KANCELARIA ADWOKACKA
GRZEGORZ PARCHIMOWICZ Q‘* z

ADWOKAT

Warszawa, dnia 29 wrzesnia 2020r.

Wojewodzki Inspektor Nadzora Budowlanego

w Warszawie

za posSrednictwen:

Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego

dla m. st. Warszawy

ul. Bitwy Warszawskiej 1920r. nr 11, 02-366 Warszawa

Skarzacy:

Rabotnicza Spétdzieinia Mieszkaniowa ,,PRAGA"
w Warszawie

ul. Biatostocka 11, 03-748 Warszawa
NIP:5250006466, KRS 00000693107

repreézeniowdana przez.

adw. Grzegorza Parchimowicza
Indywidualna Kancelaria Adwokacka

ul. Jaracza 10/5, 00-378 Warszawa

przy substytucji: r. pr. Huberta Pochylskiego

PINB.IIIOT.5141.200.2020.APL

Zatalenie

Dziatajagc w imieniu Robotniczej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,PRAGA” w Warszawie
(petnomocnictwo gléwne i substytucyjne w aktach sprawy) w oparciu o art. 141 Kpa, wnosze
zazalenie na postanowienia Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m. st
Warszawy (dalej: Organ) nr HIOT/276/2020 oraz HIOT/277/2020 z dnia 21.09.2020 r.
dorgczone na adres Kancelarii adw. Grzegorza Parchimowicza oraz Skarzgeej w dniu 24.09.2020
r.

Zaskarzonym postanowieniom zarzucain:

1. Naruszenic art. 28 Kpa w zw. z art. 6la § 1 Kpa poprzez odmowe wszczecia
postgpowania administracyinego w sprawie dotyczacej samowoli budowlanej w postaci
ogrodzenia oraz zakazania uzytkowania obiektu budowlanego tj. drogi dojazdowej przez
dziatki nr 42/2 1 42/3 do inwestycji Inwestora na dzialce ewidencyjnej nr 60 z obrebu 4-
14-04, pomimo tego, Ze Skarzacy posiada interes prawny we wszczeciu wiw
postgpowania oraz jest zarzades obicktu budowlanego (nieruchomoscei),

. Jaravra 175, 00378 Warszawa
tel) (HR-223 625 46 37
fav.: 38-22 623 36 39
canail gezegnrz. parchimowicz aadhwokaturapl

e, Kom.: 0643 693 737



2. Naruszenie arl. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 7.07.1994 r. Prawo budowlane poprzez
odmowg wszczeeia postepowania administracyinego w w/w sprawie pomimo tego, Ze
droga dojazdowa do inwestycji przy ul. Lochowskiej 36 w Warszawie i ogrodzenie na
srodku ciagu pieszo — jezdnego przy budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul.
Lochowskiej 34 w Warszawie, nie zapewniaja poszanowania, wystepujgcych w obszarze
oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym Skarzacej 1
mieszkafcow budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Lochowskie] 34 w
Warszawic.

W swietle powyzszego, wnoszg o uchylenie zaskarzonych postanowien i przekazanie Organowi
sprawy do ponownego rozpatrzenia,

LUzasadnienie

W dniu 16.09.2020 r. pelnomocnik Skarzacego zlozyt u Powiatowego Inspektora Nadzory
Budowlanego dla m. st. Warszawy zawiadomienie o:

* samowoli budowlanej, {j. wybndowaniu przez Inwestora na dziatee nr 42/3 ogrodzenia z
zabetonowanych stupdw stalowych i plyt pilsniowych bez zgloszenia budowlanego,
pomimo tego, ze niektdre shupy stalowe w ogrodzeniu przekraczajz wysokosé 2,20 m, a
samo ogrodzenie zagradza droge pozarowa do budynku mieszkalnego wielorodzinnego
przy ul. Lochowskiej 34 w Warszawie i uniemozliwia dojazd Strazy Pozamnej i
Pogotowia Ratunkowego do w/w budynku,

* prowadzeniu przez inwestora Wilczyniski Invest S. A. Wilczyfiski Invest S.A. z siedziba
w Warszawie (ul. Syta 68, 02-993 Warszawa, nr KRS: 0000491808 ~ dalej: Inwesior)
prac na dziatkach ewidencyjnych z obrgbu 4-14-04, m. in. nr 42/3 (dalej: dziatka nr 42/3)
tur 4272 (dalej: dziatka nr 42/2) przy ul. Lochowskicj w Warszawie, pomimo natychmiast
wykonalnego sgdowego zakazu prowadzenia wszelkich prac na w/w dziatkach
(postanowienie Sgdu Rejonowego dla m. st. Warszawy z dnia 8.09.2020 r. w sprawie
gygn.. XV GC 1640/20 z klauzula natychmiastowej wykonalnogei).

W zawiadomieniu petnomocenik Skarzgcego wnidst o podjecie stosownych dziatan w zwigzku 2
samowolg budowlang oraz o zakazanie uzytkowania obiektu budowlanego 1j. drogi dojazdowr”
przez dziatki nr 42/2 i 42/3 do inwestycji Inwestora na dzialce ewidencyjnej nr 60 z obregbu 4-
14-04 (dalej: dzialka nr 60).

Podobne zawiadomienie wnidst w dniu 15.09.2020 r. sam Skarzacy.

Do zawiadomienn zostal zalaczony bogaty materiat dowodowy wykazajacy wystapienie
samowoli budowlanej oraz przeslanki zakazania uzytkowania w/w drogi dojazdowe;.

