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Wydział Obsługi

Rady Dzielnicy Śródmieście

Urzędu Dzielnicy Śródmieście

ul. Nowogrodzka 43

W związku z interpelacją Radnego Dzielnicy Śródmieście Pana Krzysztofa Górskiego, Delegatura Biura Gospodarki Nieruchomościami w Dzielnicy Śródmieście uprzejmie wyjaśnia co następuje:

Uchwałą nr 338/34/96 z dnia 17.12.1996r. Rada Dzielnicy Śródmieście w Gminie Warszawa-Centrum w związku z uchwałą nr 159/XXI/95 Rady Gminy Warszawa Centrum z dnia 13.07.1995r pozytywnie zaopiniowała zamiar oddania w użytkowanie wieczyste nie zabudowanego gruntu stanowiącego działkę o nr ewidencyjnym 84 w obrębie 5-05-10, położonego w Warszawie przy ul. Polnej, w drodze pisemnego przetargu nieograniczonego.

Po rozpatrzeniu zgłoszonych ofert przez Komisję Przetargową, Zarząd Dzielnicy Śródmieście w uchwale nr 824/97 z dnia 07.10.1997r. zaakceptował propozycję Komisji Przetargowej, zawartą w Protokole nr 1 z dnia 02.10.1997r i Protokole nr 2 z dnia 06.10.1997r przyjęcia oferty „Beton Stal” Spółki Akcyjnej z siedzibą w Warszawie, jako najkorzystniejszej dla Gminy Warszawa-Centrum.

Na podstawie aktu notarialnego Repertorium A nr 7578/1997 z dnia 13.11.1997r., ustanowiono prawo użytkowania wieczystego gruntu położonego przy ul. Polnej 3. stanowiącego działkę ewidencyjną nr 8/4 w obrębie 5-05-10 na rzecz Spółki Akcyjnej „Beton Stal”. W umowie tej nie ustanowiono służebności drogi koniecznej obciążającej zbywaną nieruchomość na rzecz każdoczesnego właściciela budynku i współużytkownika wieczystego gruntu dla  działki o nr ewidencyjnym 9 w obrębie 5-05-10, na której posadowiona jest hala garażowa.

Dodać należy, że dotychczasowy dojazd do tej nieruchomości odbywał się poprzez działkę o nr ewidencyjnym 8/4, dojazd ten miał jednak tylko charakter zwyczajowy tzn. użytkownicy garaży nie zadbali o ustanowienie służebności  drogi koniecznej i tym samym  nie ponosili żadnych opłat z tytułu przejazdu przez tą działkę.

Dnia 29.12.1997r. dla nieruchomości stanowiącej działkę o nr ewidencyjnym 8/4 z obrębu 5-05-10 wydano Decyzję nr 292/97/Ś o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegającej na realizacji budynku mieszkalno-usługowego.

W przedmiotowej Decyzji zawarto informację, że „przez teren projektowanej inwestycji przebiega droga dojazdowa do istniejącego garażu podziemnego obsługującego zespół budynków mieszkalnych Boya-Żeleńskiego 4/6 oraz do działki 8/1”.

W związku z tak sformułowanym zapisem oraz w związku z wystąpieniem użytkowników garaży o ustanowienie służebności drogi koniecznej, Zarząd Dzielnicy Śródmieście wezwał użytkownika wieczystego działki o nr ewidencyjnym 8/4 do zawarcia umowy obciążającej nieruchomość położoną przy ul. Polnej 3 służebnością drogi koniecznej na rzecz każdoczesnego właściciela budynku i współużytkownika wieczystego gruntu położonego przy ul. Boya-Żeleńskiego 4A.

Ponadto 01.03.1999r, zawarte zostało porozumienie pomiędzy Wspólnotą Mieszkaniową nieruchomości położonej przy ul. Boya-Żeleńskiego 4A i spółką „Beto-Stal”, użytkownikiem wieczystym nieruchomości położonej przy ul. Polnej 3, w którym to porozumieniu Wspólnota Mieszkaniowa wyraziła zgodę na budowę budynku mieszkalnego na działce o numerze ewidencyjnym 8/4, natomiast spółka „Beton Stal” zobowiązała się do zawarcie umowy notarialnej ustanawiającej służebność drogi koniecznej na rzecz każdoczesnego właściciela  budynku i użytkownika wieczystego działki o nr ewidencyjnym 9 w obrębie 5-05-10. 

