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Radni m.st. Warszawy

W odpowiedzi na interpelacje nr 1484 z dnia 7 wrzesnia 2015 r., w sprawie inwestycji
na nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Borzymowskiej 34/38, uprzejmie
informuje, co nastepuje.

Dnia 21 grudnia 1998 r. zawarta zostala umowa dzierzawy przedmiotowej
nieruchomosci pomiedzy Gospodarstwem Pomocniczym Urzedu Rejonowego w Warszawie,
a Euro-Ring Sp. z 0.0. (umowa ujednolicona aneksami) na okres 30 lat, tj. od dnia 1 stycznia
1999 r. do dnia 31 grudnia 2028 r. Celem dzierzawy bylo zagospodarowanie i zabudowa
nigruchomosci  obiektem  mieszkalno-handlowo-ustugowym  zgodnie 2z  planem
zagospodarowania przestrzennego (dla terenu obejmujgcego przedmiotows nieruchomosé
obecnie brak jest obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st.
Warszawy przyjetym uchwatg Nr LXXXII/2746/06 Rady m.st. Warszawy z dnia 10.10.2006 r.
(ze zm.) nieruchomo$¢ znajduje sig na obszarze oznaczonym symbolem U12 - tereny
ustug). Umowa ta stanowita kontynuacje umowy o wspélpracy, zawartej pomiedzy
Kuratorium O$wiaty w Warszawie (uprzednim zarzadcg nieruchomosci), a Euro-Ring Sp.
z o.o. W wyniku reformy administracyjnej Rzeczypospolitej przeprowadzonej w 1999 r.,
gospodarka nieruchomos$ciami Skarbu Parnstwa na terenie m.st. Warszawy znalazla sie
w kompetencjach Starosty, a od 2002 r. — Prezydenta m.st. Warszawy. Dnia 24 stycznia
2006r., zawarta zostata pomiedzy Zarzgdem Mienia Skarbu Panstwa oraz Euro-Ring
Development Sp. z 0.0. umowa, na mocy ktérej Euro-Ring Development Sp. z 0.0. wstapita
w prawa | obowigzki dzierzawcy.

W umowie zawarto zapis, ze dzierzawcy przystuguje prawo uzyskania uzytkowania
wieczystego gruntu zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami. W obowigzujgcym
podéwczas brzmieniu art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, Wojewoda
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa, mégh wylgezyé
z obowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomos$é zbywang na rzecz osoby, ktéra
dzierzawita jg na podstawie umowy zawartej co najmnie] na 10 lat, jezeli nieruchomosé ta
zostata zabudowana na podstawie zezwolenia na budowe, jednakze wyjgtek ten dotyczyd
moégt — | moze obecnie — wylgcznie sprzedazy nieruchomosci, nie za§ oddania jej
w uzytkowanie wieczyste. Zapis w umowie dotyczy sytuacji, ktéra potencjalnie mogtaby
zaistnie¢ w przypadku zmiany zapisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Dnia 14 marca 2006 r. zawarta zostata pomiedzy Euro-Ring Development Sp. z 0.0.,
a Edbud S.A. umowa o inwestorstwo powiernicze. Umowa ta dotyczyta realizacji




i finansowania inwestycji polegajgcej na wybudowaniu i sprzedazy budynku mieszkalnego
wiglorodzinnego z czescig ustugowg i garazem podziemnym. Na jej podstawie w latach
2006-2010 spotka akcyjna Edbud podpisywata umowy dotyczace realizacji i sfinansowania
budowy budynku.

Whioskiem z dnia 5 grudnia 2007 r. Euro-Ring Development Sp. z 0.0. wystapita
o wydanie decyzji, w sprawie przyznania jej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
- co stato w oczywistej sprzecznosci z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Podobne wystapienia ww. spotka ponawiata kilkakrotnie, pomimo faktu, ze kazdorazowo
informowana byla, iz sa one bezprzedmiotowe oraz nie korespondujg z przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

W dniu 12 kwietnia 2010 r. Spétka Euro-Ring Development Sp. z o.0. wystapita
z wnioskiem o sprzedaz nieruchomosci potozonej przy ul. Borzymowskiej 34/36 w trybie
bezprzetargowym.

