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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie § 23 ust. 10 tymczasowego regulaminu organizacyjnego Urzedu m.st. Warszawy,
stanowigcego zatacznik Nr 2 do Zarzadzenia Nr 326/2003 Prezydenta m.st. Warszawy -z dnia
30 kwietnia 2003 r. w sprawie zmiany Zarzadzenia Nr 162/2003 Prézydenta m.st. Warszawy
z 14 lutego 2003 r. w sprawie nadania Urzedowi m.st. Warszawy tymczasowego regulaminu
organizacyjnego, W zwigzku z wynikami kontroli, przeprowadzonej w Delegaturze Biura
Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu m.st. Warszawy w Dzielnicy Ursynéw przez Biuro
Kontroli Wewnetrznej i Audytu Urzedu m.st. Warszawy w okresie od 14 lipca do 6 pazdziernika
2006 r., dotyczacej nabywania nieruchomosci komunalnych przez Spétdzielnie
Mieszkaniowa Wyzyny po 1989 r. oraz legalnosci wydanych dla Spéidzielni Mieszkaniowej
Wyzyny decyzji architektoniczno - budowlanych, przedstawionymi w protokole kontroli
podpisanym w dniu 13 pazdziernika 2006 r., przekazuje Panu Dyrektorowi niniejsze

wystapienie pokontroine.



W toku niniejszej kontroli stwierdzono, iz: -

Przedstawiciele Gminy Warszawa — Ursynow ustanawiajac na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej
Wyzyny prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci  poiozonej w rejonie ulic
F. Ptaskowickiej, Braci Wagéw, Belgradzkiej, Stryjeriskich (obreb 1-11-03) oraz przenoszac
wiasnosé budynkéw posadowionych na gruncie, razaco naruszyli art. 208 ust. 2 i 4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
z pbzn. zm.), poprzez: '

- ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudowanych po dniu

5 grudnia 1990 .,

]

. ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci bez formalnego wniosku
Spotdzielni Mieszkaniowej Wyzyny, ztozonego do dnia 31 grudnia 1996 r., w trybie art. 88a
ust. 4 ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (obecnie art. 208 ust. 4

ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

1. Nieruchomoéé oddana w uzytkowanie wieczyste Spoidzielni objeta byta nastepujgcymi
decyzjami:
1) znak T.IV.610/2-108-73/BB, z dnia 11 czerwca 1979 r., ustanawiajgcg uzytkowanie
wieczyste gruntu o pow. 50,2 ha na rzecz S.B.M. Ursynow;

2) znak T.IV.8224b/2-108-73/BB, z dnia 6 lutego 1982 r., zmieniajaca adresata decyzji
T.IV.610/2-108-73/BB z dnia 11 czerwca 1979 r. na S.B.M: Natolin;

3) znak WG.111.8224a/10229/89/1649, z dnia 21 sierpnia 1989 r, | znak
_WG.!II.8224a!1029a!89!90, z dnia 9 sierpnia 1990 r., zmieniajace decyzje T.IV.610/2-
108-73/BB z dnia 11 czerwca 1979 r. w zakresie optat;

4) nr 112/90 znak WG.II1.G.8224b/8/90, z dnia 15 lutego 1990 r., zmieniajgcy za zgoda
stron decyzje T.IV.610/2-108-73/BB, z dnia 11 czerwca 1979 r, oraz decyzje
WG.II1.82242/10229/89, z dnia 21 sierpnia 1989 r., w zakresie powierzchni

nieruchomos$ci (zmniejszenie obszaru);

5) znak WG-II-8224a/102292/89/90, z dnia 9 marca 1990 r., zmieniajaca decyzje
WG.II1.82242a/10229/89/1649, z dnia 21 sierpnia 1989 r., w zakresie powierzchni gruntu
(przyjeto 494.000 m?) oraz wysokosci optat.



. W dniu 8 marca 1993 r. Sad Wojewddzki w Warszawie wydat orzeczenie, ktorym dokonat
podziatu Spétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego Natolin, poprzez wydzielenie zasobu
osiedla Wyzyny oraz cztonkéw wraz z prawami majatkowymi i spétdzielczymi z tym zasobem
zwiazanymi, w samodzielng Spétdzielnie Mieszkaniowa Wyzyny.

. Wskazane powyzej decyzje, stanowigce podstawe do ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego, nie zostaty wykonane (nie zawarto umowy w formie aktu notarialnego).