Dnia 06.12.2001r, aktem notarialnym Repertorium A nr 12243/2001 współużytkownicy wieczyści nieruchomości położonej przy ul. Polnej 3 złożyli oświadczenie woli o ustanowieniu na czas nieokreślony odpłatnej służebności drogi koniecznej , na rzecz Międzyzakładowej Spółdzielni Mieszkaniowej „Energetyka” oraz na rzecz każdoczesnego właściciela bądź użytkownika wieczystego gruntu objętego Wspólnotą Mieszkaniową Boya nr 4 i Wspólnota Mieszkaniową Boya nr 4A. 

Postanowieniem z dnia 18.03.2003r., sygn. akt 2290/08, w powołaniu na brzmienie art. 58 par.1 Kodeksu Cywilnego oraz na  Postanowienie Sądu Najwyższego z dnia 12.11.1997r, gdzie SN przyjął, że osoby zainteresowane mogą ustanawiać tylko takie ograniczone prawa rzeczowe, jakie są przewidziane w ustawie, przy uwzględnieniu, iż każde z tych praw ma zdefiniowane ustawowo cechy nie podlegające modyfikacji,  Sąd Rejonowy dla Warszawy Mokotowa X Wydział Ksiąg Wieczystych, wobec błędnie sformułowanego wniosku zawartego w akcie notarialnym Repertorium A nr 12243/2001, oddalił wniosek o dokonanie wpisu służebności gruntowej (wniosek został skierowany tylko do części nieruchomości – zgodnie z dyspozycja art. 285 par.1 służebnością można obciążyć całą nieruchomość a nie jej część; błędnie została oznaczona nieruchomość władnąca – opisana jako „Boya 4” – powinna być opisana według danych z ewidencji gruntów i budynków).

W nawiązaniu do zapytania czy Dzielnica zamierza włączyć się do rozwiązania problemu, Delegatura wyjaśnia co następuje:

Treść użytkowania wieczystego określa art. 233 Kodeksu Cywilnego. Zgodnie z tym przepisem w granicach określonych przez ustawy i  zasady współżycia społecznego oraz przez umowę o oddanie gruntu należącego do jednostek samorządu terytorialnego bądź ich związków w użytkowanie wieczyste, użytkownik wieczysty może korzystać z gruntu z wyłączeniem innych osób; w tych samych granicach użytkownik wieczysty może swoim prawem rozporządzać.

W postanowieniu Sądu Najwyższego z dnia17 stycznia 1974r., III CRN 316/73, OSNCP 11/73, poz.197, Sąd orzekł, że „ Wieczyste użytkowanie zostało ukształtowane jako instytucja pośrednia pomiędzy prawną kategorią własności a kategorią tzw. praw rzeczowych ograniczonych i w wypadkach nieunormowanych w art. 232-243 k.c. oraz w umowie o oddanie terenu państwowego w użytkowanie wieczyste należy przy trudnościach interpretacyjnych posługiwać się analogią przede wszystkim do przepisów zawartych w dziale II tytułu I księgi drugiej Kodeksu Cywilnego, dotyczących treści wykonywania własności (...)”

Wspólnocie Mieszkaniowej nieruchomości położonej przy ul. Boya-Żeleńskiego 4A jako użytkownikowi wieczystemu  działki o numerze ewidencyjnym 9 w obrębie 5-05-10 przysługują – podobnie jak właścicielowi - dwa podstawowe uprawnienia: uprawnienie do korzystania z nieruchomości oraz uprawnienie do rozporządzenia swoim prawem.

Zatem wobec braku porozumienia pomiędzy wspólnotami mieszkaniowymi nieruchomości położonej przy ul. Polnej 3 i nieruchomości położonej przy ul. Boya-Żeleńskiego 4A,  Delegatura uważa, że jedynym skutecznym działaniem, które umożliwi wspólnocie mieszkaniowej Boya-Żeleńskiego 4A ustanowienie służebności gruntowej jest, zgodnie z dyspozycją art. 145 Kodeksu Cywilnego,  droga postępowania sądowego przed sądem cywilnym, właściwym dla miejsca położenia nieruchomości.
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