Warszawa, dnia 24 lipca 2020 r.

Polecony

Zarzad Dzielnicy Targowek
m. st. Warszawy

ul. Ludwika Kondratowicza 20
00-983 Warszawa

Nasz znak: NP/NG/01-01586/W/20
Wasz znak: UD-X-WGN.3150.64.2019.ENA

w sprawie: ustanowienia uzytkowania wieczystego oraz oplat za Kkorzystanie
z nieruchomos$ci polozonych w Warszawie w rejonie ulic Kolowej,
Wejherowskiej, M. Ossowskiego.

W nawigzaniu do dotychczasowej korespondencji, a w szczegolnosci w odpowiedzi na
pismo z dnia 30 grudnia 2019 r. Burmistrza Dzielnicy Targowek w sprawie ,,wynagrodzenia
ztytutu  korzystania z  nmieruchomosci” w rejonie ulic Kotowej, Wejherowskie;,
M. Ossowskiego, znak: UD-X-WGN.3150.64.2019.ENA oraz na wezwanie do zaplaty z dnia
4 marca 2020 r. (nr ewid: 18-11791) naleznosci za okres od 1 stycznia 2017 r. do 30 listopada
2019 r. ..z tytutu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przy ul. Kolowa,
Ossowskiego, Wejherowska”, a takze dorgczong nam w dniu 10 lutego 2020 r. fakturg
405/TAR/01/2020, niniejszym wskazujemy, ze w ocenie RSM ,,Praga” ww. zadanie zaptaty
jest bezpodstawne tak co do zasady, jak i wysokosci. Informujemy takze, ze ww. fakture
odestaliSmy bez ksiggowania.

Przypominamy, ze Urzad Dzielnicy w pi$mie z dnia 30 grudnia 2019 r. wielokrotnie
podwyzszyt optaty za korzystanie z dzialek ewidencyjnych nr 11, 12/12, 15/4 (budynki
mieszkalne), dziatki nr 26/6 (parking), dziatki 30/2 (parkingi spoteczne), dzialki 30/3 (plac
zabaw) oraz dziatki 30/4 (kioski handlowe). Ponadto zazadal zaptaty w nowej drastycznie
podwyzszonej kwocie za 3 lata wstecz, tj. od 1 stycznia 2017 r. Skala tej podwyzki bytaby dla
mieszkancéw bardzo dotkliwa. Dla przykladowego mieszkania o powierzchni uzytkowej
wynoszacej 60 m? oplata za korzystanie z gruntu zabudowanego budynkami mieszkalnymi,
ktéra wynosi obecnie 100,80 zi, tylko za jeden rok wyniostaby okoto 600 zt. Tym samym za
trzy lata wstecz oplata wyniostaby okoto 1800 zi, a za 2020 r. ponad 600 zt. Sg to niebagatelne
kwoty dla mieszkancoéw, ktorych znaczng cze$¢ stanowig osoby starsze osiggajace niskie
dochody (emeryci i rencisci). Budzi to stanowczy sprzeciw Spéldzielni oraz jej mieszkancow.
Przypominamy, ze oplaty za korzystanie z gruntu, jak i inne optaty, zgodnie z art. 4 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ostatecznie obcigzaja mieszkancow spotdzielni. To
mieszkancy bedg musieli ponie$¢ narzucone przez Urzad Dzielnicy bardzo wysokie optaty,
cho¢ nie posiadajg zadnych praw do gruntu. Urzad, dokonujac tak drastycznych podwyzek
oplat, z pewnosciag zdaje sobie spraweg, ze zgodnie z przepisami wszystkie te oplaty
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w rzeczywistosci bedg musieli ponies¢ mieszkancy, cho¢ nie posiadajg zadnych praw do
gruntu.

Dla przejrzystosci i jasnosci wywodu stanowisko RSM ,Praga” zostanie przedstawione
w nastgpujacym porzadku:

I. Obowigzek Miasta St. Warszawy ustanowienia na rzecz RSM ,,Praga” prawa
uzytkowania wieczystego.
1L Negatywne skutki braku regulacji stanu prawnego gruntéow dla mieszkancéw.

III. Stanowisko RSM ,,Praga” na temat podstawy prawnej zgdania wynagrodzenia
z tytulu Kkorzystania z gruntow w rejonie ulic Kolowej, Wejherowskiej
i M. Ossowskiego.

IV. Stanowisko RSM ,Praga” wobec ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za
korzystanie z ww. nieruchomosci z uwzglednieniem minimalnych stawek czynszu
dzierzawnego okreslonych zarzadzeniami Prezydenta m.st. Warszawy.

V. Stanowisko RSM ,,Praga” wobec zadania wynagrodzenia za korzystanie z ww.
nieruchomosci w okresie od dnia 1 stycznia 2017 r. do dnia 30 listopada 2019 r.
ustalonego wedlug stawek okreslonych na podstawie warto$ci ww. nieruchomosci
okreslonej w operacie szacunkowym aktualnym w dniu 9 wrze$nia 2019r.

Zanim szczegbélowo wypowiemy si¢ na temat kwestii poruszonych w pi$mie
z dnia 30 grudnia 2019 r. oraz ktérych dotyczy wezwanie do zaptaty z dnia 4 marca 2020r.
pozwolimy sobie na odniesienie si¢ do zadania oplat za ww. nieruchomosci w szerszym
kontekscie, tj. dotyczagcym statusu tych nieruchomosci, jako tzw. gruntéw nieuregulowanych
(gruntéw, co do ktorych Miasto st. Warszawa — pomimo spelnienia prawnych przestanek —
wcigz nie ustanowilo na rzecz RSM ,,Praga” prawa uzytkowania wieczystego) i ptynacych stad
negatywnych konsekwencji prawnych, finansowych i spolecznych dla mieszkancéw RSM
»Praga” posiadajgcych lokale w budynkach posadowionych na tych nieruchomosciach.

AdI
Obowigzek Miasta St. Warszawy ustanowienia na rzecz RSM ,Praga” prawa
uzytkowania wieczystego.

