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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego Urzedu m.st. Warszawy, stanowigcego
zalgcznik do zarzgdzenia Nr 312/2007 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 4 kwietnia
2007 r. w sprawie nadania regulaminu organizacyjnego Urzedu m.st. Warszawy (z péin. zm.),

w zwigzku kontrolg przeprowadzong przez Biuro Kontroli Urzedu m.st. Warszawy w Zarzadzie Mienia
Skarbu Paristwa (zwanym dalej ZMSP) od 25 stycznia 2023 r. do 7 marca 2023 r. dotyczaca
gospodarowania nieruchomosciami nabytymi przez Skarb Paristwa w wyniku dziedziczenia w latach
2017 - 2021, ktérej wyniki zostaly przedstawione w Protokole kontroli podpisanym 26 maja 2023 r,,
stosownie do § 39 ust. 1i 2 zarzgdzenia Nr 1837/2019 Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy

z dnia 12 grudnia 2019 r. w sprawie zasad i trybu postepowania kontrolnego (zwanego dalej:
Zarzadzeniem), po uwzglednieniu czesci ztozonych zastrzezen, przekazuje Pani Dyrektor niniejsze

Wystgpienie pokontrolne.



Jednostki gospodarujgce nieruchomosciami Skarbu Paristwa zobowigzane s, aby w swoich
dziataniach kierowa¢ sie, wyrazong w art. 12 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, zasadq
prawidtowej gospodarki nieruchomosciami. ,Prawidtowa gospodarka” oznacza m.in. aby podmioty
realizujace zadania zwigzane z gospodarowaniem i zarzgdzaniem nieruchomosciami nabytymi

w wyniku dziedziczenia:

— dysponowaly uporzadkowang wiedzg odnosnie do ich stanu prawnego i faktycznego;

— na podstawie stosownych analiz sporzadzaly plany optymalnego sposobu wykorzystania
nieruchomodci, w tym udziatéw w nabytych nieruchomosciach, w okreslonej perspektywie
czasowej;

— terminowo ustalaly i pobieraty dochody w adekwatnej wysokosci;

— dokonywaty regularnych kontroli wykorzystania nieruchomosci;

— podejmowaly dziatania majace na celu zapobiezenie zasiedzeniu nieruchomosci, w tym
w szczegdlnoéci udziatdw w nieruchomosci przez inne podmioty bedace ich wspdiwtascicielami.

Z wytycznych Wojewody Mazowieckiego z 2014 r. wynika m.in., iz lokale mieszkalne z zasobu
nieruchomoéci Skarbu Paristwa moga by¢ udostepniane tylko w przypadkach wyjatkowych.

Z kolei z wytycznych Wojewody Mazowieckiego z 2021 r. wynika m.in., iz udostgpnianie lokali
mieszkalnych z zasobu Skarbu Paristwa, w mysl art. 12 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
powinno odbywac¢ sig zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki nieruchomosciami.
Gospodarowanie to powinno by¢ zgodne z przepisami prawa i racjonalne z ekonomicznego punktu

widzenia.

Zgodnie z wykazem sporzadzonym przez ZMSP, w latach 2017 — 2021 Skarb Paristwa przejat
w posiadanie w wyniku dziedziczenia 7 nieruchomoéci: 5 nieruchomosci lokalowych,* przy czym
w stosunku do 1 z nich Skarb Paristwa nabyt jedynie udziaty, oraz 2 nieruchomosci gruntowe? (udziaty

w prawie wiasnosci).?
Z analizy danych zawartych w wykazie oraz ustaler kontroli wynika, iz:

—  w przypadku lokali mieszkalnych, ktére nabyt w drodze dziedziczenia Skarb Paristwa, 3 lokale, na
dzieri zakoriczenia kontroli, stanowily pustostan, a 1 lokal zostat wynajety na cele spoteczne,
natomiast w przypadku udziatu Skarbu Paistwa w wysokosci % w lokalu, zostato zawarte ze
wspétwiascicielem porozumienie dotyczace sposobu korzystania z lokalu;

—  w przypadku udziatéw Skarbu Paristwa w 2 nieruchomoéciach gruntowych toczy sig
postepowanie o zniesienie wspdtwlasnosci, z czego udziat w jednej z nieruchomosci, po
faktycznym podziale nieruchomosci do korzystania dokonanym pomigdzy wspéitwtascicielami,
zostat wydzierzawiony na rzecz oséb trzecich.

P it ~ aadid

2

3 Dodatkowo, postanowuemem sadu rejonowego z 2018 r., Skarb Paristwa nabyt lokal mieszkalny
)stanowienie to, zostato nastepnie uchylone w 2020, a sad stwierdzit
nabycie spadku przez spadkobierce testamentowego.