Pomimo istnienia przeslanek do wszezecia Zgdanego przez Skarzaca i jej pelomocnika
postgpowania administracyjnego, Organ w dniu 21.092020 r. wydal w sprawie
PINB.UIOT.5141.200.2020.APL. dwa postanowicnia o odmowie wszczecia postepowania
adminisiracyjnego » woiosku petnomocnika Skarzgcej oraz samcj Skarzacej w sprawie
dotyczace] robot budowlanych zwigzanych z budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego »
garazem podziemnym przy ul. Lochowskie] 36 w Warszawic (dalej: Inwestycja). e
szezegolnym uwzglednieniem realizacji drogi dojazdowej do Inwestycji oraz w sprawie
ogrodzenia Inwestycji. Przyezyna odmowy wszezgela postepowania adminisiracyinego bylo
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ustalenic przez Organ, Ze Skarzgeej nie przystuguje przymiot strony w postepowaniu
administracyjnym

Whrew twierdzeniu Organu, Skarzgca posiada przymiot strony, co zostanie wykazane ponizej.
Ad. zarzut 1

W uzasadnieniu zaskarzonych postanowien Organ stwierdzit, 7e strona postepowania w $wietle
yehp
przepiséw Prawa budowlanego jest — inwestor, whadeiciel lub zarzadea obiektu budowlanego.

Z, orzecznictwa sadéw administracyjnych wynika, ze w przypadku wykonywania robot
budowlanych w sposéb mogacy spowodowaé zagrozenie bezpieczefistwa ludzi lub mienia (art.
50 ust. 1 pkt 2 ustawy 2 dnia 7.07.1994 r. Prawo budowlane — dalej: PB) albo w przypadku
samowoli budowlanej (art. 50 ust. 1 pkt 2 PB}, krgg stron postepowania ustala sie w oparciu o
art. 28 Kpa:

o W postgpowaniach dotyczqcych np. stanu technicznego budynkow, samowoli budowlane]
czy tzw. postgpowast naprawczych, przymiot stron tego postgpowania powinien byé
ustalany na zasadach ogolnych 1j. przez pryzmat interesu prawnego podmiotéw, ktérych
to postepowanie dotyczy’,

o Przepis art. 28 ust. 2 p.b. stanowi lex specialis i moze mieé zastosowanie wylgeznie w
posigpowaniu w sprawie ¢ pozwolenie na budowe. Nie ma zastosowania w sprawach
samowoli budowlanej, nawet jezeli istniejg przestanki do jej zalegalizowania (art. 48-49
p.b.) oraz w postgpowaniu naprawezym (art. 50-51 p.b.)%

Zgodnie z tym przepisem art. 28 Kpa srong jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub
obowigzku dotyery postepowanie albo kio ndp czynno$ci organu ze wagledu na swéj interes
prawny lub ocbowigzek.

Skarzacy ma interes prawny we wszezgeiu 1 prowadzeniu postepowania przez Organ, gdyz
samowola budowlana w postaci ogrodzenia na $rodku ciggu pieszo — jezdnego przy budynku
mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Lochowskiej 34 w Warszawie (dalej: Budynek) zagradza
droge pozarowg do Budynku i uniemozliwia dojazd Strazy Pozarnej i Pogotowia Ratunkowego
do Budynku. Budynek znajduje si¢ w zasobach Skarzacego jako spéldzielni mieszkaniowej. Co
wigcej, nawet gdyby Strazy Pozarnej czy Pogotowiu Ratunkowemu udato sig dojechaé do
Budynku, to niemozliwe jest dojechanie do wyjécia z Budynku. Postgpowanie, ktdrego
wszezecia odmowit Organ dotyezy interesu prawnego SkarZacego.

Skarzacy ma interes prawny we wszezeciu 1 prowadzeniu postgpowania przez Organ, gdyz
Inwestor prowadzi prace na Dzialce pomimo natychmiast wykonalnego sgdowego zakazu
prowadzenia wszelkich prac na Dzialce (postanowienie Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy
z dnia 8.09.2020 r. w sprawie sygn.. XV GC 1640/20 z klauzulg natychmiastowej wykonalnosei
- w aktach sprawy).

* Wyrok Naczelnego Sadu Administracyinego 2 dnia |

20197  HOSK 3140/18, LEX nr 2823838,
? Wyrok Naczelnego Sadu Administracyinego z dnia | 20

7.2
3122009 v . HOSK 31418, LEX nr 2763173
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Inwestor caly czas ciggu dowozi materialy do Inwestycji na dziatce nr 60 za pomocy cigzardwek,
po Dzialce poruszajg si¢ maszyny budowlane oraz jest wywozona ziemia. To wszystko drieje
si¢ pomimo sgdowego natychmiast wykonalnego zakazu prowadzenia wszelkich prac na
Dziadce. Na zdjgoiach nr 57 — 63 wida¢ transport koparki na lawecie cigzardwki przez Dzialke
w dniu 16.09.2020 r., pomimo zakazu sgdowego.

Skarzgey ma interes prawny we wszczgciu i prowadzeniu postepowania przez Organ, gdyz
przejezdzanie poprzez droge dojazdows na Dzialce cigzaréwek i cigzkiego sprzetu budowlanego
moze spowodowaé zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia (art. 50 ust, 1 pkt 2 PB).

Ruch cigzaréwek i cigzkiego sprzgtu budowlanego odbywa sig poprzez cigg pieszo ~ jezdny przy
Budynku, przy wyjsctu z Budynku oraz poprzez boisko sportowe. Oznacza to, ze ruch wiw
pojazddw zagraza bezposrednio bezpieczefistwu mieszkadcow Budynku, pieszych oraz
uzytkownikéw boiska sportowego.

Skarzacy ma interes prawny we wszczgeiu 1 prowadzeniu postgpowania przez Organ, gdyz ruch
cigzarGwek i cigzkiego sprzgtu budowlanego odbywa sie blisko Budynku i moze narus &
stabilnos¢ fundamentéw Budynku, ktéry ma ponad 40 lat. Oznacza to, ze ruch w/w pojazdow
zagraza bezposrednio bezpieczefstwn mienia, tj. Budynku znajdujgcego sic w zasobach
Skarzgcego jako spéidzielni mieszkaniowej oraz w ktorym zmajduja si¢ spoldzicleze
wlasnosciowe prawa do lokali mieszkalnych czlonkéw Skarzgcego.

