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Dot. nr spr. 299/8.03.2021

W odpowiedzi na Pana korespondencije z dnia 3.03.2021 r. (data wplywu
11.03.2021 r.), Zarzad Spétdzieini Budowlano-Mieszkaniowej STOKLOSY prezentuje ponizej
istotne zagadnienia majgce zhaczacy wplyw na regulacje stanu prawnego gruntu zasobéw
Spotdzielni.

1. Postepowania roszczeniowe

a) Roszczenia dot. przyznania uzytkowania wieczystego w trybie art. 7 dekretu z dn.
26.10.1945 r. o wiasno$ci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U.
Nr 50, poz. 279).

Do terenéw objetych roszczeniami (Rysunek nr 1) dot. przyznania uzytkowania
wieczystego w trybie art. 7 dekretu z dn. 26.10.1945 r. o whasnosci i uzytkowaniu gruntéw
na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279) w zasobach Spoétdzielni Budowlano-
Mieszkaniowej STOKLOSY naleza:

— dz. ew. nr 14 z obrebu geodezyjnego 1-10-02 (dot. terenu przy ul. Elegijnej 43,
45, 47, 49);

- dz. ew. nr 4/8-cz. z obrgbu geodezyjnego 1-10-02 (dot. zabudowy przy
ul. Koncertowej 9, 10, 13);

- dz. ew. nr 13/2-cz. z obrebu geodezyjnego 1-10-02 (dot. terenu przy
ul. Elegijnej 51, 563, 55, 57, 59, 61, 63);

— dz. ew. nr 10-cz. z obrgbu geodezyjnego1-10-02 (dot. terenu przy ul. Elegijnej,
51, 53, 55, 57, 59, 61, 63, 69, 75);

- dz. ew. nr 20-cz. z obrgbu geodezyjnego 1-10-02 (dot. zabudowy przy
ul. Okaryny 13, 15, ul. Elegijnej 41, 43, 45, 47, 49, 51, 65, 67, 69, 71, 73, 75).

W tym miejscu nalezy podkreslic, ze Spoéidzielnia Budowlano-Mieszkaniowa
STOKLOSY nie ma przymiotu strony w ww. postgpowaniach. Brak regulacji umozliwiajgcej
przekazywanie dokumentacji, przedstawienia swojego stanowiska oraz faktéw wplywa na
mozliwo$C oceny, kiedy postepowania dekretowe moglyby sie zakonczyé lub chociaz
posredniego wplywu na ocene, czy zwrot nieruchomosci jest zasadny.

b) Postepowania z wnioskéw bylych wiascicieli badz ich spadkobiercéw wystepujacych
o _zwrot nieruchomos$ci na podstawie art. 136 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami poza terenem objetym ww. dekretem.

W celu prawidiowego monitorowania spraw dot. zgtoszonych roszczeh bytych
wiascicieli do terenow bedacych w zasobach Spéidzielni Budowlano-Mieszkaniowej
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STOKLOSY, Zarzad prowadzi korespondencie m.in. z Starostwami Powiatowymi
w Piasecznie, w Wegrowie oraz w Pruszkowie, Wojewodg Mazowieckim, Miastem
Stotecznym Warszawa oraz jest czynnym uczestnikiem wzwigzku z prowadzonymi
postepowaniami sgdowo-administracyjnymi. W tym celu przekazuje swoje stanowisko
w powyzszych sprawach oraz udostgpnia dane, o ktére wnoszg ww. instytucje (Rysunek
nr1).

