Warszawa, dnia 30 czerwca 2020r.
Polecony

Zarzad Dzielnicy Targowek
m. st. Warszawy

ul. Ludwika Kondratowicza 20
00-983 Warszawa

Nasz znak: NG/AP/01-01396/W/20
Wasz znak: UD-X-WGN.6843.174.2019.ENA
GK-D-X.0750.96.2012.MDA

w sprawie:  ustanowienia uzytkowania wieczystego oraz oplat za Kkorzystanie
z nieruchomosci polozonych w Warszawie w rejonie ulic: Sz. Askenazego,
Trocka, Zamiejska

Szanowni Panstwo,

w odpowiedzi na Panstwa pisma z dnia 27 listopada 2019 r. (znak sprawy: GK-D-
X.0750.96.2012.MDA), z dnia 29 listopada 2019r. (znak sprawy: UD-X-
WGN.6843.174.2019.ENA), z dnia 23 grudnia 2019 (znak sprawy: GK-D-
X.0750.96.2012.MDA) oraz w nawigzaniu do dotychczasowej korespondencji, ponizej
przedstawiamy stanowisko RSM ,,Praga” odnosnie optat za korzystanie przez RSM ,,Praga”
z nieruchomosci potozonych w Warszawie w rejonie ulic: Sz. Askenazego, Trocka, Zamiejska
oraz regulacji stanu prawnego tych gruntéw na rzecz Spétdzielni.

RSM ,,Praga” konsekwentnie podwaza zasadnos$é oraz wysoko$é ww. optat wskazujac, ze
podstawowg przyczyng sprzeciwu Spotdzielni wobec ich naliczania i zadania przez Miasto St.
Warszawa jest trwajgcy juz 30 lat stan niewywigzania si¢ przez Miasto St. Warszawa
z obowigzku uregulowania stanu prawnego gruntOw poprzez ustanowienie na rzecz Spotdzielni
prawa wieczystego uzytkowania.

Dla jasnosci i przejrzystosci wywodu stanowisko RSM ,Praga” w odniesieniu do
wspomnianych gruntéw zostanie zaprezentowane wedtug ponizszego porzadku:

I Obowigzek Miasta St. Warszawy ustanowienia na rzecz RSM ,,Praga” prawa
uzytkowania wieczystego.
IL. Negatywne skutki braku regulacji stanu prawnego gruntéw.

III.  Nieprawidlowos¢ stanowiska Burmistrza Dzielnicy Targéwek o tym, ze
korzystanie ze wspomnianych gruntéw w ramach stosunku zachodzacego
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pomiedzy Miastem St. Warszawa a RSM ,,Praga” jest ,,zblizone do uzytkowania
wieczystego”.

IV.  Nieprawidlowos¢ naliczania przez Miasto St. Warszawa wobec RSM ,,Praga”
oplat za korzystanie ze wspomnianych gruntow.

V. Nieprawdziwo$¢ twierdzen Burmistrza Dzielnicy Targéwek o tym, ze RSM
»Praga” ,dotychczas akceptowala uiszczanie corocznych oplat uksztaltowanych
tak jak oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, w tym dokonywane wcze$niej
zmiany wysokoSci naliczenia oplat w zwigzku ze zmiang wartoSci nieruchomosci”.

VI.  Naruszenie przez Miasto St. Warszawa zasady lex retro non agit poprzez wsteczne
naliczenie oplat za korzystanie z gruntéw.

VII. Naruszenie przez Miasto St. Warszawa zasad wspoélzycia spolecznego poprzez
zadanie od RSM ,,Praga” oplat za dzialki o charakterze ogélnodost¢pnym, tj.
nieograniczonym tylko do mieszkancéw Spoéldzielni, a takze za dzialki, co do
ktorych Miasto St. Warszawa nie wyraza zgody w zakresie ustanowienia
uzytkowania wieczystego z uwagi na ich rzekomy brak niezbe¢dnosci do
prawidlowego korzystania z posadowionych na nich budynkéw.

VIII. Podtrzymanie przez RSM ,,Praga” woli ugodowego zalatwienia sporu.

AdI

Obowigzek Miasta St. Warszawy ustanowienia na rzecz RSM ,Praga” prawa
uzytkowania wieczystego w odniesieniu do gruntéw w rejonie ulic: Sz. Askenazego,
Trockiej i Zamiejskiej.

RSM ,,Praga” spelnia wszystkie okreslone w przepisach prawa przestanki do ustanowienia
przez Miasto st. Warszawe na jej rzecz, a w konsekwencji takze na rzecz jej mieszkancow,
uzytkowania wieczystego w odniesieniu do gruntéw w rejonie ulic: Sz. Askenazego, Trockiej
i Zamiejskiej, a polegajgce na tym, ze:
e jest spoldzielnig mieszkaniowa,
e wybudowala do dnia 5 grudnia 1990 r. na gruncie stanowigcym wilasnos¢ gminy
z wlasnych $rodkéw budynki,
e budynki wybudowata za zezwoleniem organu nadzoru budowlanego,
e zglosita do M. St. Warszawy roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego
w odpowiednim terminie, tj. do dnia 31 grudnial996 .,
e w dniu zgloszenia roszczenia Spodldzielnia byla w posiadaniu wszystkich
wspomnianych nieruchomosci.
Wobec powyzszego jedynie brak dobrej woli ze strony wladz Warszawy, wyrazajacej si¢
w przystgpieniu razem z RSM ,Praga” do aktu notarialnego — umowy o ustanowienie
uzytkowania wieczystego, dzieli Spétdzielni¢ i jej mieszkancéw od regulacji stanu prawnego
wspomnianych gruntéw oraz zakonczenia problemoéw spolecznych, prawnych i finansowych.

Aby unaocznié, ze tylko bierno$¢ Miasta St. Warszawy stoi na przeszkodzie regulacji stanu
prawnego gruntéw w rejonie ulic Sz. Askenazego, Trockiej i Zamiejskiej warto przesledzié



droge, jaka przebyla RSM ,Praga”, dazac do opisanego celu w konteks$cie prawno
-historycznym.

1. Rys historyczny — geneza problemu

Po zakonczeniu II wojny $wiatowej w Polsce wprowadzono ustr6j socjalistyczny. Pafistwo
przejeto na wlasnos¢ wigkszo$¢ gruntéw na terenie miast. Budownictwo wielorodzinne
odbywa¢ si¢ moglo wylacznie na gruntach nalezgcych do Skarbu Panistwa. Dotyczyto to takze
spotdzielni mieszkaniowych. Spoldzielnia, jako inwestor, zawierala umowe powierniczg
z inwestorem zastepczym, ktory prowadzil inwestycje we wilasnym imieniu, ale na rzecz
spotdzielni. Zadaniem inwestora zastgpczego bylo nie tylko prowadzenie budowy, ale takze
uzyskanie wszelkich niezbednych decyzji i pozwolen, np. pozwolenia na budowe oraz
potwierdzenia oddania budynku do uzytkowania. Natomiast spétdzielnia, jako inwestor
bezposredni finansowata budowe. W tym celu spdtdzielnie zaciggaly kredyt w Narodowym
Banku Polskim, ktéry pozZniej przez wiele lat byt splacany, az do catkowitej sptaty. Spotdzielcy
przed zasiedleniem lokalu wptacali do spotdzielni kwoty pokrywajace od 10% do 20% kosztéw
budowy lokalu. O tytut do gruntu, zgodnie z 6wczesnymi zasadami, spdtdzielnia mogla
wystepowaé dopiero po odebraniu budynkéw do uzytkowania od inwestora zastgpczego.
Budynki byly przekazywane na rzecz spotdzielni przez inwestora zastepczego po zakonczeniu
inwestycji protokotami odbioru, a grunt decyzjami Urzedu m. st. Warszawy o ustaleniu miejsca
i warunkow realizacji inwestycji.

W zwigzku z Owczesng polityka, spoldzielnie mieszkaniowe nie mogly uzyskaé prawa
whasnosci do gruntu, lecz jedynie, wprowadzone w 1961 r. prawo uzytkowania wieczystego.
Owczesne socjalistyczne panstwo chciato utrzymaé kontrole nad gruntami. W konsekwencji
grunty pod budynkami spotdzielni pozostawaly wiasnoscig Panstwa, spotdzielnie natomiast
stawaly si¢ uzytkownikami wieczystymi tych gruntéw.

Po odebraniu budynkéw do uzytkowania spétdzielnie sktadaly wniosek do wlasciwego urzedu
miasta o ustanowienie na ich rzecz prawa uzytkowania wieczystego. Urzad wydawat woéwczas
decyzje o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste na rzecz spotdzielni. Kolejng czynnoscia
powinno by¢ zawarcie z urzedem umowy notarialnej o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Dla czgsci nieruchomosci w tamtych latach takie umowy notarialne zostaly zawarte
zgodnie z 6wczesnie obowigzujgcymi przepisami.

W wyniku zmian ustrojowych, ktore weszly w zycie w roku 1990, grunty Skarbu Panstwa
zabudowane budynkami spotdzielczymi zostaly przekazane nowoutworzonym jednostkom
samorzadu terytorialnego, tj. gminom i to one od tego momentu miaty potwierdzi¢ aktem
notarialnym, ustanowione wczesniej decyzja administracyjng, prawo uzytkowania wieczystego
do gruntu na rzecz spétdzielni. Od dnia wejscia w zycie ustawy z dn. 10.05.1990 r. Przepisy
wprowadzajgce ustawg o samorzqgdzie terytorialnym i ustawg o pracownikach samorzgdowych
(art. 36 ust. 11 2) oraz ustawy z dnia 29.09.1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (art. 2c, 2d), obowigzek potwierdzenia prawa uzytkowania
wieczystego aktem notarialnym dla spo6tdzielni mieszkaniowych do gruntéw zabudowanych
budynkami spotdzielczymi, spoczywa na jednostkach samorzgdu terytorialnego. Natomiast
spotdzielnie zostaly zobowigzane do ponownego zlozenia w ostatecznym terminie do dnia
31 grudnia 1996 r. wniosku o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego. Spotdzielnie ten
obowigzek wypehnity.



Spotdzielnie wystgpity do samorzadéw ze stosownymi roszczeniami o zawarcie aktow
notarialnych przekazania w wieczyste uzytkowanie terenéw, obejmujacych wszystkie grunty
znajdujgce si¢ w posiadaniu spétdzielni zgodnie z wowczas obowigzujacg ustawg z dnia
10 czerwca 1994 r. zmieniajgcqg ustawe o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci oraz niektére inne ustawy (Dz. U. nr 84/94  poz. 384
z p6Zniejszymi zmianami) oraz w oparciu o przepisy §§ 5 i 6 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 16.03.1993 r. w sprawie przepisow wykonawczych dotyczqcych uwlaszczania 0séb
prawnych nieruchomosciami bedgcymi dotychczas w ich zarzgdzie lub uzytkowaniu (Dz. U. nr
23/93 poz. 97 z pdzniejszymi zmianami). Wnioski obejmowaty nieruchomosci spétdzielni, dla
ktorych wezesniej nie zostaly zawarte akty notarialne.

Do kofica 1997 r. regulacja stanu prawnego gruntéw odbywata si¢ na podstawie art. 88a ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Natomiast od 1 stycznia 1998 r., tj. od
daty wejscia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami regulacja odbywa si¢ na
podstawie art. 204, 207, 208 i 211 tej ustawy.

