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dotyczy: zbycie dzialek sp. Arche

W zwigzku z posiedzeniem Rady Nadzorczej w dniu 25 kwietnia br., podczas ktérego ma by¢
rozpatrywana sprawa zbycia nieruchomosci spotce Arche w oparciu o uchwate nr 1/2011 Zebrania
Przedstawicieli Spétdzielni, informujemy o nastepujacych okoliczno$ciach.

Czlonkowie wiladz spotdzielni, komentujgc na forum publicznym sprawe zbycia dziatek nr
ewid. 7/16 z obr. 1-11-09 i 5/2 z obr. 1-11-06 firmie Arche, wskazuja wylacznie na zanizong
wartosci dziatek oraz niedopuszczalny ksztalt umowy przedwstepnej, ktéry miat de facto wymuszac
podjecie uchwatly nr 1/2011. Sg to jednak okolicznoSci drugorzedne, cho¢ oczywiscie istotne.
Pierwszorzedne znaczenie maja natomiast sprawy catkowicie pomijane. W odniesieniu do dziatki nr
7/16 sa to:

* niedopuszczalnosci zbycia tej dziatki w Swietle przepisow prawa budowlanego, z uwagi na
jej niezbednosc¢ dla prawidlowej eksploatacji 14 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
przy ulicy Lokajskiego 4 do 30;

* zagrozenia finansowe dla Spoétdzielni wynikajace ze zbycia ww. dziakki.

W odniesieniu do dziatki nr 5/2 wskaza¢ natomiast nalezy na sytuacje prawna wytworzong w
wyniku czterech prawomocnych wyrokow sadowych dotyczacych tej nieruchomosci
(III C 1228/93, II1 C 587/97, XXIV C 366/08, III C 1183/06), ktdra nie tylko nie zostata wzieta pod
uwage przez Zebranie Przedstawicieli, ale nawet nie byla mu znana.

Osiedle 14 budynkéw mieszkalnych przy ulicy Lokajskiego zostato zrealizowane w potowie lat
80. XX wieku na terenie obejmujacym obszar bylej dziatki nr 7/9 z obr. 1-11-09. Teren ten byt w
calosci zabudowany zgodnie z Owczesnymi wymogami prawa budowlanego, a jego
zagospodarowanie (zatwierdzone obowigzujaca do dzi$ decyzja administracyjng) praktycznie nie
zmienito sie do chwili obecnej. W 1997 roku Spoétdzielnia nabyta od Gminy Ursynéw, na podstawie
specjalnych przepisow, prawo wieczystego uzytkowania tej nieruchomosci. Nabycie nastapito na
preferencyjnych warunkach - z 99% bonifikatq (Protokét uzgodnien nr 31/97, akt notarialny
Rep. A 3144/97). Wymogiem ustanowienia wieczystego uzytkowania dziatki byl fakt, iz
nieruchomos$¢ przekazywana spotdzielni byla w caloSci zagospodarowana na potrzeby istniejacej
zabudowy mieszkaniowej, powstaltej przed 5.12.1990 r.

W kwietniu 2001 roku weszta w zycie ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra
nakazywala niezwloczne okreSlenie przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienie tej
wlasnosci na cztonkow, ktorzy wystapili ze stosownymi wnioskami. Przedmiot odrebnej wtasnosci
lokali obejmuje udziat w catej nieruchomosci gruntowej niezbednej dla prawidlowej eksploatacji
budynkow mieszkalnych, wielorodzinnych. Dotyczy wiec nie tylko terenow pod budynkami, ale
rowniez terendw biologicznie czynnych, a zwlaszcza placow postojowych (parkingow).
Spétdzielnia nie wykonata dyspozycji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i dokonata podziatu



dziatki nr 7/9 na mniejsze w trybie zwyklym ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Dopiero po
zatwierdzeniu podzialu nieruchomosci decyzja nr 41/2003, spoldzielnia przystapila do okreSlenia
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali na okrojonej dziatce nr 7/22.

Nalezy podkresli¢, iz o ile dziatka nr 7/9 nie posiadala dostatecznej z punktu widzenia
obecnych przepisow liczby miejsc postojowych dla mieszkancéw 14 budynkow, o tyle na dziatce nr
7/22 pozostata zaledwie ok. potowa istniejagcych miejsc postojowych. Druga potowa znajduje sie na
dzialce nr 7/16. Trzeba zaznaczy¢, iz forma korzystania z miejsc postojowych (parking
ogolnodostepny, platny, spolecznie strzezony) nie ma dla bilansu miejsc postojowych zadnego
znaczenia. Wazne jest natomiast umiejscowienie stanowisk postojowych na dzialce tego samego
wiasciciela (wspotwiasciciela), co budynki mieszkalne.

