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Biura Gospodarki Nieruchomosciami

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 31 w zwigzku z art. 11a ust. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym (Dz. U. z 2001 roku Nr 142, poz. 1591 z pdzn. zm.) oraz § 22 pkt. 10 Zatgcznika do
zarzadzenia Nr 312/2007 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 4 kwietnia 2007 roi;u W sprawie
nadania Urzedowi m.st. Warszawy regulaminu organizacyjnego, w zwigzku z wynikami kontroli
przeprowadzonej przez Biuro Kontroli Wewnetrznej i Audytu Urzedu m.st. Warszawy w okresie

od 19 grudnia 2006r. do 30 marca 2007r. m.in. w Delegaturze Biura Gospodarki

Nieruchomosciami Urzedu m.st. Warszawy w Dzielnicy Ursynow w zakresie prawidiowosci
ustanowienia przez Gmine Warszawa-Ursynow prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
na rzecz Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”, przedstawionymi w protokole kontroli
podpisanym w dniu kwietnia 2007 r., przekazuje Panu Dyrektorowi niniejsze wystapienie

pokontroine.


http://www.um.warszaw3.pl

W toku niniejszej kontroli stwierdzono, ze:

.  Gmina Warszawa - Ursynow zawarla umowe o oddanie dzialek gruntéw
w uzytkowanie wieczyste, wraz z nieodplatnym przeniesieniem wilasnosci
budynkéw na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze”, z raia\cym.
naruszeniem art. 88a ust.2-4 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce

gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 54, poz. 348 z p6Zn. zm.).

31 pazdziernika 1997 roku aktem notarialnym Rep. A. Nr 3144/97 reprezentujacy Gmine
Warszawa-Ursynow Wiceburmistrzowie Gminy Warszawa-Ursynéw Janusz Nowak i Tomasz
Grochulski zawarli z przedstawicielami SM ,Przy Metrze” umowe dot. oddania w uzytkowanie
wieczyste terenu o powierzchni 18. 949 m2, potozonego przy ul. Lanciego, Belgradzkiej,
Al KEN, oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dz. ew. nr 7cz. z obrebu 1-11-05 oraz terenu
o pow. 140. 863 m2, potlozonego pomiedzy ulicami Belgradzka, Rosota, Przy Bazantarni,

Al KEN, oznaczonego w ew. gruntow jako dz. ew. nr 7cz. z obrebu 1-11-09.

SM ,Przy Metrze” przystugiwato, w stosunku do Gminy roszczenie o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego w oparciu o art. 88a ust. 2-4 ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywitaszczaniu nieruchomosci, ktéremu obecnie
odpowiada art. 208 ust. 2-4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261,

poz. 2603 z pézn. zm.).

Art. 88a ust. 2 ustawy stanowi, iz Spéldzielniom, ich zwigzkom, Naczelnej Radzie
Spétdzielczej iinnym osobom prawnym, ktore na gruntach stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa lub wiasnos¢ gminy do dnia 5 grudnia 1990 r. wybudowaty same lub wybudowali ich
poprzednicy prawni z wiasnych $rodkow za zezwoleniem wiasciwego organu nadzoru
budowlanego budynki, przystuguje roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu
oraz nieodptatne przeniesienie wiasnosci znajdujacych sie na nich budynkow. Roszczenie
przystuguje tym osobom w stosunku do gruntow bedgcych w dniu zgtoszenia roszczenia w ich
posiadaniu w rozumieniu art. 80 ust. 2 i obejmuje grunty zajete pod budynkami oraz grunty

niezbedne do prawidlowego korzystania z budynkow.

Zgodnie z art. 88a ust. 3 powotanej powyzej ustawy oddanie gruntu nastepuje bez przetargu

oraz bez obowigzku wniesienia pierwszej optaty.
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W oparciu o linie rozgraniczajace wydane dla terenu spoldzielni przez Gléwnego
Architekta Gminy dnia 20 grudnia 1996 roku, skorygowane dnia 20 marca 1997 roku,
sporzadzona zostata mapa do celdéw prawnych KEM 1.11.05-17/97, W
regulacji prawnej oznaczono jako dz. nr 7/2 o pow. 19849 m2 z obrebu 1-11-05-teren potozony
przy ulicach:Lanciego, Belgradzkiej, Al. KEN. Dla pozostatego terenu potozonego pomiediy
ulicami: Belgradzkg, Rosota, Przy Bazantarni, Al. KEN, w oparciu o linie rozgraniczajace wydane

przez Gtownego Architekta Gminy w grudniu 1996 roku, sporzadzona zostata mapa KEM

1.11.09-28/97, na ktorej grunt podlegajacy regulacji_prawnej oznaczono jako dz. ew. nr 7/7
0 pow. 60640 m2 i dz. nr 7/9 o pow. 68639 m2 z obrebu 1-11-09.