Warto przy tym jednoznacznie zaznaczy¢ i utrwali€, ze roszczenie spoldzielni, a takze
obowigzek jednostek samorzgdu terytorialnego do ustanowienia uzytkowania wieczystego na
rzecz spétdzielni, przede wszystkim wynika wprost z art. 88a ustawy o gospodarce gruntami
I wywlaszczaniu nieruchomosci. Ponadto zobowigzanie jednostek samorzadu terytorialnego,
jako nastepcéw prawnych Skarbu Panstwa, do ustanowienia na rzecz spoéldzielni prawa
uzytkowania wieczystego wynika wprost z art. 36 ust. 1 (a w przypadku m. st. Warszawy art.
36 ust. 2) przepiséw wprowadzajgcych ustawg o samorzqdzie terytorialnym i ustawe
o pracownikach samorzgdowych (Dz. U. z 1990 r., nr 32, poz. 191).

Ponizej wskazujemy, ze w odniesieniu do RSM ,,Praga” przewidziana przez ustawodawceg
cigglo$¢é procedur zmierzajgcych do ustanowienia na rzecz spotdzielni mieszkaniowych prawa
uzytkowania wieczystego zostata zachowana, a co za tym idzie roszczenia Spoéldzielni w tym
zakresie w dalszym ciggu istniejg i sg w petni uzasadnione.

2. Proces inwestycyjny dla nieruchomosci w rejonie ulic: Sz. Askenazego, Trocka,
Zamiejska
Zaczaé nalezy od tego, ze RSM ,,Praga” byla inwestorem bezposrednim zadan inwestycyjnych
w wyniku, ktorych powstaty budynki przy ul. Askenazego nr 1, 2, 3,5, 6,7, 91 11, przy ul.
Zamiejskiejnr 1,3,5,7,9, 11,13, 15, 17, 20 i 24, oraz pawilonu handlowego przy ul. Trockiej
10. Wspomniana inwestycja zostata sfinansowana z kredytu zaciggnietego przez Spéidzielni¢
w Narodowym Banku Polskim. Kredyt ten byl nastgepnie przez wiele lat splacany przez
spotdzielcéw. W dniu 02 lipca 1975 r. Urzad m. st. Warszawy wydal decyzje nr 132/75,
w ktorej wskazano teren pod budowe osiedla mieszkaniowego. Nastepnie w dniu 30 marca
1978r. RSM ,,Praga” zawarla z Dyrekcja Rozbudowy Miasta (DRM) umowe powiernicza na
zadanie inwestycyjne pn. ,, Targowek VI — zad. 17, ktére obejmowalo budynki przy
ul. Askenazegonr1,2,3,5,6,7,91 11 oraz hydrofornie: H-605 i H-608. W dniu 28 maja 1979
r. RSM ,,Praga” zawarta z DRM druga umowe¢ powierniczg na zadanie inwestycyjne pn.
,»Targowek VI — zad. 27, ktére obejmowato budynki przy ul. Zamiejskiej 1, 3, 5,7, 9, 11, 13,
15 i 17 oraz hydrofornie H-611, H-614 i H-617. W dniu 19 wrzesnia 1979 r. RSM , Praga”
zawarla z DRM trzecia umowe powierniczg na zadanie inwestycyjne pn. ,,Targéwek VI —
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doggszczenie”, ktore obejmowato budynki przy ul. Zamiejskiej 20 1 24. Po zakonczeniu
inwestycji DRM przekazata ww. tereny na rzecz RSM ,,Praga”, co zostalo potwierdzone
decyzja Prezydenta m. st. Warszawy nr 28/84/1444/84 z dnia 25 sierpnia 1984 r. o ustaleniu
miejsca i warunkow realizacji inwestycji budowlanej. Po odebraniu wspomnianych
budynkéw do uzytkowania RSM ,,Praga” zlozyla de Urz¢du m. st. Warszawa wniosek
o ustanowienie na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego. W dniu 6 czerwca 1988 r.
Urzad m. st. Warszawy wydal decyzje nr WG.8224a/2/24/75/cz.VI/88/ID o oddaniu
gruntu w uzytkowanie wieczyste na rzecz RSM ,,Praga”.

Po zmianach ustrojowych w 1990 r. spéldzielnie zostaly zobowigzane do ponownego
zlozenia wniosku o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego w terminie do dnia
31.12.1996 r. RSM ,,Praga” zlozyla zatem taki wniosek w terminie w dniu 24 listopada
1995r. We wniosku jako podstawe prawng wskazata §§ 5. 1 6. Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 16 marca 1993 r. w sprawie przepisoéw wykonawczych dotyczacych uwlaszczania os6b
prawnych nieruchomosciami bedgcymi dotychczas w ich zarzadzie lub uzytkowaniu (Dz. U.
z 1993 r. Nr 23, poz. 97; zm.: Dz. U. z 1994 r. Nr 127, poz. 628.). Nalezy zauwazy¢, ze
powyzsze rozporzadzenie zostalo wydane na podstawie art. 2d ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990
r. 0 Zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz.
464 z p6zn. zm.). Powyzszy przepis upowaznial Rad¢ Ministréw m.in. do okreslenia zasad
i trybu stwierdzania prawa uzytkowania nieruchomosci przez spdldzielnie, uznawania
srodkow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 2 ww. ustawy, za $rodki wlasne oraz okreslania
wysokosci kwot naleznych za nabycie wlasnosci budynkéw i innych urzadzen oraz lokali,
zabezpieczenia wierzytelnosci z tego tytutu, a takze rodzaje dokumentéw niezbednych jako
dowody w tych sprawach. Z powyzszego jednoznacznie wynika, ze ww. delegacja ustawowa
odnosi si¢ wprost do przestanek uwlaszczenia spotdzielni na podstawie art. 88a ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464 z pdzn. zm.).
Zatem z kontekstu oraz z tresci zadania Spotdzielni jednoznacznie wynika, Ze podstawg prawng
wniosku Spotdzielni byl przepis art. 88a ustawy o ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci.

Pomimo tego, a takze pomimo wielu pism i monitéw slanych przez Spéldzielni¢ w ciagu
ostatnich dwudziestu pieciu lat, wniosek nie zostal rozpatrzony. Nie widzgc innego
sposobu, RSM ,,Praga” w dniu 23 stycznia 2012 r. zlozyla pozew o zobowigzanie Miasta
St. Warszawa do zloZzenia stosownego oswiadczenia woli 0 ustanowienie uzytkowania
wieczystego na rzecz Spéldzielni. Postepowanie sadowe wszczete na skutek wspomnianego
pozwu toczy si¢ przed Sgdem Okre¢gowym Warszawa-Praga w Warszawie pod sygnatura
akt I C 116/12.

Na marginesie mozna zauwazy¢, ze na terenie obecnej Dzielnicy Targowek w latach 1996
— 2002 6wczesny Urzad Gminy zawarl z RSM ,,Praga” 24 umowy o oddaniu gruntéw
w uzytkowanie wieczyste, a w latach 2002 — 2004 Urzad Dzielnicy Targéwek zawart jedng
umowe z RSM ,,Praga” o ustanowienie uzytkowania wieczystego. Na gruntach uregulowanych
w Dzielnicy Targowek znajdujg si¢ 62 budynki mieszkalne wielorodzinne RSM ,,Praga” z 4280
mieszkaniami. Po zmianach ustroju Miasta St. Warszawy z 2002 r. regulacja gruntow



spowolnita, za$ od 2006 r. Urzad m. st. Warszawy oraz Urzad Dzielnicy zaprzestaly realnie
dziala¢ w sprawach uregulowania stanu prawnego gruntow.

Do uregulowania na Targéwku wciaz pozostajg grunty, na ktérych znajduje si¢ 26 budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z 2363 mieszkaniami. Mieszka w nich ok. 6 tysiecy
mieszkancow. W rejonie ulic Askenazego, Trockiej 1 Zamiejskiej znajduje si¢ az 19 sposréd
wspomnianych 26 budynkéw, w ktérych mieszka ok. 4,5 tysigca mieszkancow.

W pismach z dnia 29 listopada 2019 r. oraz z dnia 23 grudnia 2019 r. Urzad Dzielnicy po raz
pierwszy od 25 lat (!) poddaje w watpliwos$¢ skutecznos¢ zgloszenia przez RSM ,,Praga”
roszczen o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowych nieruchomosci
(a wezesniej tego nie robil). Z pisma RSM ,,Praga” z dnia 24 listopada 1995 r. wynika, ze
podstawg prawna wniosku o ustanowienie na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego jest
przepis art. 88a ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Z drugiej
strony nie bylo i nie jest wymagane przez prawo, aby elementem ww. wniosku byto podanie
podstawy prawnej. Stanowisko to jest catkowicie pozbawione podstaw faktycznych
i prawnych. Jak juz zostalo wspomniane powyzej cigglos$¢ procedur w zakresie regulacji stanu
prawnego gruntow si¢ nie zmienita.

Nie doszto takze do jakichkolwiek zmian w przepisach prawa, ktore uzasadniatyby
wstrzymanie procedur o ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz Spotdzielni. Grunty
w rejonie ulic: Sz. Askenazego, Trockiej i Zamiejskiej nie sa rowniez objgte tzw.
postepowaniami dekretowymi (dot. roszczen odszkodowawczych lub o zwrot nieruchomosci
bytych wlascicieli lub ich spadkobiercoéw w zwigzku z przejgciem prywatnych nieruchomoscei
przez Panstwo na mocy tzw. dekretu Bieruta z dnia 26 pazdziernika 1945 r.).

W tej sytuacji kwestionowanie przez wladze Warszawy wniosku RSM , Praga” z dnia
24 listopada 1995 r. o ustanowienie uzytkowania wieczystego z punktu widzenia jego podstawy
prawnej, po dwudziestu pigciu latach korespondencji prowadzonej migdzy RSM ,,Praga”
a wladzami Warszawy, mozna odebra¢ jako szukanie pretekstu do odmowy ustanowienia
uzytkowania wieczystego na rzecz spétdzielni i jej mieszkancoéOw. I niezaleznie od tego, ze RSM
»Praga” i jej mieszkancy w ciggu owych dwudziestu pigciu lat byli wielokrotnie zapewniani
o otwartej postawie wtadz Warszawy w odniesieniu do kwestii regulacji gruntéw i ich dobre;j
woli w tym zakresie, ostatecznie trudno w nig uwierzy¢. Te same wladze wcigz wskazujg na
rzekome przeszkody w ustanowieniu uzytkowania wieczystego na rzecz Spéldzielni (a przez
to i na rzecz jej mieszkancow), a w ramach postgpowan sagdowych wszczynanych przez RSM
,Praga” przeciwko M. St. Warszawa, w tym takze postgpowaniu pod sygnaturg akt I C 116/12,
Warszawa wnost o oddalenie powoddztwa w calosci. Moze to wskazywaé, ze Miasto St.
Warszawa w rzeczywisto$ci nie ma w ogole zamiaru uregulowa¢ na rzecz spotdzielni gruntow,
takze tych pod budynkami mieszkalnymi.

AdII
Negatywne skutki braku regulacji stanu prawnego gruntéw w rejonie ulic:
Sz. Askenazego, Trockiej i Zamiejskiej.

