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W odpowiedzi na Pana interpelacje z dnia 10 grudnia 2015 r. dotyczaca
zwrotéw  trybie dekretu’z dnia 26 paZzdziernika 1945 r. o wiasnosci i uZzytkowaniu
gruntéw ‘na obszarzé m.st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 278) nieruchomosci
zabudowanych powojennymi budynkami uprzejmie informuje, Zze Biuro Gospodarki
Nieruchomos$ciami nie oddaje nieruchomosci za doptata, lecz orzeka o ustanowieniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz sprzedaje budynek po cenie rynkowej.
Dotagd BGN sfinalizowato 4 pizypadki sprzedazy powojennych budynkéw
mieszkalnych.

Nalezy w tym miejscu przytoczyé wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 5 marca 2007 r. (I OSK 580/06), ktory stwierdzil, ze ,Okolicznosé, iz na gruncie
podlegajgeym roszczeniom dekretowym znajduje sie budynek mieszkalny, nie
odpowiadajacy warunkom z art. 5 dekretu, nie wytacza mozliwosci oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste. W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego
przyjmowano, iz przepisy dekretu nie uzaleznialy przyznania prawa od stanu obiektu
(czy byt zniszczony i w jakim stopniu). Wyznacznikiem uwzglednienia wniosku lub
odmowy bylo tylko spetnienie przestanek z art. 7 ust. 1 i 2 dekretu, a wigc mozliwosé
pogodzenia korzystania z gruntu przez dotychczasowego witasciciela i przeznaczenie
gruntu wediug planu zagospodarowania przestrzennego (wyrok NSA z dnia 17
stycznia 2002 r. | SA 1482/00 niepubl). W_tej sytuacii_nalezy uzna¢, iz takze
w przypadku, ady w odniesieniu do gruntu zostajg speinione warunki z art. 7 ust. 12
dekretu, a w_péZniejszym czasie zostat na _nim wzniesiony budynek mieszkalny,
stanowigcy wiasno$é gminy, moZliwe jest uwzglednienie roszczen nastepcy prawnego

wilasciciela nieruchomosci  warszawskiej. (..) Podzielajgc  utrwalony
w doktrynie i orzecznictwie poglad, iz w przypadku uzytkowania wieczystego gruntu

zabudowanego nastepuje wylgczenie zasady superficies solo cedit (art. 235 § 1 kc)
przekazanie gruntu w uzytkowanie wieczyste wywoluje konieczno$¢ przeniesienia
wiasnoséci budynku w drodze stosownej umowy (sprzedazy badZz za zwrotem
nakiaddw), zawartej pomiedzy gming a uzytkownikiem wieczystym - na co trafnie
wskazat Sad Wojewbdzki w  kofcowej czeSci uzasadnienia  wyroku."
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Dekret nie przewiduje jako przyczyn odmowy ustanowienia ww. prawa faktu
wybudowania na danym gruncie po wojnie nowych budynkéw czy urzadzen.
Na podstawle art. 31 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
nastepuje - jezeli jest ona zabudowana - z réwnoczesna sprzedaza polozonych na tej
nieruchomosci budynkow i innych urzadzen. : -

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 stycznia 2003 r., sygn. akt 1| CKN 1155/00,
stwierdzit, Ze umowa przeniesienia prawa wieczystego uZytkowania gruntu
zabudowanego, nie zawierajaca postanowieft o przeniesieniu takze prawa wiasnosci
budynkéw, jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.). Kodeks cywilny nadat prawu wieczystego
uzytkowania gruntu nadrzedny charakter w stosunku do prawa wiasnoéci budynkéw
na tym gruncie, co oznacza, 2e prawem giéwnym jest prawo wieczystego
uzytkowania, a prawem zwigzanym (podrzednym) jest prawo wiasnosci budynkéw i
urzadzen. -

Prawo wiasnoéci budynkéw wzniesionych na gruncie nie moze byé przedmiotem
obrotu prawnego odrebnym od prawa uzytkowania wieczystego i odwrotnie.
Uzytkowanie wieczyste gruntu nie moze byé przedmiotem obrotu prawnego odrgbnym
od prawa wlasnosci budynkéw wzniesionych na tym gruncie.

Ceng budynku ustala w operacie szacunkowym niezalezny rzeczoznawca majgtkowy
na zlecenie m.st. Warszawy w oparciu o dane transakcyjne (nie starsze niz dwa lata
od daty operatu) z rynku lokalnego dotyczace sprzedazy podobnych obiektow.
- Rzeczoznawca majatkowy sporzadza ww. operat na podstawie art. 149-159 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, a takZe w oparciu o publikacje branzowe z zakresu
przedmiotu wyceny (w szczegblnosci dotyczace metodologii wyceny oraz
wycenianych praw do nieruchomosci) w tym Powszechne Krajowe Zasady Wyceny
wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majatkowych.

Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego, kosztowego, badZ mieszanego. Przy zastosowaniu podejécia
porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Przy
zastosowaniu  podej§cia kosztowego okreSla sie¢ wartos¢ odtworzeniows
nieruchomo$ci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie
podejscia poréwnawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla
sie przy zastosowaniu podej$cia mieszanego.

