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Warszawa, dn. 22.05.2023 r.

Czlonkowie SBM ,,Ruda”

Szanowni Panstwo.

W przestrzeni publiczne]j pojawilo sie pismo z Urzedu m.st. Warszawy dot. dziatki

4/3. Pomimo tego, ze Spoldzielnia nawet nie dostata tego pisma do wiadomosci,
zmuszony jestem, jako Prezes Zarzadu SBM ,Ruda” nadzorujacy przedmiotows
sprawe od kilkunastu lat, zaja¢ stanowisko i wyjasnié¢ niescislosci wynikajace z
przedmiotowego pisma. W zwiazku z powyzszym, uprzejmie informuje:

1.

Potwierdzam, Ze nieruchomos$¢ stanowiaca obecnie dziatke ewidencyjng 4/3 z
obrebu 7-04-04 potozona jest na terenie objetym dekretem z dn. 26.10.1945 r. o
wlasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy.

- SBM ,Ruda” wydzielita sie z NSBM w 1990 r., niestety nie nastapilo wowczas

uregulowanie statusu przedmiotowe] nieruchomosci na rzecz nowopowstatej,
naszej Spoéldzielni.

M.st. Warszawa (wowczas Dzielnica Zoliborz) przekazata czesé dz. 4/3 w
uzytkowanie wieczyste NSBM. Byla to iscie kuriozalna decyzja miasta, poniewaz
NSBM juz w tym czasie na terenie naszego osiedla nie istniala, wiec nic w tym
dziwnego, ze Sad Okregowy w 2001 r. stwierdzil niewaznosé umowy zawartej
pomiedzy NSBM, a Dzielnica, Gmina W-wa Zoliborz. W zwigzku z powyzszym,
SBM ,,Ruda” nigdy nie posiadala prawa uzytkowania wieczystego dz. 4/3.

SBM ,Ruda” wystapita o zasiedzenie dz. 4/2 i 4/3 w 2008 r. na podstawie
uchwaly Zebrania Przedstawicieli nr 8/2008 z dn. 28.06.2008 r. Oczywiscie
podjecie uchwaly przez ZP bylo naszym wymogiem wewnatrzspoldzielczym,
natomiast nalezy pamiectac, ze Spéldzielnia byla zobligowana do ww. wystapienia
ex lege, poniewaz nowelizacja Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych z czerwca
2007 r. wprowadzony zostat art. 35 ust. 4!, ktory stworzyl mozliwosé nabycia
przez spoldzielnie mieszkaniowe wlasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie.
Zgodnie z trescia ww. przepisu spoldzielnia mieszkaniowa, ktora w dn. 5.12.1990
r. byla posiadaczem nieruchomosci gruntowe; stanowiace] wilasnosé Skarbu
Panstwa albo gminy, albo gdy wlasciciel tej nieruchomosci pozostaje nieznany,
pomimo podjetych staran o jego ustalenie, i przed tym dniem, na podstawie
pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej spéldzielnia ta wybudowata
budynek, nabywa wlasnosc tej nieruchomosci przez zasiedzenie. Orzeczenie sadu
stwierdzajgce nabycie wlasnosci tej nieruchomosci jest podstawa wpisu do ksiegi
wieczystej. Przepis ten byt bardzo korzystny dla spotdzielni mieszkaniowych, gdyz
w praktyce znacznie upraszczal zasiedzenia, czyli uzyskiwanie przez spoldzielnie
wlasnosei swoich gruntéw. W ww, przepisic bylo réwniez wprowadzone
zobligowanie spotdzielni mieszkaniowych do wystapienia o zasiedzenie, jezeli tylko
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zlozone byly wnioski o ustanowienie odrebnych wlasnosci lokali na danej
nieruchomosci, co oczywiscie miato miejsce réwniez w SBM ,Ruda” na dz. 4 73,
Reasumujac, nasza Spoldzielnia miala obowiazek wystapienia do sadu o
zasiedzenie dz. 4/3 na podstawie art. 35 ust. 4! znowelizowanej w 2007 r. ustawy
o s. m. Pomimo tego, ze uwazatem ten przepis za bardzo korzystny dla spotdzielni,
intuicyjnie polecitem obstudze prawnej, Zeby w pozwie o zasiedzenie dz. 4/3
skierowanym przeciwko m.st. Warszawa poda¢ rowniez jako jedna z podstaw
zasiedzenia og6lnie obowiazujace przepisy Kodeksu cywilnego (samoistnosé
posiadania 1 odpowiedni jego okres). Intuicja mnie nie zawiodla, gdyz w
pazdzierniku 2010 r. Trybunat Konstytucyjny uznal za niezgodny z Konstytucja
przepis art. 35 ust. 4' znowelizowanej usm. W zwiazku z tym, wszystkie
spoldzielnie mieszkaniowe, ktére swoje zadania oparly tylko na tym przepisie, nie
tylko nie uzyskaly zasiedzenia, ale réwniez stracily mozliwo§é uzyskania go w
normalnym trybie kodeksowym. Wynikalo to z faktu, ze wiele spoldzielni
mieszkaniowych w celu przeprowadzenia koniecznych remontéow, np. elewacji,
zawarlo zaproponowane im przez m.st. Warszawa umowy dzierzawy czasowej
gruntu przy budynkach w celu np. postawienia rusztowan. Zawierajac takowe
umowy te spoldzielnie same pozbawily sie przymiotu posiadaczy samoistnych,
poniewaz wiasciciel gruntu, a za takiego uwaza si¢ posiadacza samoistnego, nie
moze przeciez zawiera¢ umowy o dzierzawe gruntu, ktéry jest jego wiasnoscia.
Notabene, nasza Spoldzielnia rowniez otrzymywala ze strony Dzielnicy propozycje
zawarcia takich umow, ale nigdy z tego nie skorzystaliSmy.