RSM ,.Praga” spelnia wszystkie okreslone w odpowiednich przepisach przestanki do
ustanowienia przez Miasto st. Warszawa na jej rzecz, a w konsekwencji takze na rzecz jej
mieszkancow, uzytkowania wieczystego w odniesieniu do gruntéw w rejonie ulic Kolowej,
Wejherowskiej i M. Ossowskiego, a polegajace na tym, ze:

e jest spotdzielnia mieszkaniowa,
e wybudowata do dnia 5 grudnia 1990 r. na gruncie stanowigcym wiasno$¢ gminy

z wihasnych $rodkéw budynki,

e budynki zostaty wybudowane za zezwoleniem organu nadzoru budowlanego,
e zgloszenie roszczenia nastgpito do dnia 31.12.1996 1.,

2



¢ w dniu zgtoszenia roszczenia Spotdzielnia byta w posiadaniu tych nieruchomosci.
Wobec powyzszego nie ma zadnych przeszkdd do przystagpienia przez Miasto St. Warszawa do
zawarcia ze Spoldzielnia aktu notarialnego ustanawiajgcego na rzecz RSM ,,Praga” prawa
uzytkowania wieczystego. Spotdzielnia spetnita wszystkie kryteria, aby Urzad m. st. Warszawy
ustanowit uzytkowanie wieczyste na jej rzecz.

Przypominamy, ze sprawa dotyczaca uregulowania ww. terenéw przez Urzad ciagnie si¢ juz
25 lat, liczac od daty formalnego zlozenia przez Spoétdzielnie wniosku o ustanowienie
uzytkowania wieczystego. Wniosek zostat ztozony w dniu 24 listopada 1995 r. Niestety, mimo
uptywu tak dlugiego czasu wladze Warszawy nie wywigzaly sie ze swych ustawowych
obowigzkdéw i nie ustanowily uzytkowania wieczystego na rzecz Spoidzielni w stosunku do
ww. gruntéw. Skutki takiego stanu rzeczy najdotkliwiej odczuwajg mieszkancy posiadajacy
lokale w posadowionych na nich spoétdzielczych budynkach.

Warto przesledzi¢ droge, jaka przebytla RSM ,Praga”, dazgc do ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego.

1. Rys historyczny — geneza problemu

Po zakonczeniu Il wojny swiatowej w Polsce zostal wprowadzony ustrdj socjalistyczny.
Panstwo przejeto na wlasnos¢ wickszo$¢ gruntow na terenie miast. Budownictwo
wielorodzinne odbywaé si¢ moglto wylgcznie na gruntach nalezacych do Skarbu Panstwa.
Dotyczylo to takze spdtdzielni mieszkaniowych. Spéldzielnia, jako inwestor, zawierata umowe
powierniczg z inwestorem zastepczym, ktory prowadzil inwestycje na jej rzecz. Zadaniem
inwestora zastepczego bylo prowadzenie budowy, a takze uzyskanie wszelkich niezbednych
decyzji 1 pozwolen, np. pozwolenia na budowg oraz potwierdzenia oddania budynku do
uzytkowania. Natomiast spotdzielnia, jako inwestor bezposredni finansowata budowg. W tym
celu spoldzielnie zaciggaly kredyt w Narodowym Banku Polskim, ktéry pozniej przez wiele lat
byt splacany, az do catkowitej splaty. Spoldzielcy przed zasiedleniem lokalu wptacali do
spotdzielni kwoty pokrywajace od 10% do 20% kosztéw budowy lokalu. Po zakonczeniu
inwestycji, zgodnie z 6wczesnymi zasadami, spotdzielnia mogta wystepowacé o tytut do gruntu
po odebraniu budynkéw do uzytkowania od inwestora zastepczego. Grunt byt przekazywany
spéldzielniom decyzjami Urzedu m. st. Warszawy o ustaleniu miejsca i warunkow realizacji
inwestycji. RSM ,,Praga” taka decyzj¢ otrzymata.

Oweczesne socjalistyczne pafistwo cheiato utrzymaé kontrolg nad gruntami, w wyniku czego
spotdzielnie mieszkaniowe nie mogly uzyska¢ prawa wiasnos$ci do gruntu, lecz jedynie,
wprowadzone w 1961 r. prawo uzytkowania wieczystego. W konsekwencji grunty pod
budynkami spétdzielni pozostawaly wlasnoscig Panstwa, za$ spotdzielnie wystepowaly do
wlasciwych organéw administracyjnych o wydanie decyzji o ustanowieniu na ich rzecz prawa
uzytkowania wieczystego do tych gruntow.

W wyniku zmian ustrojowych, ktére weszty w zycie w roku 1990, grunty Skarbu Panstwa
zabudowane budynkami spoldzielczymi zostaly przekazane nowoutworzonym jednostkom
samorzadu terytorialnego, tj. gminom. Od dnia wejscia w Zycie ustawy z dn. 10.05.1990 r.
Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzqdzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
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samorzgdowych (art. 36 ust. 1 i 2) oraz ustawy z dnia 29.09.1990 r. o zmianie ustawy
o0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (art. 2c, 2d), to samorzad terytorialny
przejat obowigzek ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego aktem notarialnym na rzecz
spotdzielni mieszkaniowych do gruntow zabudowanych budynkami spétdzielczymi. Natomiast
spotdzielnie zostaly zobowigzane do ponownego ztoZzenia w ostatecznym terminie do dnia
31 grudnia 1996 r. wniosku o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego. RSM ,,Praga” ten
obowigzek wypetnita.

Spoétdzielnie wystepowaly do samorzadéw ze stosownymi roszczeniami o zawarcie aktéw
notarialnych przekazania w wieczyste uzytkowanie terenéw, obejmujacych wszystkie grunty
znajdujace si¢ w posiadaniu spétdzielni zgodnie z wdodwczas obowigzujacg ustawg z dnia
10 czerwca 1994 r. zmieniajgcqg ustawg o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci oraz niektére inne ustawy (Dz. U. nr 84/94  poz. 384
z pdzniejszymi zmianami) oraz w oparciu o przepisy §§ 5 1 6 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 16.03.1993 r. w sprawie przepiséw wykonawczych dotyczgcych uwlaszczania osob
prawnych nieruchomosciami bgdgcymi dotychczas w ich zarzqdzie lub uzytkowaniu (Dz. U. nr
23/93 poz. 97 z poézniejszymi zmianami). Wnioski obejmowaty nieruchomosci spétdzielni, dla
ktorych wezesniej nie zostaly zawarte akty notarialne.

Do konca 1997 r. regulacja stanu prawnego gruntow 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 1 211 tej ustawy.

Nalezy zatem jednoznacznie zaznaczy¢ i utrwalié, ze roszczenia spotdzielni o ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego wynikajg wprost z powyzszych przepisoéw, zas obowigzek
jednostek samorzadu terytorialnego, jako nastepcéw prawnych Skarbu Panstwa, do
ustanowienia na rzecz spotdzielni prawa uzytkowania wieczystego wynika wprost z art. 36 ust.
1 (a w przypadku m. st. Warszawy art. 36 ust. 2) przepisow wprowadzajgcych ustawe
o samorzqdzie terytorialnym i ustawg o pracownikach samorzgdowych (Dz. U.z 1990 r., nr 32,
poz. 191).