. W dniu 8 listopada 1996 r. Gmina Warszawa — Ursynow zawarta, ze Spétdzielnig
Mieszkaniowg Wyzyny, umowe nr S-2-96 dzierzawy nieruchomosci potozonej w rejonie ulic
F. Ptaskowickiej, Braci Wag6w, Belgradzkiej, Stryjeriskich (obreb 1-11-03), przediuzong
aneksem z dnia 30 marca 2000 r. Umowa ta zostata zawarta na okres do dnia ustanowienia
prawa uzytkowana wieczystego gruntu i jednoczesnie dawata podstawe do ubiegania sig
przez Spétdzielnie o pozwolenie na budowe. Decyzje takie wydano:

1) w dniu 20 grudnia 1996 r. (nr 905/D/96/MU) - odnos$nie budynku mieszkalno —
ustugowego potozonego przy ul. Belgradzkiej 50;

2) w dniu 15 grudnia 1998 r. (nr 1075/D/98/MU) i w dniu 4 sierpnia 2000 r. (nr 783/D/00/MU)
— odnosnie budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ulicy Braci Wagow 11.
. W dniu 8 maja 2001 r. Rada Gminy Warszawa — Ursynow podjeta uchwate Nr 483 w sprawie
oddania w uzytkowanie wieczyste, w trybie bezprzetargowym, nieruchomosci gruntowej
polozonej pomiedzy ulicami: F. Ptaskowickiej, Braci Wagow, Belgradzka, Stryjenskich
o powierzchni 96.868 m? opisanej w KW Nr 124291 cz., stanowiacej dziatke ewidencyjng
nr3/7 z obrebu 1-11-03, na rzecz Spoétdzieini Mieszkaniowej Wyzyny 2z jednoczesnynﬁ
nieodptatnym przeniesieniem prawa wiasnosci budynkéw wybudowanych ze $rodkéw

wtasnych spétdzielni.

. Za podstawe ustanowienia prawa uzytkowana wieczystego gruntu na rzecz Spoétdzielni
Mieszkaniowej Wyzyny przyjeto art. 208 ust. 2 — 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Art. 208 ust. 2 ustawy stanowi, iz Spoidzielniom, ich zwiazkom oraz Krajowej Radzie
Spoéidzielczej i innym osobom prawnym, ktdre na gruntact; stanowiacych wtasno$¢ Skarbu
Panstwa lub wiasnosé gminy do dnia 5 grudnia 1990 r. wybudowaty same lub wybudowali
ich poprzednicy prawni z whasnych érodkow za zezwoleniem wiasciwego organu nadzoru



budowlanego budynki, przystuguje roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego
gruntu oraz nieodptatne przeniesienie wiasnosci znajdujacych si¢ na nich budynkéw.
Roszczenie przystuguje tym osobom w stosunku do gruntow bedacych w dniu zgtoszenia
roszczenia wich posiadaniu w rozumieniu art. 207 i gbejmuje grunty niezbedne do

prawidiowego korzystania z budynku.

Zgodnie z art. 208 ust. 3 powotanej powyzej ustawy oddanie gruntu nastepuje bez przetargu
oraz bez obowiazku wniesienia pierwszej optaty.

Zgodnie z art. 208 ust. 4 powotanej powyzej ustawy warunkiem realizacji roszczenia byto

zlozenie wniosku do dnia 31 grudnia 1996 .

Spoéldzielnia Mieszkaniowa Wyzyny, w dniu 4 grudnia 1995 r., ziozyta wniosek o wykonanie
decyzji administracyjnych stanowigcych podstawe do ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego. Whniosek ten, swoim zakresem, nie obejmowat tresci roszczenia wynikajacego
z art. 88a ustawy o gospodarce gruntami (obecnie art. 208 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami), tj. w:szczegodlnosci nie zawierat zadania nieodptatnego przeniesienia
prawa wiasnosci budynkow. Tak wigc dokument ten nie mégt by¢ traktowany jako wniosek
skuteczny, ztozony na podstawie przywotanych przepisow.

. W dniu 20 listopada 2001 r. Gmina Warszawa — Ursyn6w ustanowita, na rzecz Spotdzielni
Mieszkaniowej Wyzyny, na podstawie umowy w formie aktu notarialnego, prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w rejonie ulic F. Ptaskowickiej, Braci
Wagow, Belgradzkiej, Stryjeriskich, o powierzchni 96.868 m?, opisanej w KW Nr 124291 cz.,
stanowigcej dziatke ewidencyjng nr 3/7 z obrebu 1-11-03 oraz przeniosta wiasno$é
budynkéw posadowionych na gruncie, ktére opisanow § 2 ust. 1 - 19 umowy.