Ww. dziatki w dniu podpisania umowy z dnia 31 pazdziernika 1997 roku byly
zabudowane 30 budynkami. Z uwagi na rozproszong zabudowe znaczne czesci ww. dziatek nie
byty w ogdle zagospodarowane, co oznacza ze nie byty niezbedne do prawidiowego korzystania

z juz istniejgcych budynkow.

Dziatka ew. 7/7 z obrebu 1-11-09 o pow. 60640 m2 zostata na wniosek spéidzielni

podzielona na dziatki nr 7/11 oraz 7/10.

Nastgpnie dziatka ew. 7/11 o pow. 52072 m2 na wniosek spoldzieini zostata podzielona.

W wyniku podziatu powstata m.in. dziatka ew. 7/31 o pow. 592 m2.

Takze ww. dziatka ew. nr 7/10 o pow. 8568 m2 na wniosek spoldzielni zostata

podzielona. W wyniku podziatu powstata m.in. dziatka ew. nr 7/29 o pow. 8424 m2.

Dziatki ew’. nr 7/28, 7/131 oraz dziatka ew. 6/3 z obrebu 1-11-09 (pow. 1832 m2), o ktérej
mowa w dalszej czgsci wystapienia, zostaly nastepnie na wniosek spéidzielni scalone. W wyniku
scalenia powstata dziatka ew. nr 26 o pow. 10848 m2. Na ww. dzialce spdtdzielnia wybudowata

budynek ustugowo-mieszkalny, tzw. ,Centrum Natolin”.

Uznanie niezabudowanych czesci ww. dz. ew. nr 717, sténowiqcych po podziale
ww. nieruchomosci dziatki ewidencyjne nr 7/29 i 7/31,~jak0/'gruntu niezbednego do
prawidlowego korzystania z juz istniejacych budynkow, posadowionych na tej
nieruchomosci, nie zostalo w zaden sposob udowodnione. Kontrolujacy ustalit, ze m.in.
na wydzielonych dz. ew. nr 7/29 oraz 7/31 SM ,,Przy Metrze” wybudowata duzy budynek

ustugowo-biurowo-mieszkalny, tzw. ,Centrum Natolin”.



Uznanie niezabudowanych czesci ww. dz. ew. nr 7/2, stanowiacych po podziale
ww. nieruchomosci m.in. dziatki ewidencyjne nr 7/6 i 7/10, jako gruntu niezbednego do
prawidlowego korzystania z juz istniejagcych budynkéw, posadowionych na tej
nieruchomosci, nie zostalo w zaden sposob udowodnione. Kontrolujacy ustalit, ze 23
marca 2007 roku Prezydent m.st. Warszawy (z up. Prezydenta p. Hanna Boratynska)
wydal decyzje Nr 206/A/URN/2007 w sprawie pozwolenia na budowe budynku
mieszkalnego, wielorodzinnego z ustugami, garazami podziemnymi na dziatkach ew.

nrcz. 7/5, cz. 7/6, 7/10, cz. 7/11, cz. 6, 8, cz. 1/ 2 w obrebie 1-11-05 przy ul. Belgradzkie;j.

Akt notarialny Rep. A nr 3144/97 z dnia 31 pazdziernika 1997 roku zostat zawarty
w imieniu Gminy Warszawa-Ursynow przez:
- Z-ce Burmistrza Gminy Warszawa-Ursyndéw Pana Zygmunta Gorczynskiego

- Z-ce Burmistrza Gminy Warszawa-Ursynéw Pana Janusza Nowaka.

Il.  Przedstawiciele Miasta Stotecznego Warszawy zbyli w sposob sprzeczny z zasada
prawidlowej gospodarki nieruchomos¢ komunalng, poprzez zawarcie umowy o oddanie
gruntu niezabudowanego o pow. 1832 m2 w uZytkowanie wieczyste w trybie

bezprzetargowym na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”.

Uchwatg nr IX/58/99 z dnia 30 marca 1999 roku Rada Miasta Stotecznego Warszawy
postanowita oddac nieruchomos¢ niezabudowang, oznaczong w ewidencji gruntdéw jako dziatka
nr 6/3 z obrebu geodezyjnego 1-11-09, stanowigcg wiasnos¢ Miasta Stotecznego w trybie
bezprzetargowym na rzecz SM ,Przy Metrze". Nieruchomos$¢ wpisana byta w ksiedze wieczystej

KW. Nr 200880 (obecnie KW. Nr 297067).