Z powyzszego jasno wynika, ze przewidziana przez ustawodawce cigglo$¢ procedur
zmierzajacych do ustanowienia na rzecz spoldzielni mieszkaniowych prawa uzytkowania
wieczystego zostata zachowana. Ponizej natomiast udowadniamy, ze roszczenia RSM ,,Praga”
w tym zakresie w dalszym ciggu istniejg i sg w petni uzasadnione.

2. Proces inwestycyjny dla nieruchomosci w rejonie ulic Kolowej, Wejherowskiej
i M. Ossowskiego.

W dniu 28.08.1976 r. Spdldzielnia zawarta umowg powierniczg z Dyrekcjg Rozbudowy
Miasta Warszawa Wschod na realizacj¢ zadania inwestycyjnego pod nazwg ,,0s. Targowek V
zadanie V”, w ramach, ktérego wybudowano w latach siedemdziesigtych 9 budynkéw wraz
z infrastrukturg towarzyszacg w rejonie ulic Pratatowska, Kotowa, Wejherowska i M.
Ossowskiego. Wspomniane zadanie zostato objete decyzjg nr 355/76 z dnia 31.12.1976 r.
o ustaleniu miejsca i warunkéw realizacji inwestycji budowlanej wydang dla RSM ,,Praga”.



Grunt pod piecioma budynkami potozonymi przy ul. Pratatowskiej 2, 4, 5, 6, 8 zostal oddany
Spoldzielni aktem notarialnym w uzytkowanie wieczyste.

Do uregulowania wcigz za$ pozostaje grunt w rejonie budynkéw potozonych przy ul. Kotowej
2, 4, ul. Wejherowskiej 3, 6, na ktérym Spoéldzielnia wybudowata réwniez hydrofornie
i zagospodarowata teren pod wzgledem infrastruktury koniecznej do prawidlowego korzystania
z tych budynkdéw oraz dziatki nr 30/2, 30/3 oraz 30/4. W granicach ww. nieruchomosci znajduja
si¢ réwniez wybudowane przez Spoldzielni¢ parkingi, tereny rekreacyjne: place zabaw, plac
sportowy, $ciezki oraz urzadzona zielen.

3. Postepowanie sadowe o ustanowienie uzZytkowania wieczystego na rzecz RSM

»Praga”, a roszczenia dekretowe.

Pomimo wielu pism i monitéw stanych przez Spdtdzielnie w ciggu ostatnich dwudziestu

pieciu lat, wniosek Spétdzielni o ustanowienie uzytkowania wieczystego nie zostal przez Urzad
rozpatrzony. Nie widzgc innego sposobu, RSM ,,Praga” pozwem z dnia 10 stycznia 2012 r.
wszczeta postepowanie sgdowe o ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz Spotdzielni.
Sprawa toczy si¢ przed Sagdem Okrggowym Warszawa-Praga w Warszawie pod sygnaturg akt
I C 128/12. Tylko w ten sposéb Spéldzielnia ma mozliwosé upomnienia si¢ o prawa swoich
cztonkéw 1 mieszkancéw osobiscie pokrzywdzonych stanem braku regulacji gruntow, gdyz
nasi mieszkancy nie majg innej indywidualnej mozliwosci dochodzenia sprawiedliwosci.
W ramach postgpowania sgdowego RSM ,Praga” przedstawita materiat dowodowy
wystarczajacy do ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego.
Urzad, nie ustanawiajgc na rzecz Spotdzielni i jej mieszkancow prawa uzytkowania
wieczystego, spowodowal, ze Spétdzielnia zmuszona zostata do dochodzenia sprawiedliwosci
na drodze postgpowania sagdowego, co niestety naraza RSM ,,Praga” i jej mieszkancow na
dodatkowe koszty.

Na wniosek Miasta st. Warszawy rozpatrujacy sprawe Sad Okregowy Warszawa - Praga wydat
postanowienie o zawieszeniu postepowania z urzedu z uwagi na toczgce si¢ postgpowanie
dekretowe. RSM ,,Praga”, nie bedac strong tych postgpowan, nie ma wiedzy na temat stanu
zaawansowania ewentualnych postgpowan administracyjnych lub sadowo-administracyjnych
zwigzanych z tymi roszczeniami. Tym bardziej nie ma jakiegokolwiek wptywu na ich przebieg
badz tempo w jakim si¢ one toczg. Niektore trwajg od blisko 75 lat. Obawiamy si¢, ze w tych
sprawach nic si¢ nie dzieje, a roszczenia ,,dekretowe” w praktyce nie sg rozpatrywane. W ten
sposob regulacja gruntéw moze trwac kolejne dtugie lata.

W naszym przekonaniu wlasciwym postepowaniem byloby wylaczenie z opisanego
procesu sadowego tych gruntéw, co do ktéorych nie zachodza jakiekolwiek przeszkody
w regulacji stanu prawnego. RSM ,,Praga” podkresla swoja gotowos¢ do przystapienia
do rozméw na ten temat.

Przypominamy, ze w latach 1996 — 2002 6wczesny Urzad Gminy zawart z RSM ,,Praga”
24 umowy o oddaniu gruntéw w uzytkowanie wieczyste, a w latach 2002 — 2004 Urzad
Dzielnicy Targowek zawarl jedna umowe z RSM ,Praga” o ustanowienie uzytkowania
wieczystego. Na gruntach uregulowanych w Dzielnicy Targéwek znajdujg si¢ 62 budynki
mieszkalne wielorodzinne RSM ,,Praga” z 4280 mieszkaniami. Po zmianach ustroju Miasta St.
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Warszawy z 2002 r. regulacja gruntéw niestety spowolnita, za§ od 2006 r. Urzad m. st.
Warszawy oraz Urzagd Dzielnicy zaprzestaly realnie dziataé w sprawach uregulowania stanu
prawnego gruntow.

Do uregulowania na Targdwku wcigz pozostajg grunty, na ktérych znajduje si¢ 26 budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z 2363 mieszkaniami, ktére zamieszkuje ok. 6 tysigcy 0séb,
w tym 4 budynki przy ul. Kotowej 2 ,4, ul. Wejherowskiej 3, 6, zamieszkiwane przez ok. 800
0sob.

AdII
Negatywne skutki braku regulacji stanu prawnego gruntéw w rejonie ulic Kolowej,
Wejherowskiej i M. Ossowskiego.