Dowéd:

i. Wydruk z systemu Unisoft zawiergjgcy wykaz spotdzielczych wlasnosciowych praw do
lokali w budynku mieszkaniowy wieloredzinnym przy ul. Lochowskiej 34w Warszawie,
Wydruk z ksiegi wieczystej o nr WAIM/00476957/8,

Wydruk z ksiggi wicczystej o nr WAIM/00439132/8,

Wydruk z ksiggi wieczystej o nr WASM/00473830/1,

Wydruk z ksiggi wieczystef o nr WASM/00474386/0,

Wydruk z ksiegi wieczystej o nr WAIM/00459759/3,

Wydruk z ksiggi wieczystej o we WAIM/00403244/5

Rl by

IS I A

Skarzgcy ma interes prawny we wszezgeiu i prowadzeniu postepowania przez Organ, gdyz ruc?

cigzarowek i cigzkiego sprzetu budowlanego odbywa sie poprzez znajdujgee sie w ziemi siect,
w tym gazowe DN 100 i 150, wodociggowe, kanalizacyjne, cieplownicze. Nawierzchnia na
Dzialce, ktéra shuzy za drogg dojazdowa nie jest przeznaczona do ruchu 20 tonowych ciezaréwek
i cigzkiego sprzetu budowlanego. Istnieje zatem zagrozenie, ze ruchy gruntu spowodowane
ruchem kilku dziesigeiotonowych pojazdéw spowoduje uszkodzenie sieci oraz doprowadzi do
katastroty budowlanej, szczegdinie w przypadku sieci gazowych DN 1001 150. Oznacza to, ze
ruch w/w pojazdéw zagraza bezposrednio bezpieczenstwu mienia, tj. steciom przebiegajgcym
przez Dzialce oraz bezpieczefistwu mieszkancdw Budynku i samego Budynku.

Dowbd: Wydruk = portalu geoportal.gov.pl (ozn. nr 34)

£ powyzszego wyuika, Zz¢ Skarzgcy ma przymiof strony postgpowania, ktdrego wszezgcta
odmowit Organ w oparciu o arl. 28 Kpa.
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Jak zostalo wskazane wezesniej, w uzasadnieniu zaskarzonych postanowiet Organ stwierdzit,
Ze strong postepowania w swietle przepiséw Prawa budowlanego jest — inwestor, wlaseiciel lub
zarzadea obiektu budowlanego.

Organ catkowicie pomingt fakt, iz Skarigey jest zarzadea obiektu budowlanego, tj. Dzialki i
Budyoku.

Skarzacy w latach 70-tych XX w. zbudowal z wlasnych srodkéw na Dziatce m. in. Budynek.
Skarzacy dokonat ponadto zagospodarowania Dziatki.

Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe]j Prezydium Rady Narodowej m. st. Warszawy z dnia
21121971 1, nr GKM-V-Rej.IV/47/71, o ustanowieniu na rzecz Zglaszajgce) uzytkowania
wieczystego na lat 99 terenu o pow. ca. 9 ha polozonego w Warszawie przy nl. Radzyminskie],
Krotkiej, Lomzynhskiej, Kaweczynskie] i Wolominskiej.

Budynek oraz Dziatka naleza do zasobdw Skarzgcego jako spétdzielni mieszkaniowej. W
zwiazku z tym, Skarzacy posiada roszezenie o ustanowienie na jej rzecz prawa uzytkowania
wieczystego do powyzszych dziatek w oparciu o art. 208 ust. 2 ustawy 7z dnia 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz, U. z 2020 r. poz. 65). Roszczenie to jest
dochodzone przed Sgdem Okregowym Warszawa — Praga w sprawie sygn. akt I C 724/11,
¢0 oznacza, ze toczy sie juz 9 lat. Nie jest to wing Skarzacego, lecz wynika z obstrukeyijnej
postawy Miasta Stofecznego Warszawy, a polegajace) na zaniechaniu jakiejkolwiek
aktywnosSci w zakresie ustanowienia uzytkowania wicczystego do Dzialki W
posadowionym na Dziatce Budynku znajduje sie spétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali
mieszkalnych, zarzadzane przez Skarzacego jako spotdzielnie mieszkaniows,

Dowod:

1. Wypis z refestru gruntow dot. dziatki nr 42/3,

2. Wypis z karioteki budynkow,

3. Deklaracja na podatek od nieruchomosci na rok 2020,

4. Zatgeznik do deklaracji na podatek od nieruchomosci - Pane o prredmiotach
opodatkowania podlegajgcveh opodaikowaniu,

5. Potwierdzenie wysiania polecenia platnodci,

6. Spis nieruchomosci Osiedla ,, Kijowska” ze strony rsmpraga.pl,

7. Decyzja Kierownika Wydzialu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Prezydium Rady
Narodowej m. st. Warszawy z dnia 21.12.1971 r., nr GKM-V-Rej. IV/47/71,

8. Pismo Skariqcego z dnia 2912 1995 r. (znak: ER/54/48/95),

9. Fragment mapy do celow sqdowych — Teren objety decyzjg wstepng nr GKM-V-Rej. IV/47/71
zdn 21.12.197Ir., skala 1: 2 600

W orzecznictwie oraz w doktrynie wskazuje sig, Ze aby dany podmiot mégt byé uznany
za strong postepowania jako zarzgdca nieruchomosci, nie moze co do zasady wywodzi¢
SwWOjego uprawnicnia z umowy cywilnoprawnej o zarzadzanie {administrowanie) ani z
faktycznego zarzadzania. Zarzadzanie nieruchomoscia musi by¢ oparte na przepisach
prawa materialnego’.