W § 2 umowy przedstawiciele Spéidzielni Mieszkaniowej Wyzyny ztozyli nieprawdziwe
oswiadczenie, iZ:

1) wszystkie budynki posadowione na nieruchomosci oddawanej w uzytkowanie wieczyste
zostaly wybudowane przed dniem 5 grudnia 1990 r., tymczasem:

- w § 2 ust. 15 umowy wymieniony zostat budynek mieszkalno — ustugowy potozony
przy ul. Braci Wagéw nr 11, na ktéry pozwolenie na budowe zostato wydane
decyzjami nr 1075/D/98/MU z dnia 15 grudnia 1998 r. oraz nr 783/D/00/MU z dnia

4 sierpnia 2000 r.;



- w § 2 ust. 16 umowy wymieniony zostat budynek mieszkaino — ustugowy potozony
przy ul. Belgradzkiej 50, na ktory pozwolenie na budowe zostato wydane decyzja
nr 905/D/96/MU z dnia 20 grudnia 1996 r.

2) ztozyli stosowny wniosek o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste w dniu 4 grudnia
1995r., tymczasem wniosek ten nie obejmowat treéci roszczenia wynikajacego

z art. 208 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Przedstawiciele Gminy Warszawa — Ursynow ustanawiajac na rzecz Spoéidzielni Mieszkaniowej

Wyzyny prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w rejonie ulic Belgradzkiej,
Al. KEN, Przy Bazantarni i Stryjeriskich (obrgb 1-11-08) oraz przenoszac wiasnosé budynkow
posadowionych na gruncie, razaco naruszyli art. 208 ust. 2 i 4 ustawy o gospodarce

*

nieruchomosciami, poprzez.

brak wykazania jakie grunty byty niezbgdne do prawidtowego korzystania z budynkoéw;

ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudowanych po dniu
5 grudnia 1990 r,;

ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoséci bez formalnego wniosku
Spotdzielni Mieszkaniowej Wyzyny, ztozonego do dnia 31 grudnia 1996 r., w trybie art. 88a
ust. 4 ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (obecnie art. 208 ust. 4

ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Nieruchomos$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste Spotdzielni objeta byta nastepujacymi

decyzjami:

.

1) znak T.I.8224b/2/108/73/82/SB, z dnia 12 lipca 1982 r., ustanawiajgcg uzytkowanie
wieczyste gruntu o powierzchni 22,3 ha na rzecz S.B.M. Natolin;

2) znak WG-111-8224a/10230/89/1648, z dnia 21 sierpnia 1989 r., zmieniajacy decyzje
T.11.8224b/2/108/73/82/SB z dnia 12 lipca 1982 r. w zakresie opfat.

W dniu 8 marca 1993 r. Sad Wojewédzki w Warszawie wydat orzeczenie, ktérym dokonat
podziatu Spétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego Natolin poprzez wydzielenie zasobu
osiedla Wyzyny oraz cztonkow wraz z prawami majatkowymi i spétdzielczymi z tym zasobem

zwigzanymi, w samodzieing Spétdzielnie Mieszkaniowa Wyzyny.



3. Wskazane powyzej decyzje, stanowigce podstawg do ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego, nie zostaly wykonane (nie zawarto umowy w formie aktu notarialnego).

4. W dniu 22 marca 2002 r. Rada Gminy Warszawa — Ursynéw podjeta uchwate Nr 702
w sprawie oddania w uzytkowanie wieczyste, w trybie bezprzetargowym, nieruchomosci
gruntowej potozonej pomiedzy ulicami: Belgradzka, Al. KEN, Przy Bazantarni i Stryjenskich.
Jak wynika z uzasadnienia uchwaty, Spotdzielnia Mieszkaniowa Wyzyny, na dziatce
ewidencyjnej nr 3/1 o powierzchni 105.730 m? i dziatce ewidencyjnej nr 3/4 o powierzchni
63.498 m?, wybudowala osiedle mieszkaniowe, natomiast pozostaty grunt Gmina uznata jako
niezbedny do prawidiowego korzystania z budynkéw: .

1) grunt n/iézabudowany oznaczony jako dziatka ewidencyjna nr 3/3, o powierzchni
2.492 m?, zostat oddany w uzytkowanie wieczyste z przeznaczeniem pod parking

wielopoziomowy,

2) grunt oznaczony jako dziatka ewidencyjna nr 3/5, o powierzchni 16.373 m?,
z przeznaczeniem na teren rekreacyjno — sporfowy.