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 wieczystego na rzecz Spotdzielni, negatywne skutki ponoszg czlonkowie
i mieszkancy RSM ,,Praga”. W nastepstwie zaniechan Urzedu zostali oni pozbawieni prawa do:

o przeksztalcania posiadanych praw spoétdzielczych do lokali w odrebng wlasnos¢ — co
w konsekwencji stanowi naruszenie przystugujacych im praw wynikajacych z ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych oraz ustawy o wiasnosci lokali,

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

e sprzedawania posiadanych lokali wedlug cen rynkowych, gdyz lokale te z uwagi na
nieuregulowany stan prawny gruntow pod nimi maja nawet o 20% nizszg wartos¢,
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 stoja w gorszej pozycji
gospodarczej, w stosunku do 0sob posiadajgcych tytuly prawne do lokali na gruntach
uregulowanych. Ponoszg straty finansowe w zwigzku z utrudnionym obrotem
gospodarczym swoimi lokalami, ‘

e skorzystania z 50% bonifikaty, ktéra obowigzuje przy oplacie rocznej za uzytkowanie
wieczyste gruntéw — w przypadku emerytéw oraz rencistow osiggajacych niskie
dochody — co w konsekwencji stanowi naruszenie przystugujgcych 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 gruntéw w prawo ich wiasnosei
i uzyskania przystugujacej im bonifikaty w optacie rocznej za przeksztatcenie (ktora to
bonifikata w Warszawie wynosi co do zasady 98%),



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

Ponadto mieszkancy pozostajg w stanie obawy, ze zostang pozbawieni praw do wybudowanych
przez Spotdzielnie i sfinansowanych przez jej cztonkow, placow zabaw, parkingdw, a takze
urzadzonych terendéw zieleni.

Brak regulacji stanu prawnego wspomnianych gruntéw powoduje, ze mieszkancy
posadowionych na nich budynkéw Spétdzielni pod wzgledem prawnym traktowani sg jak
gorsza i pozbawiona naleznych im praw grupa spoteczna. A przeciez Konstytucja gwarantuje
réwno$¢ praw obywateli. Cztonkowie Spoldzielni mieszkajacy w budynkach na gruntach
nieuregulowanych, w wyniku zaniechan Urzedu m. st. Warszawy i Urzedu Dzielnicy
Targdéwek, sa pozbawieni podstawowych praw konstytucyjnych gwarantujgcych te rownosé
oraz chronigcych prawo wlasnosci. Taki stan rzeczy, nie moze by¢ tolerowany
w demokratycznym panstwie prawa.

Ad 111
Stanowisko RSM ,,Praga” na temat podstawy prawnej zagdania wynagrodzenia z tytulu
korzystania z gruntéw w rejonie ulic Kolowej, Wejherowskiej i M. Ossowskiego.

W pismie z dnia 30 grudnia 2019 r., jako podstawe Zzadania zaplaty oplat za korzystanie
z nieruchomosci potozonych w rejonie ulic Kolowej, Wejherowskiej, M. Ossowskiego
w okresie od 1 stycznia 2017 r. do 30 listopada 2019 r., wskazano przepisy Kodeksu cywilnego,
tj. ,,art. 225 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (dalej k.c.) w zwigzku z art.
224 § 2 k.c., art. 230 k.c. oraz art. 140 k.c.”.
Zgodnie z art. 140 k.c., ,,w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotiycia
spotecznego wlasciciel moze, z wylqgczeniem innych 0sob, korzystaé z rzeczy zgodnie ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci pobieraé pozytki
i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzgdzaé rzeczg.” Odwotanie do
tego przepisu dziwi o tyle, ze RSM ,,Praga” nigdy nie kwestionowata prawa wlasnosci ww.
nieruchomosci przystugujacego Miastu st. Warszawie. Spéldzielnia nie zgadza si¢ jednak
z sugestia, ze oplaty za korzystanie z ww. nieruchomosci mogg byé wobec niej dochodzone na
zasadach roszczen przystugujacych wiascicielowi przeciwko samoistnemu posiadaczowi w zlej
wierze. Brak ztej wiary po stronie RSM ,,Praga” nalezy bowiem rozpatrywac przez pryzmat
$swiadomosci RSM ,,Praga”, ze nie ona jest wiascicielem nieruchomosci, cho¢ korzysta z nich
jak wiasciciel, ale przede wszystkim przystugujacego jej roszczenia o ustanowienie na jej rzecz
prawa uzytkowania wieczystego. To ostatnie, jak wskazywaliSmy w dotychczasowej
korespondencji i powyzej, wynika nie tylko z okreslonych regulacji prawnych (w tym
w szczegblnoscei przepisdw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami), ale ze spetnienia przez
RSM ,,Praga” wymogu ztozenia w odpowiednim terminie wniosku o ustanowienie na jej rzecz
prawa uzytkowania wieczystego. W realiach niniejszej sprawy Miasto st. Warszawy
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naduzywa wiegc swego prawa wlasno$ci. Naduzycie prawa, zgodnie z art. 5 k.c. nie korzysta
z ochrony prawnej. Skutkiem tego, Miastu st. Warszawa nie przystuguja wobec RSM ,,Praga”
roszczenia, takie jakie ma wilasciciel wobec samoistnego posiadacza w zlej wierze, niezaleznie
od tego, Ze nie ma podstaw, aby RSM ,,Praga” za takowego uznac.

Przypominamy w tym miejscu, ze dziatki o numerach 11, 12/12, 15/4, 26/6, 30/2, 30/3, 30/4
z obrebu 4-10-09 potozone w rejonie ulic Kotowej, Wejherowskiej i M. Ossowskiego
w Warszawie pozostajg we wladaniu RSM ,,Praga” od ponad czterdziestu lat. Na podstawie
decyzji Prezydium m.st. Warszawy nr 355/76 o ustaleniu miejsca i warunkéw realizacji
inwestycji budowalnej z dnia 31 grudnia 1976 r. oraz umowy powiernictwa inwestycyjnego
z dnia 28 sierpnia 1976 r. na terenie ww. dzialek Spoéldzielnia wybudowata budynki mieszkalne
wraz z konieczng infrastrukturg. Wobec takiego stanu faktycznego i prawnego spetnione
zostaly przewidziane w przepisach przestanki do zlozenia wniosku o ustanowienie na tych
gruntach na rzecz RSM ,,Praga” prawa uzytkowania wieczystego.