Nalezy mie¢ na uwadze, ze postepowania administracyjne toczg sig latami m.in.
zpowodu przekazywania spraw do ponownego rozpoznania do | instancji celem
uzupetnienia dokumentacji w aktach sprawy o dodatkowe materiaty dowodowe pozwalajgce
na jednoznaczne ustalenie przez organ orzekajgcy rzeczywistego celu wywiaszczenia.
Ponadto, z uwagi na wieloletnie prowadzenie postepowan i dezaktualizacjg zgromadzonych
podczas ich trwania map, w aktach sprawy nie ma aktualnej dokumentacji geodezyjnej
z naniesieniami poszczegélnych wywtaszczonych dziatek na aktualng mape ewidencyjna
gruntu wraz ze stosownym opisem przeksztatcen. Réwniez problemem w zebraniu peinego
materiatu dowodowego jest to, ze zataczniki graficzne do planéw realizacyjnych, ktérymi
objete byly wywlaszczone nieruchomosci, bedace przedmiotem roszczenia o zwrot,
nie s3 ogdlnodostepne a ich pozyskanie jest utrudnione. Digitalizacja tego typu dokumentaciji
byla znacznym utatwieniem dla prowadzonych postgpowan. Jednoczesnie warto zwrécié
uwage na fakt, ze jednym z dowoddw niezbednych do przeprowadzenia w toku
postepowania jest opinia fotogrametryczna w przedmiocie interpretacji sytuacji
odfotografowanej na zdjeciach lotniczych z lat 70-90 z wkresleniem przedmiotowych
nieruchomosci na zdjeciach. Wykonanie ww. opinii przez geodete uprawnionego w zakresie
fotogrametrii i teledetekcji jest etapem diugotrwatym z uwagi na okres oczekiwania
na dokumentacje fotograficzng oraz ze wzgledu na czas oczekiwania na wykonanie opinii.

Zarzad Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej STOKLOSY stoi na stanowisku,
ze uzaleznienie regulaciji stanu prawnego gruntu zasobdw Spotdzielni od uzyskania orzeczen
prawomocnych w sprawach, ktérych faktycznie zrealizowano osiedle mieszkaniowe wraz
z towarzyszacg infrastrukturg w Dzielnicy Ursynéw (czego dowodzi istnienie 60 budynkéw
wielorodzinnych, 10 budynkéw ustugowych, 52 doméw jednorodzinnych) jest krzywdzace
dla jej mieszkancow.

Duzym utrudnieniem w trakcie regulacji stanu prawnego gruntu sg ww. istniejgce
roszczenia z wniosku dawnych wtascicieli badz ich spadkobiercéw. Zgodnie bowiem
z zapisem § 15 ust. 2 Zarzadzenia nr 6888/2014 Prezydenta m. st. Warszawy ,w sprawie
instrukcji dotyczgcej szczegéfowych zasad iprocedur przy rozpatrywaniu wnioskéw
w przedmiocie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz Spéfdzielni, w trybie
art. 204, 207 i208 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami”,
zawarcie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie jest mozliwe w przypadku
toczgcego sie postepowania o zwrot nieruchomosci niezaleznie od tego, na jakim etapie
obecnie znajduje sie sprawa.

2. Przeksztalcenie na wlasnos$é

Ustawa z dnia 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow (dalej
Ustawa o przeksztatceniu) dotyczy tylko tych gruntdéw, ktére przed dniem 1.01.2019 r. byty
objete prawem uzytkowania wieczystego. Ustawa nic nie wspomina jak maja si¢ zachowac
pozostate spotdzielnie, ktére sg w trakcie regulacji i wyrazajg wole zawarcia umowy



o uzytkowanie wieczyste ale z réznych wzgledéw do umowy na obecng chwile dojsé
nie moze, np. ze wzgledu na postepowania dekretowe, postgpowania dawnych wiascicieli
dla terenéw poza dekretem.

Art. 13 ust. 1 b) ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dodany w art. 15 Ustawy
o przeksztatceniu wskazuje jedynie, ze w drodze wyjatku mozliwe bedzie ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego gruntu na cele mieszkaniowe w celu realizacji roszczen
o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Przepis ten pozwala zatem
ustanawia¢ uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci nacele mieszkaniowe w zwigzku
z zaspokajaniem roszczen . o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
Nie ma jednak jednoznacznego stanowiska, co w przypadku ustanowienia uzytkowania
wieczystego dla spéldzielni mieszkaniowych po wejSciu wzycie Ustawy
o przeksztalceniu, kiedy wowczas nastgpuje przeksztalcenie na wlasnosé
nieruchomoséci (czy nastepuje to z chwila dokonania wpisu do ksiegi wieczystej dziatki
ewidencyjnej), jak wowczas wyglada sprawa z uiszczeniem optaty za przeksztatcenie
i skorzystania z bonifikaty od oplaty jednorazowej. Zgodnie z art. 4 ust. 2 Ustawy
o przeksztatceniu organ wydaje zaswiadczenia z urzedu nie poznigj nhiz w terminie
12 miesiecy od dnia przeksztatcenia. Art. 1 ust. 3 Ustawy o przeksztatceniu wskazuje
jednoznacznie, ze ,ilekro¢ w ustawie mowa o przeksztafceniu, naleZy przez to rozumiec
przeksztafcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tego gruntu”. Wskazane pytania spowodowane sg brakiem
jakiejkolwiek informacji i szczegotowej instrukcji w tym zakresie dla spdidzielni
mieszkaniowych. Mieszkarcy zasobéw SBM SaTOKLOSY czesto zwracajg si¢ z zapytaniem
do Spéidzielni, czy po uzyskaniu uzytkowania wieczystego dojdzie do przeksztaicenia
na podstawie Ustawy o przeksztaiceniu oraz czy bedg mogli skorzysta¢ z bonifikaty.
Ich zaniepokojenie jest zrozumiate, bowiem wigkszo§¢ mieszkancow to pokolenie starsze,
ktére obawia sie wniesienia optat od przeksztatcenia w petnej wysokosci.

