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Szanowna Pani Burmistrz,
dzialajac w imieniu Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,PRAGA™ w Warszawie (dalej:
Spotdzielnia) Zarzad Spoétdzielni pragnie odniesé sie do stanowiska inwestora inwestycji na
dziatce nr 60 z obrebu z obrebu 4-14-04 przy u. Lochowskiej w Warszawie, tj. Wilczynski Invest
S. A. (dalej: Inwestor).

L. Whbrew twierdzeniu Inwestora dojazd do ww. inwestycji nie moze przebiegal przez
znajdujace si¢ w zarzadzie Spoétdzielni dziatki nr 42/2 i 42/3 z obrebu 4-14-04 przy ul.
Lochowskiej w Warszawie. Wskazujg na to nastepujgce okolicznosci:

1. Inwestor wykorzystuje czes¢ dziatki nr 42/3 jako drogg taczaca inwestycje na dzialce nr
60 z ul. Lochowskiej. Ta droga dojazdowa przebiega przez ciag pieszo — jezdny na
dziatce nr 42/3, tuz przed jedynym wyjsciem z budynku mieszkalnego wielorodzinnego
przy ul. Lochowskiej 34 w Warszawie (dalej: Budynek), poprzez trawnik na dziatce nr
42/3 oraz boisko sportowe.

Takie usytuowanie drogi dojazdowej stwarza bezposrednie 1 powazne zagrozenie dla
mieszkancow 1 o0sdb odwiedzajacych, powodujac ponadto szereg ucigzliwosci
zwigzanych z ruchem cigzkich pojazdow nieomal bezposrednio pod oknami mieszkan.
Ponadto na niebezpieczenstwo potracenia badz przejechania narazone sg osoby
poruszajgce sie¢ uczeszczanym ciggiem pieszo — jezdnym, prowadzacym poprzez teren
pomiedzy budynkami t.ochowska 34 i Siedlecka 1/15, w kierunku ulicy Siedleckiej i
dalej, w kierunku wezta komunikacyjnego w rejonie Dworca Wschodniego. Zagrozone
sg tez osoby korzystajagce z boiska sportowego znajdujacego si¢ na dzialce nr 42/3 i
terenéw zielonych, w tym szczegdlnie dzieci i mtodziez. Po pierwsze dlatego, ze to
wlasnie dzieci i mtodziez najliczniej korzystaja z boiska, a po drugie dlatego, ze z racji
wieku charakteryzujg si¢ mniejszg uwaznoscig i ostroznoscig. Narazone sa réwniez
osoby starsze, ktoérych codzienna aktywnos$¢ ograniczona jest niemal wytgcznie do
bezposredniego otoczenia miejsc zamieszkania.

Jakkolwiek zrozumiale jest, ze Inwestorowi potrzebny jest dojazd do Inwestycji
cigzarowkami 1 cigzkim sprzetem budowlanym, ale nie moze to sie¢ odbywaé z
narazeniem ludzkiego zycia, zdrowia i bezpieczenstwa. Ani plany Inwestora, jego



harmonogram ani ustalenia z Zarzadem Dzielnicy Praga — Péinoc nie mogg stanowié
wyzszego dobra czy bezwzglednej wartoscei.

. Ruch ciezarowek i ciezkiego sprzetu budowlanego odbywa si¢ wzdluz Budynku,
bezposrednio przy wyjsciu z klatki schodowej, w odlegtosci ok 5m od Sciany elewacji
zachodniej, zas$ samo ogrodzenie ustawione przez Inwestora pozostawia mieszkancom
jedynie 2 m przestrzeni pozwalajacej na dostep do Budynku. Budynek ma ponad 40 lat i
istnieje zagrozenie, ze przejazd cigzarowek i ciezkiego sprzetu budowlanego wazacych
kilkadziesiat ton i wigcej w tak bliskiej odleglosci, spowoduje uszkodzenie fundamentow
Budynku a to juz grozi katastrofg budowlang. Z rozméw z przedstawicielami Inwestora,
wynika Ze nie zostala wykonana zadna inwentaryzacja ani ekspertyza na okolicznos¢
nos$no$ci fundamentéw Budynku. Oznacza to, Zze ruch wielotonowych pojazdow
powodowa¢ bedzie ogromne zagrozenie dla Budynku, gdyz Inwestor i Zarzad Dzielnicy
Praga — Poloc ustalili, ze droga dojazdowa ma przebiega¢ w jego bezposrednim
sgsiedztwie. Jest oczywiste, ze z uwagi na zycie, zdrowie 1 mienie mieszkancow
Spéldzielnia nie moze si¢ na to zgodzic.