Zaistniala po 2003 roku sytuacja w sposob oczywisty razaco narusza prawa czilonkow —
posiadaczy praw do lokali w budynkach przy ulicy Lokajskiego. Niestety okazalo sie, ze w
systemie prawnym istnieje luka uniemozliwiajaca pokrzywdzonym cztonkom skuteczne
dochodzenie roszczen w postepowaniu przewidzianym w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych. Mimo, iz uchwala zarzadu nr 139/2004 w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wiasnosci lokali zostala zaskarzona — sad odmowit rozpoznania zarzutow dotyczacych
podzialu nieruchomosci gruntowej — dz. 7/9, powolujac sie na ,,zwiqzanie sqdu w postepowaniu
cywilnym tresciq decyzji”. W ocenie Sadu Apelacyjnego ,nawet decyzja dotknieta wadami
wymienionymi w art. 156 § 1 k.p.a. uzasadniajgcymi jej niewaznosc, jesli nie stwierdzono jej
wydania z naruszeniem prawa” pozostaje wigzqca (sygn. akt I ACa 560/08). Tym samym
orzeczono, iz zagadnienie podziatu dzialki nr 7/9 podlega kognicji sadéw administracyjnych.
Tymczasem w postepowaniu sagdowo—administracyjnym o stwierdzenie niewaznosci Decyzji nr
41/2003 o podziale dziatki nr 7/9 NSA uznal, iz cztonkom nie przystuguje prawo zaskarzenia tej
decyzji, gdyz ,,tylko strona postepowania zwyktego moze skutecznie domagac sie wdrozenia trybu
nadzwyczajnego, w tym stwierdzenia niewaznosci decyzji” (sygn. akt I OSK 1287/08). W ten sposéb
cztonkowie zostali pozbawieni jakiejkolwiek mozliwosci skutecznego podwazenia decyzji zarzadu
Spotdzielni, a zarzuty dotyczace naruszenia przepisow prawa budowlanego nie zostaly rozpoznane.

Nalezy wyraznie zaznaczy(, iz podziat dzialki nr 7/9 zostal dokonany wg zasady powszechnie
praktykowanej przez organy administracji samorzadowej, zgodnie z kt6ra wiasciciel moze dokonac
podzialu posiadanych nieruchomosci gruntowych w sposob praktycznie dowolny, bowiem sam
podzial nie zmienia wlasciciela na gruncie. Nie oznacza to jednak, ze tak utworzonymi dziatkami
wiasciciel moze nastepnie dowolnie dysponowac. W przypadku zbycia dzialki pelnigcej
wymagane przepisami funkcje na rzecz istniejacej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
nastepuje bowiem naruszenie przepisow prawa budowlanego. I taka wlasnie sytuacja ma
miejsce obecnie, w odniesieniu do dzialek nr 7/16 i 7/22 wydzielonych z dzialki nr 7/9.
Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie w opinii bieglego dolaczonej do akt sprawy
XXIV C 559/11 (opinia pochodzi z postepowania prokuratorskiego).

Niezaleznie od powyzszego nalezy podkresli¢, iz Prezydent m.st. Warszawy nie mial prawa do
wydania decyzji nr 41/2003 w catkowitym oderwaniu od wymogéw ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych, gdyz ustawa ta nakladala obowigzek niezwlocznej realizacji wnioskdw o
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali. Spétdzielnia tracita prawo do dowolnego dysponowania
nieruchomos$ciami podlegajacymi ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali i mogta dokonac jedynie
niezbednych z punktu widzenia ww. ustawy podzialow lub scalen nieruchomosci gruntowych. W
dacie podziatu dziatki nr 7/9 spoldzielnia nie mogla wykazac sie zakonczonym postepowaniem w
sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali, bowiem jeszcze go nie rozpoczela.
Postepowanie w sprawie decyzji nr 41/2003 toczyto sie natomiast w trybie zwyklym, bez zwigzku z
ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych. W tej sytuacji odpowiedzialno$¢ za zaistniala sytuacje
spada rowniez na Prezydenta m.st. Warszawy, jako organ, ktory wydat ww. decyzje o podziale.

