu trzeba by#oby dokonac
szacunku gruntu, kie mozemy szacowaC gruntow wg.ich wartosci
i potozenia w chwili obecnej, ale wedtug wartosci i potoze-
nia, czy przeznaczenia jakie beda miaty wg.planu nowego 1
przy innym sposobie ich zabudowania przez ten plan ustanowio-
nym, czyli na podstawie nowego planu. 1

"Wynika z powyzszego, ze takie dokonanie szacunku grun-
téw wymaga sporzadzenia’nietyiKo planéw szczegotowych, obej-
mujacych jedng dzielnice, lecz planu zabudowania obejmujgce-
go catos¢ 1 to sporzadzonego szczegdétowo. Nalezy bowiem pa-
mieta¢, ze przyszty plan bedzie takze regulowat wielkosé
dziatek, ze w wielu przypadkach bedzie potrzebne przeprowa-
dzenie scalenia’ dotychczasowych dziatek lub parcelacji 1
tworzenia nowych dziatek gruntu.

P¥ynie stad wniosek nieodparty, ze sprawa podotania
Miejskiej komisji Szacunkowej, jJak 1 dokonanie szacunku,
jest sprawg jeszcze dosS¢ odLegta, nie zanosi sie bowiem na
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to, aby catkowity pian zabudowania m.st.Warszawy by# sporza-
dzony w ciggu najblizszych lat kilku. Tymczasem sprawa od-
szkodowania dotychczasowych whascicieli z chwilg objecia
gruntu przez miasto na potrzeby odbudowy jest sprawg istot-
nie pilna.

Jezel1 bowiem juz w chwili obecnej gmina zajmuje grunt
pod buuowe przyszdej ulicy lub na inne cele okreslone w usts
wach, jako cele uzytecznosci publicznej, powstaje natych-
miast obowigzek gminy dokonania zaptaty za zajety grunt i
ew.za nie zniszczony buaynek, jesli znajduje sie on na grun-
cie. =

Jezeli dotychczasowy wkasciciel sk#ada wniosek o przy-
znanie mu dziatki zamiennej wzamian za grunt zajety przez
gmine, Zarzad gminy moze mu kaza¢ czeka¢, do chwili kiedy
to prawn&e 1 praktycznie bedzie mozliwe.

Ale czy Zarzad gminy moze zmusi¢ juz oqbecnie dotycia-
czasowego whasciciela ao prZyjeera,wzamieu#Eajety grunt,
miajskich papierow wartosciowych? hyaaje sie, ze nie.
Uprawniony wdasciciel sk gruntu chce i moze czeka¢ 1 ryzy-
kowa¢ w nadziei, ze w kolejnosci wzamian za swojg dziatke
gruntu otrzyma w przysz4osci dziatke inng, ale wg.szacunku
Miejskiej Komisji Szacunkowej, gruntu '"réwnej wartosSci uzyt-
kowej', ale moze nie chcie¢ przyja¢ wg.obecnej wartosci emi-
towanych miejskich papieréw wartosciowych i to jest jego
prawo, wynikajgce z sekretu.

Z drugiej strony istnieje powazne zagadnienie, czy
gmina m.st.Warszawy w interesie wkasnym moze ryzykowaé¢ juz
teraz, t.j.w chwili nieustabilizowanych stosunkéw gospodar-
czych 1 finansowych w kraju, a takze nieustabilizowanych
wdasnych stosunkédw prawnych i finansowych, czy gmina moze
emitowa¢ miejskie papiery wartosciowe dla celdow wyptaty od-
szkodowan za grunty potrzebne ula celéw odbudowy? Zagadnie-
nie jest bardzo trudne i1 wymagajgace duzej roztropnosci i
trafnosci oceny sytuacji. M ozna sobie coprawda powiedzied,
ze gmina ptacgc za grunty obecnie swoimi papierami wartoscio
wymi, grunty te faktycznie zdobedzie wyjatkowo tanio. Tym
niemniej bedzie obcigzona powaznym ciezarem ich amortyzacji
i sptaty w chwili obecnej 1 w przysztosSci. Aby papiery te
miaty jakas wartos¢ rynkowg, powinny by¢ stworzone mozliwo*
Sci ich lokaty oraz ustalenie kursu, ktéry bydtby zachetg
dla dotychczasowych wkascicieli, aby chcieli je przyjmowac
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nawet wtedy, gdy nie sg do tego prawnie zobowigzani.- Inaczej
emisja tych papierow w chwili obecnej jest zbedna, bo nie da
koniecznego efektu, nie rozwigze sprawy szybkiego i1 zgodnego
z prawem zdobycia potrzebnych juz gruntoéw.

