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W zwigzku z Pana interpelacjg z dnia 31.05.2010 r. w sprawie sprzedazy lokali
mieszkalnych potozonych w Warszawie w budynkach przy ul. Kredytowej 2, ul.
Nowolipie 5, ul. Nowolipie 7 oraz udzielenia informacji dotyczgcych nieruchomosci
przy ul. Dobrej 87, ul. Kopernika 25, ul. Solec 30A, a takze podania szczegotowej

procedury towarzyszacej wykupowi lokali mieszkalnych, przekazuje nastepujace
informacije.

Sprawa nieruchomosci przy ul. Kredytowej 2 zostata opisana w piémie nr UD-
IX-WZL-SL-LM-7145/2989/10 z dnia 21.06.2010 r. stanowigcym odpowiedz na

interpelacje radnego Dzielnicy Srédmiescie Pana Jerzego Budzyna, przekazanym
Panu do wiadomosci.

Nawigzujgc do pytania dotyczacego sprawy sprzedazy lokali mieszkalnych
poftozonych w Warszawie w budynkach przy ul. Nowolipie 5 (dz. ew. nr 80 z obrebu
5-01-08) i ul. Nowolipie 7 (dz. ew. 79 z obrebu 5-01-08) informuje, iz zgromadzone
zostaly dokumenty i opinie, umozliwiajace przygotowanie omawianych
nieruchomosci do obrotu prawnego. Obecnie ww. nieruchomosci skierowane zostang
do wyceny w celu oszacowania wartosci dziatki oddawanej
w uzytkowanie wieczyste (z podaniem wartoéci 1 m? gruntu) w zwiazku z nabyciem
lokali oraz do celéw aktualizacji optat rocznych i oszacowania $redniej ceny 1 m?
powierzchni uzytkowej nieruchomosci lokalowej (lokalu mieszkalnego).

W zwigzku z powyzszym, po dokonaniu wycen nieruchomosci, o ile nie
zaistniejg inne przeszkody formalno-prawne, w sytuacji gdy lokale potozone
w przedmiotowych budynkach zostang umieszczone na wykazie lokali
przeznaczonych do sprzedazy, sporzadzonym zgodnie z przepisami ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami (t. j. Dz. U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603 zpdzn. zm.), najemcy lokali mieszkalnych, ktérych najem zostat
nawigzany na czas nieoznaczony, stosownie do przepisu art. 34 ust. 4 cytowanej

ustawy, zostang pisemnie zawiadomieni o mozliwosci i warunkach nabycia lokali
przez nich wynajmowanych.

Odpowiadajgc na pytanie dotyczace perspektywy uregulowania kwestii
wiasnosciowych w budynkach przy ul. Dobrej 87, ul. Kopernika 25, ul. Solec 30A,
uprzejmie wyjasniam, iz z dokumentacji posiadanej przez Urzad, wynika ze Decyzjg
z dnia 19.07.2007 r. Nr 285/GK/DW/2007 Prezydent m. st Warszawy po
rozpatrzeniu wniosku z dnia 14.02.1949 r., zlozonego przez dawnego wiasciciela



hipotecznego o ustanowienie prawa wiasnosci czasowej (obecnie uzytkowania
wieczystego) do gruntu oznaczonego hip. nr 2684, o powierzchni 1844 m?
potozonego w Warszawie przy ulicy Bednarskiej 6, stanowigcego obecnie m. in.
czgsC dziatki ewidencyjnej nr 58 z obrebu 5-04-01, uregulowanej w ksiedze
wieczystej Nr WA4M/00047063/5 potozonej w Warszawie przy ulicy Dobrej 87,
odmowit dotychczasowym wiascicielom prawa witasnoéci czasowej m. in. do dziatki nr
58.

Decyzjg z dnia 17.07.2009 r. Nr KOC/4809/Go/07 Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Warszawie, po rozpatrzeniu odwotania strony od Decyzji Prezydenta
m. st. Warszawy z dnia 19.07.2007 r., orzekio uchyli¢ zaskarzong decyzje
| przekazac sprawe organowi | instancji do ponownego rozpoznania. O powyzszym
Urzad Dzielnicy Srédmiescie zostat poinformowany przez Biuro Gospodarki
Nieruchomos$ciami Urzedu m. st. Warszawy w pi$mie z dnia 17.12.2009 r. Nr GK-
DW-I-MTY-7229-239-4-09.