Przypominamy, ze pismem z dnia 1 sierpnia 2016 r. Urzad m. st. Warszawy, Biuro Gospodarki
Nieruchomos$ciami, podwyzszyt oplaty za korzystanie z gruntu od dnia 1 lipca 2016 r. do
31 lipca 2016 r. w podobnej wysokos$ci. Spotdzielnia réwniez wtedy nie wyrazila zgody na
podwyzke. W zwigzku z powyzszym Miasto St. Warszawa ztozylo przeciwko RSM ,,Praga”
pozew z dnia 1 lutego 2018 r. o zaptate kwoty 21.225,62 zt z tytutu korzystania z nieruchomosci
obejmujacych dziatki ewidencyjne o numerach 11, 12/12-cz., 15/4, 26/6, 30/2, 30/3, 30/4
z obrgbu 4-10-09. Sprawa toczy si¢ przed Sadem Rejonowym dla m.st. Warszawy pod sygn.
akt: XVI GC 3046/18. W toku postepowania Miasto St. Warszawa stwierdzito, ze pomiedzy
stronami ,, doszlo do nawigzania specyficznego dla ustalenia faktycznego stosunku
zobowigzaniowego, ktory zblizony jest do uzytkowania wieczystego gruntu”. Zdaniem Miasta
St. Warszawy analogia pomiedzy relacjg, w jakiej pozostaja RSM ,Praga” i Miasto St.
Warszawa w odniesieniu do ww. gruntow z umowg o ustanowienie uzytkowania wieczystego,
opiera si¢ na uiszczaniu przez RSM ,,Praga” optat naliczanych przez Miasto St. Warszawa
wedhug takich samych zasad, jakie sg stosowane do optat z tytutu uzytkowania wieczystego.
Zdaniem RSM ,,Praga” jest to nie tylko niewystarczajgce, jako uzasadnienie zgdania takich
platnosci, ale takze gleboko dyskryminujgce i niesprawiedliwe. Wystarczy tylko wskazaé, ze
do powstania uzytkowania wieczystego konieczne jest, aby umowa miata forme aktu
notarialnego. Jest to nie tylko wymog waznosci umowy, ale takze podstawa ustalenia
wzajemnych praw i obowigzkéw stron w réwnowadze, opartej na zapisach umownych
i gwarancjach ustawowych.

W ocenie Spotdzielni nieprawdziwe i nieuprawnione jest stanowisko wiladz Miasta, ze
ewentualny tytul prawny do przedmiotowych gruntéw Spoéldzielnia opiera na relacji
quasizobowigzaniowej, zblizonej do uzytkowania wieczystego.

W powszechnym rozumieniu ,,zblizony” oznacza ,,podobny, zgodny z, oparty o analogi¢” lub
wrecz ,,analogiczny”. Jedyng okolicznoscig, ktéra w niniejszej sprawie moze by¢ kojarzona
z instytucja uzytkowania wieczystego jest okoliczno$¢ polegajgca na tym, ze przedmiotem
umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego moga by¢ tylko grunty stanowigce wlasnosé
Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego (badz ich zwigzkéw). Grunty, ktérych
dotyczy niniejsza korespondencja stanowig wtasno$¢ Miasta Stotecznego Warszawy. Jednakze
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RSM ,,Praga” nie jest przez Miasto Stoteczne Warszawa traktowana jak uzytkownik wieczysty,
chociazby w ,,zblizony” sposéb. RSM ,Praga” nie ma zadnych praw badZz uprawnien
uzytkownika wieczystego, w szczegdlnosci w odniesieniu do ustalania podstaw i wysokosci
oplat za uzytkowanie wieczyste. Wskazujemy, ze zgodnie z przepisami powolanej wyzej
ustawy o gospodarce nieruchomosciami uzytkownik wieczysty, ktdry nie zgadza sig
z optatami, tak co do zasady jak i wysoko$ci moze zgdaé korekty ustalen umownych przez sad
powszechny. RSM ,,Praga” nie ma takiej mozliwosci. Z kolei, obowiazek wnoszenia optat
przez RSM ,,Praga” jest przez M. St. Warszawa interpretowany w sposob catkowicie dowolny,
tak jesli chodzi o podstawe ustalenia ich wysokosci, ich wysoko$¢, jak i termin ich wnoszenia.

Na uzasadnienie stanowiska o tym, ze zgdanie przez wladze Warszawy zaplaty za korzystanie
przez Spéldzielnie z ww. dzialek jest niezgodne z zasadami wspolzycia spotecznego,
mozna wskaza¢ wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 19 pazdziernika 2015 r.
oddalajgcy powodztwo Miasta st. Warszawy przeciwko Miedzyzakladowej Spotdzielni
Mieszkaniowej ENERGETYKA z siedzibg w Warszawie w sprawie o zaptate oplat za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci gruntowej (sygn. akt. XXIV C 348/15). Orzeczenie
to zapadlo w stanie faktycznym wykazujagcym istotne analogie z sytuacjg dotyczacg
nieruchomosci, ktérych dotyczy korespondencja prowadzona w niniejszej sprawie pomigdzy
RSM ,,Praga” a wiadzami Warszawy. W uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad Okregowy
uznat, ze powddztwo Miasta st. Warszawy nie mogto by¢ uwzglednione, gdyz jej zadanie
stanowito naduzycie prawa podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c. Sad stwierdzit, ze
. W Swietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartosci takich jak dobre obyczaje czy
lojalnos¢ kontraktowa dochodzenie przez powoda zaplaty za korzystanie z nieruchomosci,
ktérg wczesniej dobrowolnie wydal pozwanej, zobowigzat si¢ do ustanowienia uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci na rzecz pozwanej i nie zawart przedmiotowej umowy pomimo
uphywu ponad 30 lat nie jest do zaakceptowania. Zgdanie zaplaty za bezumowne korzystanie
bytoby krzywdzqce dla pozwanej spotdzielni. Nietrafny jest argument powoda, ze w przypadku
zawarcia umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego, pozwana rowniez uiszczataby
optate. Oplata ta bylaby jednak ekwiwalentem za przystugujgcy pozwanej tytut prawny do
nieruchomosci, zostalaby ustalona na innych zasadach niz wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci. Ponadto w przypadku ustanowienia uzytkowania wieczystego
pozwana moglaby podjgé dziatania zmierzajgce do uregulowania stanu prawnego lokali oraz
realizowaé przystugujgce jej cztonkom roszczenia o ustanowienie odregbnej wiasnosci lokalu
i przeniesieniu prawa wlasnosci”.