. W 2011 r.,, po 3 latach postepowania, Sad Rejonowy dla Warszawy Zoliborza

orzekl, ze SBM ,Ruda” nabyla, przez zasiedzenie na =zasadach ogélnych
wynikajacych z zapisow art. 172 Kodeksu cywilnego, prawo wtasnosci dz. 4/2 i
4/3, a date zasiedzenia okreslono na 2005 r. Apelacje od korzystnego dla
Spoldzielni wyroku sadu I instancji zlozylo m.st. Warszawa, ktore wskazalo
rowniez, ze interes prawny w postepowaniu maja spadkobiercy bylych wlascicieli
hipotecznych przedmiotowego terenu (pozbawieni tego terenu w trybie dekretu z
dn. 26.10.1945 r.). Od tego czasu, czyli przez 12 lat, toczy sie postepowanie przed
Sadem Okregowym. M.st. Warszawa przeciaga to postepowanie zglaszajac nowe
wnioski dowodowe, ktore powinno zglosié w okresie 3-letniego postepowania przed
sadem [ instancji. Przeciwnicy Spotdzielni podniesli, ze na dz. 4/3 znajduje sie
droga, dawniej gminna, a obecnie dzielnicowa (ul. Rudzka), ktorej zasiedzieé nie
mozna, a takze, ze od strony ul. Gwiazdzistej czes¢ ogrodzenia parafii
posadowiona jest na zasiadywanej dz. 4/3. W celu przyspieszenia postepowania
SBM ,Ruda” zgodzila si¢ ograniczy¢ swoje roszczenie w ten sposob, zeby z dz. 4/3
zostala wylaczona ulica oraz ogrodzenie.

. Wspomniana przez Z-ce Prezydenta m.st. Warszawy kwestia tzw. parku nie

stanowi przeszkody dla zasiedzenia dz. 4/3 przez Spoldzielnie, poniewaz wg MPZP
nie jest to zaden park, tylko nadal teren inwestycyjny, a ponadto jego
uporzadkowanie nastapilo juz po uzyskaniu przez Spéldzielnie prawa wilasnosci
dz. 4/3 poprzez zasiedzenie, czyli po 2005 r.

. Niewatpliwie prawdziwa jest informacja urzedu miasta, ze postepowanie znacznie

opozniaja sprawy spadkowe po zmarlych uczestnikach z kregu spadkobiercow
bylych wlascicieli, tyle tylko, ze urzad przez kilkadziesiat lat nie potrafi lub nie
chce zakonczy¢ postepowan dekretowych wydajac stosowne decyzje
administracyjne, co jest nie tylko skandalicznym naruszeniem terminéw
wynikajacych z kpa, ale rowniez zasad wspolzycia spotecznego. W mojej ocenie
jest to dla urzedu bardzo dobry pretekst pozwalajacy uniknaé zalatwienia
roszczen spotdzielni mieszkaniowych, a jednoczesnie pozwalajacy pobieraé¢ lub
' probowaé pobierac oplaty za dzierzawy czasowe lub bezumowne, zdaniem miasta,

2



uzytkowanie spornych nieruchomosci. Dla przypomnienia, m.st. Warszawa w
stosunku tylko do naszej Spoldzielni wystapilo z roszczeniami za bezumowne,
zdaniem miasta, korzystanie z dz. 4/3, a te nieuznawane przez SBM ,Ruda’
roszczenia finansowe m.st. Warszawy (oczywiScie popierane przez Zarzad
Dzielnicy) opiewaja w tej chwili na ponad 15 min zt.