2/10



Whyniki kontroli dziatan podejmowanych w stosunku do ww. nieruchomodci §wiadczg
o nieprawidtowosciach w zakresie:

— niedostosowania regulaminu organizacyjnego ZMSP do zadan realizowanych przez te jednostke,

— zaniechania sporzgdzenia plandw wykorzystania zasobu albo planéw realizacji polityki
gospodarowania nieruchomosciami,

— nierzetelnodci sprawozdan z gospodarowania nieruchomosciami,

— niewystepowania o sporzadzenie spisu inwentarza,

— braku biezacego ustalania i pobierania optat za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci,

— ustalania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w wysokosci nizszej niz
wynikajaca z prawidiowego obliczenia albo zaniechaniu pobierania wynagrodzenia w ogdle,

— przewlekiodci prowadzonych postepowan.
Wskazang ocene uzasadniajg nastepujgce ustalenia kontroli.

W my$l art. 23 ust. 1 daiust. 1 db, a poprzednio art. 23 ust. 1 pkt 3, ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, starosta zobowigzany jest do sporzadzania planédw wykorzystania zasobu
nieruchomosci Skarbu Paristwa. Do realizacji tych zadan starosta zobowigzany byt przed rokiern 2017
oraz, ponownie, po 9 wrzednia 2021 r. W miedzyczasie ustawa o gospodarce nieruchomosciami
naktadata na staroste obowigzek sporzgdzania plandw realizacji polityki gospodarowania

nieruchomosciami.

Z kolejnych regulaminéw organizacyjnych ZMSP wynika, iz w okresie od 1 marca 2016 r.

do 2 wrzesnia 2018 r. sporzadzanie 3-letnich plandw wykorzystania zasobu nalezalo do zadan
Whydzialu ds. Dzierzaw i Eksploatacji, a w okresie od 3 wrzeénia 2018 r. do dnia zakoriczenia kontroli
sporzadzanie 3-letnich plandw wykorzystania zasobu nalezato do Wydzialu ds. Dzierzaw i Najmu, we
wspotpracy z Wydziatem Technicznym i Eksploatacji. Jednoczesnie, w mysl § 20 pkt 9, a nastepnie

§ 21 pkt 7 wewnetrznego regulaminu organizacyjnego Biura Mienia Miasta i Skarbu Panistwa (dalej
BMMISP), od 20 marca 2017 r. do zakresu dziatania Wydziatu Ochrony Mienia BMMISP nalezato
sporzadzanie plandw realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciamni Skarbu Paristwa. Obecnie,
do Wydziatu | Dziatu 2 BMMISP nalezy sporzagdzanie planédw wykorzystania zasobu nieruchomosci
Skarbu Panistwa i koordynowanie dziatari wewnetrznych komérek BMMISP oraz jednostek

organizacyjnych m.st. Warszawy w tym zakresie.

Pomimo przypisania zadan zwigzanych z tworzeniem plandw wykorzystania zasobu nieruchomosci
Skarbu Paniistwa zaréwno do wewnetrznych komérek organizacyjnych ZMSP, jak i BMMISP, to
z ustalen kontroli wynika, iz dla nieruchomosci objetych niniejszg kontrolg ani plany wykorzystania
zasobu, ani plany realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami nie byty sporzadzone.

Na etapie postepowania pokontrolnego Pani Emilia Lenartowicz — Dyrektor ZMSP wyijasnita, iz
w latach 2017-2021 nie byly sporzadzane plany realizacji polityki gospodarowania nieruchomosciami
Skarbu Paristwa, poniewaz polityka taka, w mysl art. 10a ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

nigdy nie zostata przyjeta przez Rade Ministréw.

Ponadto sytuacja, w ktérej BMMISP zobowigzany jest do sprawowania nadzoru nad ZMSP,
a jednoczesnie w regulaminach organizacyjnych ZMSP i BMMISP zdublowane sg zadania dotyczace
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tworzenia planéw wykorzystania zasobu nieruchomosci, $wiadczy o braku podejmowania wtasciwych
dziatan zaréwno w zakresie sprawowania nadzoru przez BMMISP, jak i dowodzi naruszenia
standardéw kontroli zarzadczej, w tym w szczegélnosci standardu A.3, ktéry zobowigzuje do
okreélenia zadan i uprawnien jednostek w sposob przejrzysty i spojny.