3. Regulacja gruntu a prawo miejscowe

Urzad m. st. Warszawa uzaleznia dalsze procedowanie spraw uwtaszczeniowych od
przediozenia przez Spoidzielnie stosownych opracowan urbanistycznych dotyczacych
okreslenia terenu niezbednego do prawidlowego korzystania z budynkéw i projektéow
podziatu geodezyjnego nieruchomos$ci bedacych w zasobach SBM STOKLOSY. Wobec
powyzszego, Zarzad Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej STOKLOSY zleca wykonanie
przedmiotowych opracowan, ktére nastepnie przekazuj do Urzedu m. st. Warszawa.

Na przygotowywanie opracowan przez Spéidzielni¢ Budowlano-Mieszkaniowg
STOKLOSY ma wplyw istnienie prawa miejscowego dla danej enklawy, bedacej w zasobach
Spoétdzielni.

Od diuzszego czasu wstrzymana jest regulacja gruntu dla enklawy budynkéw
wielorodzinnych przy ul. Zwigzku Walki Mtodych 12-24 (1203 mieszkarncoéw, 596 lokali
mieszkalnych), wobec ktérego uzyskano Decyzje Nr 637/2017 z dn. 26.10.2017 r. (znak
GK-D-X11.6831.25.2016.KWI, 15.BGR.BG-PN) zatwierdzajgcg podziat nieruchomosci
zgodnie z Postanowieniem Nr 70/2016 (znak GK-D.X11.6831.25.2016.KWI) wydanym przez
Prezydenta m.st. Warszawy, ktére pozytywnie zaopiniowato koncepcje urbanistyczng w celu
realizacji roszczen o oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu i przeniesienie wtasnosci
naniesien. Powodem wstrzymania regulacji dla tego terenu przez Urzad Dzielnicy Ursynéw
m.st. Warszawy sg prace nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego po poétnocnej stronie ulicy Ciszewskiego. W projekcie tym granice
projektowanych stref pokrywajg sie z granicami pomigdzy dziatkami 5/131 i 5/132.
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W zwigzku z tym konieczny bedzie ponowny podziat geodezyjny w celu wydzielenia gruntéw
przeznaczonych w planie pod plac i droge, gdyz po jego uchwaleniu nie bedzie mozliwe
oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu na rzecz spétdzielni. ktéry w planie miejscowym
przeznaczony bedzie na cel publiczny.

Powyzsza argumentacja nie znajduje uzasadnienia w  ustawach
i dotychczasowym orzecznictwie, wobec czego nalezy uznac, ze wstrzymanie dalszej
regulacji enklawy przy ul. Zwigzku Walki Mtodych 12-24 nie jest konieczne.

Realizowanie dalszych czynnosci jest konieczne w zwigzku z zapisami Instrukcji
dotyczgcej szczegbtowych zasad i procedur przy rozpatrywaniu wnioskow w przedmiocie
ustanowienia prawa uZytkowania wieczystego na rzecz spotdzielni, w trybie art. 204, 207
i 208 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Zatgcznik
do Zarzgdzenia Nr 6888/2014 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 28.11.2014 r.).