Aktualnie tut. Urzad zwrécit sie z proébg do Biura Gospodarki
Nieruchomosciami Urzedu m. st. Warszawy o udzielenie informacji czy postepowanie
w ww. sprawie jest prowadzone, na jakim jest etapie i czy znany jest termin jego
zakoniczenia.

W ewidencji gruntéw i budynkéw nieruchomo$¢ o adresie ul. Kopernika 25 nie
wystepuje. W ww. ewidencji wystepuje nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem
oznaczonym adresem ul. Kopernika 23/25 w Warszawie, uregulowana w ksigdze
wieczystej KW Nr WA4M/201250/1 (dziatki ewidencyjne nr 61/1 i 61/2 z obrebu 5-04-
05) stanowigca dotychczas w 100% witasno$é m. st. Warszawy. Lokale w niej
potozone nie zostaty przeznaczone do sprzedazy.

Prezydent m. st. Warszawy Decyzjg z dnia 25. 02. 2010 r. Nr 69/GK/DW/2010
PO rozpoznaniu wniosku z dnia 19.10.1948 r., zlozonego przez petnomocnika
dawnych wspdiwtascicieli o ustanowienie prawa wiasnosci czasowej (obecnie
uzytkowania wieczystego) do gruntu nieruchomosci potozonej w Warszawie przy
ulicy Ordynackiej 10, oznaczonego hip. nr 2777B, orzekt ustanowié na 99 lat prawo
uzytkowania wieczystego do niezabudowanego gruntu o pow. 162 m? potozonego
przy ulicy Kopernika 23/25, oznaczonego jako dziatka ewidencyjna nr 61/2 w obrebie
5-04-05, uregulowanego w KW Nr WA4M/00201250/1 na rzecz spadkobiercéw
dotychczasowych wiascicieli nieruchomosci oraz odméwi¢ ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego do niezabudowanego gruntu potozonego przy ulicy
Kopernika 23/25 pochodzacego z dawnej nieruchomosci hip. nr 2777B, oznaczonego
obecnie jako cze$¢ dziatki ewidencyjnej 61/1 oraz cze$é dziatki 62/1 z obrebu 5-04-
05, majgcych urzadzone ksiegi wieczyste KW Nr WA4M/00201250/1 oraz KW Nr
WA4M/00235595/8. W wyniku dokonanego podziatu geodezyjnego dz. ew. nr 61 na
dz. ew. nr 61/1 i dz. ew. nr 61/2, w celu regulacji roszczeri w toku opisanego wyzej
postgpowania, konieczne bedzie odigczenie z KW WA4M/00201250/1 dz. ew. 61/2
do odrebnej ksiegi wieczyste;.

Jak wynika z posiadanych informacji, w stosunku do nieruchomosci potozonej
przy ul. Solec 30A obecnie nie jest prowadzone postepowanie administracyjne
z wniosku bytych wiascicieli lub ich nastepcéw prawnych. Z informacii uzyskanych
z Mazowieckiego Urzedu Wojewddzkiego, Ministerstwa Infrastruktury,
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie, odnoénie nieruchomosci
potozonej w Warszawie przy ulicy Solec 30A, opisanej w ksiedze wieczystej Nr
WA4M/00038963/8, oznaczonej w ewidenciji gruntdw, budynkéw i lokali jako dziatka
ewidencyjna nr 2 w obregbie ewidencyjnym 5-06-03, stanowigcej cze$¢ dawnej
nieruchomos$ci warszawskiej potozonej przy ulicy Solec 30A (drugi adres: Aleje 3
Maja 3A) oznaczonej hip. nr 6885, wynika, ze nie zostaly zgtoszone roszczenia



bytych wtascicieli lub ich spadkobiercéw w stosunku do nieruchomosci oraz, ze nie
toczy sie¢ postepowanie administracyjne dotyczace prawidiowos$ci nabycia
nieruchomosci przez Skarb Paristwa lub jednostke samorzadu terytorialnego.