* Wyrok WSA w Bialymstoku z dala 17.10.2019 v, H SA/BK 331719, LEX nr 2738281 Z. Niewiadomski {red.).
Praws budowlane. Komentarz. Wyd. 9. Warszawa 2020, art. 28 ustawy Prawo budewlane, teza 6, nb. 19
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W przypadku Skarzgcego przepisami prawa materialnego, ktore przyznaja mu status
zarzgdey nierachomosci sg przepisy art. 1 ust. 3 f art. 177 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (dalej: USM), art. 44 Kc i art. 213 ust. 3 ustawy
z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoldzielcze (w brzmieniu obowigzujacym przed dniem
24.04.2001 r.).

Zgodnie z art. 1 ust. 3 USM 3 Skarzacy jako spdldzielnia ma obowigzek zarzqdzaria
nieruchomosciami stanowiqeymi jej mienie lub nubyte na podstawie ustawy mienie jej
czlonkdw. Mieniem w rozumieniu art. 44 Ke jest wiasno$¢ i inne prawa majatkowe. Wéréd
praw majatkowych znajduja si¢ ograniczone prawa rzeczowe, czyli m. in.
spotdzieleze wlasnosdciowe prawo do Jokala®.

W Budynku znajduje si¢ 15 spéidzielczych wiasno$ciowych praw do lokali mieszkaloych,
z ktorych dla 6 zostaly zalozone ksiggi wieczyste. W dziale I-SP (Spis praw zwigzanych
z wlasnoscig) tych ksigg wieczystych jest wpisana Skarzgea jako zarzadea nieruchomosci.
Spdtdzieleze wlasnodciowe prawa do lokalt mieszalnych w Budynku to mienie czionkés
Skarzacego jako spdtdzielni mieszkaniowej, nabyte przez nich na podstawie ustawy, 1.
art. 213 ust. 3 ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo spéldzielcze (w brzmieniu
obowigzujacym przed dniem 24.04.2001 r.). Skarzacy na mocy art. 1 ust. 3 USM jest
zarzadcg nieruchomosci w rozumieniu art. 28 ust. 2 PB w zakresie mienia swoich
czlonkéw w postaci spéldzielczych wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych w
Budynku. Zarzgdzanie mieniem swoich czionkéw w postaci spétdziclezych whasnodciowych
praw do lokalu przez Skarzacego ma charakter ustawowy i obligatoryiny’.

Dowod:

. Wydruk z systemu Unisofi zawierajgcy wykaz spdldzielezych whasnosciowych praw do
lokali w budyniu mieszkaniowy wielorodzinnym przy ul. Lochowskiej 34 w Warszawie,
Wydruk z ksiggi wieczystef o nr WA3IM/00476957/8,

Wydruk z ksiggi wieczystej o nr WA3IM/O0439132/8,

Wydruk z ksiggi wieczystej o nr WAIM/O0473830/1,

Wydruk z ksiggi wieczystej o nr WA3IM/00474386/0,

Wydruk z ksiegi wieczystej o nr WA3IM/00459759/5,

Wydruk z ksiggi wieczystej o nr WAIM/00403244/5

(2

N

Tres¢ art. 1 ust. 3 USM przesadza o tym, ze spéldzielnia mieszkaniowa jest obowigzkowym
zarzgdeg zasobdw wlasnych oraz mienia czlonkéw nabytego na podstawie ustawy (R. Dziczek,
Zarzgdzanie nieruchomosdciami lokalowymi przez spoldzielnie mieszkaniowe, wspélnoty
mieszkaniowe i whascicieli lokali, LexisNexis 2014, cz. 1, r.1.3.A). Spéldzieinia mieszkariowa
prowadzqea najbardzief dla vief podsiawowq dzialalnosé w zakresie zavzgdzania  wlasnym
mieniem oraz mieniem swoich czionkéw  stanowi instytucionainego i proymusowego

zarzgdeg nieruchomosci®,

* 1. Gudowski Jacek (red.). Kodeks cywilny, Cze$¢ ogblna., LEX 2018, art. 44 KC . teza | s art. 172 ust. 1 USM
A, Swefaniak, Komentarz do ustawy o spékizieiniach mieszkaniowych, [w:] Prawo spéidzielcze. ustawa o
spéldzieiniach mieszkaniowych. Komentarz, wyd, X1V, WKP 2018, art. 1 USM: R. Dziczek, Spoidzisinie
mieszkaniowe. Komentarz, Wzory pozwdw | wnioskdw sgdowych, wyd, VILL WKP 2018, art. | USM. 1ez0 10
© K. Osajda. Ustawa o spoldzielniach micszkaniowych. Komentarz, Rok: 2019, Wydanic:d, art. | USM. tera
29 Wyrok NSA zdnia 13.01.2013 r.. 1l FSK 933/ . Legalis ne 531647
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Jezeli Skarzgcy jako spoéldzielnia mieszkaniowa jest ustawowym {ex lege) i wylgcznym
zarzadea spoldzielezych wlasnodciowych praw do lokali mieszkalnych w Budynku, to jest
takze zarzadeq obicktu budowlanego (nieruchomosct) i powinien by< strona postepowania,
ktorego wszezecia odmawil Organ.

W zwigzku z zobowigzaniem Miasta Stolecznego Warszawy do ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego do przedmiotowych dziatek oraz nieodplatnego przeniesienia na
Skarzgcego wilasnosci budynkéw micszkalnych oraz budynkdéw stanowigeych infrastrukture
towarzyszgeg, (sprawa przed Sadem Okregowym Warszawa — Praga, sygn. akt [ C 724/11) ~
nalezy rozwazy¢ znaczenie 1 skutki prawne wniosku Skarzgcego o ustanowienic na jej rzecz
nrawa uzytkowania wieczystego wraz z przeniesieniem wiasnosci budynkdéw, potozonych na
przedmiotowych dziatkach.