Po raz kolejny i stanowczo przypominamy, ze ze wzgledu na brak regulacji stanu prawnego
wspomnianych gruntéw i ustanowienia w odniesieniu do tych gruntéw prawa uzytkowania
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wieczystego na rzecz Spétdzielni negatywne skutki ponosza czlonkowie i mieszkaiicy RSM
»Praga”. W nastepstwie zaniechan Urzedu zostali oni pozbawieni prawa do:

e przeksztalcania posiadanych praw spétdzielczych do lokali w odrgbng wiasnos$¢ — co
w konsekwencji stanowi naruszenie przystugujacych im praw wynikajgcych z ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz ustawy o wlasnosci lokali,

e zakladania dla posiadanych lokali ksigg wieczystych — co w konsekwencji stanowi
naruszenie przystugujacych im praw wynikajacych z ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece,

e sprzedawania posiadanych lokali wedlug cen rynkowych, gdyz lokale te z uwagi na
nieuregulowany stan prawny gruntow pod nimi majg nawet o 20% nizszg wartosé,
w stosunku do wartosci lokali w sgsiednich budynkach posadowionych na gruntach
uregulowanych — co narusza konstytucyjnie chronione prawa do swobodnego
dysponowania wlasnoscig oraz zasady gospodarki wolnorynkowej; osoby posiadajace
prawa do lokali w budynkach na gruntach nieuregulowanych stojg w gorszej pozycji
gospodarczej, w stosunku do os6b posiadajacych tytuty prawne do lokali na gruntach
uregulowanych. Ponoszg straty finansowe w zwigzku z utrudnionym obrotem
gospodarczym swoimi lokalami,

e skorzystania z 50% bonifikaty, ktora obowigzuje przy optacie rocznej za uzytkowanie
wieczyste gruntdw — w przypadku emerytéw oraz rencistow osiggajacych niskie
dochody — co w konsekwencji stanowi naruszenie przyslugujacych im praw
wynikajgcych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

e skorzystania z dobrodziejstw ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntow (tekst jednolity Dz.U. z 2020r., poz.139), tj. pozbawieni prawa
do przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntow w prawo ich wlasnosci
i uzyskania przystugujacej im bonifikaty w oplacie rocznej za przeksztalcenie (ktdra to
bonifikata w Warszawie wynosi co do zasady 98%),

e posiadania przymiotu strony w postepowaniach administracyjnych, zaréwno jako
wiasciciele lub w ramach reprezentowania przez Spéidzielni¢ — co w konsekwencji
stanowi naruszenie przystugujacych im praw wynikajacych w szczegolnosci z kodeksu
postepowania administracyjnego, ustawy prawo budowlane i innych ustaw.

Ponadto mieszkancy pozostajg w stanie obawy, ze zostang pozbawieni praw do wybudowanych
przez Spoétdzielni¢ i sfinansowanych przez jej czlonkow, placow zabaw, parkingéw, drog
wewnetrznych, terendw rekreacyjno — sportowych, a takze urzadzonych terendéw zieleni.

Jak z powyzszego wynika brak regulacji stanu prawnego wspomnianych gruntow powoduje,
ze mieszkancy posadowionych na nich budynkach Spétdzielni pod wzglegdem prawnym
traktowani sg jak gorsza i pozbawiona naleznych im praw grupa spoteczna. A przeciez
Konstytucja gwarantuje rownos$¢ praw obywateli. Czlonkowie Spoéldzielni mieszkajacy
w budynkach na gruntach nieuregulowanych, w wyniku zaniechan Urzedu m. st. Warszawy
i Urzedu Duzielnicy Targdéwek, sg pozbawieni podstawowych praw Kkonstytucyjnych



gwarantujgcych te réwnos¢ oraz chronigcych prawo wlasnosci. Taki stan rzeczy, nie moze byé
tolerowany w demokratycznym pafistwie prawa.

Jak wspomniano zaniechanie dzialan Urzedu m. st. Warszawy i Urzgdy Dzielnicy oraz
przedtuzajacy si¢ od 30 lat brak regulacji prawnej nieruchomosci ,,zmusil” RSM ,,Praga” do
wystapienia na droge sadows. Juz tylko w ten sposdb Spoéldzielnia miala mozliwosé
upomnienia si¢ o prawa swoich czlonkéw i mieszkancow, tj. tych, ktorzy sa osobiscie
pokrzywdzeni stanem braku regulacji prawnej gruntéw i nie maja wilasnej indywidualnej
mozliwo$ci dochodzenia sprawiedliwosci przed sadem.

Ad IIT

Nieprawidlowos$¢ stanowiska Burmistrza Dzielnicy Targéwek o tym, ze korzystanie
z gruntéw w rejonie ulic Sz. Askenazego, Zamiejskiej i Trockiej w ramach stosunku
zachodzacego pomig¢dzy Miastem St. Warszawg a RSM ,,Praga” jest ,,zblizone do
uzytkowania wieczystego”.

W pismie z dnia 29 listopada 2019 r. wskazali Panstwo, ze ,,w ocenie miasta stolecznego
Warszawy RSM ,, Praga” korzysta z nich (gruntéw w rejonie ulic: Sz. Askenazego, Trockiej
i Zamiejskiej — przyp. RSM ,,Praga”) w ramach nienazwanego stosunku zobowiqzaniowego,
zblizonego do uzytkowania wieczystego”. RSM ,Praga” od lat i konsekwentnie wskazuje, ze
tytul prawny do korzystania z nieruchomosci, ktérych dotyczy niniejsza korespondencja,
wywodzi z konkretnych (przywotanych w pismie RSM ,,Praga” z dnia 18 lipca 2019 r.) decyzji
administracyjnych o lokalizacji inwestycji, o ustaleniu miejsca i warunkow realizacji inwestycji
budowlanej oraz o ustanowieniu na jej rzecz uzytkowania wieczystego. Uczynienie przez
Urzad Dzielnicy w ten sposob analogii do umowy o ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego w rozumieniu art. 232 i n. Kodeksu cywilnego oraz przepiséw ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2020, poz. 65) nie
znajduje uzasadnienia i jest zbyt daleko idace.

W powszechnym rozumieniu ,,zblizony” oznacza ,.podobienstwo, zgodnosé, réwnoleglosé
cech”, czy tez , analogi¢” a ,,analogiczny”, to to samo, co ,pozostajgcy w takim samym
stosunku, odpowiadajgcy czemus, podobny” (cyt. za Nowy Stownik Jezyka Polskiego,
Wydawnictwo Naukowe PWN Warszawa 2003). W niniejszej sprawie jedyng okolicznoscia,
ktéra moze by¢ kojarzona z instytucjg uzytkowania wieczystego to fakt, ze wspomniane grunty
stanowig wlasno$¢ Miasta Stolecznego Warszawy. Wskazanie takiego warunku jako
uzasadnienia, ze korzystanie przez Spoétdzielni¢ z tych gruntéw jest analogiczne do sytuacji
istnienia uzytkowania wieczystego, jest co najmniej watpliwe, jesli nie stanowi naduzycia.
RSM ,,Praga” nie jest przez Miasto Stoleczne Warszawa traktowana jak uzytkownik wieczysty,
chociazby nawet w ,,zblizony” sposéb. RSM , Praga” nie ma zadnych praw badz uprawnien
uzytkownika wieczystego, poczawszy od wpisania tego prawa w ksiegach wieczystych
prowadzonych dla tych gruntéw, a na ustalaniu podstaw i wysokosci optat za uzytkowanie
wieczyste skonczywszy. Wskazujemy, ze zgodnie z przepisami powolanej wyzej ustawy
o gospodarce nieruchomosciami uzytkownik wieczysty, ktory nie zgadza si¢ z optatami, tak co
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do zasady jak i wysokosci, moze zgdaé korekty ustalenn umownych przez sagd powszechny. RSM
»Praga” nie ma takiej mozliwosci. Z kolei, obowigzek wnoszenia oplat przez RSM ,,Praga” jest
przez Miasto Stoteczne Warszawa interpretowany w sposob catkowicie dowolny, tak jesli
chodzi o podstaweg ustalenia ich wysokosci, ich wysokos$¢, jak i termin ich wnoszenia.
Przykladem sg zmiany optat wprowadzone przez Urzad m. st. Warszawy w roku 2019.
Pamietajmy takze i o tym, ze uzytkownik wieczysty moze wypowiedzie¢ stosunek prawny
z oddajacym w uzytkowanie wieczyste, a takze moze dochodzi¢ roszczen wynikajgcych
z wypowiedzenia umowy. RSM ,,Praga” nie ma roéwniez takiej mozliwosci.

Nalezy zwr6ci¢é uwage na wyrazng niekonsekwencje w zwiazku z twierdzeniami, ze
korzystanie z ww. nieruchomosci przez RSM ,,Praga” odbywa si¢ ,,w ramach nienazwanego
stosunku zobowigzaniowego zblizonego do uzytkowania wieczystego” przy naliczaniu optat za
korzystanie z tych terenéw. Skoro wedlug Urzedu Dzielnicy Spétdzielnia korzysta z ww.
terendw w sposob zblizony do uzytkowania wieczystego, to przy zmianie wysokosci oplat za
korzystanie Urzad w sposdb konsekwentny powinien zastosowaé poprzez analogi¢ procedure
wynikajacg z ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie aktualizacji optat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomosciami aktualizacji oplaty rocznej dokonuje
wlasciwy organ, wypowiadajagc w formie pisemnej wysoko$¢ dotychczasowej oplaty
w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego oraz przesylajac roéwnoczesnie oferte
przyjecia nowej wysokosci optaty rocznej. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé sposéb
obliczenia nowej wysokosci oplaty rocznej i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza si¢ informacje o wartosci
nieruchomosci oraz o migjscu, w ktérym mozna zapoznaé si¢ z operatem szacunkowym.
Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do
samorzadowego kolegium odwotawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia
nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokosci. W przypadku niniejszych nieruchomo$ci RSM ,,Praga”
dopiero w dniu 18 marca 2019 r. otrzymala zawiadomienia o zmianie optat rocznych za
korzystanie z gruntu w 2019 roku, za$ faktury wptynely dopiero w dniu 12 kwietnia 2019 r.
Tym samym Urzad nie zastosowal analogii wynikajacej z ww. art. 78 ugn do ustalenia
wysokosci oplat za korzystanie, gdyz ww. zawiadomienia o zmianie wysoko$ci oplaty rocznej
za korzystanie powinny wplynaé¢ do Spoétdzielni najpdzniej do dnia 31 grudnia 2018 r. Wniosek
z tego jest jeden — Urzad Dzielnicy uznaje owa analogiczno$é w stosunku do uzytkowania
wieczystego wylgcznie na swojg korzys¢ — w sposéb dowolny i wybidrezy. Nie dosé, ze Urzad
nie postuzyl si¢ analogig w zakresie ustalania rocznych optat z tytutu uzytkowania wieczystego
(art. 78 ugn), to jeszcze nalezy podkresli¢, ze Spétdzielni nie przystluguje prawo do
zakwestionowania wypowiedzenia dotychczasowych stawek optat na skutek dokonanej
aktualizacji. Innymi stlowy korzystajgcemu nie przystuguje taka sama czy nawet zblizona
ochrona prawna jak uzytkownikowi wieczystemu w zakresie ksztaltowania wysokosci
rocznych optat. Urzad Dzielnicy natomiast wykorzystuje swojag dominujgca pozycie,
narzucajac oplaty za korzystanie. Spotdzielnia jest za§ prawnie pozbawiona mozliwosci
zaskarzania tych optat.



Ponadto nalezy wspomnie¢, ze z punktu gospodarki finansowej Spoéldzielnia nie miala takze
mozliwosci odpowiedniego przygotowania si¢ do zmienionych oplat, np. poprzez
przeprowadzenie w odpowiednim trybie i terminie podwyzek oplat wnoszonych przez
mieszkanicow Spotdzielni. To réwniez §wiadczy, o tym, iz dzialania Urzedu Dzielnicy sg dla
spotdzielcow szkodliwe, gdyz pomijajg skutki spoleczne podejmowanych przez siebie decyzji,
poprzez zaskakiwanie mieszkancow Spoldzielni nagltymi i skokowymi podwyzkami (w tym
takze naliczonych wstecz), do ktdrych nie sg finansowo przygotowani.