Nalezy takze rozwazyC istniejgce potozenie gminy m.st..
warszawy, jako gminy potrzebujacej olbrzymich Srodkéw ula ce-
16w odbudowy dzi$ i w przysztosci. Z tych powodéw Zarzad gminy
musi dba¢ o zdolnos¢ 1 opinie kredytowg gminy na rynku pie-
nieznym, bo niewatpliwie bedzie zmuszohy ubiega¢ sie 0 pozycz-
ki, czy umowy kredytowe zagraniczne, aby dzieto odbudowy mo-
gto by¢ szybciej dokonane.

Zarowno wiec z przyczyn formalnych, wynikajgacych -z prze-
piséw hekretu, jak 1 z sytuacji gospodarczej miasta wynika,
ze nie powinno sie ono SpieszyC z emisja papierow wartoscio-
wych na odszkodowania za zajeife na cele odbudowy grunty, gdyz
tg droga nie zdobedzie potrzebnych pilnie gruntéw.

ulatego tez jedynym wyjsSciem praktycznym z wytworzonej
sytuacji jJest stworzenie niewielkiego, cho¢by 50-100 miliono-
wego Miejskiego fTunduszu obrotowego dla skupu praw dotychcza-
sowych whascicieli gruntdéw, potrzebnych dla celédw odbudowy. *
Zakupione grunty, zwkaszcza na cele budownictwa spotecznego
dla celdéw administracyjnych, mogtyby by¢ natychmiast odsprze-d
dawane na prawach wlasnosci czasowej, potrzebujgcym i upraw-
nionym zgodnie z orzewidywanym 1 jeszcze nie zatwierdzonym
planem zabudowania, co dawatoby moznos¢ realizacji plandw
czuciowych juz obecnie, bez wyczekiwania na uprawomocnienie
sie planéw zabudowania. Jeayng bowiem podstawg prawng do po-
zbawienia dotychczasowych wkascicieli przystugujacych iIm praw
jest tylko plan zabudowania catego miasta.

Prawa te moznaby wtedy nabywa¢ zaréwno na podstawie ofert
jak 1 uméw dobrowolnych, przyczem moznaby przy kupnie tych
praw zobowigzywa¢ w#ascicieli do usuwania przedmiotéw"znajdu-
jacych sie na gruncie, co mogtoby potani¢ 1 usprawni¢ oczysz-
czanie miasta z gruzéw. | praktyce, dziatajgc na mocy obowigzu
jJjacych bekretéw, w razie nie usuniecia gruzéw przez whascicie-
la dotychczasowego, gmina i tak musi wykona¢ sama, ptacgc zy-
wg gotdéwka, czesto drozej niz uczynidtby to sam zainteresowany.
Poza tymi uwagami natury technicznej nalezy takze podniesé
sprawe obliczania wysokosci odszkodowania.

Wysokos¢ odszkodowania ma sie okresla¢ wg.Dekretu ''na
podstawie'skapitalizowanej wartosci czynszu dzierzawnego™
(Art.9 ust.l uekretu) gruntu tej samej wartosci uzytkowej.nie
jest dosS¢ jasne czy podstawg do obliczenia ma by¢ okreslony
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e przez gmine czynsz dzierzawny dla uzyskujgcego prawo ograni-
czonej whasnosci na tym gruncie (prawo zabudowy), czy tez ja-
ki$ teoretycznie przez komisje okreslony czynsz dzierzawny.
Wydaje sie, ze nalezy rozumie¢, ze chodzi tu o czynsz pobie-
lany przez gmine za dzierzawe innych dziatek gruntu tej samej
wartosci uzytkowej, gdyz wszystkie grunty na podstawie lekre-
tu bedg przeciez wkasnoscig gminy m.st_Warszawy i1 tylko gmina
bedzie mogta wydzierzawia¢ grunty na prawie zabudowy, wzgle-
nie na prawie wkasnosSci czasowej.