Aktem notarialnym Rep. A. nr 9849/99 z 17 listopada 1999 roku reprezentujacy Miasto
Stoteczne Warszawe Wiceprezydent Wojciech Kozak oraz petnomocnik Beata Kuznicka zawarli
Z przedstawicielami SM ,Przy Metrze" umowe o oddanie ww. nieruchomosci gruntowej

w uzytkowanie wieczyste.

Nieruchomos$¢ ta zostata oddana w trybie bezprzetargowym na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 roku,

Nr 261, poz. 2603).



Art. 37 ust. 2 pkt 6 tej ustawy stanowi, iz nieruchomos¢ jest zbywana w drodze
bezprzetargowej, jezeli przedmiotem zbycia sg czesSci nieruchomosci, niezbedne do
poprawienia warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wlasnosé
lub oddanej w uzytkowanie wieczystej osobie, ktéra zamierza te czesci naby¢, jezeli nie mogg

by¢ zbyte jako odrebne nieruchomosci.

Biorac pod uwage zgromadzong dokumentacje dotyczaca postepowania w sprawie zbycia
dz. ew. 6/3 oraz nieruchomosci do niej przylegtych, oznaczonych pdzniej w wyniku scalenia jako
dz. ew. nr 26 z obrebu 1-11-09, mozna mie¢ uzasadnione podejrzenie, ze zastosowane
w przedmiotowej sprawie rozwigzania prawne miaty na celu skuteczng prébe ominiecia zasady,
zawartej w art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.

Stanowi ona, ze nieruchomosci komunalne sg zbywane w drodze przetargu.

Dziatka ew. 6/3 zostata bezprzetargowo oddana na rzecz spotdzielni w celu realizacji
inwestycji komercyjnej, tj. czesci zespotu ,Centrum Natolin” o funkcji mieszkaniowo-handlowo-
biurowej. Ustalono, ze na potrzeby tej inwestycji z nieruchomosci przylegtej do dz. ew. 6/3
tj. zabudowanej dz. ew. 7/7 z obrebu 1-11-09, na wniosek spdtdzielni wydzielono grunty
niezabudowane, oznaczone w ewidencji gruntdéw jako dz. nr 7/29i 7/31 o pow. tacznej 9016 m2.
Grunty te, stanowigce przed podziatem fragment ww. dz. ew. 7/7, oddano wczeéniej na rzecz
spotdzielni w trybie bezprzetargowym jako niezbedne do prawidtowego korzystania z budynkow
posadowionych juz na tej dzialce. Nieruchomo$¢ oznaczona w ewidencji gruntdw jako dz. ew.
7/29, bedaca nieruchomoscig przylegta do dz. ew. 6/3, ma kwadratowy ksztatt o powierzchni

8424 m2 oraz posiada dostep do drogi publicznej.

Biorac pod uwage powyzsze fakty zachodzi uzasadnione podejrzenie, ze pestepowanie
prowadzone w sprawie zbycia gruntow oznaczonych obecnie jako dz. ew. 26 z obrebu 1-11-09
w celu umozliwienia spotdzielni posadowienia na pozyskanym bezprzetargowo gruncie duzej
inwestycji komercyjnej byto sprzeczne z zasadq prawidtowej gospodarki, bowiem prowadzone
byto w oparciu o fatszywq przestanke, iz grunty te niezbedne sg do korzystania z budynkéw juz

istniejgcych.

Akt notarialny Rep. A. nr 9849/99 z 17 listopada 1999 roku zostat zawarty w imieniu Miasta

Stotecznego Warszawy przez:
- Wiceprezydenta Miasta Stotecznego Warszawy Pana Wojciecha Kozaka,

- Petnomocnika Miasta Stctecznego Warszawy Panig Beate Kuznicka.
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HI. W 1997 roku Gmina Warszawa-Ursyndéw zawarla ze SM ~Przy Metrze”
diugoterminowa umowe dzierzawy dot. gruntdw niezabudowanych o pow. ca 30 tys. m2,
zezwalajacg na trwalg zabudowe, umozliwiajac w konsekwencji dzierzawcy zgloszenie
skutecznych roszczen o nabycie w trybie bezprzetargowym wilasnos$ci nieruchomosci,

ktorej warto$¢ rynkowa w dniu podpisania ww. umowy przekraczata 10.000 000 zt.