Majgc na uwadze powyzsze, z calg stanowczoscig nie mozna zgodzi¢ si¢ z twierdzeniami
Urzgdu Dzielnicy, ze Spotdzielnia korzysta z ww. nieruchomosci w ramach nienazwanego
stosunku zobowigzaniowego, w jakikolwiek sposdb zblizonego do uzytkowania wieczystego.
Urzad Dzielnicy, wykorzystujagc swoja dominujaca pozycjg, znajduje zrédlo dochodu ptynace
z budzetéw domowych mieszkancow Spoétdzielni. Urzad z pewnoscig zdaje sobie sprawe, ze
oplaty za korzystanie z gruntu, jak i inne oplaty, zgodnie z art. 4 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, wnosza mieszkancy spétdzielni. To mieszkancy beda musieli zostaé
obcigzeni narzuconymi przez Urzad Dzielnicy bardzo wysokimi oplatami, cho¢ nie posiadaja
zadnych praw do gruntu. Im dtuzej Urzad Dzielnicy i wiadze Miasta bedg przeciggac regulacje
stanu prawnego ww. nieruchomosci, tym wigcej srodkow beda cheialy uzyskaé z narzucanych
przez siebie optat za korzystanie, co przy braku posiadania prawa uzytkowania wieczystego,
jest dla mieszkancow krzywdzace. Taka postawa jest nieetyczna, spotecznie niesprawiedliwa
i podwaza zaufanie obywateli do organow samorzadowych, a w konsekwencji rowniez nalezy
uznaé za niezgodng z zasadami wspétzycia spotecznego. Dlatego RSM ,,Praga” nie moze
zgodzi¢ si¢ z tak wysokimi podwyzkami oplat.

Postepowanie wladz Miasta, polegajace na zadaniu od RSM ,,Praga” oplat w odniesieniu do
ww. nieruchomosci pod pretekstem rzekomej analogii z umowa o uzytkowanie wieczyste,
w sytuacji, gdy RSM ,Praga” nie ma zadnych, czy nawet zblizonych do uzytkownika
wieczystego praw, nalezy uzna¢ za sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego, a przez to
nie zaslugujace na ochrong prawna.

Ad1V
Nieprawidlowo$¢ naliczania przez Miasto St. Warszawa wobec RSM ,,Praga” oplat za
korzystanie z gruntéw w rejonie ulic: Sz. Askenazego, Trockiej i Zamiejskiej.

1. Brak zasadnosci pobierania oplat

W pierwszej kolejnosci, w kontekscie uchylania si¢ przez wtadze Warszawy od wypelnienia
swego zobowiazania do ustanowienia na rzecz RSM ,,Praga” prawa uzytkowania wieczystego,
wobec spelnienia przez Spétdzielnie wszystkich wymogdéw prawnych w tym zakresie, nalezy
podnies¢ brak uzasadnienia do zadania przez Urzad Dzielnicy oplat za whadanie (korzystanie)
przez Spoldzielnig¢ przedmiotowymi nieruchomosciami. Jeszcze raz nalezy przypomnieé, ze dla
wspomnianych nieruchomosci zostata wydana decyzja o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste na rzecz RSM ,,Praga”. Decyzja ta nie zostala uchylona i w dalszym ciggu pozostaje
w obrocie prawnym oraz wigze Miasto St. Warszawa. Powstal na mocy tej decyzji stosunek
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zobowigzaniowy, ktéry stanowi tytut prawny dla Spéldzielni do wiladania ww.
nieruchomosciami, za$ po stronie Miasta St. Warszawy zobowigzanie do ustanowienia na rzecz
Spoldzielni prawa uzytkowania wieczystego. Bowiem nie tylko umowa cywilnoprawna, ale
takze decyzja administracyjna moze rodzié¢ stosunek zobowiazaniowy stanowigcy tytut prawny
do wtadania dang nieruchomoscig. Swiadczy o tym zaréwno ugruntowana linia orzecznicza
Naczelnego Sadu Administracyjnego (wyrok NSA z dnia 4.02.2016r., sygn. akt: II OSK
1396/14; wyrok NSA z dnia 17.11.2016r., sygn. akt: Il OSK 1253/15; wyrok NSA z dnia
17.01.2017r., sygn. akt: I1 OSK 939/15), jak i poglad doktryny (Z. Niewiadomski (red.), Prawo
budowlane. Komentarz. Wyd. 6, Warszawa 2015).

Powyzsze stanowi podstawe do twierdzenia, ze RSM ,Praga” przystuguje ekspektatywa
maksymalnie uksztattowana prawa uzytkowania wieczystego, czyli wskazywana
w orzecznictwie i literaturze prawniczej sytuacja, w ktérej wprawdzie nie doszto do wydania
aktu przyznajacego prawo, ani stwierdzajacego przystugiwanie prawa, ale spetnione zostaty
wszystkie zasadnicze przestanki warunkujace nabycie takiego prawa, a brak tylko ostatniego
etapu decydujagcego o definitywnym przejsciu prawa podmiotowego na oczekujgcego
(B. Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz. Wyd. 2, Warszawa 2012,
art. 2 Konstytucji RP, nb. 9, a takze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 pazdziernika
2003 r. (sygn. akt: P 3/03). Spoétdzielni przystuguje ekspektatywa maksymalnie uksztalttowana
prawa uzytkowania wieczystego na podstawie art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21.08.1997r.
o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.).

W tym miejscu pragniemy zwrdcié rOwniez uwage na niespdjnosé zglaszanych przez Miasto
St. Warszawa zadan optat. W zawiadomieniu z dnia 14 lutego 1995 r. wydanym przez Urzad
Gminy Warszawa Targéwek, dotyczacym oplaty rocznej za nieruchomo$¢ Targowek VI
o powierzchni 172547m?, Zarzad Gminy przypomina o oplacie z tytulu ,uzytkowania
wieczystego”. W zawiadomieniach o zmianie optaty rocznej z dnia 18 marca 2019 r. Miasto st.
Warszawa domaga si¢ oplaty za ,,korzystanie” z gruntu. W fakturach z dnia 29 marca 2019 r.
Miasto st. Warszawa Urzad Dzielnicy Targéwek domaga sie oplat za ,,uzythowanie” gruntu.
W wezwaniach do zaplaty z dnia 26 czerwca 2019r. Miasto st. Warszawa Urzad Dzielnicy
Targéwek domaga si¢ oplat za ,.korzystanie” i ,,uzythowanie”. Jednoczes$nie w korespondencji
Miasto St. Warszawa Urzad Dzielnicy Targdwek okresla, ze RSM ,,Praga” korzysta z gruntu
w ramach nienazwanego stosunku zobowigzaniowego, zblizonego do uzytkowania
wieczystego. Za tereny o analogicznym stanie prawnym Miasto st. Warszawa Urzad Dzielnicy
Praga Pélnoc w fakturach domaga si¢ oplat za ,,bezumowne korzystanie”, a w wezwaniach do
zaplaty za ,.korzystanie bez tytutu prawnego”.

Opisany problem Miasta st. Warszawy i jego poszczegdlnych jednostek z okresleniem za co
domaga si¢ oplat potwierdza, ze nie ma podstaw do naliczania przez Miasto st. Warszawa oplat
za korzystanie z takich gruntéw. Powyzsze chaotyczne i wzajemnie wykluczajgce sie dziatania
wladz Warszawy w sprawie naliczania ww. oplat jednoznacznie wskazuja, ze nie istnieje
stosunek zobowigzaniowy pomi¢dzy Miastem a Spétdzielnig w zakresie ponoszenia ww. optat.
Tres¢ 1 sposéb wykonania zobowigzania powinna by¢ na tyle sprecyzowana i jasna, aby dtuznik
ponad wszelka watpliwo$é miat wiedze i pewnos¢, co do zobowigzania, ktore powinien spetnié.
Réznorodnos¢ podawanych przez Urzad podstaw domagania si¢ ww. oplat §wiadczy o braku
podstaw do ich zadania.
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Nalezy jeszcze raz podkresli¢, ze Urzad Dzielnicy, nie ustanawiajgc na rzecz RSM ,,Praga”
uzytkowania wieczystego, narusza zasady wykonywania zobowigzan, o ktorych mowa
w kodeksie cywilnym. Maksymalnie uksztaltowana ekspektatywa prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz Spoldzielni definiuje jednoznacznie, iz po stronie Miasta St. Warszawa
istnieje zobowigzaniec wobec RSM ,Praga” ustanowienia na jej rzecz prawa uzytkowania
wieczystego. Z powyzszego wynika tez, ze Miasto St. Warszawa nie ma podstaw prawnych do
jednostronnej zmiany sposobu wykonywania ww. zobowigzania, jak chociazby poprzez
narzucanie oplat za korzystanie z gruntu, bez zgody drugiej strony — w tym przypadku RSM
,»Praga”.

Zgloszenie zadania optat za korzystanie, czy tez uzytkowanie przedmiotowych gruntéw nie
moze stanowié dzialania uwazanego za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony stosownie
do art. 5 Kodeksu cywilnego, z uwagi na fakt uchylania si¢ przez Urzad m.st. Warszawy (i jej
poprzednikéw prawnych) od zawarcia aktu notarialnego ustanawiajgcego prawo uzytkowania
wieczystego. Nalezy jednoznacznie podnies¢, iz zadanie zaptaty za korzystanie przez
Spotdzielnie z ww. dziatek, do ktorych zgodnie z prawem Miasto St. Warszawa jest
zobowigzane ustanowi¢ prawo uzytkowania wieczystego na rzecz Spéldzielni, jest sprzeczne
z zasadami wspolzycia spotecznego.

Na uzasadnienie powyzszego stanowiska nalezy wskaza¢ wyrok Sadu Okrggowego
w Warszawie z dnia 19 pazdziernika 2015 r. oddalajacy powodztwo Miasta st. Warszawy
przeciwko Miedzyzakladowej Spoétdzielni Mieszkaniowej ENERGETYKA =z siedzibg
w Warszawie w sprawie o zaplatg optat za bezumowne korzystanie z nieruchomosci gruntowej
(sygn. akt. XXIV C 348/15). Orzeczenie to zapadlo w stanie faktycznym wykazujacym istotne
analogie z sytuacjg dotyczaca nieruchomosci, ktorych dotyczy korespondencja prowadzona
W niniejszej sprawie pomiedzy RSM ,Praga” a wladzami Warszawy. W uzasadnieniu
powyzszego wyroku Sagd Okregowy uznat, ze powddztwo Miasta st. Warszawy nie moglo by¢
uwzglednione, gdyz jej zadanie stanowito naduzycie prawa podmiotowego w rozumieniu art.
5 k.c. Sad stwierdzil, ze ,, w Swietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartosci takich
Jak dobre obyczaje czy lojalnosé kontraktowa dochodzenie przez powoda zaplaty za korzystanie
z nieruchomosci, ktorq wezesniej dobrowolnie wydal pozwanej, zobowiqgzat sig do ustanowienia
uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci na rzecz pozwanej i nie zawart przedmiotowej
umowy pomimo uplywu ponad 30 lat niej jest do zaakceptowania. Zgdanie zaplaty za
bezumowne korzystanie byloby krzywdzqce dla pozwanej spotdzielni, Nietrafny jest argument
powoda, ze w przypadku zawarcia umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego, pozwana
réwniez uiszczataby oplate. Oplata ta bylaby jednak ekwiwalentem za przystugujgcy pozwanej
tytul prawny do nieruchomosci, zostalaby ustalona na innych zasadach niz wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Ponadto w przypadku ustanowienia uzytkowania
wieczystego pozwana mogitaby podjq¢ dziatania zmierzajgce do uregulowania stanu prawnego
lokali oraz realizowaé przystugujgce jej czlonkom roszczemia o ustanowienie odrgbnej
wlasnosci lokalu i przeniesieniu prawa wilasnosci”.