W takim razie wyznaczone przez gmine czynsze na okreslo-
ne "typy uzytkowania, badz wyznaczone w zaleznosci od miejsca
1 potozenia gruntu zgodnie z planem zabudowania, by4yby jedy-
nie miarodajne dla okreslenia wysokosci odszkodowania.

Wyznaczenie czynszéw musi by¢ zatym bardzo ostrozn/e

i roztropne, aby na przysz4oS¢ nie utruani¢ z jednej strony

finansowej gospodarki biezgcej gminnej, z drugiej zas, aby

nie natozy¢ na miasto zbyt wielkich ciezaréw z tytudu odszko-

dowania wynikajacego zezbyt wysokich czynszéw za grunty ,

ktorych znaczna czes¢ bedzie przeznaczona na uzytecznos$¢ pub-

liczng, a wiec na cele wcale, lub bardzo mato rentowne.
TrudnosS¢ tego rozwigzania polega jeszcze i1 na ptynnosSci
stosunkéw gospodarczych i1 finansowych w chwili obecnej.
Jedynym praktycznym rozwigzaniem tych truunosci i wat-
pliwosci, bez uciekania sie do nowelizacji i1 zmian Dekretu,
ktéore w obecnych warunkach bydoby przedwczesnym, jest skup
praw gruntowych od dotychczasowych w#ascicieli. Gmina m.st.
Warszawy gruntow wkasnych nie posiadata w ilosci dostatecz-
nej 1 Dekret o whkasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
m.st.Warszawy gminie gruntow tych nie daje, bo nie pozbawia
dotychczasowych wkascicieli ich praw do uzytkowania gruntow.
Pewna niewielka ilos¢ tych gruntdédw po pewnym czasie,
najwczesniej po uptywie roku, liczac od 1.1.1947 r. moze bycC
uzytkowana pa potrzeby odbudowy wskutek updywu termindéw, wy-
maganych do zgtoszenia wnioskéw, ale beda to grunty rozrzuco-
ne w roznych punktach miasta, a wiec nieuzyteczne do planowe-
go ich zuzytkowania w pierwszym stadium odbudowy. Nie wiemy

Jjaka moze by¢ ich ilos¢ i1 w jakim stosunku bedzie do potrzeb

gminy dla celow planowej odbudowy.

Grunty te beda mogty by¢ uzyte na zamiane na grunty

potrzebne do odbudowy, o ile dotychczasowi wkasciciele grun-
téw gminie potrzebnych zecncg na poustawie dobrowolnej umowy



29 -

z gming przyjac¢ je jako zaptate za ipe&fcy: prawa do gruntow
przez nich posiadanych.

Pomimo jednak te trudnosci praktyczne jakie przedstawia
wykonanie Dekretu o wkasnosci i uzytkowaniu gruntéw oraz jego
usterki 1 braki, ma on dla przysztej gospodarki gruntowej m.
st.Warszawy powazne znaczenie.

Po pierwsze umozliwia wykup potrzebnych gruntéw na cele
uzytecznosci publicznej 1 spotecznego budownictwa miejskimi
papierami wartosciowymi. 1 chociaz w pierwszym okresie reali-
zacji planu zabudowania korzystanie z tego udogodnienia jest
b.ograniczone, to jednak stanowi krok naprzéd na drodze zdo-
bywania gruntow przez gmine.

Po drugie sekret daje mozliwos¢ wydatnego obnizenia czyn-
szOw za grunty oddawane dotychczasowym whkascicielompia wlkasnocc
czasowg oraz stawianie warunkéw co do sposobu i czasu uzytko-
wania gruntow przez dotychczasowych w4ascicieli w granicach
ustalonych planem zabudowania.

Po trzecie stwarza powazne mozliwosci znacznie swobod-
niejszego dysponowania gruntami® przyszdosci, t.j.po Upty-
wie terminéw przewidzianych przez prawo rzeczowe (wkasnoscé
czasowa). Daj''e to''gminie moznos¢ dostosowywania zabudowy mia-
sta do potrzeb i zmian jakie zycie 1 rozwdj stolicy stawiac
beds.