Z mapy zamieszczone] w portalu internetowym geoportal.gov.pl, wynika ze ruch
ciczarowek 1 ciezkiego sprzetu budowlanego do Inwestycji odbywa si¢ ponad
umieszczonymi w gruncie sieciami uzbrojenia terenu — wodociggowa, kanalizacyjna,
cieptowniczg, a zwlaszcza ponad dwoma gazociggami o $rednicy DN 1001 150. Sieci te
biegng zaréwno przez dziatke nr 42/3 jak i pod chodnikiem przy ul. Lochowskiej (dziatka
nr 59), przez ktorg takze przejezdzajg cigzarowki i ciezki sprzet budowlany. Sieci
gazowe, ktore lezg pod chodnikiem oraz ciaggiem pieszo — jezdnym na dziatce 42/3, nigdy
nie byly przystosowane do pracy w obszarze intensywnego ruchu ci¢zaréwek oraz
ciezkiego sprzetu budowlanego. W zwigzku z tym istnieje bezposrednie zagrozenie
wybuchem sieci gazowych pod wplywem osuni¢cia nawierzchni 1 gruntu. Zaréwno
Inwestor, jak i Zarzad Dzielnicy Praga — Potnoc ustalajagc dojazd do Inwestycji, nie
dokonali sprawdzenia czy ruch ciezkich pojazdéw nie naruszy sieci znajdujacych sie w
ziemi, w tym gazowych. Wysoce w tej sytuacji prawdopodobne uszkodzenie sieci
gazowych niesie ze sobg ryzyko ich rozszczelnienia i wycieku gazu, co sprowadzié¢ moze
katastrofalne zagrozenie dla wielu setek os6b mieszkajacych w okolicznych budynkach.
O tym jak wielkie zagrozenie niesie beztroskie, niefrasobliwe i nieprofesjonalne
podejscie do bezpieczenstwa sieci gazowych, swiadczy glosny przypadek wybuchu gazu,
do ktorego doszto w Szczyrku pod koniec 2019 r., na skutek ktérego zgingta
kilkuosobowa rodzina, w tym dzieci. W tej sprawie podejrzanymi sg Romana D., prezes
firmy budowlanej, ktora zlecita przewiert pod ul. Leszczynowsg oraz Marcin S. i Jozef
D., pracownicy firmy budowlane] specjalizujacej si¢ w przewiertach podziemnych. Ci
podejrzani, podobnie jak Inwestor, beztrosko podchodzili do istnienia w ziemi sieci
gazowych i doprowadzili do tragedii.

W przeciwienstwie do Inwestora Spdtdzielnia czuje si¢ odpowiedzialna za zycie,
zdrowie 1 bezpieczenstwo mieszkancow Budynku, a takze ze wzgledu na zagrozenie tych
débr u 0s6b trzecich, uwaza, ze wobec stworzonego w ww. sposéb zagrozenia dla sieci,
w tym sieci gazowych po dzialce nr 42/3 oraz chodniku przy ul. Lochowskiej nie moze
odbywac si¢ przejazd ciezarowek i cigzkiego sprzgtu budowlanego.



4. Poza wskazanymi powyzej zagrozeniami dla zycia, zdrowia i bezpieczenstwa ludzi oraz
bezpicczenstwa mienia spowodowanymi ruchem cigzaréwek 1 cigzkiego sprzetu
budowlanego do Inwestycji, glebokie zaniepokojenie Spoétdzielni budza inne dzialania
podejmowane przez Inwestora w zwigzku z drogg dojazdowa na dzialce nr 42/3.
Inwestor zagrodzit w dniu 11.09.2020 r. czes$¢ ciggu pieszo — jezdnego przy Budynku
ogrodzeniem z zabetonowanych stupéw stalowych i ptyt OSB, pomimo tego, ze ciag
pieszo — jezdny stanowi jedyng droge pozarowa do Budynku. Takie dziatanie
uniemozliwiania dojazd do Budynku Strazy Pozarnej i Pogotowia Ratunkowego.
Umiejscowienie ogrodzenia uniemozliwia w ogdle bezposredni dojazd pod jedyne
wyj$cie z Budynku. W razie koniecznosci interwencji Strazy Pozarnej czy Pogotowia
Ratunkowego, stuzby te nie bedg mogty podjecha¢ pod samo wejscie. Nie potrzeba
wielkiej wyobrazni, aby przewidzie¢, ze niekiedy sekundy decydujg o zyciu lub zdrowiu
cztowiecka. W efekcie podjecia przez Inwestora opisanych dziatan wspomniane stuzby i
ratownicy beda musieli pokona¢ dtuzszy dystans niosac pomoc i tak cennego czasu moze
po prostu zabrakngé. Zagrodzenie czgsei ciagu pieszo — jezdnego jako jedynej drogi
pozarowej do Budynku oraz uniemozliwienie dojazdu Strazy Pozarnej i Pogotowia
Ratunkowego pod samo wejscie do Budynku grozi bezposrednim niebezpieczenstwem
utraty zycia lub zdrowia przez ludzi oraz zniszczenia mienia (np. Budynku wskutek
pozaru).

Inwestor w dniu 18.09.2020 r. postawit na dzialce nr 42/3 na poczatku ciagu pieszo —
jezdnego od strony ul. Lochowskiej dwa zabetonowane stupy stalowe, przygotowane do
zawieszenia na nich bramy. Zawieszenie bramy umozliwi Inwestorowi catkowite
zamkniecie ciggu pieszo — jezdnego przy Budynku i wyeliminuje mozliwos¢ dojazdu do
Budynku Strazy Pozarnej i Pogotowia Ratunkowego. Co wigcej, do Budynku nie beda
mogli dojechaé mieszancy Budynku, ktérzy sa do tego uprawnieni, ani shuzby
Spétdzielni wykonujace zadania zwigzane z codzienng obshuga nieruchomosci.
Mieszkancy Spétdzielni poprzez zagrodzenie ciggu pieszo — jezdnego 1 postawienie
stupow pod brame, stali si¢ niejako zaktadnikami Inwestora, ktory nie liczy si¢ z ich
zyciem, zdrowiem czy uprawnieniami.

Spétdzielnia stanowczo sprzeciwia si¢ takiemu traktowaniu przez Inwestora
mieszkancow Budynku i dlatego nie godzi si¢ na zagrodzenie ciggu pieszo — jezdnego,
postawienie stupow, ani na ewentualne zawieszenie bramy.

5. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie wydal w dniu 8.09.2020 r. w sprawie

sygn. XV GC 1640/ postanowienie o zabezpieczeniu. W postanowieniu tym Sad zakazal
Inwestorowi prowadzenia na dziatce nr 42/2 i 42/3 wszelkich prac. Zakaz ten obowigzuje
do zakonczenia postepowania sgdowego w sprawie naruszenia przez Inwestora
posiadania Spoétdzielni.
Pomimo powyzszego zakazu Inwestor nie przerwat ich, ale wciaz przejezdza przez
dziatke nr 42/3 cigzarbwkami i ci¢zkim sprzetem budowlanym, wytadowujac i
zatadowujac na dziatce nr 42/3 ciezki sprzet budowlany oraz postawit ogrodzenia i stupy
stalowe. Jest oczywiste, ze wobec komplementarnosci jednych dziatan wobec drugich,
przejazd przez dziatki objete ww. postanowieniem obejmuje prace w rozumieniu w/w
postanowienia. Kontynuowanie praz jest zatem wyrazem razacego lekcewazenia
porzadku prawnego przez Inwestora.



W zwigzku z powyzszym, Inwestor nie moze wykorzystywac czesci dziatki nr 42/3 jako
drogi dojazdowej do Inwestycji, przetadowywania ciezkiego sprz¢tu budowlanego oraz
wykonywania innych prac, bez naruszania w/w natychmiast wykonalnego postanowienia
Sadu.

Powyzsze okolicznosci zdaniem Spoétdzielni wykluczajg mozliwo$¢ uzywania przez
Inwestora czesci dziatki nr 42/3 jako drogi dojazdowej do Inwestycji.

IL Zdaniem Spoétdzielni, zarzuty Inwestora odnosnie braku tytutu prawnego do dziatki nr
42/3 czy tez Budynku opierajg si¢ na nieporozumieniu wynikajacym z nieznajomosci
stanu faktycznego i niezrozumienia stanu prawnego.

Spoldzielnia w latach 70-tych XX w. zbudowata z wlasnych $rodkéw na dziatce nr 42/3 m. in.
Budynek. Spétdzielnia dokonat ponadto zagospodarowania dziatki nr 42/3. Zagospodarowanie
dziatki nr 42/3 i Budynku odbyto si¢ w oparciu o decyzj¢ Kierownika Wydziatu Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej Prezydium Rady Narodowej m. st. Warszawy z dnia 21.12.1971
r., nr GKM-V-Rej.IV/47/71, o ustanowieniu na rzecz Zgtaszajacej uzytkowania wieczystego na
lat 99 terenu o pow. ca. 9 ha potozonego w Warszawie przy ul. Radzyminskiej, Krotkiej,
Lomzynskiej, Kaweczynskiej 1 Wolominskiej.

Budynek oraz dziatka nr 42/3 nalezg do zasobéw Spotdzielni jako spdétdzielni mieszkaniowe;.
W zwigzku z tym, Spoéldzielnia posiada roszczenie o ustanowienie na jej rzecz prawa
uzytkowania wieczystego do powyzszych dziatek w oparciu o art. 208 ust. 2 ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 65). Roszczenie to jest
dochodzone przed Sadem Okr¢gowym Warszawa — Praga w sprawie sygn. akt I C 724/11.
Post¢powanic sgdowe w tej sprawie toczy si¢ juz 9 lat. Tak dtugi okres oczekiwania na
zakonczenie sprawy i regulacje gruntéw nalezy jednak ztozy¢ przede wszystkim na karb
obstrukcyjnej postawy Miasta Stolecznego Warszawy, a polegajacej na zaniechaniu
jakiejkolwiek aktywnosci w zakresie ustanowienia uzytkowania wieczystego do dziatki nr 42/3.
W posadowionym na dziatki nr 42/3 Budynku znajduje sie spdtdzielcze wiasnosciowe prawa
do lokali mieszkalnych, zarzadzane przez Spétdzielni¢ jako spdtdzielni¢ mieszkaniows.

Spétdzielnia jest zarzadea dziatki nr 42/3 i Budynku w oparciu o przepisy art. 1 ust. 3 i art. 17>
ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (dalej: USM), art. 44
Kc i art. 213 ust. 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze (w brzmieniu
obowigzujgcym przed dniem 24.04.2001 r.).

Zgodnie z art. 1 ust. 3 USM 3 Spotdzielnia jako spotdzielnia mieszkaniowa ma obowigzek
zarzqdzania nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy
mienie jej czlonkéw. Mieniem w rozumieniu art. 44 Kc jest wlasno$¢ i inne prawa
majatkowe. Wérod praw majatkowych znajdujg sie ograniczone prawa rzeczowe, czyli
m. in. spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu'.

W Budynku znajduje sig¢ 15 spdtdzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych,
z ktorych dla 6 zostaty zatozone ksiegi wieczyste. W dziale I-SP (Spis praw zwigzanych

!'J. Gudowski Jacek (red.), Kodeks cywilny. Cze$é ogolna., LEX 2018, art. 44 KC , teza 1 ; art. 172 ust. 1 USM



z wlasnoscig) tych ksigg wieczystych jest wpisana Spoéidzielnia jako zarzadca
nieruchomosci.

Spétdzicleze wlasnosciowe prawa do lokali mieszalnych w Budynku to mienie cztonkow
Spétdzielni jako spoéldzielni mieszkaniowej, nabyte przez nich na podstawie ustawy, tj.
art. 213 wust. 3 ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo spotdzielcze (w brzmieniu
obowigzujgcym przed dniem 24.04.2001 r.). Spotdzielnia na mocy art. 1 ust. 3 USM jest
zarzgdcg nieruchomo$ci w rozumieniu art. 28 ust. 2 PB w zakresie mienia swoich
cztonkdw w postaci spdtdzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych w
Budynku. Zarzadzanie mieniem swoich czlonkdéw w postaci spoétdzielczych wilasnosciowych
praw do lokalu przez Spétdzielni¢ ma charakter ustawowy i obligatoryjny?.