Powyzsze koresponduje z uzasadnieniem wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
26 wrzesnia 2019 r. o sygn. akt I ACa 607/18, w ktorym Sad stwierdzil, ze zgodzi¢ sig nalezy
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z pozwang, ze w sytuacji, gdy to Prezydent m.st. Warszawy, jako organ administracyi,
odpowiada za tok postgpowania, a niewgtpliwie wieloletnie prowadzenie tego postgpowania
uniemozliwia nie tylko ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz pozwanej, ale rowniez
uniemozliwia cztonkom spotdzielni skorzystanie z uprawnien do przeksztalcenia uzytkowania
we wlasnos¢, domaganie sig wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu jest sprzeczne
z zasadami wspotzycia spotecznego”.

Podsumowujgc, zaniechanie Urzedu w sprawie regulacji stanu prawnego ww. terendéw
doprowadzito do patologicznej wrecz sytuacji, polegajacej na pobieraniu przez wladze Miasta
optat od RSM ,,Praga” za wladanie gruntem, ktére jednostronnie, skokowo i drastycznie
podwyzsza, gdy te same wladze Miasta uchylaja si¢ od obowigzku ustanowienia na rzecz
Spétdzielni uzytkowania wieczystego na tym gruncie. Taka postawa jest sprzeczna z zasadami
wspodtzycia spolecznego. Stanowi oczywiste naduzycie przez Urzad swojej pozycji. Urzad
wykorzystuje przeciwko mieszkancom Spoétdzielni brak mozliwosci dochodzenia przez nich
indywidualnej ochrony prawnej i sadowe;.

Nalezy jeszcze raz z cala mocg podkresli¢, ze Miasto St. Warszawa do dzisiaj nie
zados$¢uczynito zgdaniu Spéldzielni ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na jej rzecz,
mimo ze spelnia ona wszystkie przestanki ustawowe. W stosunku do przedmiotowych
nieruchomos$ci nie tocza si¢ postepowania dekretowe, ani tez z wnioskOw 0sob
wywlaszczonych, a zatem po stronie Miasta st. Warszawy nie zachodza zadne przeszkody do
pozytywnego dla RSM ,,Praga” i jej mieszkancéw zakonczenia sprawy.

2. Wysokosé oplat

Niezaleznie od powyzszego nalezy podnies¢, ze wysoko$¢ narzuconych przez Urzad optat
takze nie znajduje uzasadnienia. Urzad narzuca Spéldzielni i jej mieszkaficom oplaty za
korzystanie z przedmiotowych gruntdéw w wysokosci rocznych optlat z tytulu uzytkowania
wieczystego.

W przypadku dzialek zabudowanych budynkami mieszkalnymi, niektérymi parkingami
spotecznymi, w czesci terenami zieleni i rekreacji Urzad ustalit optatg za 2019 rok w wysokosci
1% wartosci nieruchomosci, co daje kwotg wynoszacg 1.756.603,17 zi. Natomiast za
korzystanie z dzialek nr 7/2 (parkingi spoleczne i trawniki) i 17/2 (parkingi spoteczne, Sciezki,
miejsca postojowe, dojazdy oraz na niewielkiej czesci niewielki kiosk handlowy) w wysokosci
az 3%. Zastosowane stawki procentowe przyjgto z ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ale
dotycza terenéw objetych prawem uzytkowania wieczystego. Lacznie za wszystkie grunty
w rejonie ulic: Sz. Askenazego, Zamiejskiej 1 Trockiej kwota naliczona przez Urzad Dzielnicy
do zaptaty za 2019 r. wynosi 2.870.877,13 zl.

Powyzsze podejécie jest spotecznie nie do zaakceptowania i niesprawiedliwe. Ustanowienie
oplat za korzystanie z gruntéw w wysokosci optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego,
w sytuacji gdy mieszkancy nie majg zadnych praw do ww. gruntdw jest wysoce
niesprawiedliwe. Jeszcze raz nalezy podkre$li¢, ze mieszkancy z tych terendw sg pozbawieni
tytutu prawnego do ww. nieruchomosci, ktéry umozliwiatby wykonywanie praw na ww. terenie
przystugujacym uzytkownikowi wieczystemu. Zdumiewajgce jest, ze w obronie mieszkancow,
tak oczywista kwestia musi by¢ wcigz podnoszona przez Spoétdzielnig. Jest to kolejny dowdd,
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ze Urzad nie liczy sie z mieszkaficami Spétdzielni w tej sprawie i choéby w minimalny sposéb
nie probuje im ulzyé w ich trudnej sytuacji zwigzanej z brakiem ustanowienia uzytkowania
wieczystego. Panstwa stowa zawarte w pismie z dnia 29 listopada 2019 r., iz ,, zrnane sq
Urzedowi takze ograniczenia praw, jakie dotyczq spoldzielcow zajmujqgcych lokale na gruntach
oddanych w uzytkowanie wieczyste” moga budzi¢ tylko zdziwienie. Jezeli s3 one bowiem
Panistwu znane, to dlaczego Urzad ustala te oplaty na tak wysokim poziomie.

Takze Rada Dzielnicy Targéwek Miasta st. Warszawy w swoim niedawnym Stanowisku
nr 10 z dnia 20 listopada 2019 r. stwierdzita, ze oplaty naliczane za korzystanie z nieruchomosci
przez spétdzielnie mieszkaniowe sg zawyzone. Wedlug Rady Dzielnicy Targéwek Miasta st.
Warszawy Prezydent Miasta st. Warszawy powinien podja¢ dziatania legislacyjne majace na
celu przygotowanie i wprowadzenie zarzadzenia dotyczacego zasad i trybu oddawania
spotdzielniom mieszkaniowym do korzystania nieruchomo$ci Miasta st. Warszawy
i nieruchomosci Skarbu Panstwa, dla ktérych organem reprezentujgcym jest Prezydent Miasta
st. Warszawy, do czasu zakonczenia postgpowan regulacyjnych na ich rzecz.

7 uzasadnienia Stanowiska nr 10 Rady Dzielnicy Targéwek Miasta st. Warszawy wynika, ze
Rada opowiada sie, aby powyzsze zarzadzenie uwzgledniato wynagrodzenie za korzystanie
z nieruchomos$ci w wysokosci potowy 1% wartosci nieruchomosci rocznie.

Nadto Rada Dzielnicy Targowek Miasta st. Warszawy wskazuje, ze brak regulacji stanu
prawnego gruntéw powoduje, Ze mieszkancy, ktorzy posiadajq spotdzielcze wilasnosciowe
prawa do lokali w budynkach na gruntach nieuregulowanych sq w gorszej sytuacji prawnej
[ faktycznej, niz ich sqgsiedzi, ktérzy mieszkajq w budynkach z ustanowionymi w poprzednich
latach przez Urzqd m.st. Warszawy uzytkowaniem wieczystym na rzecz Spétdzielni. Od kilku
lat nie mogq zalozy¢ ksiegi wieczystej, Nie mogq zaciggac kredytow hipotecznych. Utrudniony
jest rowniez obrét takimi lokalami na rynku nieruchomosci. Wartos¢ spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu w budynku na gruncie nieuregulowanym jest nawet o 20%
nizsza od spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na gruncie o uregulowanym stanie
prawnym. Ponadto nie mogq skorzystaé z mozliwosci ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali.
obecna sytuacja prawna wywotuje niepokdj i niepewnos¢ mieszkarnicow co do stanu prawnego
ich lokali mieszkalnych. Ponadto jest niezgodna z Konstytucjq i prowadzi do rozrdznienia
mieszkanicow na tych, ktérzy posiadajq lokale na gruntach o uregulowanym stanie prawnym i
na tych, ktorzy nie posiadajq tytutu prawnego. Taki stan rzeczy, ktory istnieje od wielu lat, nie
moze trwaé¢ w nieskoriczonosé. W ten sposoéb kilkanascie tysigcy mieszkancéw Targowka jest
pozbawiona podstawowych praw konstytucyjnych chronigcych prawo wlasnosci. Cieszy nas,
ze Rada Dzielnicy Targéwek podziela stanowisko Spoétdzielni w sprawie drastycznych
podwyzek oplat za korzystanie. Prosimy jednak o podjecie przez Urzad realnych i konkretnych
dzialan w obronie mieszkancow Dzielnicy.

Na powyzsze réznice w uprawnieniach cztonkéw Spétdzielni na gruntach o nieuregulowanym
stanie prawnym i tych na gruntach obj¢tych uzytkowaniem wieczystym zwrocit uwage Sad
Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 18 grudnia 2019 r. w sprawie
z powddztwa Miasta st. Warszawa przeciwko Robotniczej Spéldzielni Mieszkaniowej
"PRAGA" o sygn. akt V ACa 353/18, w ktorym oddalit czgsciowo roszczenia Miasta st.
Warszawy o zaplate wynagrodzenia za korzystanie z gruntu polozonego w Warszawie

14



opisanego jako ,JUNKIEWICZ, PRATULINSKA, RADZYMINSKA”. W konsekwencji Sad
Apelacyjny w Warszawie uznal, ze zaistniala przestanka zastosowania obnizonej stawki
przewidzianej w przepisach wewnetrznych Miasta st. Warszawy, tj. polowy 1% wartosci
nieruchomosci rocznie.

3. Oplaty a sposéb korzystania

Podtrzymujgc naszg argumentacja z pisma z dnia 18 lipca 2019 r. pragniemy podniesé, ze
przywotane wyzej wysokosci optat za 2019 r. sg nieuzasadnione takze ze wzgledu na sposéb
korzystania z nieruchomos$ci w trakcie budowy metra oraz ogdlny sposéb z ich korzystania.

Niczym nie uzasadniona jest ustalona na poziomie 3% od wartosci nieruchomosci optata roczna
za korzystanie w 2019 r. z dziatek nr 7/2 i nr 17/2. Jako jeden z argumentdw dla tej wysokosci
Urzad Dzielnicy w pi$mie z dnia 29 listopada 2019 r. podaje, ze ,, Wysokos¢ oplaty zostala
ustalona (...) z jednoczesnym uwzglednieniem przewazajgcego sposobu zagospodarowania.
(...) w dniu ustalenia nowego wymiaru oplat za korzystanie, stanowily one (dzialki — przyp.
RSM ,,Praga™) w czesci przedmiot umowy dzierzawy z dnia 4 kwietnia 2016 r. (...) na potrzeby
realizacji péinocno —wschodniego odcinka Il linii metra. Nalezy zatem uznac, Ze przedmiotowe
grunty zostaly udostgpnione Miastu przez RSM ,, Praga” w ramach prowadzonej przez
Spétdzielnie dziatalnosci gospodarczej”. Stanowisko Urzedu Dzielnicy jest bledne.

W pierwszej kolejnosci nalezy zwroci¢ uwagg, ze dzialki nr 7/2 i nr 17/2, ktorych czgsci byly
wydzierzawione i zajete do lipca 2019 r. pod budowe II linii metra, nigdy nie byly 1 nie sg
zagospodarowane w przewazajacej czgsci pod dziatalnosé gospodarcza.

Z dziatki 7/2 do dnia 2 lipca 2019 r. wydzierzawiono pod budowe metra teren o powierzchni
2041 m?, co stanowito 22,8% calego obszaru dzialki. Z dziatki 17/2 do dnia 16 lipca 2019 r.
wydzierzawiono pod budowe metra teren o powierzchni 1956 m?, co stanowito 22,2% catego
obszaru dziatki. W zadnym wypadku dzierzawa ta nie stanowila przewazajacego sposobu
zagospodarowania tych dzialek. Przed budowg metra na w/w terenach objgtych dzierzawa
znajdowala si¢ zielen i w przewazajgcej czesci dziatek parkingi spoteczne. Podkreslamy, ze
kwoty uzyskane z dzierzawy nie pokrywatly i nie pokryty w peni kosztéw organizacyjnych
nowych miejsc postojowych, a zlikwidowanych w w/w obszarach dziatek na czas budowy
metra (0 czym jeszcze szerzej ponizej).

