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Pan Marcin Bajko
p.o. Dyrektora
Biura Gospodarki Nieruchomosciami

Urzedu m.st. Warszawy

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie § 22 ust. 10 regulaminu organizacyjnego Urzgdu m.st. Warszéwy
stanowiacego zatacznik do zarzadzenia Nr 312/2007 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
4 kwietnia 2007 r. w sprawie nadania regulaminu ‘organizacyjnego Urzedu m.st. WarszaWy
(ze zm.) i w zwiazku z wynikami kontroli przeprowadzonej przez Biuro Kontroli i Audytu
Wewnetrznego w okresie od 10 marca do 14 maja 2008 r. w Delegaturze Biura Gospodarki
Nieruchomosciami w Dzielnicy Ursynéw Urzedu m.st. Warszawy (Delegaturze BGN)
w zakresie prawidtowosci ustanowienia prawa - uzytkowania wieczystego na rzecz
Spoldzielni Mieszkaniowej ,Natolin” i sprawdzenia wybranych zalecen pokontrolnych,
przedstawionymi w protokdle Kkontroli, podpisanym w dniu 9 czerwca 2008 r. bez

zastrzezen, przekazuje Panu Dyrektorowi niniejsze wystgpienie pokontrolne.




W toku postepowania kontrolnego stwierdzono m.in., ze:
1. Przy wydawaniu decyzji i zawieraniu w 1989 r. umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie n
wieczyste na rzecz SBM ,Natolin” naruszono art. 22 yst. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia

1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywiaszczaniu nieruchomosci .

2 Brak bylo dostatecznego nadzoru nad realizacjg umoéow o oddaniu gruntow
w uzytkowanie wieczyste, czego nastepstwem byto:
1) nie podjecie czynnos$ci W celu wyegzekwowania kary umownej W wysokosci
458 421,00 USD?,
2) korzystanie  Z gruntu  przez uzytkownika wieczystego niezgodnie
z przeznaczeniem okreslonym w umowie O oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste.
3. Nieprawidtowo wykonano zalecenie pokontrolne Prezydenta m.st. Warszawy Ppoprzez

przekazanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego niekompletnych akt sprawy.

4. Ewidencja nieruchomoéci oddanych W uzytkowanie wieczyste prowadzona byla

niezgodnie Z obowigzujacymi przepisami.

Ad 1.

Ustanawiajac prawo uzytkowania wieczystego na rzecz Spotdzielni Budownictwa
Mieszkaniowego ,Natolin” przedstawiciele Urzedu Dzielnicowego Warszawa Mokotow,

a pozniej Gminy Warszawa Ursynow, zawarli cztery umowy W formie aktow notarialnych:

_ 7 dnia 24 listopada 1989 . - Rep. A nr Il -1572/89,
_ 7 dnia 16 grudnia 1999 . - Rep. A nr 21595/99,
_  zdnia 29 grudnia 1997 . - Rep. Anrlll- 18414/97,
ktore byty przedmiotem niniejszej kontroli oraz
_  zdnia 21 lutego 1990 r. - Rep. A nrlll - 4261, bedaca przedmiotem kontroli Biura Kontroli
i Audytu Wewnetrznego nr KW/0913-56/LM/2006.
Jak wykazata kontrola, umowe Z dnia 24 Iistopada 1989 r. w formie aktu notarialnego
(Rep. Anr 11-1572/89) o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni
206 444 m? (dziatki opisane w ksiedze wieczystej nr 110930, oznaczone wowczas numerami
1/11, 3/4 z dawnego obrebu 252 oraz numerem 1/15 z dawnego obrebu 303) zawarto
w wykonaniu decyzji Kierownika Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu
Dzielnicowego Warszawa Mokotow nr 2113/89 z dnia 9 listopada 1989 .

We
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' Dz. U. 21991 r. Nr 30, poz 127 ze zm.
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* Zgodnie ze $rednim Kursem USD z dnia 5 lipca 2007 . ogloszonym przez NBP wynoszacym 27593 21 kwota 458 421 ,00UsSD
stanowila rownowarnosé 1.264.921 00 PLN



7 arowno wydanie decyzji jak i zawarcie umowy nastapito z naruszeniem art. 22 ust. 2 ustawy
7 dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci’, tj. bez

przeniesienia prawa wiasnoéci albo ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego budynkow
posadowionych na gruncie.