Tres¢ art. 1 ust. 3 USM przesgdza o tym, ze spdtdzielnia mieszkaniowa jest obowigzkowym
zarzadcg zasobéw wilasnych oraz mienia cztonkéw nabytego na podstawie ustawy.
Spétdzielnia mieszkaniowa prowadzqca najbardziej dla niej podstawowq dziatalnosé¢ w
zakresie zarzgdzania wlasnym mieniem oraz mieniem swoich czlionkow  stanowi

instytucjonalnego i przymusowego zarzqdce nieruchomosci>.

W zwigzku ze zobowigzaniem Miasta Stolecznego Warszawy do ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego m. in do dzialki nr 42/3 oraz nieodplatnego przeniesienia na
Spotdzielni m. in wlasnosci Budynku (sprawa przed Sadem Okregowym Warszawa — Praga.
syen. akt 1 C 724/11) — nalezy rozwazy¢ znaczenie i skutki prawne wniosku Spdétdzielni o
ustanowienie na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego wraz z przeniesieniem wiasnosci
Budynkow, polozonym na dziatlce nr 42/3. W tym kontekscie przytoczy¢ warto fragment
rozwazan zaprezentowanych przez Trybunatu Konstytucyjny w wyroku z dnia 10.04.2006 r.*

(przedmiotem postgpowania wszczetego na skutek skargi konstytucyjnej byta weryfikacja
konstytucyjnosci nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktéra wprowadzata
dodatkowy, nieznany weczesniej, a obligatoryjny do spelnienia warunek dla podmiotéw
starajacych sie o zawarcie umowy uzytkowania wieczystego i przeniesienie wtasnosci budynku;
zrodtem watpliwosci bylo pytanie o dopuszczalnosé takiej interwencji legislacyjnej, ktéra
faktycznie utrudnia lub uniemozliwia uzyskanie takiego prawa przez osoby, ktore juz w
przesztosci wystapity z wnioskiem), a sytuacja skarzacego innego niz Spétdzielnia (skarzacy nie
zabudowal bowiem nieruchomosci) — Trybunat uznat racje skarzacego podmiotu.

Trybunat Konstytucyjny:

., W niniejszej sprawie jest poza sporem, ze speiniajqcy okreslone w cytowanym przepisie
warunki skarzgcy nie nabyt prawa uzytkowania wieczystego. Prawo to powstaje dopiero z chwilg
wpisu do ksiggi wieczystej, co musi by¢ poprzedzone zawarciem stosownej umowy pomiedzy
wlascicielem nieruchomosci gruntowej a jej posiadaczem. (...) Chociaz PTTK wystgpito do
odpowiedniego organu (Urzqd Rejonowy w Sanoku) o ustanowienie na jego rzecz uzytkowania
wieczystego, to jednak wniosek ten nie zostat uwzgledniony. Skarzqcy skierowal wowczas sprawg
na droge postepowania sgdowego, domagajgc sie zlozenia przez pozwany Skarb Panstwa

2 A. Stefaniak, Komentarz do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, [w:] Prawo spéidzielcze. ustawa o
spoldzielniach mieszkaniowych. Komentarz, wyd. XIV, WKP 2018, art. 1 USM; R. Dziczek, Spoldzielnie
mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskéw sadowych, wyd. VIII, WKP 2018, art. 1 USM, teza 10
3K. Osajda, Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Rok: 2019, Wydanie:4, art. 1 USM, teza
29; Wyrok NSA z dnia 15.01.2013 r., II FSK 933/11, Legalis nr 551647

* Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10 kwietnia 2006 r., sygn. SK 30/04.



osSwiadczenia woli w formie aktu notarialnego, ktorego tresciqg miato by¢ oddanie w uzytkowanie
wieczyste posiadanego gruntu i nieodptatne przeniesienie wiasnosci znajdujgcego si¢ na nim
budynku.

Przed wydaniem wyroku nastgpita jednak kilkukrotna zmiana stanu prawnego, w wyniku czego
najpierw uchylona zostata ustawa z 29 kwietnia 1995 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci (stanowiqgca pierwotng podstawe roszczen PTTK), a nastgpnie nowelizacja
objeta takze zawierajgcy normy prawa przejsciowego art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. (...) Tym samym ustawodawca wprowadzil dodatkowq (w stosunku do
uprzednio sformutowanych) przestanke, od spetnienia ktérej uzaleznit nabycie uzytkowania
wieczystego w trybie i na warunkach okreslonych w tym przepisie. Poniewaz PTTK nie
zabudowalo posiadanego gruntu, lecz jedynie modernizowalo i rozbudowywato usytuowane na
nim schronisko, roszczenie — ktorego zasadnosé, ze wzgledu na norme wynikajgeq z art. 1 pkt 81
lit. a w zwigzku z art. 9 ustawy nowelizujgcej, oceniana byla przez sqd z punktu widzenia nowej
tresciart. 207 ust. 1 u.g.n. —zostalo oddalone. Pelnomocnik skarzgcego wywodzi, iz w ten sposob
zmiana ustawy o gospodarce nieruchomosciami, pozbawiajgc pewng grupe podmiotow, w tym
PTTK, ekspektatywy uzytkowania wieczystego, naruszyla konstytucyjng zasade ochrony praw
nabytych. (...)