Dnia 12 stycznia 2011 r. ogtoszona zostata upadtosé Edbud S.A.

W zwigzku z zaistnialg sytuacjg zawiazane zostato Stowarzyszenie Borzymowska
34/36 skupiajace osoby fizyczne, ktére podpisaly umowy z Edbudem dotyczgce realizacii
i finansowania inwestycji przy ul. Borzymowskiej 34/386.

Majgc na uwadze o$wiadczenie Stowarzyszenia Borzymowska 34/36 oraz Spoiki
Euro-Ring Development Sp. z o. o. informujgce o zawarciu porozumienia w sprawie
finansowych i prawnych warunkéw dokonczenia inwestycji, a takze oswiadczenie Spotki, iz
jest wiascicielem naktadéw poczynionych na dzierzawionym od Skarbu Panstwa gruncie,
podjeto czynnosci zmierzajgce do sprzedazy tej nieruchomosci na rzecz jej wieloletniego
dzierzawcy. Skarb Panstwa miat zamiar zby¢ nieruchomos¢ przy zalozeniu, ze sprzedaz ta
pozwoli na polubowne rozwigzanie sporu i problemu spotecznego zwiazanego z upadkiem
Edbud S.A.

W tym miejscu nalezy nadmieni¢, iz Biuro Gospodarki Nieruchomosciami po raz
pierwszy wystgpito do Wojewody Mazowieckiego z wnioskiem o wyrazenie zgody na zbycie
przedmiotowej nieruchomosci na rzecz wieloletniego dzierzawcy oraz zwolnienie
z obowiazku sprzedazy w przetargu juz w dniu 23 marca 2011 r. W zwigzku z protestem
skierowanym do Wojewody Mazowieckiego przez Stowarzyszenie Borzymowska 34/36 —
wojewoda nie wyrazit wowczas zgody na zbycie. Po uptywie roku, dnia 4 kwietnia 2012 r.,
Stowarzyszenie Borzymowska 34/36 i Euro-Ring Development Sp. z 0.0. ziozyly w Biurze
Gospodarki Nieruchomosciami oéwiadczenie, o ktdrym byla mowa wyzej, w ktdrym
dodatkowo zgodnie wniosty, aby Urzad m.st. Warszawy ponownie wystapit do Wojewody
Mazowieckiego z wnioskiem o wyrazenie zgody na zbycie gruntu na rzecz dzierzawcy.

W zwigzku z powyzszymi okoliczno$ciami dnia 6 kwietnia 2012 r. powtérnie ztozono
wniosek do Wojewody Mazowieckiego o wyrazenie zgody na zbycie nieruchomosci Skarbu
Panstwa przy ul. Borzymowskiej 34/36 w trybie bezprzetargowym.

Zarzgdzeniem nr 239 z 25 maja 2012 r. Wojewoda Mazowiecki udzielit Prezydentowi
m.st. Warszawy zgody na zbycie w trybie bezprzetargowym przedmiotowej nieruchomosci,
na rzecz jej wieloletniego dzierzawcy, przy czym natozyt na Biuro Gospodarki
Nieruchomosciami obowigzek nalezytego zabezpieczenia interesu majgtkowego Skarbu
Panstwa, w zwigzku ze skierowanymi roszczeniami o zwrot naktadéw (Syndyk Masy
Upadios$ci EDBUD S.A. w upadiosci likwidacyjnej wystapit z przedsgdowym wezwaniem,
a nastepnie z pozwem przeciwko Euro-Ring Development Sp. z 0.0. oraz Skarbowi Panistwa
o zaptate in sofidum kwoty 23 523 603,40 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty oraz o zasgdzenie od Euro-Ring Sp. z 0.0. kwoty
6 839 806,79 zt. W postepowaniu upominawczym Sad Okregowy w Warszawie | Wydziat
Cywilny wydai nakaz zaptaty, od ktérego Skarb Panstwa reprezentowany przez Prokuratorie
Generalng Skarbu Paristwa wniost sprzeciw).