Ponadto, wydanie przedmiotowej decyzji bylo niezgodne z § 2 ust. 2 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 16 wrzesnia 1985 r. w sprawie szczegdlowych zasad i trybu oddawania
w uzytkowanie wieczyste gruntow i sprzedazy nieruchomosci panstwowych, kosztow
i rozliczen z tym zwigzanych oraz zarzadzania sprzedanymi nieruchomoéciami“. W mys$l
przywotanego rozporzadzenia spotdzielniom mieszkaniowym mogty byC oddawane
w uzytkowanie wieczyste grunty przeznaczone do realizacji ich sadan statutowych,
a w szczegdlnosci do zabudowy lub zabudowane budynkami uzytkowymi albo domami
mieszkalnymi, w ktorych lokale nie zostaly zasiedlone. Jak ustalono W toku kontroli,
przedmiotowa nieruchomo$¢ zostata zabudowana na podstawie pozwolen na budowe
wydanych w 1980 r., 28 budynkami majacymi jacznie 1489 lokale, a budynki mieszkalne
zostaly zasiedlone w latach 1983-84. Budynki te, znajduja sig na dzialce ewidencyjnej,
oznaczonej aktualnie nr 18/20 w obrebie 1-11-06 (dziatka ta, stanowi czg5¢ dawnej dziatki
ewidencyjnej numer 1/15 z obrebu 303). |

Ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na rzecz SBM ,Natolin” nastgpito na
podstawie art. 87 ust. 4 ustawy Z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, tj. W wyniku wykonania uprzednio wydanej decyzji, a SBM

Natolin” zostata zwolniona z pierwszej optaty za uzytkowanie wieczyste.

Ad 2 pkt 1.

W dniu 12 marca 1997 1. zawarto porozumienie pomiedzy Gmianarszawa-Ursynéw, SBM
Natolin” i SM Przy Metrze”, dotyczace regulacji stanu prawnego wszystkich terendw
objetych decyzjami lokalizacyjnymi wydanymi na rzecz SBM ,Natolin” i obejmujace grunty
w obrebie dziatania SBM Natolin” i SM ,Przy Metrze””. Realizujac zobowigzania wynikajace
ze wskazanego porozumienia, W dniu 16 grudnia 1999 r., przedstawiciele Gminy Warszawa-

Ursyndw i SBM Natolin” zawarli dwie umowy, ..

1)  umowe o oddanie dziatek ewidencyjnych nr 4/4 i 4/7 z obrebu 1.11-05 o powierzchni
18 372 m?w uzytkowanie wieczyste SBM Natolin” (akt not. Rep. Anf 21595/99),

2) przedwsigpna umowe zrzeczenia sie przez SBM Natolin® na rzecz Gminy prawa

uzytkowania wieczystego nieruchomosci, stanowigce] dziatke ewidencyjna nr Sz obrebu

-

2 W brzmieniu obowigzujacym w dacie ustanowienia tego prawa.
‘SDz. U 2z 1989 r., Nr 14, poz.75.
SM Przy Metrze’ powstala w wyniku podziatu SBM ,Natolin” na podstawie uchwaly nr 2/93 Zebrania Przedstawicieli SBM

Natolin” z dni2 15.06 1993 r., w ten sposob, ze Z ie] wydzielonej czesci zostata wworzona nowa Spoéidzietniz mieszkaniowo-
Budowlana ,Wolica" ~ po Zmianie nazwy od dnia 28.06.1993 1. Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze".




1-11-06, tj. czed¢ dawnej dziatki ewidencyjnej numer 1/11 z dawnego obrebu 252
(akt not. Rep. A nr 21591/99).

Do dnia zakonczenia kontroli, tj. do dnia 14 maja 2008 r. SBM Natolin” nie zrzekta si¢ na
zecz Gminy Warszawa-Ursynéw (obecnie  m.st. Warszawy) prawa uzytkowania
wieczystego czesci, 0 powierzchni 1 505 m?, dziatki ewidencyjnej nr S z obrebu 1-11-06.
Z uwagi na fakt, iz SBM ,Natolin”, w dniu podpisywania porozumienia, byta uzytkownikiem
wieczystym dziatki ewidencyjnej nr 5 z obrebu 1-11-06 wépélnie z SM ,Przy Metrze”,
zrzeczenie mialo nastapi¢ po zniesieniu wspotuzytkowania wieczystego wyzej wymienionej
dziatki. W razie niewykonania przez SBM ,Natolin” powyzszego, Spoétdzielnia tytutem kary
umownej zobowigzana byta do zaptacenia na rzecz Gminy Warszawa-Ursynow ceny gruntu,
to jest kwoty w zlotych stanowiacej rownowartos¢ 458 421,00 USD, przeliczonej wedtug
$redniego kursu dolara amerykanskiego obowiazujacego w NBP w dniu zawarcia umowy

o zniesienie wspotuzytkowania wieczystego.