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



Wytoczenie pozwu o zaplate optat za korzystanie z gruntdéw, ktoérych stan prawny nie jest
uregulowany i to z przyczyn, za ktérych odpowiedzialno$é ponosi w gléwnej mierze Miasto st.
Warszawa, RSM ,,Praga” rowniez odbiera w kategoriach naduzycia prawa i naruszenia zasad
wspotzycia spotecznego. W sytuacji, w ktdrej ww. postgpowanie sgdowe (I C 128/12) wszczete
na skutek pozwu RSM ,,Praga” o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego przez Miasto
st. Warszawe jest zawieszone pod pretekstem roszczen dekretowych skierowanych do czesci
gruntéw, ktérych dotyczy powodztwo (1), wytoczenie przez Miasto st. Warszawe powddztwa
o zaptlate za korzystanie z tych gruntéw jawi si¢ jako wywieranie dodatkowej presji.

W skierowanym do RSM ,Praga” w sprawie nr UD-X-WGN.6843.174.2019.ENA pismie
Burmistrza Dzielnicy Targéwek z dnia 29 listopada 2019r. wskazano, ze ,,ze szczegdlng uwagqg
przyjeto Panstwa [RSM ,, Praga” — przyp. nasz] sugestie dotyczqgce stanu zamoznosci i wieku
0s0b zamieszkujgcych budynki wzniesione na rzeczonym obszarze, jak réwniez wyjasnienia
dotyczgce obcigzen finansowych spoczywajgcych na cztonkach Spétdzielni zwigzanych
z ustalonymi oplatami z tytutu korzystania z omawianych nieruchomosci. Znane sq Urzedowi
takze ograniczenia praw, jakie dotyczq spotdzielcow zajmujgcych lokale na gruntach nie
oddanych w uzytkowanie wieczyste.” Rozumiemy, ze o§wiadczenie tej tresci pozostaje aktualne
takze w niniejszej sprawie. Oczekujemy zatem, ze powyzsze stowa nie pozostang jedynie
deklaracjg na papierze, ale p6jda za nimi konkretne dziatania polegajagce na rzeczywistym
i racjonalnym uwzglednianiu argumentacji prawnej i moralnej RSM ,,Praga” w odniesieniu do
zasadnofci naliczania i wysoko$ci wspomnianych optat oraz docelowo na uregulowaniu stanu
prawnego nieruchomosci poprzez ustanowienie uzytkowania wieczystego na rzecz RSM
»Praga”.

Warto rowniez dodaé, ze pobieranie wspomnianych optat w odniesieniu do gruntéw
dotknigtych roszczeniami ,,dekretowymi” lub, ktérych urzad nie uznaje za niezbedne do
korzystania przez Spéidzielni¢ jest tym bardziej niesprawiedliwe spotecznie, gdyz jest wysoce
prawdopodobne, ze ostatecznie nie zostang one przekazane RSM ,,Praga”.

Ad IV

Stanowisko RSM ,,Praga” wobec ustalenia wysokos$ci wynagrodzenia za korzystanie
z ww. nieruchomosci z uwzglednieniem minimalnych stawek czynszu dzierzawnego
okreslonych zarzadzeniami Prezydenta m.st. Warszawy.

Na wstepie pragniemy wyjasnié, ze na takich samych zasadach na jakich RSM ,,Praga”
kwestionuje optaty z tytutu korzystania z ww. gruntow, Spdétdzielnia sprzeciwia si¢ réwniez
dokonanym przez M.st. Warszawa podwyzkom tych oplat. Zadne ze stanowisk M. St.
Warszawy w tych kwestiach nie zastuguje z tego punktu widzenia na ochrone prawng i stanowi
naruszenie zasad wspolzycia spolecznego.

W pismie z dnia 30 grudnia 2019 r., powolujac si¢ na Zarzgdzenie Prezydenta m.st. Warszawy
nr 4400/2013 z dnia 29 maja 2013 r. (w odniesieniu do okresu: 1 stycznia 2017r. — 4 maja
2017r.) oraz Zarzadzenie Prezydenta m.st. Warszawy nr 811/2017 z dnia 5 maja 2017 r.
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(w odniesieniu do okresu: 5 maja 2017 r. — 30 listopada 2019 r.) wskazane zostato, ze oplaty
z tytulu korzystania z nieruchomosci zostaty naliczone z uwzglednieniem minimalnych stawek
czynszu dzierzawnego. Przy czym za grunt stanowiacy dziatki 11, 15/4, 26/6 oraz 12/12-cz
w obrebie 4-10-09 wynagrodzenie z tytutu korzystania z ww. gruntu zostalo ustalone przy
zastosowaniu stawki wynoszacej potoweg 1/12 rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
za 1 m? gruntu (stawka 0,5%), za$ za grunt obejmujacy dziatki 30/2, 30/3 w obrebie 4-10-09
wynagrodzenie z tytulu korzystania z ww. gruntu zostalo ustalone przy zastosowaniu stawki
wynoszacej 1/12 rocznej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego za 1 m? gruntu (stawka 1%).
Z kolei dla dz. 30/4 w obrebie 4-10-09 wynagrodzenie z tytulu korzystania z ww. gruntu zostato
ustalone przy zastosowaniu stawki wynoszacej az 3% rocznej oplaty z tytutu uzytkowania
wieczystego. Wnikliwa lektura zacytowanych Zarzadzen pozwala na ustalenie, ze rozroznienie
powyzsze jest oparte na lp. 5 zatagcznika nr 2 do Zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy nr
811/2017 z dnia 5 maja 2017r. w czes$ci dotyczacej dzielnicy Targowek, zgodnie z ktorym ,.dla
spotdzielni mieszkaniowych, dla ktorych 7 przyczyn nie leiqcych po stronie spoldzielni
postepowanie regulacyjne na jej rzecz nie zostalo zakoriczone [ustalona zostala — przypis
wlasny| oplata w wysokosci potowy 1/12 rocznej optaty z tytulu uzytkowania wieczystego za
1 m? gruntu”.

Powyzsze rozroznienie jest niesprawiedliwe i zupetnie dowolne. W $wietle stanu faktycznego
sprawy domys$lamy si¢, ze ,, niezakoviczenie postgpowania regulacyjnego bez winy spotdzielni
mieszkaniowej” Urzad Dzielnicy Targowek utozsamia z sytuacjg, w ktérej do gruntéw
wykorzystywanych przez spoldzielnic mieszkaniowa zostaly zgloszone roszczenia
»dekretowe”. Wywotlane przez nie postgpowania administracyjne i sgdowo-administracyjne sg
w toku bez mozliwos$ci wzigcia w nich udziatu przez Spotdzielni¢. Takie rozumienie jest jednak
wewnetrznie niespojne i wykluczajgce. Jak wskazano powyzej naliczanie przez Urzad optat za
grunty, co do ktorych istniejg roszczenia dekretowe, jest spolecznie niesprawiedliwe. W razie
bowiem uwzglednienia roszczen dekretowych, Urzad nie ustanowi do tych gruntéw prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz Spoldzielni. Jednoczesnie trudno uznaé, ze w odniesieniu
do pozostalych (nieobjetych roszczeniami dekretowymi) gruntéw ich regulacja nie jest
zakoniczona z powodu okoliczno$ci lezacych po stronie RSM ,,Praga”, skoro Spoétdzielnia
spetnita wszystkie wymagane kryteria 1 warunki.