Przed przeznaczeniem do sprzedazy kolejnych lokali w budynku przy ulicy
Solec 30A, niezbedne jest zakoriczenie uregulowania sprawy wspdlnych korytarzy
i dokonanie korekty udzialtébw w nieruchomosci wspdinej (zwigzanych z lokalami)
w zwigzku z wytgczeniem do czesci wspdinej nieruchomosci powierzchni korytarzy
oraz podjecie w tym celu uchwaty Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci Solec
30A stanowigce] podstawe do dokonania zmian wpisow w ksiegach wieczystych
w zakresie wielkosci udziatéw zwigzanych z wtasnoscig wyodrebnionych lokali.

Odnoszac si¢ do Pana pytania dotyczacego szczegdtowej procedury
towarzyszacej wykupowi lokali mieszkalnych wyjasniam, ze zbywanie nieruchomosci,
w tym sprzedaz lokali mieszkalnych regulujg przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. . Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
z pézn. zm.) oraz przepisy zawarte w innych aktach prawnych m. in. w ustawie z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pézn.
zm.), Kodeksie cywilnym (Dz. U. z 1964 r. Nr 16 poz. 93 z pozn. zm.) oraz aktach
prawa miejscowego, tj. Uchwale Nr XLII/999/2004 Rady m. st. Warszawy z dnia
2 grudnia 2004 r. w sprawie sprzedazy, zamiany i nabywania lokali mieszkalnych
w domach wielolokalowych (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 309, poz. 9574) zmienionej
Uchwatg Nr LI1/1383/2005 Rady m. st. Warszawy z dnia 19 maja 2005 r. (Dz. Urz.
Woj. Maz. Nr 149, poz. 4635).

Z przepisdw zawartych w ww. aktach prawnych wynika, iz przedmiotem obrotu
moze byC lokal wyodrebniony z jednej w znaczeniu wieczystoksiegowym
nieruchomosci. Przy przeniesieniu wiasnosci lokalu ustanawia sie uzytkowanie
wieczyste do udziatu w gruncie.

Realizujgc ww. procedure, niezbgdne jest zbadanie poprawnoéci zapiséw
zawartych w ksiggach wieczystych oraz w ewidencji gruntéw i budynkéw.
W przypadku niezgodnosci stanu prawnego z faktycznym przed przeznaczeniem do
sprzedazy lokali konieczne jest przeprowadzenie postepowania naprawczego
zmierzajgcego do regulacji stanu prawnego nieruchomosci (taka sytuacja wystapita
np. w nieruchomosci potozonej przy ul. Kredytowej 2).

Kolejnym etapem procedury jest ustalenie wysokos$ci udziatéw w czesciach
wspoinych budynku zwigzanych z lokalem. Koniecznym zatem jest poddanie analizie
arkuszy danych ewidencyjnych lokali i budynkéw oraz karty powierzchni uzytkowej
budynku pod katem zmian powierzchni uzytkowej, powstatych w wyniku wykonania
nadbudéw, przebuddw, wigczenia powierzchni z czesci wspbinych nieruchomosci do
indywidualnych lokali. Zmiany powyzsze rzutujg na powierzchnie uzytkowa
nieruchomosci, tym samym na udziat zwigzany z wiasnoscig lokalu jak i w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu. W przypadku stwierdzonych nieprawidiowosci w
budynkach gdzie wyodrgbniono Iokale, w celu uzyskania zgodno$ci stanu
faktycznego i prawnego konieczne jest skorygowanie wysoko$ci udziatéw przez
Wspdinote Mieszkaniowg nieruchomosci w formie uchwaly podjetej przez wszystkich
wiascicieli wyodrebnionych lokali, co stanowi podstawe do wprowadzenia zmian w
ewidencji gruntéw i budynkéw, a co za tym idzie do zmian w ksiedze wieczystej
danej nieruchomosci (problem wigczenia wspélnie uzytkowanych korytarzy do czesci
nieruchomosci wspélnej wystapit np. w nieruchomosci potozonej przy ul. Solec 30A).