5. Za podstawe ustanowienia prawa uzytkowana wieczystego gruntu na rzecz Spoétdzielni
Mieszkaniowej Wyzyny przyjeto art. 208 ust. 2 — 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Art. 208 ust. 2 ustawy stanowi, iz Spotdzielniom, ich zwigzkom oraz Krajowej Radzie
Spoétdzielczej i innym osobom prawnym, ktére na gruntach stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Paristwa lub wtasno$¢ gminy do dnia 5 grudnia 1990 r. wybudowaty same lub wybudowali
ich poprzednicy prawni z wiasnych $rodkow za zezwolenier% wtasciwego organu nadzoru
budowlanego budynki, przystuguje roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego
gruntu oraz nieodptatne przeniesienie wlasnoéci znajdujacych sie na nich budynkéw.
Roszczenie przystuguje tym osobom w stosunku do gruntéw bedacych w dniu zgloszenia
roszczenia wich posiadaniu w rozumieniu art. 207 i obejmuje grunty niezbgdne do

prawidtowego korzystania z budynku.

Zgodnie z art. 208 ust. 3 powotanej powyzej ustawy oddanie gruntu nastepuje bez przetargu
oraz bez obowigzku wniesienia pierwszej optaty.

Zgodnie z art. 208 ust. 4 powotanej powyzej ustawy warunkiem realizacji roszczenia byle
ztozenie wniosku do dnia 31 grudnia 1996 r.

Spoétdzieinia Mieszkaniowa Wyzyny, w dniu 4 grudnia 1995 r., ziozyta wniosek o wykonanie
decyzji administracyjnych stanowigcych podstawe do ustanowienia prawa uzytkowania



wieczystego. Wniosek ten, swoim zakresem, nie obejmowat tresci roszczenia wynikajgcego
z art. 88a ustawy o gospodarce gruntami (obecnie art. 208 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami), tj. w szczegélnosci nie zawierat zadania nieodptatnego przeniesienia
prawa witasnoéci budynkéw. Tak wigc dokument ten nie mogt by¢ traktowany jako wniosek

skuteczny, ztozony na podstawie przywotanych przepisow.

W dniu 19 wrzesnia 2002 r. Gmina Warszawa — Ursynow ustanowita, na rzecz Spotdzielni
Mieszkaniowej Wyzyny, na podstawie umowy w formie akiu notarialnego, prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w rejonie ulic Belgradzkiej, Al. KEN,
Przy Bazantarni i Stryjeniskich, o tacznej powierzchni 188.088 m? opisanych w KW
Nr 205208 cz., stanowiacych dziatki ewidencyjne nr 3/1, 3/3, 3/4,13/5z obrebu 1-11-08 oraz
przeniosta niepodatnie wiasnos¢ budynkéw posadowionych na dziatkach ewidencyjnych

nr 3/1 i 3/4, ktdre opisano w §1 umowy.

Jak wynika z dokumentacji architektoniczno — budowlanej, budynki posadowione na dziatce

ewidencyjnej nr 3/1, opisane w umowie w § 1 ust. A:

1) pkt 4 — budynek mieszkalny potozony przy ul. Matej taki 4, na ktory pozwolenie na
budowe zostato wydane decyzjg Nr 506/D/95/MU z dnia 30 pazdziernika 1995 .,

2) pkt 6 — budynek mieszkalny potozony przy ul. Matej Laki 6, na ktoéry pozwolenie na
budowe zostato wydane decyzja Nr 506/D/95/MU z dnia 30 pazdziernika 1995 r.;

3) pkt 8 — budynek mieszkalny potozony przy ul. Matej taki 8, na ktory pozwolgnie na
budowe zostato wydane decyzja Nr 506/D/95/MU z dnia 30 pazdziernika 1995 r.;

4) pkt 10 — budynek mieszkalny polozony przy ul. Matej taki 10, na ktéry pozwolenie na .
budowe zostato wydane decyZJq Nr 395!D!95fMU z dnia 14 wrzesénia 1995 r.;

BTN S

{_,o-'!t;

5) pkt 12 — budynek mieszkainy poloZony przy uI Ma}e1 taki 12, na ktory pozwolenie na
budowe zosta}o wydane decyzm Nr 629!D!95!MU z dnia 21 grudnia 1995 r.;

6) pkt 14 - budynek mleszkalny‘po}ozony przy ul. Matej taki 14, na ktory pozwolenie na
budowe zostato wydane decyzjg Nr 629/D/95/MU z dnia 21 grudnia 1995 1.;