Niewgtpliwie w praktycznym stosowaniu zasad Dekretu da
sie osiggng¢ wiele innych ®azn mniejszych 1 wiekszych korzy-
Sci dla catosci odbudowy, a pézniej dla kierowania prawidtowg
zabudowg miasta.

nzis jJednak korzysci dekretu ola celéw odbudowy sg zalez-
ne od dwu czynnikoéw: 1) od szybkaeci sporzadzenia planu zabu-
dowania dla catego miasta, 2) od Srodkéw pienieznych jakie be-
da uzyte na skup gruntéw potrzebnych gminie niezwtocznie dla
celéw odbudowy. Poniewaz gruntéw tych bez odszkodowania do-
tychczasowych whascicieli Dekret gminie nie zapewnia, gmina
musi je naby¢. Im szybciej gmina bedzie mogta zapewni¢ sobie
nie tyle prawng wkasnos¢ gruntéw potrzebnych jej do odbudowy,
ale moznos¢ ich faktycznego uzytkowania, tym szybciej poste-

powaC bedzie odbudowa, stolicy.
Stowem wszystko sprowadza sig do sSrodkéw Finansowych

Jjakiemi Gmina czy Panstwo na cele Odbudowy dysponowa¢ beda.

L . N ssti
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Konczgc te uwagi 1 spostrzezenia, pozwalam sobie

przedstawi¢ wnioski nastepujace:

Nalezy niezwhocznie ustali¢ uzielnice miasta na potrze-
by mieszkaniowe, posiadajaca dos¢ gruntdw niezabudowa-
nych, o ile moznosci, stanowigcych wkasnos¢ publiczng,
obja¢ grunty w posiadanie przez gmine, skupi¢ w niej
prawa wdascicieli prywatnych, sporzadzi¢ szczegdotowy
plan zabudowania i grunty te oddawa¢ na prawach wtasno-
sci ograniczonej, zgtaszajacym sie spotdzielniom, in-
stytucjom i1 osobom prywatnym, przede wszystkim wzamian
za ich grunty zajete na cele uzytecznosci publicznej
lub 1nne przewidziane w planie zabudowania.

Przygotowa¢ wykaz dziatek gruntéw 1 nieruchom osci zruj*
nowanych, ktore wg. przewidywali planu zabudowania nie
bedg podlega¢ zadnym zmianom i ktére moga by¢ zabudowy-
wane przez dotychczasowych wkascicieli. W#ascicielom
tym da¢ zapewnienie w formie uchwaty Warszawskiej Rady
Narodowej, ze zostanie im przyznane prawo wkasnosci
ograniczonej, zgodnie z obowigzujgacym prawem rzeczowym

I na warunkach ustalonych pézniej.

Nalezy uzupedni¢ dekret postanowieniem, ze wkasciciele
dwu lub wiecej dziatek gruntu na obszarze m.st.Warszawy
mogg otrzyma¢ tylko jedng dziatka na prawach wkasnosci
ograniczonej, wg.ich wyboBU 1 zgodnie z przewidywaniami
planu zabudowania, reszta dziatek podlega wykupowi,
zgodnie z dekretem za zaptatg w papierach wartosciowych
wg.szacunku Miejskiej komisji Szacunkowej, chyba, ze
dziatki te stanowig jeden zwigzany warsztat pracy.

Nalezy wyjasni¢ w rozporzadzeniu wykonawczym do dekretu,
ze do gruntdow objetych przez gmine m.st_.Warszawy, stano-
wigcych dotychczasowg wkasnosS¢ Fahstwa lub innych zwigz-
kéw publicznych, nie dotyczy i jest zbeuny przepis o
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przystugujacym 6 miesiecznym terminie zgtaszania wniosku

O przyznanie na tym gruncie prawa do wtasno$ ci ograniczo-
nej lub dzierzawy wieczysteit gdyz Qrzgﬁ%uia to termin w
Jjakim gmina gruntam/i tymi moze swobodnie rozporzadza¢ na
cele odbudowy.