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy, ze istnieja powazne watpliwosci co do tego, czy
jest zasadne stosowanie ww. Zarzadzen z uwagi na ich charakter aktéw prawa wewnetrznego,
nie bedacych zrédlem prawa powszechnego w rozumieniu art. 87 § 1 Konstytucji RP. Jako akty
prawa wewnetrznego ww. Zarzadzenia wigza wylacznie jednostki organizacyjne podlegle,
w tym wypadku Prezydentowi m.st. Warszawy. Jak podnosi si¢ w doktrynie prawa
., zamieszczenie w akcie prawa wewngtrznego normy skierowanej do podmiotéw
niepozostajgcych w relacji ,, podleglosci organizacyjnej” wobec organu, ktory wydat akt jest
naruszeniem art. 93 ust.1 — a takze art. 87 Konstytucji RP (M. Safjan, L. Bosek (red.)
Konstytucja RP. Tom I, Komentarz do art. 87 — 243, Warszawa 2016, art. 93 Konstytucji RP;
teza 22). RSM ,,Praga” jest niewatpliwie podmiotem zewnetrznym w stosunku do Miasta St.
Warszawy i Prezydenta m.st. Warszawy i nie pozostaje z nim w stosunku podleglosci
organizacyjnej. Tym samym brak jest podstaw do naliczania oplat z tytulu korzystania
z przedmiotowych gruntéw na podstawie ww. Zarzadzen. Powyzsze stanowisko mozna takze
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wesprze¢ poglagdami orzecznictwa. Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 11 lutego 2015r. sygn. akt
I OSK 2698/14, LEX nr 1771962, Prezydent m.st. Warszawy nie dysponuje podstawa prawng
do naliczania optat wobec tego, ze Zarzadzenie jest wylacznie aktem prawa wewnetrznego,
wigzacym w ramach wewngtrznej struktury organizacyjnej organu administracji publiczne;j.

Powyzsze oznacza takze, ze zadanie zaptaty oplat na podstawie ww. Zarzadzen kwalifikuje sie
jako naduzycie prawa i naruszenie zasad wspolzycia spotecznego.

Reasumujgc, ww. Zarzadzenia dla wladz Warszawy wydaja si¢ by¢ wygodnym
pretekstem, aby nalicza¢ wobec Spoéldzielni i jej mieszkancéow wysokie oplaty za tzw.
grunty nieuregulowane, co do ktérych zostaly zgloszone roszczenia dekretowe.
Jednoczesnie Urzad m.st. Warszawy nie rozstrzyga roszczen dekretowych i nie wiadomo
jak dlugo jeszcze bedzie je rozpatrywal. Postepowania tocza si¢ juz od blisko 75 lat. Ta
dlugotrwalo$é wskazuje, ze stan taki wtadzom Warszawy wydaje si¢ odpowiadac, bo zapewnia
od spotdzielcow staty dochod z ich budzetow domowych w odniesieniu do gruntéw, ktorych
prawdopodobnie nigdy nie otrzymajg. Rodzi to obawy, takze po stronie mieszkancéw, ze
Miasto St. Warszawa jest zainteresowane, aby stan ten wcigz trwal. Z drugiej za$ strony Miasto
St. Warszawa nie ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci wobec mieszkancoéw 1 Spotdzielni.

Warto w tym miejscu rowniez podkreslié, ze od 2019 r. mieszkancy gruntow uregulowanych
sg ich wlascicielami i nie sa obcigzani oplatami z tytutu uzytkowania wieczystego. Natomiast
mieszkancy gruntéw nieuregulowanych, nie do$¢ ze nie majg do nich zadnego tytulu prawnego,
to sg jeszcze zobowigzani uiszczaé znacznie wyzsze niz dotychczas oplaty z tytulu korzystania
z tych nieruchomosci.

AdV

Stanowisko RSM ,Praga” wobec Zadania wynagrodzenia za korzystanie z ww.
nieruchomosci w okresie od dnia 01 stycznia 2017r. do dnia 30 listopada 2019r. ustalonego
wedlug stawek okreSlonych na podstawie warto$ci ww. nieruchomosci okreslonej
w operacie szacunkowym aktualnym w dniu 9 wrze$nia 2019r.

W pi$mie z dnia 30 grudnia 2019 r., uzasadniajgc wysokos¢ optat z tytulu korzystania
z przedmiotowych nieruchomosci wskazano, ze dotyczg one okresu ,,od dnia 01 stycznia
2017r. do dnia 30 listopada 2019 r.” oraz ze ,wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci
przedmiotowych nieruchomosci gruntowych zostala okreslona przez rzeczoznawcg
majqtkowego na dzien 9 wrzesnia 2019 r. Z tresciq operatu szacunkowego mozna zapoznac sig
w  Wydziale Gospodarowania Nieruchomosciami dla Dzielnicy Targowek przy
ul. Kondratowicza 20, w pok. 410 w poniedziatki lub w czwartki w godzinach 8:00-15:30.”
Powyzszy cytat tylko pozornie ma charakter informacyjny i neutralny. W rzeczywistosci
$wiadczy o naduzywaniu przez organ witadzy publicznej posiadanej pozycji i naruszaniu prawa
oraz zasad wspdtzycia spotecznego. W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, ze zostala w nim
naruszona zasada niedziatania prawa wstecz.
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Zaczgé nalezy od tego, ze powolanie si¢ w piSmie z dnia 30 grudnia 2019 r. na przepisy
0 ochronie wlasnosci i roszczeniach przystugujacych z tego tytutu wiascicielowi nie daje az
tak daleko idgcej dowolnosci w ich formulowaniu, jaka wynika ze wspomnianego pisma.
W $wietle wspomnianego w pismie przepisu art. 241 i n. kodeksu cywilnego, zgodnie
z orzecznictwem sadowym ,podstawq ustalenia wynagrodzenia za korzystanie
z nieruchomosci powinna by¢ kwota, ktérg posiadacz musiatby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby
jego posiadanie opierato si¢ na prawie. Za podstawe ustalenia wysokoSci naleinego
wlascicielowi wynagrodzenia przyjmowana jest stawka rynkowa, stosowana za korzystanie
z danego rodzaju rvzeczy i czas posiadania rzeczy bez tytutu prawnego (LEX nr
2767460)". W konsekwencji wysokos¢ rzekomo zaleglych optat za korzystanie przez RSM
»Praga” z ww. nieruchomosci za okres od dnia 01 stycznia 2017 r. do dnia 30 listopada 2019 r.
powinna byla zosta¢ ustalona wedlug wartosci rynkowej tych gruntow w podanym okresie.
Inaczej ujmujac, wycena, w ktorej okreslono warto$¢ nieruchomosci na dzien 9 wrzesnia 2019
r. nie moze by¢ zastosowana do naliczenia jakichkolwiek optat za lata 2017, 2018 1 2019.