WM-

7) pkt 16 — budynek mieszkalny potozony przy ul. Matej !’.aj{l 16, na ktéry pozwolenie na

budowe zostato wydane decyzja Nr 629/D/95/MU z dnia 21 grudnia 1995 r.;
;“(,.;'\_.4..»,
8) pkt 18 — budynek mieszkalny polozony przy ul. Matej kaki 18, na ktory pozwolenie na

budowe zostato wydane decyzjg Nr 629/D/95/MU z dnia 21 grudnia 1995 r;



lv« et
9) pkt 20 ~ budynek mieszkalny potozony przy ul. Matej £aki 20, na ktéry pozwolenie na

budowe zostato wydane decyz;q Nr 629/D/95/MU z dnia 21 grudnia 1995 .,
A

10) pkt 22 — budynek mieszkalny potozony przy ul. Matej taki 22, na ktory pozwolenie na
budowe zostato dopiero decyzjg Nr 629/D/95/MU z dnia 21 grudnia 1995 r.;

ol -

11) pkt 24 — budynek mieszkalny potozony przy ul. Matej taki 24, na ktéry pozwolenie na
budowe zostato wydane decyzjg Nr 629/D/95/MU z dnia 21 grudnia 1995 r.;

12) pkt 25 — budynek mieszkainy poiozony przy ul. Matej taki 26 na ktory pozwolenie na
budowe zostato wydane decyZJq Nr 629!0!95!MU z dnia 21 grudnia 1985r.;

13y pkt 26 — budynek mieszkalny pc—iozony przy ul. Matej taki 28 na ktéry pozwolenie na

budowe zostato wydane decyzjg Nr 629/D/95/MU z dnia 21 grudnia 1995 r.;
et
14) pkt 27 — budynek mieszkalny potozony przy ul. Matej qui 30 na ktéry pozwolenie na

budowe zostato wydane decyzjg Nr 629/D/85/MU z dnia 21 grudnia 1995r.;
\ e AAAN
15) pkt 28 — budynek mieszkalny potozony przy ul. Maltej taki 32 na ktéry pozwolenie na

budowe zostato wydane decyz;q Nr 629/D/95/MU z dnia 21 grudnia 1995,

,{_,/A

16) pkt 29 — budynek mieszkalny po#oZony przy ul. Matej taki 34 na ktory pozwolenie na
budowe wydano decyzjg Nr 629.’D!95!MU z dnia 21 grudnia 1995 r.;

[

17) pkt 30 - budynek mieszkalny poioZony przy ul. Matej £aki 36, na ktéry pozwolenie na
budowe wydano decyzjg Nr 629/D/85/MU z dnia 21 grudnia 1985 r.;
zostaty wzniesione po dniu 5 grudnia 1990 .

Przedstawiajac powyzsze ustalenia zobowigzuje Pana Dyrektora do Scistego przestrzegania
przestanek wynikajacych z art. 208 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stanowiacego
podstawe do bezprzetargowego ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

W szczegélnosci zobowigzuje Pana Dyrektora, aby podczas prowadzonych postgpowan,

szczegbtowo badane byly nastepujace elementy:

1)

2)

czy wniosek o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego ziozono w stosownym
terminie;

czy podmiot ubiegajacy sie o bezprzetargowe ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci byt posiadaczem gruntu w rozumieniu art. 207 ustawy

o0 gospodarce nieruchomosciami;



3) czy grunt zabudowany zostat na podstawie zezwolen wiasciwego organu nadzoru

budowlanego (w szczegdlnoéci na podstawie pozwolen na budowg);
4)  czy grunt zabudowano przed dniem 5 grudnia 1990 r.;

5) jaki obszar nieruchomosci jest niezbedny do prawidtowego korzystania z budynkow.

Jednoczesénie zobowigzuje Pana Dyrektora, w zwigzku z dokonaniem czynnosci prawnej
niezgodnej z bezwzglednie obowigzujacym przepisami prawa, do podjecia dziatan, na podstawie
art. 58 ust. 1 i 3 Kodeksu cywilnego, zmierzajacych do stwierdzenia niewaznosci umowy
o0 oddaniu w uzytkowanie wieczyste tej czesci nieruchomosci, w stosunku do ktorej Spéidzielnia
Mieszkaniowa Wyzyny nie spetnita przestanek art. 208 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
a nastepnie, uregulowania stanu prawnego gruntu w sposbb zgodny z zasadami prawidtowej

gospodarki.

Uprzejmie informujeg, iz obowigzujace procedury nie przewidujg polemiki z ustaleniami zawartymi
W niniejszym wystgpieniu. Jednoczeénie zobowigzuje Pana Dyrekiora do przedstawienia
wterminie 30 dni od daty doreczenia niniejszego wystapienia pokontroinego informacii

o sposobie realizacji zalecer pokontrolnych.

Kopie powyzszej informacji prosze przekazaé Dyrektorowi Biura Kontro_iiigﬂéeﬁpetrznej i Audytu
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