Dnia 6 grudnia 2012 r. wplynelo oswiadczenie ,przysziych nabywcéw lokal”
w budynku przy ul. Borzymowskiej 34/36, dziatajacych jako Stowarzyszenie Borzymowska
34/36, w ktorym wniesiono o wstrzymanie sig z podpisaniem aktu notarialnego dotyczgcego
sprzedazy, do czasu zawarcia umoéw wzajemnych migdzy dzierzawca, stowarzyszeniem,
a inwestorem majgcym dokonczy¢ rozpoczeta na tej nieruchomosci inwestycje. W dalszej



korespondencji stowarzyszenie podtrzymato, ze nie popiera bezprzetargowego zbycia
nieruchomosci na rzecz dotychczasowego dzierzawcy.

Sprawa ww. nieruchomosci jest wyjgtkowo skomplikowana i wielowatkowa, stata sie
przedmiotem nieporozumien pomigdzy dzierzawca, inwestorem powierniczym — bedacym
w upadtosci likwidacyjnej, ktory zrealizowat budynek na gruncie oraz byt sfrong umoéw
dotyczgcych realizacji i sfinansowania budowy budynku, a osobami, z ktérymi zawarto te
umowy.

Opisany powyzej konflikt powstat bez wudziatu Skarbu Panstwa. Jednakze,
uwzgledniajge w postepowaniu dotyczgcym zbycia przedmiotowe] nieruchomosci nie tylko
interesy Skarbu Panstwa, ale réwniez oséb dziatajgcych jako Stowarzyszenie Borzymowska
34/36, Skarb Panstwa odmowit zbycia nieruchomosci pofozonej przy ul. Borzymowskiej
34/36, w trybie art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, na rzecz Euro-Ring
Development 8p. z o.0.

Na pewnym etapie, Stowarzyszenie Borzymowska 34/36 wniosto o rozwigzanie
umowy dzierzawy zawartej ze spdtkg Euro-Ring Development Sp. z 0. o.

Umowa dzierzawy na nieruchomo$¢ polozong przy ul. Borzymowskiej 34/36 zostata
zawarta na czas oznaczony, ¢o oznacza, ze strony precyzyjnie okreslily termin rozpoczecia
i ustania wigzgcego je stosunku prawnego. Co do zasady, umowe takg trudno jest
wypowiedzie¢ (wypowiedzenie tylko w warunkach szczegéinych). Dzierzawca optaca czynsz
dzierzawny — nie zalega z optatami, w zwiazku z tym brak jest podstaw do rozwiazania
Umowy.

W celu dokonania ustalen, pozwalajgcych na ugodowe zakoriczenie procesu
sgdowego, a takze wyjscia z trudnej sytuacji, w jakiej znalezli sig nabywcy lokali, odbyto sie
szereg spotkan z udziatem Stowarzyszenia Borzymowska 34/36.

Na spotkaniu 21 paZdziernika 2015 r. oméwiono mozliwe warianty rozwigzania
problemu zwigzanego z realizacjg inwestycji przy ul. Borzymowskiej 34/36;

I Przeprowadzenie przetargu ograniczonego na sprzedaz nieruchomosci, ktérego
jednym z kryteribw do speinienia przez potencjalnego inwestora miatoby byé
uwzglednienie interesow czlonkéw Stowarzyszenia.

H Dokonczenie inwestycji przez spotke miejskg. Przedstawiciele Skarbu Panstwa
poinformowali, iz nie istnieje mozliwos¢ dokonczenia inwestycji przez m.st.
Warszawa (Skarb Parstwa nie moze wnie$¢ nieruchomosci aportem do spotki
miejskig]). Ewentualnie, miejska spotka moglaby (po  spetnieniu
wymogow/kryteriéw) wziaé udziat w przetargu na zbycie nieruchomosci.