Niestety do zawarcia umowy o uzytkowanie wieczyste nie doszto. Z uwagi na
powyzsze mieszkancy zasobow Spétdzieini Budowlano-Mieszkaniowej STOKLOSY odczuli
negatywne skutki braku uzytkowania wieczystego dla tego terenu, bowiem na podstawie
Ustawy o przeksztatceniu nie mogg uzyskaé odrgbnej wtasnosci. SBM STOKLOSY nie jest
na dzieh dzisiejszy uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci wchodzacych w sktad zasobu
nieruchomos$ci Spéidzielni. Obecnie tereny te sg uzytkowane na podstawie umowy
dzierzawy. Dlatego ustawa o przeksztatceniu na dzien dzisiejszy nie ma wplywu
na dziatalnoé¢ SBM STOKLOSY. Na mocy ustawy o przeksztatceniu nie dojdzie
do przeksztatcenia prawa dzierzawy gruntéw SBM STOKLOSY w inne prawo — przepisy
te dotyczg wylacznie gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe pozostajgcych
w uzytkowaniu wieczystym.

Nalezy jednoczes$nie zaznaczyé, 2e  projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego to jedynie efekt prac projektowych organéw
wykonawczych gminy, sporzadzenia go przez wojta gminy (prezydenta Miasta).
Przeznaczenie zaktadane na tym etapie moze zosta¢ zmodyfikowane przez chociazby
organy uzgadniajgce, badz wynik konsultacji spotecznych. Uchwata w sprawie przystgpienia
do prac, a nawet sporzgdzenie projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przez organ wykonawczy samorzadu terytorialnego, co nie nastepuje
przeciez w drodze decyzji administracyjnej a jedynie w wyniku podejmowanych przez ten
organ dziatan, nie sg zatem aktami prawa miejscowego, gdyz nie wigzg nikogo, poza
organami gminy, ktére na tej podstawie podejmuijg kolejne kroki. Akt tego rodzaju jest aktem
o charakterze wewnetrznym, nie jest aktem prawa miejscowego.

Warto w tym miejscu wskazaé, ze prace nad opracowaniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do terenow bedacych we wtadaniu SBM
STOKLOSY toczg sie nieprzerwanie od 2014 r., co nie przeszkodzito wiasciwym organom
w wydaniu decyzji podziatowej.

Zarzad Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej STOKLOSY ponizej przedstawia
odpowiedzi na zadane w pi$mie z dnia 3.03.2021 r. pytania w zwigzku z powotanym
Zespotem Parlamentarnym ds. Uregulowania gruntow pod Budynkami Spétdzielczymi:

1. Zasoby SBM STOKLOSY:
a) nieruchomosci:
— 60 budynkéw wielorodzinnych;

— 10 budynkéw ustugowych;



— 52 domy jednorodzinne;
b) liczba mieszkancéw: 7841 osdb.

.Caly ww. teren bedacy w zasobach Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej
STOKLOSY ma nieuregulowany stan prawny gruntu.

. Zgodnie z wnioskiem Spotdzielni z dnia 9.11.1995 r., zlozonym w trybie art. 88a
Ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci, Dz. U. 1191.30.127
(aktualnie art. 208 ust. 2 - 4 Ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, Dz. U. 2016.2147 tj.), ponawianym wielokrotnie w kolejnych
latach, powstato roszczenie Spoétdzielni o ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego wnioskowanego gruntu wraz z nieodptatnym przeniesieniem witasnosci
znajdujacych sie na nim budynkéw, bez przetargu ibez obowigzku wniesienia
pierwszej optaty rocznej.

. Na terenie bedgcym w zasobach Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej STOKLOSY
zostaly zgloszone roszczenia z wnioskow bylych wiascicieli badz ich spadkobiercow
wystepujacych o zwrot nieruchomoéci na podstawie art. 136 ust. 3 i 4 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (zob. Rysunek 1).

. Na terenie bedgcym w zasobach Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej STOKLOSY
zostaly zgloszone roszczenia dot. przyznania uzytkowania wieczystego w trybie art. 7
dekretu z dn. 26.10.1945 r. o wiasnoséci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy (zob. Rysunek 1).

