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Zdziwitem sie bardzo, ze spotdzielnia Przy Metrze wykazata wole przeksztatcenia
dzierzawy gruntu na ktérym zostato wybudowane osiedle ,Migdatowa I” w prawo uzytkowania
wieczystego. Zdziwitem tym bardziej, iz przez ostatnie 20 lat robita wszystko, aby nie dostac
ani prawa uzytkowania wieczystego, ani wiasnosci tego gruntu. Martwi mnie jednak, ze
przeprowadzenie tej operacji jest teraz niemozliwe.

chronologia wydarzen
1. 22-06-1996 spotdzielnia wydzierzawia teren od gminy Ursynéw na okres 3 lat.

2. 08-07-1997 Rada Gminy Warszawa Ursynow podejmuje uchwate 401 o mozliwosci
wydzierzawienia spotdzielni gruntu na okres 29 lat.

3. 20-08-1997 spodtdzielnia uzyskuje zezwolenie na budowe.

4. 23-08-1997 spotdzielnia podpsuje ze mng umowe na wybudowanie domu. W § 10 pkt 1
umowy znalazito sie stwierdzenie, iz koszt realizacji zadania inwestycyjnego obejmuje
koszt pozyskania terenu. ldentyczne umowy, cho¢ nie w tym samym czasie podpisali
moi przyszli sgsiedzi z segmentéw oraz budynkéw wielorodzinnych z tego osiedla.

5. 02-10-1997 spotdzielnia rozwigzuje umowe trzyletnig i wydzierzawia teren od gminy
Warszawa Ursynow na okres 29 lat. W umowie okreslono wartos¢ gruntu w wysokosci
345 zi/m?, a wysokos¢ czynszu jako 1% wartosci gruntu na 104 473 zt rocznie. Stawka
miata obowigzywac w okresie pierwszych 24 miesiecy.

6. 01-03-1999 spodtdzielnia wystepuje do gminu Warszawa Ursynéw o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste (nie mam tego pisma).

7. 25-07-2000 Rada Gminy Warszawa Ursynow podejmuje uchwate o przeznaczeniu
gruntu do oddania w uzytkowanie wieczyste na rzecz SM Przy Metrze ustalajgc
pierwszg optate w wysokosci 15% wartosci gruntu.

8. 08-11-2001 spotdzielnia wysyta pismo do przewodniczagcego Rady Gminy Warszawa
Ursynéw o zastosowanie bonifikaty 99% do pierwszej optaty. Pismo pozostaje bez
odpowiedzi.

9. 15-04-2004 Rada Warszawy podejmuje uchwate XXVIII/534/2004, ktoérej §6 zatgcznika
okreslit 99% bonifikate od ceny ustalanej zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy w zwigzku z
art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Spotdzielnia nie podejmuje Zzadnych
dziatan.

10.03-03-2005 Rada Warszawy podejmuje uchwate XLVI/1150/2005 uchylajgcg §6
zatgcznika do uchwaty XXVIII/534/2004. Nadal jednak istnieje mozliwos¢ sprzedazy
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gruntu spoétdzielniom mieszkaniowym z 99% bonifikatg o ile sg one uzytkownikami
wieczystymi tych gruntow.

11.22-06-2006 Rada Warszawy podejmuje uchwate LXXVII/2377/2006, ktéra uchyla
bonifikaty okreslone rok wczesniej. Od tego dnia w Warszawie obowigzujg bonifikaty
okreslone w ustawie z 29 lipca 2005 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wiasnosci nieruchomosci.

12.25-06-2008 urzad miasta st. Warszawy zawiadamia spotdzielnie, iz w zwigzku ze
wzrostem wartosci gruntu do 1859,06 ztm? podwyzsza stawke czynszu - na kwote
562 960,55 zt rocznie. Spétdzielnia ignoruje informacje i ptaci czynsz w pierwotnej
wysoKkosci.

13.W 2011 roku miasto pozwato spotdzielnie o zaptate zalegtego czynszu na podstawie
powiadomienia z 2008 roku.

14.20-06-2015 Walne Zgromadzenie Spétdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze stosunkiem
gtosow 27 do 4 odrzuca zgtoszony przeze mnie projekt uchwaty zobowigzujgcej zarzad
do uregulowania stanu prawnego gruntu poprzez wypowiedzenie umowy dzierzawy i
nabycie wilasnosci, lub uzytkowania wieczystego gruntu. Plomienng mowe w obronie
dotychczasowego stanu wygtosit wiceprezes spétdzielni Grzegorz Janas.

15.22-12-2016 zarzad spétdzielni poinformowat lokatorow o wprowadzeniu nowej pozyciji
sktadnika czynszu — ,dzierzawa terenu — rezerwa” w zwigzku ze sporem sgdowym
toczonym z urzedem miasta.