Uchwatg nr 401 z 8 lipca 1997 roku Rada Gminy Warszawa-Usynéw zadecydowata
0 oddaniu w dzierzawe na okres 29 lat gruntu dziatek nr ew. 4/1 i 4/3 z obrebu 1-11-05 o pow.

30282 m2 (teren inwestycyjny) na rzecz SM ,Przy Metrze” w celu zabudowy mieszkaniowe;.

Z przedtozonej kontrolujgcemu dokumentacji wynika, ze wykonano zobowigzanie wynikajgce
z porozumienia z dnia 12 marca 1997 roku, ktorego stronami byty Gmina Warszawa-Ursynéw,

SM ,Przy Metrze” oraz SBM  Natolin”.

Warunki ww. porozumienia w opinii Biura Kontroli byty bardzo niekorzystne dla Gminy. N
Porozumienie to miato uregulowaé wzajemne roszczenia majatkowe Gminy i spotdzielni. "
Przewidywato ono zamiane nieruchomosci gruntowych pomiedzy Gming a SM ,Przy Metrze”
bez precyzyjnego okreslenia numerdw przeznaczonych do zamiany dziatek i ich powierzchni.

W rezultacie ww. ustalent w zamian za przekazanie Gminie dziatki o pow. 5740 m2 oznaczonej
wew. gruntow jako dz. nr 5 z obrebu 1-11-06 (doda¢ nalezy ze SM ,Przy Metrze" jest
wspodtuzytkownikiem wieczystym tej dziatki wraz z SBM ,Natolin’), SM ,Przy Metrze” miata

otrzymac w uzytkowanie wieczyste grunt inwestycyjny o powierzchni ok. 34000 m2.

W imieniu Gminy Warszawa-Ursynow ww. porozumienie podpisali:
Z-ca Burmistrza Gminy Warszawa-Ursynow Pan Janusz Nowak,

Z-ca Burmistrza Gminy Warszawa-Ursynow Pan Tomasz Grochulski.

Jak wynika z udostgpnionej kontrolujgcemu dokumentacji, przedmiotowego gruntu nie
oddano w uzytkowanie wieczyste na rzecz SM Przy Metrze” w trybie bezprzetargowym jedynie
dlatego, ze grupa cztonkow SM ,Przy Metrze” zaskarzyta do Sgdu Wojewodzkiego w Warszawie
uchwaty Nadzwyczajnego Zebrania Przedstawicieli akceptujace ww. ugode oraz z uwagi na

roszczenia do gruntu wysuwane przez SBM Natolin”.

2 pazdziernika 1997 roku aktem notarialnym Rep. A. Nr 13556/97 reprezentujacy Gmine

Warszawa-Ursynéw Wiceburmistrzowie Gminy Warszawa-Ursynéw Janusz Nowak i Tomasz



Grochulski zawarli z przedstawicielami SM ,Przy Metrze” umowe dzierzawy na 29 lat dot. ww.

terenu inwestycyjnego, tj. dziatek nr ew. 4/1 i 4/3 z obrebu 1-11-05 o pow. 30282 m2

z mozliwoscig zabudowy.

Dnia 25 lipca 2000 roku Rada Gminy Warszawa-Ursyndw podjeta uchwate nr 287 dot.
oddania w uzytkowanie wieczyste SM Przy Metrze gruntu dz. ew. nr 4/1 a takze 4/3 o pow.

30282 m2, ustalajgc pierwszg optate w wysokosci 15% wartosci gruntu.

Warunkiem miato by¢ zrzeczenie sie spofdzielni z uzytkowania wieczystego cz. dz. ew. 5
z obrebu 1-11-06 o pow. 5740 m2. SM ,Przy Metrze” jest wspotuzytkownikiem ww. dziatki ew.
nr 5 wraz z SBM ,Natolin”. Warunek powyzszy byt bardzo niekorzystny dla Gminy z uwagi na

znaczng roznice w powierzchni wymienionych w uchwale nieruchomosci gruntowych.
Uchwaly tej do dnia zakonczenia kontroli nie zrealizowano.