8. W  sierpniu 2021 r. znowelizowano ustawe Kodeks postepowania
administracyjnego, co prawdopodobnie pozwoliloby Spétdzielni wystapi¢ do sadu o
wylaczenie spadkobiercow bylych wlascicieli hipotecznych dz. 4/3 z kregu
naszych przeciwnikow procesowych, ale pod warunkiem wydania przez miasto
decyzji administracyjnych ws. ich roszczen. Obecnie, nie ma wszystkich decyzji,
miasto dopiero niedawno zaczelo regulowaé te sprawy w odniesieniu do dz. 4 /3
(zapewne pod wplywem petycji wystosowanej do Prezydenta Warszawy przez ok.
tysiac czlonkéw SBM ,Ruda’), ale do czasu wydania decyzji we wszystkich
postepowaniach stagnacja w tej sprawie nie ulegnie zmianie. Zakonczenie
postepowan  ws. roszczen dekretowych w odniesieniu  do wszystkich
spadkobiercow bylych wiascicieli na dz. 4/3 skutkowaloby mozliwoscig
wylaczenia spadkobiercow ze sprawy o zasiedzenie i woéwczas jedynym
przeciwnikiem procesowym Spotdzielni pozostatoby m.st. Warszawa, w wyniku
czego znacznemu przyspieszeniu uleglby przebieg procesu (brak zawieszenia
rozpraw z powodu smierci kolejnych spadkobiercow i postepowan spadkowych po
nich).

9. Urzad m.st. Warszawy podkreslil, Ze postepowania sadowe, w ktorych jest
uczestnikiem, maja na celu ochrone interesu m.st. Warszawy. Zapomina jednak o
ochronie interesu tysiecy swoich podatnikéw i wyborcéow, bowiem to mieszkancy,
nie tylko naszego, ale i innych warszawskich osiedli, ponosza koszty inercji
urzedu. Koszty niezawinione przez spoldzielcow, a wynikajace z bledéw
legislacyjnych i opieszalosci urzedu.

10.SBM ,Ruda” ma specyficzna, odmienna od innych spoldzielni warszawskich
sytuacje prawng spornej nieruchomosci, gdyz oczekuje uprawomocnienia wyroku
sadu stwierdzajacego zasiedzenie, czyli pierwotnego (nieobciazonego prawami oséb
trzecich) nabycia wlasnosci poprzez zasiedzenie. Natomiast, pozostale spéldzielnie
ubiegajac sie o ustanowienie uzytkowania wieczystego moga w jakis sposob
skorzysta¢ z zaproponowanych przez rzad rozwiazan w kwestii regulacji gruntow
spoldzielczych, ale bedzie sie to wiazalo z konieczno$cia poniesienia przez
spoldzielcow znacznych kosztéw proponowanych rozwiazan. Dla SBM ,Ruda’
istnieja rozwigzania prawne pozwalajace na przyspieszenie procedur sadowych,
ale wymagalyby one przede wszystkim wydania decyzji administracyjnych przez
urzad miasta ws. roszczen bylych spadkobiercow, a takze przeprowadzenia
wnikliwej analizy prawnej wynikéw postepowania o zasiedzenie dz. 4/3 z
uwzglednieniem wszelkich nastepstw konca postepowania.

Wielka szkoda, ze m.st. Warszawa nie skierowalo chociazby kopii swojego pisma
do Zarzadu Spétdzielni, co pozwolitoby wyjasni¢ niescistosci zawarte w ww. piSmie.
W zalaczeniu, do wiadomosci czlonkéw Spoéldzielni, przekazuje pismo Ministra
Rozwoju 1 Technologii z dn. 23.04.2023 r. skierowane do Rzecznika Praw
Obywatelskich dot. uregulowania praw do gruntéw zabudowanych przez spoldzielnie
mieszkaniowe, co pozwoli Panstwu zorientowaé sie w historii i kierunkach dziatania
witadz panstwowych w tym kierunku.

Z powazaniem
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