Po dniu 3 lipca 2019 r., tj. po zwrocie dzierzawionej czgSci dziatki nr 7/2 i przywrdceniu
poprzednich funkcji nalezy wyraznie podkresli¢, ze dziatka 7/2 o powierzchni 8936 m?
potozona przy ul. Sz. Askenazego w 56.5% stanowi powierzchnie parkingéw (5048m?), za$ w
29,0% stanowi obszar trawnikow (2594 m?), pozostaly obszar, tj. 14,5% ww. dziatki to: $ciezki,
miejsca postojowe, dojazd do parkingu (1294 m?). Natomiast po 17 lipca 2019 r., po zwrocie
dzierzawionej czesci dziatki nr 17/2 i przywrdceniu poprzednich funkcji dz. 17/2 o powierzchni
8829 m? potozona przy ul. Zamiejskiej w 64,0% stanowi powierzchnic parkingéw (5648 m?),
23,2% stanowia trawniki (ok. 2053 m?), za$§ 12,8% to obszar przeznaczony pod: pawilon
handlowy przy ul. Zamiejskiej 28A, $ciezki, miejsca postojowe, dojazdy do parkingéw (1128
m?). Tym samym jeszcze raz podkre$lamy, ze w zaden sposob nie mozna zgodzié si¢
z argumentem” Urzedu, Ze przewazajacy sposob korzystania z ww. dzialek stanowi lub
stanowila dziatalno$¢ gospodarcza Spoéidzielni. Bezwzglednie odpada zatem przestanka
ustalenia 3% oplaty rocznej za korzystanie.
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Nie mozna takze zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem Urzedu Dzielnicy, ze obszar ten zostat
udostepniony Miastu Stolecznemu Warszawa ,, w ramach prowadzonej przez RSM ,, Praga”
dzialalnosci gospodarczej”. Powyzej wykazalismy, ze wydzierzawione fragmenty dziatek 7/2
i 17/2 nie stanowity przewazajacego sposobu zagospodarowania. Spétdzielnia nie prowadzi na
tych dzialkach dzialalnosci gospodarczej z wyjatkiem dzierzawy na dzialce nr 17/2 pod
niewielki kiosk warzywny, ktérej powierzchnia wynosi 40 m?, co stanowi znacznie mniej niz
0,5% powierzchni ww. dziatki. Chcemy jednoczes$nie stwierdzi¢, ze nie zgadzamy si¢ ze
stanowiskiem Urzedu Dzielnicy, ze grunt zostal udostgpniony w ramach prowadzonej
dziatalno$ci gospodarczej. Urzad Miasta zwrdcit si¢ o wydzierzawienie tego terenu. Zostala
ustalona cena i teren zostal przez Spoétdzielnie udostepniony Miastu pod budowe metra.
Wiazalo si¢ to z duzymi problemami organizacyjnymi i finansowymi. W bardzo krétkim czasie
Spotdzielnia musiata urzadzi¢ nowe parkingi, co wigzato si¢ ze znacznymi kosztami. Jeszcze
raz nalezy podkresli¢, ze na tych fragmentach terenéw znajdowaly si¢ przede wszystkim
spoleczne parkingi. Ponadto oplaty z czynszu dzierzawy zasilily takze fundusz remontowy
z przeznaczeniem dla budynkéw Spétdzielni znajdujacych si¢ w poblizu budowy metra, w celu
dokonania naprawy uszkodzen i zabrudzen powstalych w wyniku prowadzonej przez Miasto
inwestycji.

W naszym przekonaniu przywotana umowa dzierzawy nie stanowi zadnego uzasadnienia do
okoto 46-krotnego zwigkszenia dotychczasowej oplaty rocznej. Umowa dzierzawy nie zostala
zawarta przez Spétdzielni¢ w celach zarobkowych — wysoko$¢ czynszu miala jedynie charakter
»quasi-odszkodowawczy” w zwigzku z utrata przez Spoéldzielni¢ dotychczasowych miejsc
parkingowych i koniecznoscig zorganizowania miejsc zastgpczych, a takze w celu renowacji
budynkéw Spoétdzielni znajdujacych sie obok budowy II linii metra. Przypominamy tez, ze to
Urzad prosit o pomoc i zrozumienie.

Dodatkowo nalezy wskazaé, ze sam Urzad Dzielnicy w pi$mie z dnia 29 listopada 2019 r.
dostrzegt, iz ustalenie wysokosci optat za korzystanie z dzialek 7/2 i 17/2 w wysokosci 3%
warto$ci nieruchomosci jest zdecydowanie zawyzona i zaproponowal oplat¢ za korzystanie
w 2020 r. z tych dziatek w wysokosci 1% wartosci nieruchomosci.

Majac powyzsze na uwadze, positkujac si¢ odpowiednimi przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, wskazujemy, ze jako punkt wyjscia do ustalenia wysokosci oplat za dziatki
7/2 i 17/2 nalezatoby bra¢ pod uwage stawke 1%, a nie 3%. Uprzedzajac oczywiscie, ze
powotanie sie przez RSM ,,Praga” w tym miejscu na stawke w wysokosci 1% nie oznacza, iz
jest ona dla RSM ,,Praga” akceptowalna.

Na marginesie pragniemy zauwazy¢, Ze narzucone przez Urzad Dzielnicy stawki nie koreluja
nawet w Zzaden sposob ze stanowiskiem Miasta St. Warszawy w zakresie pobierania oplat od
spotdzielni mieszkaniowych za wladanie gruntami. W nadal obowiazujagcym Zarzqdzeniu
Prezydenta m.st. Warszawy nr 811/2017 z dnia 05 maja 2017r. w sprawie zasad
wydzierzawiania na okres do trzech lat nieruchomosci m.st. Warszawy i nieruchomosci Skarbu
Panstwa, dla ktérych organem reprezentujgcym wlasciciela jest Prezydent Miasta Stotecznego
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Warszawy przewidziana jest optata w wysokosci potowy 1/12 rocznej oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego za 1 mkw. gruntu (Ip. 5 zatacznika nr 2 ww. Zarzadzenia).
Odwotanie si¢ przez RSM ,,Praga” do ww. Zarzadzenia nie moze by¢ interpretowane w ten
sposob, ze jest zainteresowana uregulowaniem stanu prawnego przedmiotowych gruntow
w drodze zawarcia umowy dzierzawy. Wskazujemy jedynie, ze zadanie przez Urzad Dzielnicy
oplat w wysokosci wynikajacej z Panstwa pisma z dnia 29 listopada 2019 r. oraz
poprzedzajacych to pismo wezwan nie koreluje nawet wynikajacym z tego Zarzadzenia
stanowiskiem wladz Warszawy, iz z uwagi na brak regulacji stanu prawnego gruntéw
korzystanie z takich gruntow przez spédtdzielnie mieszkaniowe jest ograniczone do poziomu
uprawnien przyznanych dzierzawcy gruntéw, a w zwigzku z tym oplaty za takie korzystanie
nie mogg by¢ réwne oplatom z tytutu uzytkowania wieczystego.

Podsumowujgc, oplaty za korzystanie z gruntu nie mogg by¢ kalkulowane jak oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego w sytuacji, w ktorej Miasto St. Warszawa do tej pory nie ustanowito
uzytkowania wieczystego, a dodatkowo kwestionuje w postgpowaniu sgdowym o sygn. I C
116/12 uprawnienie Spoétdzielni do ustanowienia takiego prawa na jej rzecz. Jak stusznie
zauwazyl Sad Okregowy w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 pazdziernika 2015 r.
o sygn. akt XXIV C 348/15 nietrafne jest zalozenie, ze w przypadku zawarcia umowy
o ustanowienie uzytkowania wieczystego pomigdzy Miastem st. Warszawa a Spdldzielnig,
Spéldzielnia réwniez uiszczataby oplate. Oplata ta bylaby jednak ekwiwalentem za
przystugujgcy pozwanej tytul prawny do nieruchomosci, zostataby ustalona na innych zasadach
niz wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci. Oczywistym jest, ze oplata za korzystanie
nie moze by¢ kalkulowana jak optata z tytutu uzytkowania wieczystego, szczegdlnie w sytuacji,
w ktérej Miasto st. Warszawa odmawia Spoldzielni ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego. Jeszcze raz podkreslamy, ze zréwnanie oplaty za korzystanie
z niepelnowartosciowego gruntu z optatami za uzytkowanie wieczyste jest w naszej ocenie
spotecznie niesprawiedliwe.

Niestety w 2020 roku Urzad kontynuuje narzucony Spoldzielni i jej mieszkanicom sposéb
naliczania oplaty za Kkorzystanie z w/w gruntdow. A juz zupelnie niezrozumiale jest
kontynuowanie naliczania 3% w 2020 r., gdy zaden fragment dziatki 7/2 i 17/2 nie jest juz
przedmiotem dzierzawy od potowy 2019 roku.

AdV

Nieprawdziwos¢ twierdzen Burmistrza Dzielnicy Targéwek o tym, ze RSM ,,Praga”
»dotychczas akceptowala uiszczanie corocznych oplat uksztaltowanych tak jak oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego, w tym dokonywane wcze§niej zmiany wysokoSci
naliczenia oplat w zwigzku ze zmiang wartoSci nieruchomosci”.

Nie zgadzamy si¢ z powyzszym twierdzeniem wiladz Miasta i interpretacja zdarzen,
przedstawionymi w piSmie Urzedu Dzielnicy z 29 listopada 2019 r., ze ,,Dotychczas
Spoidzielnia akceptowata uiszczanie corocznych oplat uksztaftowanych tak jak optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego, w tym dokonywane wczesniej zmiany wysokosci naliczenia oplat
w zwiqzku ze zmiang wartosci nieruchomosci”. 7. zachowanej w Spotdzielni korespondencji,
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wynika, ze po ustaleniu wysokosci optaty rocznej w decyzji z dnia 6 czerwca 1988 r., zmiana
nastgpita raz w pierwszej potowie lat 90-tych ubieglego wieku. Akceptacje przez Spétdzielnie
w latach 90-tych ustalonej wowczas wysokoséci oplat nalezy odczytywa¢ w kontekscie
Owczesnej sytuacji prawnej i faktycznej, w ktérej znajdowala si¢ Spoldzielnia oraz jej
mieszkancy. Zgodnie =z utrwalonym woOwczas stanowiskiem Sadu Najwyzszego
prezentowanym w orzecznictwie oraz przepisami prawa, spéldzielcze prawa do lokali na
gruntach nieuregulowanych nie byly podwazane. Postgpowania regulacyjne toczyly sig
sprawnie, a co za tym idzie Spotdzielnia spodziewala si¢ rychlego ustanowienia uzytkowania
wieczystego na jej rzecz. Ustalona wowczas oplata w zalozeniu miata by¢ swego rodzaju
odzwierciedleniem optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Gest Spotdzielni nalezato
odczytywaé wowczas jako element konsensusu, gdzie Urzad m. st. Warszawy Swiadomy
swojego obowigzku w zakresie regulacji stanu prawnego gruntu, doprowadzi do niezwlocznego
ustanowienia uzytkowania wieczystego na rzecz RSM ,Praga”. Atmosfera rozmow
i wzajemnych relacji pomiedzy Spétdzielnia a przedstawicielami Gminy Warszawa Targéwek
jednoznacznie wskazywata, ze perspektywa uregulowania ww. nieruchomosci byla bardzo
krotka.