Kolejny etap przygotowywania lokali do sprzedazy to uzyskanie zaswiadczen
o samodzielnosci lokali w odniesieniu do kazdego lokalu bedacego przedmiotem
ewentualnej sprzedazy. Zaswiadczenie wydaje z up. Prezydenta m. st. Warszawy



Wydziat Architektury i Budownictwa dla Dzielnicy Srédmiescie na podstawie
dokumentacji  technicznej sporzadzonej przez Zakiad Gospodarowania
Nieruchomosciami w Dzielnicy Srédmiescie zaopiniowanej przez posiadajgcego
uprawnienia budowlane inspektora ds. technicznych.

Praktyka pokazuje, iz cze$¢ lokali znajdujgcych sie w budynkach
stanowigcych zaséb mieszkaniowy m. st. Warszawy nie uzyskuje zaswiadczen
0 samodzielnosci lokali m. in. z uwagi na niezalegalizowane samowolne przebudowy
wykonywane w lokalach mieszkalnych przez osoby zajmujgce lokal, zty stan
techniczny lokali w zakresie trwato$ci konstrukcyjnej stropéw. W przypadkach gdy
budynek wpisany jest do rejestru zabytkéw prowadzonego przez Stotecznego
Konserwatora Zabytkéw lub objety ochrong konserwatorska, organ stwierdzajacy
samodzielno$C lokalu w rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali zasiega opinii
Stotecznego Konserwatora Zabytkéw przed wydaniem zaswiadczenia (badajac czy
lokal nie powstat w wyniku wtérnego podziatu przedwojennego lokalu).

Ponadto, przed przystgpieniem do sprzedazy lokali, koniecznym jest
pozyskanie informacji, ze w stosunku do nieruchomoséci nie jest prowadzone
postgpowanie sadowe i administracyjne dotyczace prawidiowoséci nabycia
nieruchomosci przez Skarb Paristwa lub jednostke samorzadu terytorialnego (art. 34
cyt. ustawy). Zuwagi na fakt, ze Urzad Dzielnicy Srédmieécie nie prowadzi ww.
postepowan, koniecznym jest zbadanie akt wiasnosciowych dawnej nieruchomosci
hipotecznej objetej dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. 0 wiasnosci
I uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy, na terenie ktorej znajduje sie
budynek, w ktérym planowana jest sprzedaz lokali, a na tej podstawie ustalenie
i potwierdzenie u organéw prowadzacych postepowania ww. kategorii, ze
nieruchomos¢ nie jest przedmiotem ww. postepowan. Obowigzek wykonywania
czynnosci ww. kategorii naktada Zarzadzenie nr 1810/2008 Prezydenta m. st.
Warszawy z dnia 3 lipca 2008 r. w sprawie w sprawie zasad ustalania informacji
o stanie prawnym nieruchomosci niezbednych przy sprzedazy lokali mieszkalnych
znajdujgcych si¢ w zasobach lokalowych Dzielnic m. st. Warszawy.

Stosownie do pisma Mazowieckiego Urzedu Wojewddzkiego w Warszawie
z dnia 25.03.2009 r. Nr SPN.V.772-2/09, w celu przyspieszenia wydawania przez
ww. Urzad zadwiadczern w kwestii roszczenn oséb trzecich w stosunku do
nieruchomosci Skarbu Parstwa, znajdujacych sie na terenie Dzielnicy Srodmiescie,
niezbgednych do wydawania informacji o stanie prawnym nieruchomosci, w ktérych
planuje si¢ sprzedaz lokali — pracownicy Wydzialu Zasobéw Lokalowych dla
Dzielnicy ~SrédmieScie sg oddelegowywani do Mazowieckiego Urzedu
Wojewodzkiego w celu przeprowadzenia analizy i weryfikacji dokumentéw
znajdujgcych sie w Wydziale Skarbu Paristwa i Nieruchomosci ww. Urzedu
Iprzegladanie rejestréw wnioskéw dekretowych prowadzonych w latach 1996-2006
dla catego wojewddztwa oraz sprawdzanie w Archiwum Oddziatu Komunalizacji, czy
decyzje Urzedu Wojewodzkiego stwierdzajgce nabycie przez Gmine Dzielnice
Warszawa-Srédmieécie nieodptatnie  wiasnoéci  nieruchomosci znajdujgcych
w jednostce ewidencyjnej Warszawa-Srédmiescie, sg prawomocne/.