. Teren objety roszczeniami:

a) Roszczenia dot. przyznania uzytkowania wieczystego w trybie art. 7 dekretu
zdn. 26.10.1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze m.st.
Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279):

— dz. ew. nr 14 z obrebu geodezyjnego 1-10-02 (dot. terenu domoéw
jednorodzinnych przy ul. Elegijnej 43, 45, 47, 49);

— dz. ew. nr 4/8-cz. z obrebu geodezyjnego 1-10-02 (dot. zabudowy
wielorodzinnej przy ul. Koncertowej 9, 10, 13);

— dz. ew. nr 13/2-cz. z obrebu geodezyjnego 1-10-02 (dot. terenu domoéw
jednorodzinnych przy ul. Elegijnej 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63);

— dz. ew. nr 10-cz. z obrebu geodezyjnego1-10-02 (dot. terenu domodw
jednorodzinnych przy ul. Elegijnej, 51, 53, 55, 57, 69, 61, 63, 69, 75);

— dz. ew. nr 20-cz. z obrebu geodezyjnego 1-10-02 (dot. terenu domdw
jednorodzinnych przy ul. Okaryny 13, 15, ul. Elegijnej 41, 43, 45, 47, 49,
51, 65, 67, 69, 71, 73, 75),

w tym lacznie 2 budynki wielorodzinne (234 mieszkaricow, 119 lokali
mieszkalnych), 20 budynkéw jednorodzinnych (51 mieszkaricow).

b) Postepowania z wnioskéow bylych wiascicieli badz ich spadkobiercéw
wystepujacych o zwrot nieruchomosci na podstawie art. 136 ust. 3 i 4 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami poza terenem objetym ww. dekretem:

— Wokalna 2 — 100 mieszkancow, 49 lokali mieszkalnych;
— Zamiany 5 — 231 mieszkancow, 122 lokali mieszkalnych;
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— Zamiany 18 — 167 mieszkancow, 94 lokali mieszkalnych;

— Wactawa Lachmana 2 — 215 mieszkancéw, 111 lokai mieszkalnych;

—  Wactawa Lachmana 4 — 128 mieszkancow, 58 lokali mieszkalnych;

—  Zwiazku Walki Mtodych 1 — 157 mieszkarcow, 89 lokali mieszkalnych;
—  Zwiazku Walki Mtodych 4 — 146 mieszkancow, 82 lokali mieszkalnych;
—  Zwiazku Walki Miodych 5 — 77 mieszkarcow, 49 lokali mieszkalnych;
—  Zwiazku Walki Mtodych 6 — 197 mieszkancow, 97 lokali mieszkalnych;
— Grazyny Bacewiczéwny 5 — 43 mieszkaricow, 25 lokali mieszkalnych,

ti. tacznie 10 budynkow wielorodzinnych (1461 mieszkancow, 776

. Spéidzielnia Budowlano-Mieszkaniowa STOKLOSY prowadzi korespondencje

z Wydziatem Mienia dla Dzielnicy Ursynéw m.st. Warszawy, Urzedu m.st. Warszawy.

. Miasto Stoleczne Warszawa prowadzi regulacj¢ stanu prawnego gruntow

na podstawie Zarzadzenia nr 6888/2014 Prezydenta m. st. Warszawy ,w sprawie
instrukcji dotyczacej szczegbtowych zasad i procedur przy rozpatrywaniu wnioskow
w przedmiocie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz Spéitdzielni,
w trybie art 204, 207 208 ustawy zdnia 21.08.1997 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami”.

. Spéidzielnia Budowlano-Mieszkaniowa STOKLOSY dzierzawi grunt o powierzchni

41,2941 ha potozony w Dzielnicy Ursynéw m.st. Warszawy na podstawie zasad
wydzierzawiania nieruchomosci m.st. Warszawy ti. Zarzadzenia nr 811/2017
Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 5.05.2017 r na okres 3 lat. Obecnie nieruchomos$¢
bedaca w zasobach Spoétdzielni jest objgta Umowa dzierzawy Nr 101/WMD/2020,
102/WMD/2020, 103/WMD/2020, 70/WMD/2018, ZDM/GPD/P/03/49/p/2020.

Koszt dzierzawy zasobéw SBM STOKLOSY:
- w2020r. —3.783.986,35 z;
— przewidywany na 2021 r. — 4.119.694,92 zt.

Z powazaniem,
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