Idac za$ tropem stosowanej przez M. St. Warszawe analogii do umowy o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego i odwotujgc sie do zapisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2020r., poz. 65) nalezaloby siggnaé
do art. 72 ust.1 w zw. z art. 67 tej ustawy, ktory reguluje podstawe 1 czas ustalenia wysokosci
oplat, a takze art. 71 ust. 4 tej ustawy, ktory ustala termin wymagalnosci optat. Przepisy te
przewidujg, ze uzytkownik wieczysty moze by¢ obcigzony obowigzkiem uiszczenia oplat
z tytulu uzytkowania wieczystego jedynie na przysztosé, tak co do podstawy ustalenia ich
wysokosci jak 1 okresu, za ktory powinien je wnosié. Inaczej méwiac, ustawa nie pozwala na
to, aby uzytkownik wieczysty byt zobowigzany do uiszczenia optat z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w wysokosci ustalonej wedlug wartosci nieruchomosci z dnia
wezwania go do zaplaty za okresy sprzed momentu ustalenia wartosci nieruchomosci. Tym
samym wycena z dnia 9 wrzesnia 2019 r. moglaby by¢ wylacznie podstawa ustalenia wysokosci
oplat za wieczyste uzytkowanie za rok 2020 z terminem ich uiszczenia z gory, tj. do konca
marca 2020r.

Niezaleznie od powyzszego Spétdzielnia podtrzymuje swoj sprzeciw wobec ponoszenia ww.
optat, kwestionujac zaprezentowane przez Miasto St. Warszawa podstawy oraz wskazujac
ponizej dodatkowe swoje zastrzezenia.

Podana w pismie z dnia 30 grudnia 2019 r. informacja o mozliwos$ci zapoznania sie przez RSM
»Praga” ze wspomnianym operatem szacunkowym dla przedmiotowych nieruchomosci jest do
pewnego stopnia bezprzedmiotowa. RSM ,.Praga”, nie bgdgc uzytkownikiem wieczystym
w stosunku do przedmiotowych nieruchomosci, nie ma podstaw do korzystania z regulacji
ustawy o gospodarce nieruchomosciami pozwalajgcych na konstruktywna dyskusje na temat
operatu (w razie powzig¢cia uzasadnionych zastrzezen co do jego prawidlowosci, rzetelnosci lub
wnioskéw). W braku porozumienia z organem na temat operatu Spoéldzielnia nie ma
mozliwosci zakwestionowania wyceny w odpowiednim postepowaniu administracyjnym
z mozliwoscia zaskarzenia decyzji organu przed sgdem (art. 78 i n. ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).
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Niezaleznie od powyzszego RSM ,Praga” nie miata takze mozliwosci odpowiedniego
przygotowania si¢ do zmienionych oplat z punktu gospodarki finansowej, w tym np. poprzez
przeprowadzenie w odpowiednim trybie i terminie podwyzek oplat wnoszonych przez
mieszkancow Spoéldzielni. Naliczenie oplat za 35 miesiecy wstecz i okreslenie terminu zaplaty
do dnia 31 stycznia 2020 r., dajac tym samym czas w praktyce trzech tygodni na zebranie
zadanej kwoty. W tym czasie Spéidzielnia musialaby wyliczy¢é wysoko$¢ oplaty na
poszczegolne lokale, oraz wystosowaé zawiadomienia do mieszkanicdw, a mieszkancy uiscié
oplaty do Spétdzielni, ktére RSM ,,Praga” musiataby przekazaé do Urzedu. Mieszkancy
musieliby zebra¢ t¢ niebagatelng kwote, bo za 3 lata wstecz, w bardzo krétkim czasie. Dla wielu
z nich bytoby to niemozliwe do wykonania.

Pozwalamy sobie stwierdzi¢, ze w $wietle art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych jest
to wyraz lekcewazenia i brak liczenia si¢ z mieszkancami. Podkreslamy raz jeszcze, ze zgodnie
z tym przepisem wszelkimi oplatami eksploatacyjnymi, w tym optatami za grunty, Spotdzielnia
jest zobowigzana obcigza¢ mieszkancow, o czym z pewnos$cia Urzad doskonale zdaje sobie
sprawe.

Wywodzenie zatem przez Miasto Stoleczne Warszawa obowigzku wnoszenia oplat
w wysokosci jednostronnie przez siebie narzuconej z faktu, iz w przeszlosci takie oplaty byty
wnoszone narusza zasady wspdlzycia spolecznego. Stanowi réwniez kolejny przejaw
naduzywania uprzywilejowanej w ten sposob pozycji wladz Miasta w odniesieniu do RSM
»Praga” 1 jej mieszkancoéw w relacji do gruntéw, ktorych dotyczy niniejsza korespondencja.

Na zakonczenie niniejszego pisma chcieliby§my z cala mocg podkresli¢ wol¢ RSM
»Praga” w przedmiocie ugodowego zalatwienia sporu.

Wobec powyzszego zwracamy si¢ z propozycja, aby rozpoczgé rozmowy
w przedmiocie regulacji stanu prawnego gruntdw potozonych w rejonie ulic Kolowej,
Wejherowskiej i M. Ossowskiego w czgsci, co do ktorej nie zostaty zgloszone roszczenia
»dekretowe”. Niemniej jednak rozmowy te powinny toczy¢ si¢ na zasadach partnerskich, nie
za$ na zasadzie jednostronnych decyzji Urzedu. JesteSmy przekonani, ze w przedmiotowej
sprawie istnieje mozliwo§¢ wypracowania kompromisu zadowalajacego obie strony
postepowania.

Z powazaniem

Do wiadomosci:
1)  Rafat Trzaskowski

Prezydent m. st. Warszawy ’

pl. Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa s
2)  Robert Soszynski

Zastepca Prezydenta m. st. Warszawy

pl. Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa
3)  Michat Jaminski — Przewodniczacy

Rady Dzielnicy Targéwek m. st. Warszawy

ul. .. Kondratowicza 20, 00-983 Warszawa
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