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Trybunatu, zasada ochrony praw nabytych znajduje
zastosowanie jedynie wobec takich ekspektatyw praw podmiotowych, ktore majg charakter
maksymalnie uksztattowany. Wymaga to spelnienia przez podmiot domagajgcy sie ochrony
ekspektatywy wszystkich ustawowych przestanek nabycia danego prawa. Stqd gtéwng kwestig w
niniejszej sprawie jest ustalenie, czy art. 207 ust. 1 u.g.n. przed nowelizacjq okreslat warunki,
ktérych ziszczenie przesgdzato o prawie posiadacza do przeksztalcenia jego dotychczasowych
uprawnien do nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (tzw. roszczenie o uwtaszczenie), czy
Jedynie umozliwiato posiadaczowi ubieganie si¢ o zawarcie umowy uzytkowania wieczystego,
przy czym jej dojscie do skutku zalezato od stanowiska wiasciciela nieruchomosci.
Rozstrzygnigcie tej kwestii jest zadaniem trudnym zwlaszcza wobec istotnych rozbieznosci w
ocenie znaczenia art. 207 ust. 1 u.g.n. w pierwotnym brzmieniu (obecna tres¢ tego przepisu nie
budzi sporéw interpretacyjnych) wystepujgcych tak w pismiennictwie naukowym, jak i — co
wazniejsze — orzecznictwie sgdowym. (...)

Wobec wszystkich przytoczonych wyzej argumentow, a jJednoczesnie wobec braku
ustabilizowanej i jednolitej praktyki orzeczniczej sqdow w tym zakresie, Trybunat Konstytucyjny
przyjmuje na potrzeby niniejszego postepowania, ze osobom spetniajgcym warunki okreslone w
art. 207 ust. 1 ugn. przed nowelizacjq przystugiwalo roszczenie o uzytkowanie wieczyste
zajmowanych gruntow (i — oczywiscie — zwigzane z tym prawem nabycie wlasnosci znajdujgcych
si¢ na nich budynkéw). Tym samym w_odniesieniu_do tych 0séb mozna mowié¢ o nabyciu
ekspektatywy prawa majathkowego. Ostateczne (maksymalne) uksztaltowanie tej ekspeltatywy

nastgpito w_stosunku do tych posiadaczy, ktorzy zlozyli wniosek o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Wprawdzie czynnosé ta nie byta ograniczona ustawowym
terminem (...), jednak trzeba uznaé, ze jedynie jej podjecie pozwalalo posiadaczom pozostawaé

w_usprawiedliwionym przekonaniu, ze zobowigzane do tego organy zawrq z nimi, W sposob

prawem_przewidziany, umowe uzytkowania wieczystego. Nadto nalezy przyjgé, ze przez

wystapienie posiadaczy w tej sprawie do sgdu (1]. zlozenie pozwu o przekazanie im w drodze

stosowne] umowy pozostajgcych w _ich wladaniu nieruchomosci) — jak mialo to miejsce w
przypadku PTTK — nastgpilo wzmocnienie ekspektatywy maksymalnie uksztaltowanej.”




Nie jest to jedyne stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego na ten temat. W wyroku z dnia
8.12.2011 r. stwierdzono:

., Trybunat Konstytucyjny uznaje, ze (...) uzythownikom wieczystym, kiorzy (...) prawidlowo
zlozyli wnioski o przeksztafcenie uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci, przystugiwata

maksymalnie uksztaltowana ekspektatywa nabveia wlasnosci podlegajaca ochronie z punkiu
widzenia konstytucyinych zasad ochrony praw nabytyeh (art. 2 Konstytueji) oraz gwaranci
ochrony praw majgtkowych, w _tym prawa wiasnoseci (art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2
Konstytucji). Dotyczyto to wszystkich uzytkownikéw wieczystych bez wzgledu na przedmiotowe
cechy nieruchomosci objetej wnioskiem. (...) Trybunal Konstytucyiny dostrzegl potrzebe
ochrony tej ekspektatywy nabycia prawa wlasnosci w swietle art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 2
Konstytucji. Wprawdzie przepisy te, a zwlaszeza art. 64 ust. 2 Konstytucji, nie sq zrodlem
formulowania na _gruncie Konstytucji zgdania uwlaszczenia, tj.  nabycia posiadanej

nieruchomosci publicznej na wlasnosé, ani tez nie mozna z nich wywodzié¢ priorytetu ochrony
wilasnosci panstwowej i komunalnej przed przeksztalceniami.

Po_zlozeniu _wniosku o _przeksztalcenie ostatnim_etapem zmierzajgcym do nabycia przez
uzytkownika wieczystego wilasnosci nieruchomosci byto wydanie konstytutywnej decyzji przez

wiasciwy organ _administracji. Decyzja nie miala charaktery uznaniowego, (zn. organ

administracji mogt wydaé jedynie decyzje o przeksztatceniu prawa do nieruchomosci i nie mégf
I25)

w sprawie wydaé decyvzii odmowne].

Z powyzszego wynika, Ze niezaleznie od podstawy prawnej (przepisy art. 88a ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszcezeniu nieruchomosSci, przepisy art. 207 lub 208 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych), czy
momentu, w ktérym wniosek zostal zlozony — wystapienie z wnioskiem o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste oznacza nabycie ekspektatywy
maksymalnie uksztaltowanej, czyli prawa chronionego konstytucyjnie (gwarantowanego
w ramach i w zwigzku z zasadami ustrojowymi, w tym m.in. zasadg ochrony praw slusznie
nabytych oraz intereséw w toku, ochrony wlasnosci oraz innych praw majgtkowych). Co
réwnie istotne: zainicjowanie sprawy sadowej, zdaniem Trybunalu, nie stanowi
okolicznoS$ci przerywajacej bieg przedawnienia, ale ,,wzmocnienie ekspektatywy ostatecznie
uksztaltowanej”. Ponadto Trybunal nie tylko nie dopuszcza mozliwosci przedawnienia si¢
owej ekspektaktywy, ale neguje mozliwo$¢ ingerencji w nig legislatora, akcentujac
jednoczes$nie ,,zwigzanie” organéw wladzy publicznej zadaniem wnioskodawecy.

Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego oraz nauka prawa eksponuje stanowisko, zgodnie z
ktorym Zrédlem ekspektatywy maksymalnie (ostatecznie) uksztaltowanej jest zlozenie
wniosku o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Szereg publikacji
naukowych, zaréwno przywolanych przez Trybunal w cytowanych orzeczeniach, jak i
niewymienionych w tresci uzasadnienia® wspiera to stanowisko. Analogiczng perspektywe
(potwierdzenie uzyskania ekspektatywy maksymalnie uksztaltowanej na skutek zlozenia

5 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 grudnia 2011 r., sygn. P 31/10, OTK-A 2011/10/114.

¢ Tytulem przykladu: ,ostateczne (maksymalne) uksztattowanie tej ekspektatywy nastapito w stosunku do tych
posiadaczy, ktérzy ztozyli wniosek o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Do zawarcia
stosownej umowy moglo dojs¢ wylacznie na wniosek osoby uprawnionej. (...) jedynie wiec ztozenie wniosku
pozwalalo posiadaczom pozostawaé w usprawiedliwionym przekonaniu, ze zobowiazane do tego organy zawrg z
nimi, w sposéb prawem przewidzianym, umowe uzytkowania wieczystego”. A. Prusaczyk [w:] J. Jaworski, A.
Prusaczyk, A. Tuladziecki, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz. Warszawa 2015, art. 207.



wniosku) przyjmowany byl w przesztosci réwniez przez Sad Najwyzszy’ oraz Naczelny Sad
Administracyjny?®,

Reasumujgc powyzsze rozwazania, nalezy wskaza¢, ze: po pierwsze ekspektatywa (zwlaszcza
ekspektatywa maksymalnie uksztaltowana) to ,,co§ wigcej” niz nadzieja na powstanie prawa
(zaczatek prawa)’. Po drugie ekspektatywa maksymalnie uksztattowana to ,,co$ innego” niz tzw.
prawa nabyte in abstracto. Réznica polega na tym, ze te drugie wynikaja z obowigzujacych
przepiséw prawa i do ich realizacji nie jest konieczne angazowanie organéw wiladzy publiczne;j
w drodze okreslonych procedur, podczas gdy ekspektatywa maksymalnie uksztattowana oznacza
stan podmiotu, ktory spetnit wszystkie przestanki do skonsumowania prawa podmiotowego, lecz
,czeka” na jego realizacje, tj. na formalne zakonczenie postgpowania/dziatanie po stronie
podmiotéw wiadzy publicznej. ,,Ostateczne (maksymalne) uksztattowanie” oznacza po prostu,
ze adresat prawa-beneficjent nie musi juz podejmowaé zadnych dodatkowych aktywnosci, on
zado$Cuczynit juz wszystkim warunkom niezbgdnym do skonsumowania swego prawa
podmiotowego!?. Pamieta¢ trzeba, ze — zardwno w $wietle orzecznictwa, jak i literatury
prawniczej — maksymalnie uksztaltowana ekspektatywa nabycia prawa majatkowego objeta jest
gwarancjami z art. 21 ust. 1 Konstytucji'l,

., Zgodnie z utrwalong juz linig orzeczniczg, ochrong konstytucyjng zostaly objete wylgcznie
ekspektatywy maksymalnie uksztaltowane. Jest to pojecie charakterystyczne dla prawa
konstytucyjnego, niespotykane w innych galgziach prawa. Pojawia sie tylko w orzeczeniach TK,
a w orzecznictwie innych sqdéw i doktrynie - w zakresie, w jakim odwolujq sie one do
konstytucyjnej normy nakazujgcej ochrong praw nabytych. (...) ochrona konstytucyjna
ekspektatyw jest znacznie wezsza niz ochrona udzielana im na gruncie Protokotu nr 1 do
Europejskiej Konwencji Praw Cziowieka. Na podstawie art. 1 tego aktu, ochronie podlega
"mienie" (ang. possesions, fr. biens). W jego zakres wchodzg w szczegdlnosci. rzeczy, prawa i
korzysci majgtkowe, jak réwniez "uprawnione oczekiwania" (ang. legitimate expectations) ich
realizacji. (...) Trybunal uznal, ze "uprawnione oczekiwanie" wiqgze si¢ z wystgpieniem interesu
majgtkowego, chronionego roszczeniem, opartego na wystarczajgcej podstawie prawnej (w tym
pojeciu Trybunal miesci réwniez sytuacje, w ktorych interes prawny podmiotu znajduje
potwierdzenie w orzecznictwie sqdéw). Ochronie na gruncie Konwencji podlegajq zatem
wszelkie ekspektatywy, rozumiane bardzo szeroko, takze te, ktorych nie mozna uznaé za
"maksymalnie uksztattowane” .

Prawna ochrona ekspektatyw ostatecznie uksztaltowanych nie jest zatem wylacznie
odosobnionym pogladem, czy lokalnym standardem konstytucyjnym, ale zobowigzaniem

7 Tak na przykiad: wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 wrzesnia 2008, sygn. I CSK 117/08, Lex nr 465904,

8 Na przyklad: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 stycznia, sygn. I OSK 1040/14, Lex nr
2032669.

? Tytulem przykladu: A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne - zarys czesci ogdinej, Warszawa 1996,
s. 135; K. Gandor, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Wroclaw 1968; B. Lewaszkiewicz-
Petrykowska, Zdanie odr¢bne sedziego TK B. Lewaszkiewicz-Petrykowskiej do wyroku TK z 24 X 2000, SK 7/00,
OTK nr 7/2000, poz. 256.