16.16-01-2017 spotdzielnia wysyta pismo do ,wszystkich swietych” btagajgc o pomoc w
zatatwieniu uzytkowania wieczystego.

Oproécz wyzej wymienionych dokumentéw w sprawie wiasnosci gruntu i budynku
pisatem poczynajgc od 2000 dziesiagtki pism do zarzgdu i rady nadzorczej SM Przy Metrze.
Na przestrzeni lat zmienialy sie zarzady i rady nadzorcze. W 2012 roku po kolejnym
przewrocie patacowym wspolnie z sgsiadami napisaliSmy do zarzadu reprezentujgcego
obecng ekipe. Nie byto Zadnej reakcji ze strony spotdzielni.

Jestem Zzywotnie zainteresowany uregulowaniem stanu prawego tego gruntu, gdyz
wybudowany za moje pienigdze dom pozostaje wtasnoscig miasta stotecznego Warszawy.
Wynika to z art. 48 i art. 235 § 1 kodeksu cywilnego. Czy to sie zmieni? Nie sadze.

Tlumaczenie, ze tylko miasto jest winne temu, ze SM Przy Metrze nie starata sie o
skorzystanie z dobrodziejstw wynikajgcych z uchwaty 287/ 2000 Rady Gminy Warszawa
Ursynow i uchwaty XXVI11/534/2004 Rady Warszawy nie wytrzymuje konfrontacji z faktami.
Gdyby spoétdzielnia rzeczywiscie kierowata sie interesem ekonomicznym swoich czionkow
natychmiast skorzystataby z nadarzajgcej sie sposobnosci uzyskania wtasnos¢ gruntu za
rownowarto$¢ rocznego czynszu dzierzawnego. Stataby sie w ten sposdb wiascicielem
zajmowanego przeze mnie budynku i zgodnie z postanowieniem § 7 zawartej ze mng w 1997
roku umowy - przekazataby mi wtasnos¢ budynku. Potem to ja martwitbym sie wysokoscig
naleznych miastu optat. Podobnie martwiliby sie moi sgsiedzi oraz lokatorzy blokéw Lanciego
7, 7Ta i 7b, ktorzy przez 14 lat musieli procesowac sie o wydzielenie z zasobéw SM Przy
Metrze.

troche cyfr

W roku 1997 warto$¢ gruntu na Ursynowie wynosita 345 zim?. W 2008 roku juz 1 859
ztm?. Stosujgc prostg interpolacje liniowg mozna oszacowaé¢ wartos¢ gruntu w roku 2000 na
760 z/m®, w roku 2004 — na 1 300 z/m?® a w roku 2017 — na 3 100 z/m®. W roku 2000
wartosc dziatki o powierzchni 30 tys m? wynosita okoto 23 min. zt. W roku 2004 — 39 min. zt.
Obecnie — 93 min. zt.

W 2000 roku spoétdzielnia miata mozliwos¢ zatatwienia uzytkowania wieczystego za
15% wartosci, czyli kwote okoto 3,5 min. W roku 2004 — za 1% witasnosci gruntu, czyli
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390 tys. z. Obecnie powotujgc sie na uchwate z 2000 roku spétdzielnia powinna wniesc
pierwszg optate w wysokosci 14 ml. zt. Oczywiscie pod warunkiem, ze wpfaci miastu zalegty
czynsz w wysokosci ponad 6 ml. zt. Razem do zaptacenia okoto 20 milionéw. Poniewaz
spoétdzielnia stoi na skraju bankructwa, to rozwigzanie jest nierealne.

Spotdzielnia nie wywigzata sie za zawartej ze mng umowy i nie przeznaczyta czesci
wptacanych przeze mnie pieniedzy na pozyskanie gruntu. W 2000 roku na 180 m? dziatke
wokot mojego domu przypaditoby do zaptaty 21 tys. zt. Trudno, zaciggnatbym kredyt i w
przeciggu 3 lat sptacit. W 2004 roku nie musiatbym nawet zaciggaC kredytu, gdyz koszt
wyniéstby zaledwie 2 340 zt. Teraz musiatbym zaciggng¢ szesciokrotnie wyzszy kredyt, niz w
roku 2000, bo az 120 tysiecy zt. Ale zanim spoétdzielnia obcigzytaby mnie takg kwotg sama
musiataby dysponowac 20 milionami.