Kolejna zmiana tej oplaty nastgpita w 2019 r. — zmiana wysokosci oplat zostala zawarta
w zawiadomieniach Urzedu z marca 2019 r. Nie mozna jednak z tej sytuacji wycigga¢ wniosku,
ze milczenie ze strony RSM ,Praga” w odniesieniu do naliczanych oplat, moze by¢
interpretowane, jako pelna i bezwarunkowa zgoda na obciazanie jej tymi optatami, tak co do
zasady, jak i wysokosci.

Jeszcze raz nalezy podkresli¢, ze Spoldzielnia nie znajduje uzasadnienia prawnego dla
obcigzania optatami z tytutu korzystania w sytuacji, kiedy Spotdzielnia i jej mieszkancy nie
majg praw uzytkownika wieczystego. Z uwagi na istnienie maksymalnie uksztaltowanego
roszczenia (ekspektatywy) o ustanowienie uzytkowania wieczystego ustanawianie oplat za
korzystanie nie znajduje umocowania prawnego. W sytuacji, kiedy Urzad m. st. Warszawy oraz
Urzad Dzielnicy Targdéwek niestety zaprzestaly regulacji i nie wywigzuja si¢ ze swojego
obowigzku ustanowienia na rzecz Spotdzielni prawa uzytkowania wieczystego, obcigzanie
mieszkancow Spoétdzielni oplatami za korzystanie przestato mie¢ jakiekolwiek uzasadnienie.

Majac na uwadze, ze RSM ,,Praga” nie dysponuje zadnym instrumentem prawnym dajacym jej
mozliwos¢ bezposredniego kwestionowania wobec Miasta Stotecznego Warszawy zasadnosci
i wysokos$ci oplat za korzystanie z nieruchomo$ci, wywodzenie przez Miasto Stoleczne
Warszawa obowigzku wnoszenia oplat w wysokosci jednostronnie narzuconej przez Miasto
Stoteczne Warszawa z faktu, iz w przesztosci takie optaty byly wnoszone narusza zasady
wspotzycia spotecznego. Jest to kolejny przejaw naduzywania uprzywilejowanej pozycji wiadz
Miasta w stosunku do RSM ,Praga” w relacji do gruntéw, ktérych dotyczy niniejsza
korespondencja.

Ad VI
Naruszenie przez Miasto St. Warszawa zasady lex retro non agit poprzez wsteczne
naliczenie oplat za korzystanie z gruntéw.
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W pismie z dnia 29 listopada 2019 r. w odniesieniu do podwyzszonych oplat za korzystanie
z wymienionych w pi$mie dzialek w 2019 roku Urzad Dzielnicy stwierdza, iz ,fermin
platnosci ww. naletnosci uptyngt w dniu 31 marca 2019r.” Niezaleznie od powyzej
wskazanych zastrzezen, co do rzekomej analogii pomigdzy uzytkowaniem wieczystym,
a realizowanym przez RSM ,Praga” wiadaniem przedmiotowymi nieruchomosciami,
stanowigcymi wlasno$¢ Miasta Stotecznego Warszawy, wskazujemy, ze domaganie si¢ zaptaty
optat w nowej wysokosci za korzystanie w 2019 roku do dnia 31 marca 2019 roku narusza
zasady wspolzycia spotecznego w sposéb podwdjny. Po pierwsze dlatego, jak juz to zostato
wskazane powyzej, zadanie to odbiega od rozwigzan przewidzianych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami i jest krzywdzace spotecznie. Po drugie oplaty za korzystanie przez
Spotdzielnic z przedmiotowych nieruchomosci w wysokosci okreslonej w  ww.
zawiadomieniach odnoszg sie do okresow sprzed doreczenia Spotdzielni zawiadomienia
o zmianie wysokosci oplat, a wiec z mocg wsteczng. Panstwa zawiadomienia oplaty rocznej za
,» korzystanie z gruntu” doreczone zostaly do Spoldzielni w dniu 18 marca 2019 r. za$ faktury
,,za uzytkowanie gruntu” dor¢czone zostaly do Spdidzielni w dniu 12 kwietnia 2019 r.,
a odnoszg si¢ do okresu od 1 stycznia 2019 r. Jest to sprzeczne z podstawowg dla systemu
prawa zasadg nie retroakcji (lex retro non agit). Zgodnie z ta zasadg nowe zasady naliczania
optat mogg dziataé tylko na przyszios¢, a nie powinny obejmowaé swoim dziataniem okreséw
poprzedzajgcych podwyzke optat. Miasto St. Warszawa nie ma kompetencji, aby jednostronnie
ksztaltowaé wysokos$¢ optat za korzystanie z nieruchomosci z mocg wsteczng. Zawiadomienia
o zmianie optat od 1 stycznia 2019 r. pozostaja w powyzszym zakresie nieskuteczne.

Ad VII

Naruszenie przez Miasto St. Warszawa zasad wspélzycia spolecznego poprzez zadanie od
RSM ,,Praga” oplat za dzialki o charakterze ogélnodost¢epnym, tj. nicograniczonym tylko
do mieszkancéw Spoldzielni, a takze za dzialki, co do ktérych Miasto St. Warszawa nie
wyraza zgody w zakresie ustanowienia uzytkowania wieczystego z uwagi na ich rzekomy
brak niezb¢dnoSci do prawidlowego korzystania z posadowionych na nich budynkéw.

Zwracamy uwagge, ze za niezgodne z zasadami wspotzycia spotecznego nalezy uznaé zadanie
wnoszenia optat za dziatki, ktore stuzag do wspélkorzystania przez mieszkancéw Dzielnicy oraz
dziatki, ktorych Urzad nie ma zamiaru przekaza¢ Spotdzielni w uzytkowanie wieczyste.

Podtrzymujgc argumentacje zawarta w naszym pismie z dnia 18 lipca 2019 r., ponownie
zwracamy uwage, ze Urzad obcigza Spotdzielni¢ optatami za grunty stanowigce tereny zielone
oraz sportu i rekreacji, tj. place zabaw, boiska, korty tenisowe. Dotyczy to réwniez ciaggow
pieszych i pieszo-jezdnych. Tereny te sg niecogrodzone i stuzg do wspélnego korzystania przez
wszystkich mieszkancow Targéwka. Mieszkancy Warszawy, a w szczegblnosci Dzielnicy
Targéwek, mogg swobodnie i bez ograniczen z nich korzysta¢. Tereny te oraz znajdujace sig
na nich obiekty zostaly wzniesione i sg utrzymywane (na co sklada si¢ m. in. koszenie
trawnikdw, od$niezanie chodnikow, o$wietlenie) wylacznie przez cztonkéw i mieszkancow
Spotdzielni, mimo braku przystugiwania prawa uzytkowania wieczystego. Utrzymywana przez
Spoétdzielni¢ zielen oraz obiekty rekreacji wplywaja na dobrostan i poprawe jakosci zycia
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wszystkich mieszkancow dzielnicy i catej Warszawy (a nie tylko cztonkéw Spoétdzielni). Nie
do$¢ wice, ze mieszkancy Spoldzielni utrzymuja na wlasciwym poziomie przestrzen
o charakterze publicznym, ponoszac przy tym znaczne koszty, mimo ze Urzad Miasta nie
ustanowit na rzecz spotdzielni prawa uzytkowania wieczystego, to jeszcze Miasto domaga si¢
wysokich oplat za korzystanie z tych terenéw. Spoéldzielnia, budujac tego rodzaju
infrastrukture, w praktyce wyrecza i odcigza finansowo Dzielnice w tym zakresie. Obcigzanie
Spoétdzielni optatami za korzystanie z terenow, ktére stuza do wspoélnego korzystania przez
wszystkich mieszkancow Targoéwka a utrzymywanych wylacznie przez Spoéldzielni¢ i jej
mieszkancow, przy braku regulacji gruntdw, jest kolejnym dowodem niesprawiedliwego
postepowania Urzedu oraz dzialaniem na niekorzys¢ spotdzielcow.

Ponadto, w kontekscie toczacego si¢ sporu sgdowego pod sygn. akt [ C 116/12, trudno nie uznac
za naruszenie zasad wspotzycia spotecznego przez Miasto st. Warszawe w stosunku do RSM
,Praga” zgdania wnoszenia optat w odniesieniu do nieruchomosci, ktérych Urzad m. st.
Warszawy nie chce odda¢ w uzytkowanie wieczyste Spotdzielni i ktore jego zdaniem nie sa
niezbedne do korzystania z budynkow spoétdzielczych.

Nalezy w tym miejscu przypomnieé, ze na skutek propozycji ugodowych w sprawie
ustanowienia uzytkowania wieczystego dla nieruchomos$ci w rejonie ulic: Sz. Askenazego,
Trockiej i Zamiejskiej, zawartych w pismach RSM ,,Praga” z dnia 8 lipca 2015 r. oraz z dnia
6 lipca 2017 r., przedstawiciele Urzedu m. st. Warszawy i Urzgdu Dzielnicy uznali za obszary
bezsporne, co do ktorych powinno zostaé ustanowione uzytkowanie wieczyste na rzecz
Spoldzielni, tj. tereny zabudowane budynkami mieszkalnymi, pawilonem handlowym Trocka
10, uliczkami Sz. Askenazego i Zamiejskg oraz ww. terenami zieleni 1 rekreacyjno — sportowo
— wypoczynkowymi. Stwierdzili tym samym, ze te tereny powinny zosta¢ przekazane
Spotdzielni. W pismie z dnia 18 lipca 2019 r. oraz pismie procesowym z dnia 3 wrzes$nia 2019
r. w sprawie o sygn. akt: I C 116/12 Spoétdzielnia ponowila propozycje zawarcia ugody. Niestety
pismem z dnia 23 grudnia 2019 r. Urzad Dzielnicy odrzucit warunki ugody, co oznacza m. in.,
ze nie chee przekazaé Spoldzielni ww. terenow.

Potwierdzeniem powyzszego jest spotkanie z mieszkancami nieruchomosci polozonych przy
ulicach Sz. Askenazego i Zamiejskiej, ktore odbyto si¢ w dniu 17 lutego 2020 r.
w sprawie stanu prawnego gruntéw. W spotkaniu uczestniczyt réwniez Burmistrz Dzielnicy
Targéwek — p. Stawomir Antonik, ktéry poinformowat zebranych spétdzielcow, ze Urzad m.
st. Warszawy na podstawie opinii Biura Architektury iPlanowania Przestrzennego nie
zamierza przekaza¢ w uzytkowanie wieczyste terenéw zielonych i rekreacyjno-sportowo-
wypoczynkowych polozonych w rejonie pomiedzy ulicami Sz. Askenazego i Trockiej, ktore
Spotdzielnia zagospodarowata i urzadzita. Wypowiedz ta potwierdzita sformutowania zawarte
w pisSmie z dnia 23 grudnia 2019 r. o stanowisku Biura Architektury i Planowania
Przestrzennego w kwestii regulacji gruntéw.

Tym bardziej zatem nalezy podkresli¢, ze pobieranie optat za tereny, ktére wedlug stanowiska
przedstawicieli Miasta st. Warszawy nie powinny zostaé przekazane spoldzielcom
w uzytkowanie wieczyste, pomimo podjetego przez Urzad Miasta st. Warszawy zobowigzania,
zawartego w decyzji z dnia 6 czerwca 1988 r. do ustanowienia tego prawa w zakresie
wspomnianej decyzji, jest rOwnoznaczne z naruszaniem zasad wspétzycia spotecznego przez
m.st. Warszawe i jest niesprawiedliwe. Warto przy tym wspomnie¢, ze wskazana powyzej
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decyzja o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste zawierata granice obszaru, do ktérego
prawo to miato by¢ ustanowione. Akt notarialny o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste
mial obejmowaé obszar, ktory byt okreslony w ww. decyzji. W decyzji nie postugiwano sie
pojeciem gruntéw niezbednych do korzystania. Decyzje o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste byly wydawane juz po wybudowaniu inwestycji mieszkaniowej zrealizowanej
zgodnie z wydanymi wczesniej decyzjami lokalizacyjnymi, planem realizacyjnym osiedla,
a w ich ramach okreslano teren niezbedny do prawidiowego funkcjonowania osiedla.