W tym kontekscie przytoczy¢ warlo fragment rozwazan zaprezentowanych przez Trybunatu
Konstytucyjny w wyroku z dnia 10.04.2006 r.” (przedmiotem postepowania wszczetego na
skutek skargi konstytucyjnej byla weryfikacja konstytucyjnosci nowelizacji ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, ktéra wprowadzala dodatkowy, nieznany wczesniej, a
obligatoryjny do spelienia warunek dla podmiotéw starajgeych sie o zawarcie umowy
uzytkowania wicczystego i przeniesienic whasnosci budynku; Zrédiem watpliwosci bylo pytanie
o dopuszczalnodé takiej interwencii legislacyinej, ktéra faktycznie utrudnia lub uniemozliwia
uzyskanie takiego prawa przez osoby, ktdre juz w przesziosci wystgpity z wnioskiem), a sytuacja
skarzacego innego niz Skarzgcy (skarzacy nie zabudowal bowiem nieruchomoset) — Trybunat
uznat racje skarzacego podmiotu.

Trybunal Konstytucyiny:

. W niniejszej sprawie jest poza sporem, ze spelniajgey okreslone w cyfowanym przepisie
warunki skarzgey nie nabyl prawa ugytkowania wieczystego. Prawo to powslaje dopiero z chwilg
wpisu do ksiggi wieczyste], co musi by¢ poprzedzone zawarciem stosowrne] umowy pomicdzy
wlascicielem nieruchomaici gruntowej a fej posiadaczem. {...) Chociaz PTTK wystgpilo do
odpowiedniego orgamnu (Urzgd Rejonowy w Sanoku) o ustanowienie na jego rzecz uzythowania
wieczystego, to jednak wniosek ten nie zostal uwzgledniony. Skarzgey skierowal wowezas sprawg
na droge postgpowania sgdowego, domagajgc sig zivzenia przez pozwany Skarb Pavistwa
oswiadczenia woli w formie aktu notariainego, ktérego tresciq mialo byé oddanie w uzytkowarnie
wieczyste posiadanego grunitu i nieodplatne przeniesienie wlasnosci znajdujgeego sie na nim
budynku.

Przed wydaniem wyroku nastgpita jednak kilkukrotna zmiang stany prawnego, w wyniku czego
najpierw uchylona zostata ustawa z 29 kwietnia 1995 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci (stanowigea pierwoing podstawe roszezen PTTK), a nastgpnie nowelizacia
objela takze zawierajgcy normy prawa przejSciowego art. 207 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. (...} Tym samym ustawodawca wprowadzil dodatkowq (w stosunku do
uprzednio sformutowanyveh) prrestanke. od spelnienia ktdrej uzaleinit nabycie uzythowania
wieczystego w trybie | na warunkach okresionych w tym przepisie. Poniewaz PTTK nie
zabudowale posiadanego gruntu, lecz jedynie modernizowato i rozbudowywato usytuowane na
nim schronisko, roszczenie — ktérego zasadnosé, ze wzgledu na norme wynikajgeg z art. 1 pkt 81

T Wyrok Trybunaty Konstytucyinego ¢ dnia 10 kwietnia 2006 r., sygn. SK 30/04.
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lit. a w zwiqzhu z art. 9 ustawy nowelizujgceej, oceniana byla przez sqd z punktu widzenia nowej
fresciart. 207 ust. 1 u.g.n. - zostalo oddalone. Pelnomocnik skarzqeego wywodzi, iz w ten sposéh
tmiana uslawy o gospodarce nieruchomosciami, pozbawiajge pewng grupe podmiotéw, w tym
PTTK, ekspektatywy uzytkowania wieczystego, naruszyla konstytucyjng zasade ochrony praw
nabytych. (...)

Zgodnie z ulrwalonym stanowiskiem Trybunatu, zasada ochrony praw nabytvch znajduje
zgstosowanie jedynic wobec fakich ckspekialyw praw podmioctowych, kiére majg charakter
maksymalnie uksztaltowany. Wymaga to spetnienia przez podmiot domagajgey sie ochrony
ekspekiatywy wszystkich ustawowych preestanek nabycia danego prawa. Sigd gléwng kwestiq w
niniejszej sprawie jest ustalenie, czy art. 207 ust. 1 u.g.n. przed nowelizacjg okreslal warunki,
ktdrych ziszczenie przesgdzato o prawie posiadacza do przeksztalcenia jego dotychezasowych
uprawnien do nieruchomosci w uiythowanie wieczyste (tzw. roszczenie o uwlaszczenie), czy
Jedynie umoziiwialo posiadaczowl ubieganie sig o zawarcie umowy uzytkowania wieczystego,
przy czym jej dojscie do skutku zalezato vd sianowiska wlasciciela nieruchomosei.
Rozstrzygnigcie tef kwestii jest zadaniem rudnym zwlaszcza wobec istotnych rozbieinosci w
ocenie znaczenia ari, 207 ust. I w.g.n w pierwotnym brzmieniu (obecna tre$é tego przepisu riz
budzi spordw interpretacyjnych) wystgpujgeych tak w pismiennictwie naukowym, jak i — v
wazniejsze — orzecznictwie sgdowym. (...}

Wobec wszysthich przytoczonych wyzej argumeniéw, a jednoczesnie wobec braku
ustabilizowanej i jednolitej praktyki orzeczniczej sqdéw w tym zakresie, Trybunal Konstytucyjny
preyjmuje na potrzeby niniejszego postepowania, ze osobom spelniajgcym warunki okresione w
art. 207 ust. 1 wgn. przed nowelizacjg przyslugiwalo roszczenie o uythowanie wicczyste
zajmowanych gruntéw (i - oczywiscic — zwigzane z tym prawem nabycie wlasnosci znajdujqcych
sie na nich budynkdéw). Tym samym w_odniesieniu do tych 0séb mozna méwié o nabyciu
ekspektatywy prawa majgikowego. Ostateczne (maksymalne) uksztaltowanie tej ekspektatywy
nastgpilo w_stosunku do tyeh posiadaczy, ktérzy zlozyli whriosek o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzvtkowanie wieczyste. Wprawdzie czynnosé tu nie byfa ograniczona ustawowym
terminem {...), jednak trzeba uznaé, ze jedynie jej podiecie pozwalalo posiadaczom pozostawad
w_usprawiedliwvionym przekonaniu, Ze zobowigzane do tego organy zawrg z nimi, w sposéd
prawem przewidziany, umowe uZytkowania wieczysiego. Nuadlo nalezy przyjgé, 2e przez
wystapienie posiaduczy w tej sprawie do sqdu (. zlozenie pozwu o przekazanie im w drodze
stosowne] umowy pozostajigeveh w_ich wladaniu nieruchomosci) — jak mialo (o _miejsce w
przypadku PTTK — nastagpile wemocnienie ekspektatywy maksymalnie uksztaltowanej.