Jednak na podstawie obecnie obowigzujgcych przepiséw miejscowych SM Przy Metrze”
dysponuje skutecznym roszczeniem dot. bezprzetargowego nabycia dzierzawionego gruntu, na
ktorym wybudowata budynki mieszkalne. Zgodnie z § 5 ust. 1 pkt. 2 uchwaty nr XXVII11/543/2004
Rady m.st. Warszawy z dnia 15 kwietnia 2004 roku w sprawie zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci m.st. Warszawy oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres
diuzszy niz 3 lata, moze nastgpi¢ sprzedaz ww. dziatek na rzecz spofdzielni. W mysl ww.
przepisu zwalnia sie z obowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci sprzedawane na
rzecz osoby, ktora dzierzawi nieruchomos¢ na podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat,
jezeli nieruchomos$é ta zostata zbudowana na podstawie zezwolenia na budowe, zabudowa
nieruchomos$ci ma charakter staly, a zagospodarowanie tej nieruchomosci jest zgodne z trescig
umowy, a takze z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, wartosc
poniesionych przez dzierzawce badz jego poprzednikow naktadow przewyzsza wartosc zajetego

na ten cel gruntu, a takze wywigzuje si¢ on ze zobowigzan wobec m.st. Warszawy.

Przedstawione powyzej postepowanie w sprawie zbycia dzialek ew. nr 4/1 oraz 4/3 nalezy

ocenic jako sprzeczne z zasadg prawidtowej gospodarki.

Umowe z dnia 2 pazdziernika 1997r.,, Rep. A nr 13556/97 zawarli w imieniu Gminy
VWarszawa-Ursynow:
Z-ca Burmistrza Gminy Warszawa-Ursyndéw Pan Janusz Nowak

Z-ca Burmistrza Gminy Warszawa-Ursynow Pan Tomasz Grochulski.



IV. W umowie dzierzawy z 2 pazdziernika 1997 roku zawartej aktem notarialnym Rep. A.
Nr 13556/97 nienalezycie zabezpieczono interes majatkowy Gminy Warszawa-Ursynow,

co w konsekwencji spowodowalo strate finansowa Gminy .

Do czasu prowadzenia kontroli nie podniesiono wysokoéci czynszu dzierzawnego
ustalonego w dniu podpisania umowy, pomimo ponad dwukrotnego wzrostu wartosci rynkowej
gruntu, dzierzawionego przez spoéidzielnie. Spowodowato to strate finansowg w wysokosci nie
mniejszej niz 500 tys. zi.

Ustalono, ze z tytutu dzierzawy SM ,Przy Metrze” wnosi roczny czynsz dzierzawny
w wysokosci 104473 zt plus 22% VAT, tj. 1% wartosci gruntu, przy czym warto$¢ 1m2 gruntu
zostata ustalona w wysokoséci 345 zt na podstawie operatu szacunkowego, wykonanego przed
zawarciem umowy dzierzawy, tj. w 1997 roku.

Na podstawie § 5 umowy z dnia 2 pazdziernika 1997 roku powyzsza wartos¢ gruntu zostata
ustalona na okres 24 miesiecy. Ww. zapis byt jedynym zapisem regulujgcym kwestie ptatnosci
czynszu dzierzawnego. Umowa nie przewidywata mozliwosci ewentualnych waloryzacji
wysokosci czynszu w zwigzku ze wzrostem wartosci wydzierzawionego gruntu.

Z dokumentacji sprawy wynika, ze w 1999 roku wartos¢ 1 m2 zabudowanego gruntu na
terenie Ursynowa wynosita 525 zt, natomiast w 2005 roku wartosc ta wzrosta do wysokoéci 737

Zt zam2.

Umowe z dnia 2 pazdziernika 1997r., Rep. A nr 13556/97 zawarli w imieniu Gminy

VWarszawa-Ursynow:
Z-ca Burmistrza Gminy Warszawa-Ursynow Pan Janusz Nowak,

Z-ca Burmistrza Gminy Warszawa-Ursynow Pan Tomasz Grochulski.

Obowigzujgce procedury nie przewidujg polemiki z ustaleniami zawartymi w niniejszym

vystapieniu.

Przedstawiajgc powyzsze ustalenia zobowigzuje Pana Dyrektora do:

1. zbywania komunalnych nieruchomosci gruntowych w sposéb zgodny z interesem

majatkowym miasta,



2. wiasciwego zabezpieczania majgtkowego interesu Miasta Stolecznego Warszawy

w zawieranych w imieniu miasta umowach.

Jednoczesnie zobowigzuje Pana Dyrektora do przedstawienia w terminie 14 dni od daty
doreczenia niniejszego wystgpienia pokontrolnego informacji ¢ sposobie realizacji zalecen
pokontrolnych.

Kopig powyzszej informacji prosze przekazac Dyrektorowi Biura Kontroli Wewnetrznej i Audytu

Urzedu m.st. Warszawy.

PREZYDENT
miasta stolecznego Warszawy

g o

Hanna Gronkiewicz-Waltz
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