Niestety Urzad m. st. Warszawy oraz Urzad Dzielnicy Targéwek, wykorzystujac nieostrg
definicje ,,gruntu niezbednego do prawidlowego korzystania” zawartg w art. 208 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, relatywizuja pojecie niezbednosci terendéw, pomimo ze
zostaly one juz dawno okreslone w ww. decyzji, ktéra nigdy nie zostata uchylona i w dalszym
ciggu pozostaje w obrocie prawnym. Wykorzystywanie niejednoznacznosci pojecia w zakresie
,»gruntow niezbednych do prawidtowego korzystania”, a tym samym poszukiwanie przez Urzad
Dzielnicy wszelkimi sposobami luk prawnych, w celu przeciggania niniejszego postepowania
regulacyjnego réwniez stanowi wykroczenie przeciwko zasadom wspoélzycia spotecznego.

Ad VIII
Podtrzymanie przez RSM ,,Praga” woli ugodowego zalatwienia sporu.

RSM ,,Praga” pomimo wytoczenia przeciwko M.St. Warszawa powodztwa, ktére aktualnie jest
przedmiotem postepowania sgdowego pod sygn. akt I C 116/12 jest wcigz gotowa do zawarcia
ugody. W ramach wspomnianego postgpowania sagdowego I C 116/12 Sad kilkakrotnie
zachecat strony do podjecia rozmow ugodowych.

Na rozprawie w dniu 27 maja 2015 roku zardéwno RSM ,Praga” i M.St. Warszawa, za
posrednictwem reprezentujgcych ich pelnomocnikow, wyrazili gotowosé zawarcia ugody.
W toku nastepujgcej po tym wymiany korespondencji migdzy RSM ,,Praga” a M.st. Warszawa,
w pismie z dnia 8 lipca 2015 r. RSM ,,Praga” przedstawila propozycj¢ ugody. W odpowiedzi
Urzad m. st. Warszawy w pi$mie z dnia 20 sierpnia 2015r. zgodzil si¢ co do tego, w odniesieniu
do ktérych dziatek objetych pozwem w postepowaniu pod sygnaturg I C 116/12 moze by¢é
ustanowione narzecz RSM ,,Praga” prawo uzytkowania wieczystego. Za ww. pismem ze strony
wladz Warszawy nie nastgpity wtedy zadne konkretne dziatania.

Na rozprawie w dniu 29 maja 2017r. RSM ,,Praga” i M. St. Warszawa ponownie przed sgdem
wyrazili wolg kontynuacji rozméw ugodowych wobec czego Sad odroczyl rozprawe bez
ustalania terminu kolejnej, dajgc w ten sposob stronom czas na prowadzenie rozmow na temat
ugody. Spotdzielnia pismem z dnia 6 lipca 2017 r. wystgpita do Zarzadu Dzielnicy Targowek
z kolejng propozycjg ugody. W odpowiedzi Burmistrz Dzielnicy Targowek przedstawil swoje
stanowisko w pi$mie z 25 pazdziernika 2017r.

Podkresli¢ nalezy, ze zarowno w pismie Urzedu Miasta z dnia 20 sierpnia 2015r. jak i ww.
pi$mie Zarzadu Dzielnicy Targoéwek uznali Panistwo za bezsporne roszczenie RSM ,,Praga”
0 ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego do dzialek zabudowanych budynkami
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mieszkalnymi, do czesci terendw parkingdow spotecznych, terenu pod pawilonem handlowym
przy ul. Trockiej 10, terenow zielonych i rekreacyjnych — zajetych pod boisko i place zabaw
oraz do dziatek pod uliczkami: Zamiejska i Sz. Askenazego. Jednak i za tym nie nastapity zadne
konkretne zmiany w niniejszej sprawie.

W wyniku prowadzonych rozméw w Biurze Mienia Miasta i Skarbu Pafstwa, takze
z udzialem Pana Grzegorza Gadeckiego, Zastepcy Burmistrza Dzielnicy Targowek,
Spotdzielnia w pismie z dnia 19 marca 2018 r. skierowanym do Zarzadu Dzielnicy Targowek,
przedstawita kolejng, trzecia juz propozycje ugody. Korespondowala ona z wyzej
wymienionymi propozycjami Urzedu m.st. Warszawy i Urzgdu Dzielnicy Targéwek.

W powyzszym pi$mie Spétdzielnia zaproponowata zawarcie ugody sadowej ustanawiajace;j
uzytkowanie wieczyste do dzialek uznanych przez Urzad Miasta za bezspornie nalezgce si¢
Spotdzielni. Uzytkowanie wieczyste obja¢ by miato dzialki, na ktérych znajdujg si¢ budynki
przy ul. Sz. Askenazego 1, 2, 3, 5, 6, 7,9, 11; ul. Zamiejskiej 1, 3, 5,7, 9, 11, 13, 15, 17, 20,
24, pawilon handlowy przy ul. Trockiej 10, tereny zielone i1 rekreacyjne oraz uliczki: Zamiejska
i Sz. Askenazego. Natomiast dla pozostatych dziatek objetych pozwem, co do ktdrych nie ma
zgody pomiedzy Spoétdzielnia a Urzedem Miasta, Spéldzielnia zaproponowata, aby spoér
pozostawi¢ do rozstrzygniecia przez Sad.

Zawarcie ugody w powyzszym zakresie pozwolitoby na ograniczenie sporu sadowego
wylacznie do dzialek spornych. Z drugiej strony zapewne pozwolitoby juz w 2018 roku
ustanowi¢ uzytkowanie wieczyste gruntow pod budynkami, terenami rekreacyjnymi
i uliczkami, co z kolei pozwolitoby przeksztalci¢ z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci gruntu z bezdyskusyjna korzyscig dla mieszkancow. Niestety,
propozycja ta, po ponad poéttora roku, w grudniu 2019 roku zostala przez Urzad m.st.
Warszawy odrzucona, o czym zostali$§my poinformowani w pi$mie z dnia 23 grudnia 2019 r.

W ramach toczacego si¢ postepowania sgdowego I C 116/12 w pismie procesowym z dnia
3 wrzeénia 2019 r. Spotdzielnia ztozyta kolejng propozycje ugody. Polegata ona na odstgpieniu
przez Spoéldzielniec od roszczenia do dwoch z czterech dziatek, bedacych gléwnym
przedmiotem sporu, tj. dwoch duzych dziatek potozonych przy ul. Trockiej o numerach 8/7
i20/11 w zamian za ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz Spotdzielni w odniesieniu
do dwodch dziatek nr 7/2 i nr 17/2 (z parkingami i zielenig na tylach ul. Askenazego
i Zamiejskiej). Niestety Urzad m.st. Warszawy nie wyrazit zgody na propozycje ugodowa
Spoétdzielni.

Na rozprawie sgdowej w dniu 24 lutego 2020 r. Sad ponownie zwrdcit si¢ do pelnomocnika m.
st. Warszawy o rozwazenie przystgpienia do mediacji. RSM ,,Praga” wolg¢ zawarcia ugody
oswiadczyla juz na rozprawie. Pelnomocnik procesowy M. St. Warszawy zobowigzat si¢ na
pismie zajaé stanowisko wobec propozycji przystapienia przez M. St. Warszawe do mediacji.
Niestety, pismem procesowym z dnia 9 marca 2020 r. Urzad m. st. Warszawy odmowit
przystgpienia do mediacji. Jednakze postanowieniem z dnia 7 maja 2020 r. Sad skierowal RSM
»Praga” i M. St. Warszawe do mediacji. Spoldzielnia niemal natychmiast zglosita si¢ do
mediatora deklarujgc gotowos¢ uczestniczenia w mediacji. M. St. Warszawa 1 tym razem
odmowito. W skierowanym do Sadu i Spétdzielni pismie z dnia 27 maja 2020r. wskazato, ze
nie wyraza zgody na przeprowadzenie mediacji w niniejszej sprawie. Dlatego tez Spoétdzielnia
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pismem z dnia 4 czerwca 2020 r. zwrocita si¢ do Zarzadu Dzielnicy Targéwek z prosba
o interwencj¢ majgcg na celu przystgpienie Urzedu Miasta do mediacji w interesie
mieszkancow.

Wynikajgca z powyzszego, a dokonana w ramach postepowania sgdowego, zmiana postawy M.
St. Warszawy i calkowite odejscie przez nie od stanowiska o tym, ze w odniesieniu do gruntéw
objetych ww. postepowaniem sgdowym jest co do zasady mozliwe ugodowe zakonczenie sporu
jest dla nas zupelnie niezrozumiale. Takie zmienne podejscie do kwestii ugody sugeruje, ze
M.St. Warszawa przedktada prowadzenie dlugotrwalego postgpowania sgdowego ponad
zakonczenie sporu na warunkach uzgodnionych przez strony w interesie mieszkancoéw. Majgc
to na wzgledzie, deklarujemy, ze w ocenie RSM ,,Praga” dalej istnieje mozliwos$¢ ugodowego
zalatwienia przedmiotowej sprawy i zawarcia satysfakcjonujgcego obie strony porozumienia.
Nadmieniamy takze, ze wzajemne ustgpstwa (a przeciez na tym polega ugoda) moglyby
dotyczy¢ kazdego aspektu niniejszej sprawy, a zatem nie tylko obszaru gruntéw, co do ktérych
RSM ,,Praga” rosci sobie prawo ustanowienia na jej rzecz uzytkowania wieczystego, ale takze
wysokosci oplat, ktérych M. St. Warszawa, zada od RSM ,,Praga” z tytulu korzystania z ww.
gruntow.

Na ugodowe zakonczenie niniejszej sprawy nalezy spojrze¢ tak, ze zakonczyloby niezgodny
z Konstytucjg i zasadami wspolzycia spotecznego stan dyskryminacji czesci mieszkancow
Spotdzielni, bedacych takze mieszkancami Warszawy, pod wzgledem prawnym, finansowym
i spotecznym. Poza tak okreslong dyskryminacjg wywotuje on dalej idace skutki polegajace na
podwazeniu zaufania obywatela do organdéw samorzadowych. Zgodnie z Konstytucjg RP
wykonywanie zadan publicznych w Rzeczypospolitej Polskiej odbywa si¢ przede wszystkim
w oparciu o samorzad terytorialny, a w szczeg6lnosci podstawowg jednostke, ktora jest gmina
np. Miasto St. Warszawa. Dziatania organéw samorzadowych, ktérych skutkiem jest brak
zaufania obywatela do samorzgdu terytorialnego, powoduje naruszenie tadu i porzadku
konstytucyjnego. Apelujemy do wladz Miasta oraz Dzielnicy Targowek, aby dostrzegly takze
i te negatywne konsekwencje swojego dzialania (a raczej zaniechania dzialania).

Wnosimy zatem o ponowne wnikliwe przyjrzenie si¢ sytuacji braku regulacji prawnej gruntéw
w rejonie ulic Askenazego, Zamiejskiej i Trockiej oraz rzetelne, racjonalne i empatyczne
podejscie do roszczen RSM ,,Praga”.

Z powazaniem

Do wiadomosci:
1)  Rafat Trzaskowski
Prezydent m. st. Warszawy
pl. Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa
2) Robert Soszynski
Zastgpca Prezydenta m. st. Warszawy
pl. Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa
3)  Michat Jaminski — Przewodniczacy
Rady Dzielnicy Targéwek m. st. Warszawy
ul. L. Kondratowicza 20, 00-983 Warszawa
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