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

. Trybunal Kownstytucyjny uznaje, ze (...) uzytkownikom wieczvstym, kidrzy (...) prawidlowo
zlozyli wrnioski o preekszialcenie wiythowania wieczystego w prawo wlasnosei, przystugiwala
maksymuinie uksztaftowana ekspekiatywa nabyeia wiasnodel podlegaigea ochronie z punktu
widzenia_konstytucyinveh zasad ochrony praw nabyiyeh (art. 2 Konstytucji) oraz gswaranc]i
echrony prow majctkowyceh, w_tym prawa wlasnosci (ari, 21 ust. 1 oraz arr. 64 ust. 2
Konstytucji). Dotyezylto fo wszystkich uzythownikow wieczystych bez wigledu na przedmiotowe
cechy nieruchomosci objetej wnioskiem. (..} Tryvbunal Konstytucyiny dostrzegd potrzebe
cchrony tej ekspeltatvwy nabycie prawg wlasnosei w Swietle art. 27 wst. 1 7 art. 64 ust. 2
Konstytucfi. Wprawdzie przepisy te. u zwlaszcza art. 64 ust. 2 Kowstviucii, nie sq Zrédlem
formulowania _na__gruncie  Komnstytucji  Zadania  wwlaszezenia,  tj.  nabyeia  posiadanei
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nieruchomosei publiczne] na wlasnosé, ani tez nie mozna = nich wywodzié priorvietu ochrony
wlasnos$ci panstwowej | komunalne] przed przeksziatceniam.

Po_zlozeniu_wniosku o przeksztalcenie ostainim elapem zmierzajgeym do nabyeia przez
wzytkownika wieczystego wlasnosci nieruchomesci bylo wydanie konstytutywnef decyzji przez
wlasciwy organ administracii. Decyzja nie miala charakiern wznaniowego. (zn. organ
administracii mogl wydaé jedynie decyzje o przekszialceniv prawu do nievuchomosci i nie mogt
w sprawie wydad decyzji odmownej.

Jak interpretowaé tezy orzecznicze Trybunalu w kontekscic zagadnicnia analizowancgo w

niniejszym Zgloszeniu?

Niezaleznie od podstawy prawnej (przepisy art. 88a ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszezeniu  nieruchomodci, przepisy art. 207 lub 208 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, przepisy ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych), czy momentu, w
ktorym wniosek zostal zlozony — wystgpienie z wnioskiem ¢ oddanie nieruchomodci
gruntowej w uZytkowanie wieczyste oznacza nabycie ekspektatywy maksymalnie
uksztaltowanej, ezyli prawa chronionego konstytucyjnie (gwarantowancgo w ramach i w
zwigzku z zasadami ustrojowymi, w {ym n.in. zasadg ochrony praw shusznie nabytych oraz.
intereséw w toku, ochrony wlasnosci oraz innych praw majatkowych). Ce réwnie istotne:
zainicjowanic sprawy sagdowej, zdaniem Trybunalu, nie stanowi okeolicznosei
przerywajacej bieg przedawnienia, ale ,wzmocnienie ekspektatywy ostatecznie
uksztaltowanej”. Ponadto Trybunai nie tylko nie dopuszeza mozliwosci przedawnienia sig
owej ekspektaktywy, ale neguje moizliwosé ingerencji w nia legislatora, akcentujac
jednoczeénie ,zwigzanie” organéw wladzy publicznej zadaniem wnioskodawcey.
Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego oraz nauka prawa eksponuje stanowisko, zgodnie z
ktorym zrodlem ekspektatywy maksymalnie (ostatecznie) uksztaltowanej jest zlozenmie
wniosku ¢ oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Szereg publikacii
naukowych, zardwno przywolanych przez Trybunal w cytowanych orzeczeniach, jak i
niewymienionych w tresci uzasadnienia® wspiera to stanowisko. Analogiczng perspektywe
{potwierdzenie uzyskania ekspektatywy maksymalnie uksztaltowane] na skutek ziozenia
wniosku) przyjmowany byl w przesziosci réwniez przez Sad Najwyzszy'? oraz Naczelny Sad
Administracyiny!!.

Reasumujac powyzsze rozwazania, nalezy wskazal, 7¢: po pierwsze ckspektatywa (zwlaszeza
ckspektatywa maksymalnie uksztaltowana) to ,,co$ wiecej” niz nadzieia na powstanie prawa
(zaczatek prawa)’?. Po drugie ekspektatywa maksymalnie uksztattowana to ,,coé innego” niz
tzw. prawa nabyte in abstracto. Réznica polega na tym, ze te drugie wynikaja = obowigzujgcych
przepisdw prawa i do ich realizacii nic jest konieczne angazowanie organdw wiadzy publicznej

# Wyrok Trybunaly Konstytucyjnego z dnia 8 grudnia 201 { r., sygn. P 31/10. OTK-A 2011/10/1 14,

* Tytulern prevkladu: ostateczne (maksymalne) uksztaltowanie tef ckspektatywy nastapito w stosunkn do tych
posiadaczy, ktérzy zlozyli wniosek o oddanie nieruchomosei gruntowej w uzytkowanie wigczyste, Do zawargia
stosowne] umowy moglo dojsé wylageznie na wniosck osoby uprawnionej. (...} jedynie wiec zlozenie wniosku
pozwalalo posiadaczom pozostawaé w usprawiedliwionym przekonaniu, 7¢ zobowiazane do¢ tego orpany zawrg z
aimi, w sposdb prawem przewidzianym, umoweg uZytkowania wieczystego”. A. Prusaceyk [w:] 1 Jaworski, A
Prusaczyk, A. Tuladziecki, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Komentarz. Warszawa 2013, art. 207.