»

5. Poniewaz obowigzujacy uekret o planowym zagospodarowaniu
przestrzennym Kraju z dnia 21 maja 1946 r. (bz.U.16 poz.
119 - 1946 r.p, przewiduje tylko ograniczone prawo Panstwa
1 Gminy (art.37) nabywania w drodze wywkaszczenia terenow
wydacznie na potrzeby uzytecznosci publicznej lub budowni-
ctwa spotecznego, wyraznie w ustawie wymienionych, nalezy
spowodowa¢ zmiane dekretu w tym sensie;

1- 0"'ze prawnie zatwierdzony plan zabudowania jest dosta-
tecznym uzasadnieniem ula wywkaszczenia,®™ o i1le ono
jest potrzebne ula zuzytkowania poszczegélnych prze-
strzeni w sposob przez ten plan okreslony, dla wszyst-
kich bez wyjatku celdéw przewidywanych przez plan i

2- 0 ze prawnie zatwierdzony plan zabudowania dziatac¢ winie
nietylko jako zakaz poszczegélnego sposobu uzytkowania
powierzchni, ale 1 w kierunku pozytywnym, przyczem
sankcja wkasciwego uzytkowania powinna by¢ moznos¢ wy-
wdaszczenia gruntow dla udostepnienia ich uzytkowania
W.sposoOb przez plan przewidywany'.

6. Niezbedne jest takze umozliwienie wywkaszczenia strefo-
wego, zapewniajgcego gminie dochody wynikajgce z poniesio-
nych przez nie wydatkow 1 wykonywanych robdét, na zagospo-
darowanie 1 urzadzenie gruntoéw.

7. Oprocz prawa wywkaszczenia przestrzeni okreslonych przez
plan zabudowania dla publicznego uzytkowania, gmina m.st.
Warszawy powinna mie¢ prawo pierwokupu kazdego niezabudo-
wanego gruntu oraz prawo zakupu kazdej nieruchomosci, kto-
rg wkasciciel chce sprzeda¢ po cenie odpowiadajgcej ostat-
niemu szacunkowi podatkowemu, przyczem odszkodowaniem moze
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moze by¢ takze stata przez gmine ptacona 1 podlegajaca sku-
powl renta.

Odszkodowanie za grunty i budynki powinno odpowiadac¢ istot-
nej ich wartosci, ale w zadnym wypadku nie moze by¢ wyzsze
od szacunku wynikajgcego z deklaracji podatkowej ich wka-
Sciciela. Nie nalezy bra¢ pod uwage przy okreslaniu szacun-
ku uzytkowania przeciwnego przepisom, dozwolonego czasowo,
lub,moznosci uzytkowania.

. Podstawg do pozbawienia prawa ograniczonej wHasnosci dotych

czasowych whascicieli gruntéw i nieruchomosci, wzglednie
do zamiany posiadanych gruntéw i nieruchomosci na inne,
wzgiednie wykupu gruntu i nieruchomosci za papiery warto-
Sciowe gminy moze by¢ tylko prawomocny plan zabudowania.

Gmina m.st._Warszawy, wzgl _Ministerstwo Oabudowy, powinna
utworzy¢ statly powazny fundusz dla skupu praw gruntowych,
przystugujacych dotychczasowym wkascicielom z mocy dekre-
tu. Fun dusz ten bytby stale oanawiany z wpdywow osigga-
nych ze sprzedazy dziatek na prawie ograniczonej w#asnosci
lub odstepowanych na wieczystg dzierzawe.

Nalezatoby zmieni¢ przepis Prawa rzeczowego (art.102),
zabraniajgacego przeniesienia wkasnosci z zastrzezeniem
powrotu na rzecz zbywcy, o ile sg obcigzone prawami o0s6b
trzecich (Gmina, Pahstwo). W tym wypadku grunty i1 nieru-

chomosci na obszarze m.st.Warszawy, objete przez gmine z
mocy Dekretu 1 obcigzone w swej wiekszosci prawami o0so6b
trzecich, nie mogtyby by¢ zbywane dla celéw odbudowy, z
zastrzezeniem powrotu, wzgleanie przepis ten zmuszatby
gmine do przejmowania, wzgl.sptaty ottfe praw osob trzecich,
co bytoby ciezarem finansowym nadmiernym, a korzysci Dekre-
tu na przysztos¢ bydtyby iluzoryczne.
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12. Poniewaz gmina m.st.Warszawy staje sie z mocy nekretu
jedyna wHascicielka gruntéw na swym obszarze, powinno
jej przystugiwa¢ prawo prowadzenia ksigg wieczystych
w swoim zarzgdzie poa nadzorem wkadz sadowych, koniecz-
na jest odpowiednia zmiana wydanego Swiezo prawa o ksie
gach wieczystych.
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