Rzeczoznawca majgtkowy okreélajgc wartos¢ rynkowa nieruchomosci budynkowej

poréwnuje jg z innymi nieruchomosciami, ktére byly przedmiotem sprzedazy w okresie

2 lat poprzedzajgcych wyceng uwzgledniajac w szczegéinosci nastepujace cechy

szacowanej nieruchomosci;

- lokalizacje (w tym ucigzliwo$ci np. hatas),

- przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
- (w przypadku braku planu - w studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego),
- dostepno$¢ kemunikacyjna;
- stan techniczny,




- polozenie w budynku, wieiko&¢ i rozktad pomieszczeh poszczegoinych lokali

(jezeli rzeczoznawca przyjmuje warto§é nieruchomoéci budynkowej jako sume.

wartosci poszczegdinych lokali), _
- obcigzenia z tfytulu umoéw obligacyjnych (najmu, dzierzawy) lub praw
rzeczowych (stuzebnosci, w tym osobiste, hipoteki).

Miasto st. Warszawa ustanowito prawo uzytkowania wieczystego do gruntu
i sprzedalto pesadowione na nim powojenne budynki mieszkalne w nastgpujacych
przypadkach:

. ul, Saska 58 — decyzjg Nr 617/GK/DW/2014 z dnia 17 grudnia 2014 r. Prezydent
m.st. Warszawy orzek! o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego w udziale
wynoszacym 0,3147 czeéci gruntu oznaczonego w ewidencii jako dziatka nr Wl pow.
243 m? z obrebu SR oraz odmodwit ustanowienia tegoz prawa, w udziale
wynoszacym 0,6853 czeéci gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste wiascicielom
lokali mieszkalnych nr: SEEENEEEEGEGGGGEE . - 2jdujscych si¢ w budynku
mieszkalnym potozonym na przedmiotowym gruncie. Oddanie gruntu nastapito
z rdéwnoczesng sprzedazg, w udziale wynoszacym 0,3147 czeéci, poiozonego na nim
budynku mieszkalnego, wzniesionego po 1945 r.

Przedmiotowa nieruchomo$é budynkowa stanowi budynek mieszkalny, w peini
podpiwniczony, dwupietrowy z poddaszem uzytkowym. Budynek ten zostat
wybudowany w 1954 . Znajduje sie w nim 15 lokali 4 lokale na parterze, 4 lokale
na | pietrze, 4 lokale na Il pietrze i 3 lokale na poddaszu.

10 lokali zostato sprzedanych osobom fizycznym (nr: GGG

5 lokali pozostato wlasnosciag m.st. Warszawy (nr: SN o ‘aczne|
powierzchni 171,3 m?, ktére zostaly nastgpnie zbyte na rzecz strony decyzji z dnia
17 grudnia 2014 r.

. ul. Krakowskie Przedmiescie 27 - decyzjg Nr 426/GK/DW/2008 z dnia
23 wrzeénia 2008 r. Prezydent m.st Warszawy orzekt o ustanowieniu prawa

uzytkowania wieczystego do gruntu oznaczonego jako dziatka nrifi o pow. 113 m®
z obrebu SIS

Budynek obecnie istniejgcy na gruncie zostal wzniesiony po 1950 . Obiekt
murowany, z cegly ceramiczne;, w catosci podpiwniczony. Powierzchnia uzytkowa
lokalu uzytkowego - 112,37 m*, powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych: lokal
mieszkalny nr@ - |} pigtro: 72,43 m® lokal mieszkainy nr @8- Iil Pietro: 47,50 me,
ogblem powierzchni uzytkowej: 232,30 m®,

. ul. Smiata 77 — decyzja Nr 1110/2003 z dnia 22 pazdziernika 2003 r., zmieniong
decyzja Nr 288/GK/DW/2015 z dnia 13 maja 2015r., Prezydent m.st. Warszawy orzek!
o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego do gruntu oznaczonego jako dziatka
nr @ 0 pow. 422 m? dzialka nr@® o pow. 5 m? i dziatka nr @ o pow. 28 m’® -
wszystkie z obrebu

Budynek pofozony na przedmiotowym gruncie zostal wybudowany w 1857 roku -
posiada 2,5 kondygnacji, jest podpiwniczony. W budynku miesci si¢ 5 lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 241,78 m®, z kiérych zaden nie zostat
sprzedany najemcom. Kubatura budynku — 1309 m®,

A (IS o] 0 D A N S



- ul._Szczefliwicka 58 — decyzja Nr 190/GK/DW/2008 z dnia 14 maja 2009 .
Prezydent m.st. Warszawy orzekt o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego
do-gruhtu oznaczonego w ewidencji gruntéw jako. dziatka ewidencyjna nriili} o pow.
727 m? z obrebu D ' '

Na gruncie znajduje sie budynek mieszkalny wzniesiony w 1950r., murowany, o pow.
zabudowy 166 m? i pow. uzytkowej 227,74 m?, oznaczony w kartotece budynkéw nr
Id bud: 146506_8.0303.5/3.2_BUD. W budynku znajdujg sie 4 lokale mieszkalne,
z ktérych zaden nie zostat sprzedany najemcom. '
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