Zniesienie wspdluzytkowania wieczystego nastapito w dniu 5 lipca 2007 r. (akt not. Rep. A
nr 7072/2007). Zgodnie z informacjg umieszczong na stronach internetowych Narodowego
Banku Polskiego (http:/nbp.pl) w dniu S lipca 2007 r. $rednia warto$¢ 1 dolara

amerykanskiego wynosita 27593 zt, co dawato kwote Kary umownej w wysokosci
1264921 zt.

Ad 2 pkt 2.

Nabyte przez SBM ,Natolin”™ w dniu 24 listopada 1989 r., na podstawie umowy
w formie aktu notarialnego (Rep. A nr il - 1572/89), prawo uzytkowania wieczystego
(w sposdb opisany w ust. 1) zostalo zbyte w odniesieniu do nie zabudowanej dzialki
ewidencyjnej nr 9 z obrebu 1-11-06, na rzecz spotki dziatajacej pod firma JNatpoll” sp. z0.0.,
na podstawie umowy z dnia 21 lutego 1991 r. (Rep. A nr 932/91) w zamian za objecie przez
SBM ,Natolin” 302 udziatow w spoice Natpoll”.

Obecnie, na omawianym terenie znajduje sie budynek biurowy — ,Natpoll Business Center”,
ul. Migdatowa 4, a w wyniku wtérnego obrotu, uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej
nieruchomosci jest ,Mat.Pol” sp. z 0.0. i Bank BPH S.A.

Wybudowanie budynku biurowego Natpoll Business Center’" naruszato zapisy § 51§ 9
umowy z dnia 24 listopada 1989 r. (Rep. A nr 111-1572/89) o ustanowieniu prawa uzytkowania
wieczystego mowigce 0 przeznaczeniu terenu pod budownictwo mieszkaniowe spoétdzielcze
oraz O obowigzku zabudowania gruntu zgodnié z przeznaczeniem, gdyz budynek
posadowiony na nieruchomoséci  przy ulicy Migdatowej 4, nie jest budynkiem

o funkcji mieszkaniowej.
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Organ wykonawczy bylej Dzielnicy — Gminy Warszawa Mokotow wiedzac o korzystaniu
7z terenu w sposOb oczywiscie sprzeczny z przeznaczeniem okreslonym w umowie z dnia
24 listopada 1989 r. 0 oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, nie wystapit 0 rozwigzanie
umowy uzytkowania wieczystego i zaakceptowal zmiane przeznaczenia terenu poprzez
zmiane stawki optaty rocznej z 1% na 3% ceny gruntu.

Ad 3.

W toku kontroli sprawdzono wykonanie mu.in. zalecenia pokontrolnego Prezydenta m.st.
Warszawy z kontroli przeprowadzonej w Delegaturze BGN w Dzielnicy Ursynow zawartego
w w_ystapieniu pokontrolnym z dnia 28 maja 2007 r., Ar KW/0913-56/4£M/2006 dotyczacego

wyeliminowania z obrotu prawnego decyzji nr 114/90 z dnia 15 lutego 1990 r. jako wydane]
Z razgcym naruszeniem prawa.

Pismem z dnia 25 czerwca 2007 r., podpisanym przez p. Marcina Bajko p.o. Dyrektora Biura
Gospodarki Nieruchomoséciami, wystapiono do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Warszawie (SKO) o stwierdzenie niewaznoéci wymienionej decyzji. Jak ustalono, wniosek
nie zostal w pelni zrealizowany, gdyz przekazane do SKO akta sprawy nie zawieraly
dokumentow potwierdzajacych, ze grunt w czasie wydawania decyzji byt zabudowany, j. nie
zalaczono decyzji 0 pozwoleniu na budowe wydanych w latach 1979 - 1983, a bedacych
w posiadaniu Delegatury Biura Architektury i Planowania Przestrzennego w Dzielnicy

Ursynéw. Ponadto, przekazane do SKO akta sprawy, w ok. 1/3 czesci nie dotyczyty
przedmiotowego terenu.

Kolegium dwukrotnie zwracalo sie z prosba o nadestanie kompletnych akt sprawy i ustalenie
miejsca znajdowania sig akt.

W odpowiedzi na powyzsze p. Anna Stominska, Naczelnk Delegatury BGN w Dzielnicy
Ursyndw, przy pismie z dnia 13 listopada 2007 r., przekazala do SKO kserokopie 5 decyzji
administracyjnych dotyczacych uzytkowania wieczystego terenu oraz poinformowata, ze
petnych akt przedmiotowej nieruchomoéci w archiwum Delegatury BGN w Dzielnicy
Ursyndw nie odnaleziono. Natomiast w piémie z dnia 16 stycznia 2008 r. poinformowata
SKO, ze rowniez Delegatura BGN w Dzielnicy Mokotow nie odnalazia akt przedmiotowej

nieruchomoéci w swoim archiwum.