Trudno byto przewidzie¢ w roku 2000, ze w roku 2004 pojawi sie mozliwos¢ uzyskania
wiasnosci terenu praktycznie za bezcen. Skoro jednak spotdzielnia juz w 2001 roku liczyta
sie z mozliwoscig uzyskania 99% bonifikaty, a w roku 2004 taka mozliwos¢ stata sie faktem —
spoétdzielnia powinna z tej mozliwosci natychmiast skorzystac. Nie skorzystata, bo nie
kierowata sie interesem cztonkéw. Ani interesem czionkéw, ktorzy sfinansowali budowe
osiedla na gruncie dzierzawionym, ani pozostatych, ktorzy mieszkali w budynkach
posadowionych na gruncie, do ktorego spoétdzielni przystugiwato prawo uzytkowania
wieczystego.

Bezczynnos$¢ wiadz spétdzielni przez okres od kwietnia 2004 czerwca 2006 do nie
znajduje zadnego usprawiedliwienia. Za rownowartos¢ rocznej raty uzytkowania wieczystego
spotdzielnia mogta uzyskaé¢ witasnos¢ wszystkich gruntdow bedgcych w jej uzytkowaniu
wieczystym. Przez nastepne lata lokatorzy ptaciliby czynsz pomniejszony o koszt wynikajgcy
ze wzrastajgcych systematycznie optat za uzytkowanie wieczyste.

Poniewaz jednak koszt ten pokrywajg i tak lokatorzy — kolejne zarzgdy nie byly
rozwigzaniem zainteresowane. Mogly mieC nawet nadzieje na skuteczne ttumaczenie
podwyzki wszystkich sktadnikow czynszu podwyzkag stawki uzytkowania wieczystego. Nie jest
to przypadek odosobniony. Zadna z duzych spoétdzielni nie skorzystata z mozliwosci
uzyskania wtasnosci gruntu. Na Ursynowie wysokim prawie wszystkie budynki mieszkalne
stojg na gruncie bedgcym w uzytkowaniu wieczystym. Wystepujg tylko niewielkie enklawy
wiasnosci wzdtuz ulic Nowoursynowskiej, Wetnianej i na osiedlu Kabaty.

na marginesie

Nie oznacza to, ze miasto nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za zaistniatg sytuacje.
Chciatem podzieli¢ sie z Panem mojg wiedzg na temat stanu prawnego na podstawie
ktérego zostata podjeta uchwata ustanawiajgca w 1997 roku 29 letnig dzierzawe. W dniu 13
grudnia 2016 otrzymatem drogg elektroniczng odpowiedZz na moje zapytanie w trybie
dostepu do informacji publicznej. Pytatem o tres¢ uchwaly Rady gminy Warszawa Ursynow
bedacg podstawg do zawarcia 29-letniej dzierzawy.

W dniu 27 stycznia 1998 Wojewoda Warszawski wystosowat do Rady Gminy
Warszawa Ursynéw pismo, w ktorym stwierdzit, ze uchwata 401 Rady Gminy Warszawa
Ursyndéw z dnia 8 lipca 1997 narusza prawo i wnidst o reasumpcje tej uchwaty. Tym samym
umowa 29-letniej dzierzawy z 2 pazdziernika 1997 nie znajduje podstawy prawne;.

W preambule Uchwaty nr 401 Rady Gminy Warszawa Ursynéw zawarto informacje, ze
przedmiotem jej podjecia byta 29-letnia dzierzawa dziatki numer 4 o powierzchni 30 282 m?2.
W dacie podjecia Uchwaty nr 401 nie byto juz dziatki numer 4, bo w dniu 30 czerwca 1997
zatwierdzono jej podziat decyzjg Burmistrza Gminy Warszawa Ursynow.

W §1 Uchwaty nr 401 zawarto informacje, ze Rada Gminy przeznaczyta czes¢ dziatki 4
z obrebu 1-11-05 wykazanej na szkicu mapy jako dziatki 4/1 i 4/3 do 29-letniej dzierzawy na
rzecz SM ,Przy Metrze”. Do Uchwaty nr 401 nie dotgczono mapy prawnej, chociaz jak wynika
z informacji zawartej w umowie dzierzawy, spisanej w formie aktu notarialnego Rep. A
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13556/97 z dnia 2 pazdziernika 1997, mape sytuacyjng z podziatem czesci nieruchomosci
objetej ksiegg wieczystg KW 124284 przyjeto do panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego Sktadnicy Map i Dokumentdéw Geodezyjnych m.st. Warszawy
Wojewddzkiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Wydziatu Geodezji i
Gospodarki Gruntami Urzedu Wojewddzkiego w Warszawie w dniu 14 lipca 1997 za
numerem KEM 1.11.05-18/97, DER 521/98, w wyniku ktorego dziatka numer ewidencyjny 4
ulegta m.in. podziatowi na dziatki o numerach ewidencyjnych 4/1 i 4/3 zatwierdzonemu
ostateczng decyzjg Nr GG 7415/75/97 wydang przez Burmistrza Gminy Warszawa-Ursyndéw
z dnia 30 czerwca 1997. Uchwata nr 401 nie spetniata wymogow formalnych, bo nie byta
oparta na podstawie mapy prawnej i nie dotgczono tej mapy do ww. uchwaty nr 401.