" Tak na przykiad: wyrok Sadu Najwyzszege z dnia 3 wrzednia 2008, sygn. I CSK 117/08, Lex nr 465904,

" Na przyklad: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 stycznia, sygn. [ O8K 1040/14, Lex nr
2032669,

" Tytulers przyktadu: A, Wolter. J. Ienatowicz, K. Stefanivk. Pravwe awilne - zarys czesci ogéing, Warszawa
1996, 5. 135; K. Gandor, Prawa podmictowe tyinczasowe (ekspekianywy), Wroctaw 1968. B. Lewaszkiewicz-
Petrykowska, Zdanie odrgbne sed-iego TK B Lewaszhiewico-Petrvkowskief do wvroku TK 2 24 X 2000, SK 7/00.
OTK nr 772000. poz. 256,
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w drodze okreslonych procedur, podczas gdy ekspektatywa maksymalnie uksztaltowana oznacza
stan podmiotu, ktdry spelnit wszystkie przestanki do skonsumowania prawa podmiotowego, lecz
~czeka” na jego realizacje, 4. na formalne zakonczenie postgpowania/dziatanic po stronie
podmiotow wiadzy publicznej. ,Ostateczne (maksymalne) uksztaltowanie” oznacza po prostu,
z¢ adresat prawa-bencficjent nie musi juz podejmowaé zadnych dodatkowych aktywnosci, on
zadosCuczynit juz wszystkim warunkom niezbednym do skonsumowania swego prawa
podmiotowego'’. Pamigtaé trzeba, ze — zaréwno w Swietle orzecznictwa, jak i literatury
prawnicze] — maksymalnie uksztattowana ekspektatywa nabycia prawa majatkowego objeta jest
gwarancjami z art, 21 ust. 1 Konstytucji'?,

. Zgodnie z ulrwalong juz linig orzeczriczq, ochrong konstytucyjng zostaly objete wylgeznie
ekspektatywy maksymainie uksztaftowane. Jest to pojecie charakterystyczne dla prawa
konstytucyjnego, niespotykane w innych galgziach prawa. Pojawic sig tylke w orzeczeniach TK,
a w orzeczriciwie innych sqdow i doktrynie - w zakresie, w jakim odwolujg sie one do
konstytucyjnef normy nakazujgeej ochrone praw nabytych. (..} ochrona konsiyiucyjna
ekspektatyw jest znacznie wezsza niz ochrona udzielana im na gruncie Protokolu nr 1 do
Europejskiej Konwencji Praw Czlowieka. Na podstawie art. 1 tego aktu, ochronie podiesy~
"mienie” (ang. possesions, fr. biens). W jego zakves wchodzg w szezegolnosci: rzeczy, prawes .
korzysci majgtkowe, jak réwniez "uprawnione oczekiwania” (ang. legitimate expectations) ich
realizacji. (...) Trybunal uznaf, ze "uprawnione oczekiwanie” wigze si¢ z wystgpieniem interesu
majgtkowego, chronionego roszczeniem, opartego na wystarczajgcej podstawie prawnej (w tym
pojeciu Trybunai miesci rowniez sytuacje, w kiérych imteres prawny podmiotu znajduje
potwierdzenie w orzecznictwie sgddéw). Ochronie na gruncie Konwencji podlegajq zatem
wszelkic ekspektatywy, rozumione bardzo szeroko, itakie fe, kidrvch nie moina uznaé za
"maksymainie uksztattowane”, .

Prawna ochrona ekspektatyw ostatecznie ukszialtowanych nie jest zatem wylacznie
odosobnionym pogladem, czy lokainym standardem konstytucyjnym, ale zohowiazaniem
organdw wladzy publicznej Rzeczypospolitej Polskiej, ugruntowanym w regulacjach na
szczebla ponadnaredowym.

Podsumowujge powyzsze: skoro wystapienie z wnioskiem ¢ ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego przez podmiot uprawniony (Skarzacego jako spdldzielnie
micszkaniowa) kreuje po stronie wnioskodawcey ekspektatywe maksymalnie (ostatecznie:
uksztaltowang, chroniona Kkonstytucyjnie, respektowanie jej jest nie tylko ogéina
dyrektywa (dekfaracjq) ustrojowsy, ale powodnje stan zwigzania po stronie adresata
wniosku, a takze wszystkich innych podmiotéw wladzy publiczuej, Obowigzane sa one
respektowad i realizowacd ekspektatywe zardwno ze wzgledu na generalne zasady legalizmu
i praworzadnoS$ci proceduralnej (m.in. art. 2, 7 Kenstytucji), lecz takze dlatego, #e
uprawnienie wnioskodawcy korzysta z gwarancji konstytueyjnyeh (m.in. art. 64, art, 31

* Na temat ekspektatyw muin.: K. Wojtyczek: Granice ingerencji ustawodawezej w sfere praw cztowieka w
Konstviugii RP, Krakow 1999, 5. 250 1 n.; Z. Truszkiewicz Zygmunt, Uspthowanie wieesysie. Zogoadmienia
konsirukcyine, Krakow 2006; J. Kuropatwifski, Ehspektatywa powstania wiercyletnodcl w polskim prawie
cywilnvm, Bydgoszez 2006; S. Rudnicki, Bhkspektatywa nabycia wilasnofci nieruchomodcd w $wietle orzecsnictwa
sgdowego. Rejent” 10/03, s. 183 G. Bieniek, S. Rudnicki. Ekspekratywa nabycia wlasnosci. W: Nieruchomasci.
Problematyka prawna, Warszawa 2013,

Y Tytudem przykladin M. Kalinski, A. Krzywon, |, Wasnosé ™ jako proedmiot ochrony na podstawie art. 21 ust.
Konstvrucfi RP, Przeglad Sadowy™, styczen 2015, s. 17-32 oraz przywolywane tam bogaie orzecznictwo sadowe.
Y M. Jackowski, Ekspektatvwa juko proedmiot ochrony konstvtueyjned, JPahstwo i Prawo™, 1172007, s. 97,
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ust. 3 Konstytucji). Rola jednostek samorzgdu terytorialnego nie jest swobodne lub arbitralne
decydowanie w tej materii, a restrykeyjne stosowanie przepisow ¢ uwlaszezeniach.