10 Na temat ekspektatyw m.in.: K. Wojtyczek: Granice ingerencji ustawodawczej w sferg praw cziowieka w
Konstytucji RP, Krakéw 1999, s. 230 i n.; Z. Truszkiewicz Zygmunt, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia
kownstrukcyjne, Krakéw 2006; J. Kuropatwinski, Ekspektatywa powstania wierzytelnosci w polskim prawie
eywilnym, Bydgoszcz 2006; S. Rudnicki, Ekspektatywa nabycia wilasnosci nieruchomosci w swietle orzecznictwa
sgdowego, ,,Rejent” 10/03, s. 183; G. Bieniek, S. Rudnicki, Ekspektatywa nabycia wiasnosci. W: Nieruchomosci.
Problematyka prawna, Warszawa 2013.

' Tytutem przykiadu: M. Kalinski, A. Krzywon, ,, Wlasnosé¢” jako przedmiot ochrony na podstawie art. 21 ust. |
Konstytucji RP, ,,Przeglad Sadowy”, styczen 2015, s. 17-32 oraz przywolywane tam bogate orzecznictwo sagdowe.
12 M. Jackowski, Ekspekiatywa jako przedmiot ochrony konstytucyjnej, ,,Panstwo i Prawo”, 11/2007, s. 97.



organdow wladzy publicznej Rzeczypospolitej Polskiej, ugruntowanym w regulacjach na
szczeblu ponadnarodowym.

Podsumowujac powyzsze: skoro wystgpienie z wnioskiem o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego przez podmiot uprawniony (Spéldzielni¢ jako spéldzielnig
mieszkaniowg) kreuje po stronie wnioskodawcy ekspektatywe¢ maksymalnie (ostatecznie)
uksztaltowana, chroniona konstytucyjnie, respektowanie jej jest nie tylko ogdélng
dyrektywa (deklaracja) ustrojowg, ale powoduje stan zwigzania po stronie adresata
wniosku, a takze wszystkich innych podmiotéw wladzy publicznej. Obowigzane sgq one
respektowaé i realizowaé ekspektatywe zaréwno ze wzgledu na generalne zasady legalizmu
i praworzadnosci proceduralnej (m.in. art. 2, 7 Konstytucji), lecz takze dlatego, ze
uprawnienie wnioskodawcy korzysta z gwarancji konstytucyjnych (m.in. art. 64, art. 31
ust. 3 Konstytucji). Rola jednostek samorzadu terytorialnego nie jest swobodne lub arbitralne
decydowanie w tej materii, a restrykcyjne stosowanie przepisow o uwlaszczeniach.

W podsumowaniu nalezy podkresli¢, ze Spétdzielnia jest ustawowym i przymusowym zarzgdcg
nieruchomosci, tj. dziatki nr 42/3 i Budynku, spotdzielczych wlasnos$ciowych praw do lokali
mieszkalnych w Budynku, a takze jest uprawniona z ekspektatywy maksymalnie uksztattowane]
prawa uzytkowania wieczystego do przedmiotowych dziatek, jest zarzadcg obiektu
budowlanego (nieruchomosci) i posiada tytul prawny zaréwno do dziatek nr 42/2, 42/3, jak i
Budynku. Z powyzszego wynika, ze Miasto St. Warszawa nie moze pomijac i lekcewazyé
Spoétdzielni przy podejmowaniu jakichkolwiek decyzji dotyczacych korzystania z ww.
nieruchomosci. Nie moze pomijaé i lekcewazy¢ wskazanych 1 opisanych w niniejszym pismie
sytuacji, a przede wszystkim opisanego postepowania Inwestora, ktory powotujac sie na wydane
mu przez Miasto St. Warszawe zezwolenie i ustalenia stwarza niebezpieczenstwo dla zycia,
zdrowia i bezpieczenstwa ludzi. Wobec stworzonego przez Inwestora ryzyka wypadkow na
skutek przejezdzania cigzarowkami i cigzkim sprzetem budowlanym tuz przy wyjsciu z klatki
schodowej Budynku oraz przy boisku sportowym, zniszczenia sieci cieplowniczej i gazowej oraz
katastrofy budowlanej, a takze uniemozliwienia shuzbom ratowniczym bezposredniego dostepu
do Budynku Spoldzielnia zada natychmiastowej i wiasciwej reakcji wiladz Dzielnicy i
Szanownej Pani Burmistrz osobiscie.

W zwiazku z opisanymi powyzej faktami Spoldzielnia zwraca si¢ z zagdaniem niezwlocznego
rozwigzania Umowy dzierzawy nr PRN-7GN-B/11/4/1/37/2020/304 oraz Umowy dzierzawy nr
65/2020 z dnia 8.07.2020 1., w oparciu o § 8 ust. 3 zawarty w kazdej z w/w umow. Zgodnie z
tym postanowieniem umowa moze zostaé rozwigzana w przypadku istnienia zgloszonych przez
osoby trzecie roszczen dotyczacych dzierzawionej nieruchomosci, powziccia wiadomosci o
toczacych si¢ postgpowaniach sadowych i administracyjnych lub konieczno$ci realizaciji
orzeczenia dotyczacego zgloszonych roszczen.

Istnieje kilka przestanek do tego, by Zarzad Dzielnicy Praga — Poétnoc rozwigzal umowy
dzierzawy z Inwestorem.