Na gruncie prawa miejscowego przed przeznaczeniem lokalu do sprzedazy
koniecznym jest zbadanie, czy najemca dysponuje tytulem prawnym do lokalu na
podstawie umowy zawartej na czas nieoznaczony i czy nie posiada tytutu prawnego
do innego lokalu mieszkalnego, a budynek, w ktérym znajduje sie lokal nie jest
przeznaczony do rozbidrki i zostat wybudowany albo nabyty odptatnie przed 1995 r.

W przypadku, gdy budynek wpisany jest do rejestru zabytkéw przed
planowang sprzedazg Urzad wystepuje z zapytaniem do Stotecznego Konserwatora
Zabytkéw o udzielnie pozwolenia na sprzedaz lokali.



Po zgromadzeniu dokumentéw, ktére potwierdzajg stan prawny nieruchomosci
i mozliwoS¢ jej zbycia, zlecana jest wycena nieruchomosci ($rednia cena
nieruchomos$ci lokalowej). Stosownie do tresci art. 35 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami  przygotowywany jest projekt wykazu lokali mieszkalnych
przeznaczonych do sprzedazy w trybie bezprzetargowym wraz z oddaniem
wuzytkowanie wieczyste utamkowej cze$ci gruntu. Powyzszy wykaz, po
zaopiniowaniu przez Rade Dzielnicy Srédmiescie zostaje podany do publiczne;
wiadomos$ci poprzez wywieszenie go w siedzibie Urzedu i podanie tej informacii
w prasie oraz na stronie internetowej Urzedu Dzielnicy Srédmiescie. Po uptywie
6 tygodni od dnia wywieszenia wykazu, o ile nie wystepujg przeszkody formalno-
prawne, najemcy lokali sg zawiadamiani o przeznaczeniu lokali do sprzedazy oraz
0 warunkach ich nabycia.

Jezeli najemcy zaakceptujg przedstawione warunki i ztoza o$wiadczenie woli
nabycia lokalu, podjete zostajg dalsze czynnosci, zmierzajace do realizaci transakgcji
sprzedazy lokali.

Po ztozeniu przez najemce o$wiadczenia woli nabycia lokalu i po dokonaniu
przez rzeczoznawce majatkowego indywidualnej wyceny lokalu, zostaje podpisany
przez najemce i petnomocnikéw Prezydenta m. st. Warszawa protokét uzgodnienia
warunkow sprzedazy lokalu na rzecz jego najemcy, a nastepnie umowa sprzedazy

lokalu i oddania utamkowej czesci gruntu w uzytkowanie wieczyste w formie aktu
notarialnego.

Z uwagi na fakt, ze procedura przygotowania do sprzedazy lokali
mieszkalnych stanowigcych wiasno$¢ m. st. Warszawy jest zlozona, wymagajaca
zgromadzenia i analizy wielu dokumentéw niezbednych do realizacji transakgji
sprzedazy uzyskiwanych z réznych jednostek zlokalizowanych w obrebie Urzedu m.
st. Warszawy, wskazanie okresu, w jakim lokale bedg przeznaczane do sprzedazy
nie jest mozliwe. W budynkach, w ktérych prywatyzacja lokali zostata rozpoczeta
w latach ubiegtych kontynuuje sig sprzedaz wczeséniej rozpoczeta, realizujgc wnioski
najemcéw w kolejnosci ich wplywu, natomiast w przypadku nieruchomosci
dotychczas nieprzeznaczonych do sprzedazy najemca jest pisemnie informowany
o mozliwosci nabycia lokalu w momencie, gdy nieruchomos¢ jest przygotowana do
obrotu i lokale zostaty umieszczone na wykazie lokali przeznaczonych do sprzedazy.
Do tego czasu najemcy nie przystuguje roszczenie w zakresie przeniesienia
wiasnosci lokalu przez niego wynajmowanego.
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