SKO pismem z dnia 23 stycznia 2008 r. poinformowato, ze na podstawie przekazanych
dokumentéw nie ma podstaw do wszczecia postepowania w sprawie niewaznosci decyzji
w trybie postepowania nadzorczego na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. oraz wskazato,
se organ sktadajacy wniosek powinien jednoznacznie okreslic podstawy prawne

do takiego dziatania wynikajace z przepisow prawa materialnago oraz winien zatgczyC do
wniosku kompletne akta sprawy.
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Ad 4.

Prowadzona w Delegaturze BGN w Dzielnicy Ursynéw ewidencja nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste, stanowigca realizacjg przepisow art. 23 ust. 1b i 1c oraz art. 25
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami® nie obejmowata
wszystkich informacji dotyczacych nieruchomosci, wymienionych w art. 23 ust. 1¢’, takich
jak: przeznaczenia nieruchomos$ci w  planie miejscowym lub studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, daty ostatnie] aktualizacji optaty rocznej,

zgtoszonych roszczen do nieruchomosci, toczacych sie postepowan administracyjnych lub
sgdowych.

W zwigzku z powyzszymi ustaleniami zobowigzuje Pana Dyrektora do :

1 Rozwazenia zasadnosci i mozliwosci, w kontekscie nieodwracalnych skutkéw prawnych
jakie nastapity w zwigzku z wtornym obrotem nieruchomoscia, ewentualnego
wyeliminowania z obrotu prawnego decyzji nr 2113/89 z dnia 9 listopada 1989 r. oraz

umowy zawarte] w dniu 24 listopada 1989 r. w formie aktu notarialnego (Rep. A nr -
1572/89).

2. Wzmozenia nadzoru nad przestrzeganiem przez uzytkownikébw  wieczystych
nieruchomoéci  warunkéw korzystania z nieruchomoéci okrelonych w umowach

o oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste.

3. Podjecie dziatan w celu wyegzekwowania od SBM ,Natolin” zaplaty kary umownej
w wysokosci 458 421,00 USD (1 264 921 zl) wraz z naleznymi odsetkami za zwioke.

4. Uzupelnienia prowadzonej ewidencii nieruchomoéci oddanych w uzytkowanie wieczyste

w sposob zgody z obowigzujacymi przepisami.

Ponadto, z uwagi na czestotliwos¢ wystgpowania podobnych  nieprawidtowosci,
stwierdzonych w toku kontroli:

_  KWI/0913-56/2006 - dotyczacej nabywania nieruchomosci komunalnych przez
Spoldzielnie Mieszkaniowg "Wyzyny" po 1989 r. oraz legalnosci wydanych dla
Spotdzielni Mieszkaniowej "Wyzyny" decyzji architektoniczno — budowlanych,

_  KW/0913-95/2006 - dotyczacej oceny prawidtowosci oddania nieruchomosci

e

w uzytkowanie wieczyste na rzecz Spotdzielni Budowlano — Mieszkaniowej "Jary",

® Dz, U. 2 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.

! Obowiazujacym od dnia 22 pazdziernika 2007 r. na podstawie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218).




- KW/0913-64/2007 — dotyczacej oceny prawidiowosci oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste na rzecz Spdidzielni Mieszkaniowej "Wola",
- KW/0913-89/2007 — dotyczacej oceny prawidtowo$ci oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste na rzecz Spétdzielni Mieszkaniowej ,Konski Jar-Nutki”,
polegajacych na ustanawianiu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw uprzednio
zabudowanych bez przeniesienia prawa witasnoéci naniesied, zachodzi obawa, iz
w przypadku umow zawieranych z innymi spétdzielniami mieszkaniowymi na terenie m.st.
Warszawy (dotychczas niekontrolowanymi) mogta wystapi¢ analogiczna sytuacja. Biorac
powyzsze pod uwage, zobowigzuje Pana Dyrektora do przygotowania stosownych
dokumentow w celu wystapienia do wiasciwych witadz z prosbg o podjecie inicjatywy
ustawodawczej, w zakresie zmiany obowigzujgcych przepiséw, ktora w sposob kompleksowy
doprowadzitaby do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci przy jednoczesnym
zapewnieniu ochrony praw (spoldzielczych praw do lokali mieszkalnych) cztonkdw
spotdzielni mieszkaniowych.

Obowigzujgce przepisy nie przewidujg srodkéw odwotawczych.

Jednocze$nie zobowiqzuje Pana Dyrektora, w nieprzekraczalnym terminie 30 dni,
do przedstawienia informacji o sposobie realizacji wnioskow i zalecen pokontrolnych badz

wskazania uzasadnionych przyczyn ich niewykonania.

Kopie powyzszej informacji prosze przekaza¢ Dyrektorowi Biura Kontroli Urzedu m.st.
Warszawy.
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