Po pierwsze, Spoétdzielnia zglosita roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego do
dziatek nr 42/2 i 42/3, ktére sg objete umowami dzierzawy z Inwestorem. Postepowanic w tej
sprawie toczy si¢ przed Sadem Okrggowym Warszawa — Praga pod sygn. akt [ C 724/11.

Po drugie, Spotdzielnia w dniu 28.08.2020 r. wystapita z powddztwem do Sadu Rejonowego dla
m.st. Warszawy o ochrone naruszonego przez Inwestora posiadania dziatek nr 42/2 142/3 (sygn.
akt XV GC 1640/20).



Spétdzielnia jest zatem osobg trzecia, ktéra zglosita roszczenia dotyczacych dzierzawionej
nieruchomosci w rozumieniu § 8 ust. 3 uméw dzierzawy, co przemawia za rozwigzaniem umow
dzierzawy. Tym bardziej, ze zgodnie z § 8 ust. 3 umdéw dzierzawy Zarzad Dzielnicy powziat juz
wiadomos¢ o toczacych postepowaniach sadowych dot. dzierzawionych nieruchomosci.

Na koniec za rozwigzaniem umow dzierzawy przemawia konieczno$¢ realizacji orzeczenia
dotyczacego zgloszonego przez Spoéidzielni¢ roszczenia, tj. natychmiast wykonalnego
postanowienia o zabezpieczeniu Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie z dnia
8.09.2020 r. w sprawic sygn. XV GC 1640/20 (w zalaczeniu). Sad w tym postanowieniu zakazat
Inwestorowi prowadzenia wszelkich prac na dziatkach nr 42/2 i 42/3, a wiec zgodnie z tym
postanowieniem ani Zarzgd Dzielnicy Praga — Pétnoc ani Inwestor nie mogg zgodnie z prawem
wykonywac umow dzierzawy do czasu zakonczenia postepowania sagdowego. Inwestor do czasu
zakonczenia postepowania sadowego nie moze wykorzystywac dziatek nr 42/2 1 42/3 na droge
dojazdowa i zaplecze budowy, gdyz to stanowitoby pogwalcenie w/w postanowienia Sadu. Tak
samo Zarzad Dzielnicy Praga — Pétnoc nie moze oddawaé Inwestorowi dziatek nr 42/2 1 42/3 w
dzierzawe, nie naruszajgc postanowienia Sadu o zabezpieczeniu. Z racji tego, ze Zarzad
Dzielnicy Praga — Péinoc jest jako organ jednostki samorzadu terytorialnego zobowigzany do
przestrzegania prawa, ma obowiagzek zrealizowa¢ postanowienie Sadu Rejonowego dla m. st.
Warszawy w Warszawie z dnia 8.09.2020 r. w sprawie sygn. XV GC 1640/20 1 rozwigzaé
umowy dzierzawy.

Tym niemniej, Spétdzielnia majgc $§wiadomos¢, ze Inwestor musi w jakis sposéb dojezdzaé do
Inwestycji, gotowa jest wynaja¢ Inwestorowi inny fragment dziatki nr 42/3 w jej poludniowej
czescl, co umozliwi poprowadzenie drogi dojazdowej od ulicy Siedleckiej. Dojazd ten bylby
bezpieczny, ominatby bowiem wskazane powyzej zagrozenia, pozwalajac rdéwnoczesnie na
sprawng obstuge budowy.
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Sygn. akt XV GC 1640/20
POSTANOWIENIE

Dnia 08 wrzesnia 2020 ¢,

Sad Rejonowy dla m. st. Watszawy w Warszawie, XV Wydziat Gospodatczy, w skladzie:
Przewodniczacy: asesor sadowy Michat Ptaszek

po rozpoznaniu w dniu 08 wrzesnia 2020 r. w Warszawie na posiedzeniu niejawnym

w sprawie z powédztwa Robotniczej Spéldzielni Mieszkaniowej "PRAGA" w Warszawie
przeciwko Wilczyniski Invest spblce akeyjnej w Warszawie

o zaplate

. . . b B . . -
w przedmiocie wniosku o udzielenie zabezpieczenia
postanawia:

1) zakaza¢ obowiazanemu Wilczyniski Invest spolce akcyjnej w Warszawie prowadzenia prac na
dziatkach ewidencyjnych nr 42/2 oraz 42/3 z obrebu 4-14-04 w Warszawie — na czas trwania
niniejszego postgpowania;

2) zagrozi¢ obowiazanemu Wilczyriski Invest spélce akcyjnej w Warszawie nakazaniem zaplaty
15000 zt (pi¢tnascie tysigcy ztotych) na rzecz uprawnionej Robotniczej Spéldzielni Mieszkaniowej
"PRAGA" w Warszawie na wypadek naruszenia zakazu okreslonego w punkcie pierwszym

niniejszego postanowienia;

/?31 oddali¢ w pozostalym zaktesie wniosek uprawnionego.
-

stwlerdza, 2e nintejszy tytu! up'rawnié m‘egzekucii w-sitader / w zakresie
raz polecs wszystkim organom, urzedom oraz esobom, Keryeh 0 mose dotyerié
ahy postanowni; tytuiu ninigjszago wykonaly, a ady o 1o prawnie beda
wezwane, udzielty nemacy.

Orzeczania podiesa wykonaniu jako samoTtie/natychmiast wykonalne.
Nr BESELAYE/KRS powoda/wnisskodawey-. 92 7O &
Mr PESELHHP/CRS pozwanego/uezestaika ... Lf 5;"/5?959 .................
Wydano ........ 2 anagelba
\ Koszty postgpowania klauzulowego nalezne wierzycielowi od diuznika ‘W')/.ﬁb'-s'z'é
y 24 PODFANIEIM 1iiiiiiie i s zt. optaty kancelaryjr]ej.