Z powyzszego wynika, ze Skarzacy jako ustawowy i przymusowy zarzadca nicruchomosci, 4.
Dziatki i Budynku, spéldziclczych whasnosciowych praw do lokali mieszkalnych w Budynku
oraz uprawniony z ckspektatywy maksymalnie uksztaltowanej prawa uzytkowania wieczystego
do przedmiotowych dziatek, jest zarzgdeg obiektu budowlanego {nierachomosci), powinien byé
strong postgpowania, ktorego wszezecia odmowit Organ.

W zwigzku z powyzszym, Organ naruszyt art. 28 Kpa w zw. z art. 61a § | Kpa, co przemawia
za uchyleniem zaskarzonych postanowien.

Ad. zarzut 2

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 9 PB obickt budowluny jako calos$¢ oraz jego poszezegoine czesci,
wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorge pod uwage przewidywany
okres uzytkowania, projektowaé i budowaé w sposdb okreslony w przepisach, w rym techniczno-
budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajge poszanowanie,
wystgpujqeych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich.

Droga dojazdowa do inwestycji przy ul. Lochowskie} 36 w Warszawie i ogrodzenie na érodku
drogi pozarowej - ciggu pieszo — jezdnego przy budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul.
Lochowskiej 34 w Warszawie, nie zapewniaja poszanowania, wystepujacych w obszarze
oddzialywania obiektu, uvzasadnionych intereséw osdb trzecich, w tym Skarzgcego i
mieszkancdw Budynku, posiadajgeych spéldzicleze wlasno$ciowe prawa do lokali w Budynku .

Uzasadnionymi interesami Skarzgcego 1 mieszkancéw Budynku sg:

¢ Interes w dostepie do drogi pozarowej i zachowanin mozliwosci dojazdu do wyiscia z
Budynku Strazy Pozarnej i Pogotowania Ratunkowego,

» Interes w postaci wsirzymania prowadzenia prac na Dzialce, zgodnie 2 postanowieniem
Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy z dnia 8.09.2020 r. w sprawie sygn.. XV GC
1640/20 z klavzuls natychmiastowej wykonalnosci,

» Interes w ochronie Zycia i zdrowia mieszkancoéw Budynku przed ruchem cigzarowek i
ciezkiego sprzetu budowlanego po ciggu picszo - jezdnym przy Budynku, przy wyisciu
z Budynku i po boisku sportowym,

» Interes w ochronie mienia Skarzacego 1 mieszkadcédw Budynku przed uszkodzeniem
fundamentéw Budynku i mozliwg katastrofa budowlang,

¢ Interes w ochronie Zycia i zdrowia mieszkancéw Budynku przed mozliwa kalastrofg
budowlang wskutek uszkodzenia znajdujgcych sig¢ w ziemi na Dzialce sieci gazowych
DN 100 1 150, wodociagowych, kanalizacyjnych i cieplowniczych.

W swietle powyzszego, Organ ze wzgledu na ochrone uzasadnionych intereséw Skarzgcego i
mieszkancow Budynkn, posiadajgeych spéidzieleze whasnosciowe prawa do lokali w Budynku,
byt zobowigzany do wszczecia postepowania. Odmowa wszezecia postepowania przez Organ
narusza art. 5 ust. 1 pkt 9 PB 1 przemawia za uchyleniem zaskarzonych postanowien.
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Zataczniki:

1.

13.
4
5.

Wydruk z systemu Unisoft zawierajgcy wykaz spoldzielczych wlasnosciowyeh praw do
lokali w budynku mieszkaniowy wielorodzinnym przy wl. Lochowskiej 34 w Warszawie,
Wydruk z ksiegi wieczystej o nr WAIM/00476957/8,

Wydruk z ksiggi wieczystej o nr WAIM/00439132/8,

Wydruk z ksiggi wieczystej 6 nr WAIM/00473830/1,

Wydruk z ksiggi wieczystej o nr WA3M/00474386/0,

Wydruk z ksiggi wieczystej o nr WA3M/00459759/5,

Wydruk z ksiggi wieczystej o nr WA3IM/00403244/3,

Wydruk z portaly geoportal. gov.pl (ozn. nr 34),

Wypis { wyrys z refestru gruntéw dot. dziatki nr 42/3,

. Wypis z kartoteki budynkéw,
. Deklaracia na podatek od nieruchomosci na rok 2020,
. Zalgeznik do  deklaracii na podatek od nieruchomo$ci - Dane o przedmiotach

opodatkowania podlegajgeych opodatkowaniu,

Potwierdzenie wyslania polecenia piatnosci,

Spis nieruchomosci Osiedia ,, Kijowska” ze strony rsmpraga.pl,

Decyzja Kierownika Wydziaty Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Prezydium Rady
Narodowej m. st. Warszawy z dnia 21.12.1971 r., ne GKM-V-Rej IV/47/71,

16. Pismo Skarzqgeego z dnia 29.12.1995 r. (znak: ER/54/48/95),
17. Fragment mapy do celow sgdowych — Teren objety decyzjg wstgpng nr GKM-V-Rej. IV/47/71

zdn 21.12.1971r., skala 1: 2 060

r. pr. anb vt Pochylski
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