Nalezy takze zwrdéci¢ uwage na uzasadnienie Uchwaly Rady Gminy nr 401 z dnia 8
lipca 1997 przekazujgcej SM Przy Metrze w dzierzawe nieoznaczony grunt (czes¢ dziatki nr
4) na 29 lat z mozliwoécig zabudowy bez wskazania waznej podstawy prawnej jej podjecia.

W uzasadnieniu Uchwaty nr 401 podano, ze decyzjg nr 2112/89 teren ograniczony
ulicami Ptaskowickiej, Lanciego, Belgradzkiej i KEN (obreb 1-11-05) przekazano w
uzytkowanie wieczyste SBM Natolin pod zabudowe mieszkaniowa.

W tym miejscu nalezy wskazaé poswiadczenie nieprawdy przez Rade Gminy
Warszawa Ursynéw nie tylko w tresci Uchwaty nr 401, ale tez w jej uzasadnieniu. Wskazana
w uzasadnieniu Uchwaty nr 401 Rady Gminy Ursynéw z dnia 8 lipca 1997 decyzja nr
2112/89 z dnia 9 listopada 1989r. nie mogta by¢ podstawg jej podjecia, poniewaz dotyczyta
wytgczenia gruntu z dzisiejszego obrebu 1-11-06. Na wniosek Spotdzielni ,Natolin® Wydziat
Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu Dzielnicowego Warszawa Mokotéw wytgczyt z
decyzji Wydziatu Terenéw Urzedu Dzielnicowego Warszawa Wola z dnia 30 pazdziernika
1979 nr T IV 610/2-108-73/BB oddanie w wieczyste uzytkowanie gruntdéw ograniczonych
ulicami Ptaskowickiej - Rosota - Belgradzkg i Lanciego czyli gruntu z dzisiejszego obrebu 1-
11-06 objetego aktem notarialnym Rep A Nr 111-1572/89. Tymczasem uchwata nr 401 z dnia
8 lipca 1997 wraz z uzasadnieniem dotyczy dzierzawy gruntu na 29 lat z obrebu 1-11-05.

Z powyzszego wynika, ze Uchwate nr 401 z dnia 8 lipca 1997 wydano z razgcym
naruszeniem prawa, bo bez waznej podstawy prawnej, a co za tym idzie, uchwata ta nie
rodzi skutkédw prawnych, a co za tym idzie akt notarialny Rep. A 13556/97 z dnia 2
pazdziernika 1997 podpisany na jej podstawie takze nie rodzi skutkbw prawnych.

Z powazaniem

— iy /
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Zbigniew Sarata

Materiaty Zrédtowe:

3 letnia umowa dzierzawy: http://sm.sarata.pl/grunt/dzierzawa_3.pdf

Uchwata 401 Rady Gminy Warszawa Ursyndéw: http://sm.sarata.pl/stan_prawny/uchwala 401-1997-08-07.pdf
Zezwolenie na budowe: http://sm.sarata.pl/grunt/decyzja735.pdf

Moja umowa ze spétdzielnig: http://sm.sarata.pl/umowy/Umowa%20210.pdf

29 letnia umowa dzierzawy: http://sm.sarata.pl/grunt/dzierzawa_29.pdf

Uchwata Rady Gminy Warszawa Ursyndow z 2000 roku: http://sm.sarata.pl/stan_prawny/uchwala _rg 287 2000.pdf
Pismo spétdzielni w sprawie bonifikaty 99%: http://sm.sarata.pl/grunt/bonifikata99.pdf

Uchwata Rady Warszawy z 2004 roku: http://sm.sarata.pl/stan_prawny/uchwala rady miasta XXVIII_534 2004.pdf
Uchwata Rady Warszawy z 2005 roku: http://sm.sarata.pl/stan_prawny/uchwala_rady miasta XLVII_1150 2005.pdf
10. Uchwata Rady Warszawy z 2006 roku: http://sm.sarata.pl/stan_prawny/uchwala rady miasta LXXVIl 2377 2006.pdf
11. Pismo BGN w sprawie wzrostu czynszu dzierzawnego: http://sm.sarata.pl/stan_prawny/2008-06-25-pismo-BGN.pdf
12. Protokét z Walnego Zgromadzenia: http://sm.sarata.pl/stan_prawny/protokol _walnhego 2015-10-10-fragment.pdf

13. Zawiadomienie 0 wzroscie czynszu: http://sm.sarata.pl/korespondencja/stawki%20czynszu%202017.pdf

14. Pismo wojewody z 27 stycznia 1998: http://sm.sarata.pl/stan_prawny/pismo-wojewody-1998-01-27.pdf
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