Nie powinno by¢ tajemnica, iz Miasto posiada pelna S$wiadomos$¢ nieprawidlowosci
dokonanych podzialow (oraz wielu innych decyzji administracyjnych wydanych z razacym



naruszeniem prawa na rzecz Spoldzielni) i podejmuje kroki w celu zabezpieczenia sie przed
ewentualnymi roszczeniami ze strony pokrzywdzonych. W tym celu podjelo probe wykazania, iz
czeS¢ gruntow przekazanych Spotdzielni w uzytkowanie wieczyste w 1997 (w tym dz. nr 7/9) nie
bylo konieczne dla prawidlowej eksploatacji budynkow mieszkalnych. Sprzedaz dziatki nr 7/16
innemu podmiotowi potwierdza takie stanowisko. Konsekwencjq uznania, iz zbycie przedmiotowej
dzialki bylo dopuszczalne, musi byC jednak wniosek, iz dzialka ta (oraz inne dzialki bedace
przedmiotem ww. aktu notarialnego Rep. A 3144/97) zostaly przekazane Spotdzielni z razacym
naruszeniem art. 88a ustawy z dnia 29.04.1985r o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, ktéry to przepis jak wyzej wskazaliSmy, miat zastosowanie wylacznie w odniesieniu
do terendéw niezbednych dla istniejgcej zabudowy mieszkaniowej. W konsekwencji Miasto moze
domagac sie zwrotu nieruchomosci gruntowych lub udzielonej bonifikaty, co z kolej prowadzi
w perspektywie do obcigzenia spéldzielni olbrzymimi kosztami, ktorych nie bedzie w stanie
pokry¢. Zagrozenie to jest realne zwlaszcza w obecnej sytuacji kryzysu finansow publicznych.

Odnoszac sie do kwestii sprzedazy dziatki nr 5/2, nalezy wskaza¢, iz powstala ona w wyniku
podziatu dziatki nr 5, bedacej rzekomo wspotwlasnoscia SBM ,,Natolin”. Wspétwilasnos¢ zostata
zniesiona w wyniku upowaznienia udzielonego Zarzadowi przez Zebranie Przedstawicieli uchwata
nr 13/2006. Uchwala ta zostata jednak uchylona prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w
Warszawie w postepowaniu III C 1183/06. Nadto przedmiotowa wspotwlasnosc¢ zaistniata na skutek
uchwaly Zebrania Przedstawicieli SM ,,Przy Metrze” nr 2/97 dotyczacej warunkow ugody z SBM
»,Natolin” w sprawie podzialu gruntow objetych ksiega wieczysta SBM Natolin”. Uchwala ta
zostala uchylona prawomocnym wyrokiem Sadu Wojewodzkiego w Warszawie w postepowaniu
III C 587/97. Nastepnego dnia po wydaniu postanowienia konczacego postepowanie przed Sadem
IT instancji, Zebranie Przedstawicieli podjelo kolejng uchwate nr 5/2001 zatwierdzajacqa na nowo
postanowienia uchylonej przez sad uchwaty nr 2/97. I ta uchwala zostala roéwniez uchylona
prawomocnym wyrokiem w sprawie XXIV C 366/08. Sad Apelacyjny podkreslil, iz uchylenie
uchwat w tym postepowaniu ,,ma charakter prawoksztattujqcy ze skutkiem wstecznym (ex tunc)”. W
tej sytuacji ,ugoda” z SBM ,Natolin” zostala zawarta bez upowaznienia Zebrania Przedstawicieli i
jest niewazna. SM ,,Przy Metrze” przystuguje wiec prawo do gruntu zgodnie z treScia prawomocnej
uchwaly podzialowej Zebrania Przedstawicieli SBM ,Natolin” nr 2/93, w wyniku ktorej powstata
SM ,,Przy Metrze” (prawomocnym wyrokiem sadu w sprawie III C 1228/93 ww. uchwala zostala
utrzymana w mocy, a postepowanie apelacyjne umorzono). W konsekwencji nalezy uznac, iz SM
,Przy Metrze” posiada prawa do calej dziatki nr 5. W tej sytuacji jest oczywiste, iz zaskarzona
uchwala nr 1/2011 podjeta zostala przez Zebranie Przedstawicieli nie posiadajace
podstawowej wiedzy o sytuacji prawnej dz. nr 5/2, co uzasadnia jej zakwestionowanie.

Powyzsze okolicznosci zostaly naszkicowane w sposob skrotowy, m.in. z pominigeciem
szczegOtowego uzasadnienia prawnego, ktore znajduje sie w pozwie i pismach procesowych sprawy
XXIV C 559/11. Na zyczenie Rady mozemy te problematyke rozwinac.