1. Temat partnerstwa publiczno-prywatnego. Przedstawiciele Skarbu Panstwa
wyrazili zdanie, ze tego typu rozwigzanie jest mafo prawdopodobne, poniewaz
w Warszawie tego typu rozwigzania spotykajg sie z bardzo niklym odzewem
potencjainych inwestoréw.,

V. Przedstawiciele Skarbu Panstwa zwrdcili uwage na potencjalne mozliwosc
wykorzystania zapisow art. 37 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami.

W dniu 9 grudnia 2015 r. miato miejsce kolejne spotkanie w tej w sprawie.
Na spotkaniu przedstawiciele Stowarzyszenia Borzymowska podkreslili, iz obecnie w ich
ocenie wypowiedzenie umowy dzierzawy nie bytoby zasadne.

W styczniu 2016 r. ww. stowarzyszenie zawigzalo spéidzielnie mieszkaniowa
pod nazwg ,Spoidzieinia Razem”,

Whioskiem z dnia 2 lutego 2016 r. Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Spétdzieinia Razem”
wystagpita o oddanie w uzytkowanie wieczyste bez przetargu przedmiotowej nieruchomosci -
w trybie art. 37 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Ponadto spoldzielnia wniosta o udzielenie bonifikaty w wysokosci 95% od ustalonej ceny
nieruchomosci, ktéra miataby nie obejmowac wartosci budynku.

W dniu 16 lutego 2016 1. Biurc Gospodarki Nieruchomosciami zlecilo uprawnionemu
rzeczoznawcy majgtkowemu wykonanie wyceny wartosci przedmiotowej nieruchomosci oraz
okreslajgcej wartos¢ poniesionych naktadéw na budowe budynku na tej nieruchomosci.




Z uwagi na fakt, iz Spoétdzielnia wystgpita o pomniejszenie ceny nieruchomosci
o warto§¢ naktadow, a takze z uwagi na skomplikowany charakter sprawy nieruchomosci
polozonej przy ul. Borzymowskie] 34/36 | jej wielowatkowos¢, dnia 20.04.2016 r. Biuro
Gospodarki Nieruchomosciami wystgpito do Biura Prawnego o zlecenie kancelarii
zewngtrznej sporzgdzenia opinii prawnej wskazujgce] na wszelkie ryzyka dia Skarbu
Panstwa oraz sposdb ich uniknigcia — juz Wojewoda Mazowiecki w Zarzgdzeniu nr 239
z dnia 25 maja 2012 r. zwracatl uwage na koniecznosé nalezytego zabezpieczenia interesu
majgtkowego Skarbu Panstwa. Ponadto zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami przy sprzedazy nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej, o ktdrej mowa w m.in. w art. 37 ust. 3 tej ustawy, cene nieruchomosci
ustala sie w wysoko$&ci nie nizszej niz jej wartose.

W lipcu 2016 r. Biuro Gospodarki Nieruchomosciami wystgpito do Biura Prawnego
o zlecenie opinii uzupetniajgcej do opinii prawnej z dnia 20 czerwca 2016 r. w sprawie
wybranych aspektéw prawnych zbycia w trybie bezprzetargowym nieruchomosci potozonej
przy ul. Borzymowskiej 34/36 w Warszawie.

Z informacji przekazanych przez Biuro Prawne wynika, iz opinia uzupeiniajgca zostata
Zigcona.

Dalsze procedowanie w sprawie bedzie mozliwe po otrzymaniu opinii uzupetniajacej
- w szczegoinoscl w zakresie ustalenia ceny nieruchomosci w kontekécie wyzej opisanego
art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ewentualnego przejecia ryzyk
zZwigzanych 2z procesem dotyczacym nakladdw i przejeciem nieruchomosci bedacej
przedmiotem dzierzawy.

Dodatkowo pragne nadmienic, iz do Biura Gospodarki Nieruchomosciami wptynetly
nowe wnioski od oséb, kidre nie sg czionkami Spoldzielni Mieszkaniowe] ,Spéidzielnia
Razem” (osoby nie przyjete do spéidzielni), w ktérych zgioszono roszczenia do nakiladéw
na nieruchomosc¢ przy ul. Borzymowskiej 34/36.

Zzup. PREZYDENTA M.ST WARSZAWY.
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