W obecnie obowigzujgcym regulaminie organizacyjnym ZMSP doprecyzowano zadania jednostki
dotyczace udziatu przy sporzadzaniu przez BMMISP planu wykorzystania zasobu nieruchomosci
Skarbu Paristwa.*

Podczas kontroli ustalono takze, iz BMMISP sporzadzato coroczne sprawozdania z gospodarowania
nieruchomoéciami Skarbu Paistwa z uwzglednieniem danych przesytanych przez ZMSP. Sprawozdanie
to, za rok 2021, nie uwzgledniato nabycia udziatu w czesci zabudowanej nieruchomosci potoznej

o ‘onadto
w sprawozdaniu za rok 2021, w odniesieniu do nieruchomosci objgtych kontrolg, znalazly sie
informacje, ktdre byty nieaktualne. Z wyjasnier udzielonych podczas kontroli wynika, iz braki te

zostaty usuniete w 2022 r.5

W mysl § 2 ust. 4 pkt 1 procedury prowadzenia spraw zwigzanych z nabywaniem spadkéw,® ZMSP
zobowigzany byt do wystepowania z wnioskiem o sporzgdzenie spisu inwentarza spadku, udziatu

w czynnoéciach spisu inwentarza spadku wykonywanych przez wiasciwego komornika sgdowego oraz
pokrywania optat i kosztédw tej czynnosci.

Tymeczasem podczas kontroli ustalono, iz ZMSP nie wystepowat o sporzadzenie spisu inwentarza
odnoénie do nieruchomoéé objetych postanowieniami o nabyciu spadku, a spisem takim dysponowat
jedynie w odniesieniu do jednej nieruchomosci.

Podczas kontroli wyjasniono, iz to na wojewodzie spoczywaja koszty postgpowari spadkowych, w tym
wykonania spisu inwentarza, ktérego celem jest ustalenie masy spadkowej, a w szczegblnosci, czy po
zmartym pozostato mienie w postaci mienia ruchomego, $rodkéw pienigznych lub innych praw
majatkowych, a takze czy w sktad masy spadkowej wchodzg diugi spadkowe.

Cho¢ w 2018 r. ZMSP poinformowat BMMISP o braku swojej wiasciwosci w tym zakresie oraz

o koniecznoéci doprecyzowania wytycznych, motywujac swoj wniosek m.in. niezgodnoscia przepisow
procedury prowadzenia spraw zwigzanych z nabywaniem spadkdw z przepisami prawa powszechnie
obowigzujacego i statutu ZMSP, to do dnia zakoriczenia kontroli zarzgdzenie Prezydenta m.st.

Warszawy regulujgce te procedurg nie zostato znowelizowane.

4 zatacznik nr 1 do polecenia stuzbowego Dyrektora ZMSP nr 13/2023 z dnia 9 listopada 2023 r.

S Brak informaciji o toczacych sie postgpowaniach: o zniesienia wspdtwtasnosci oraz o zasiedzenie

dotyczacych nieruchomodci| Odnosnie do nieruchomosci
sprawozdanie za rok 2021 zawiera informacje o czynno$ciach

zmierzajacych do uregulowania stanu prawnego, podczas gdy wpis Skarbu Paristwa w ksigdze

wieczystej zostat dokonany 26 marca 2021 r.

6 zatacznik do zarzadzenia nr 1759/2011 Prezydenta Miasta Stofecznego Warszawy z dnia 16 listopada

2011 r. w sprawie powierzenia jednostkom organizacyjnym m.st. Warszawy prowadzenia spraw

z zakresu spadkéw dziedziczonych przez m.st. Warszawa oraz Skarb Paristwa reprezentowany przez

Prezydenta m.st. Warszawy (z pézn. zm.)
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W stosunku do nieruchomosci ustalono, iz lokal ten, po
zmartej w 2000 r. osobie fizycznej, na podstawie postanowienia sgdu z 2013 r. nabyt w catosci Skarb
Paristwa. Jednakze od chwili $mierci spadkodawczyni, w tym takie po stwierdzeniu nabycia spadku,
lokal zajmowat krewny osoby zmartej, udostepniajgc go odptatnie osobom trzecim. Pomimo
uzyskania w styczniu 2014 r. przez ZMSP informacji o nabyciu przedmiotowego lokalu oraz
wielokrotnego potwierdzenia przez pracownikdw ZMSP okolicznosci zajmowania lokalu przez osoby
trzecie, ZMSP przez kolejne miesigce nie podjaf skutecznych dziatan w celu wejécia w posiadanie
lokalu. Dopiero 1 lutego 2017 r. wezwano posiadacza lokalu do uiszczenia optat za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, jednakze nie ustalono odszkodowania za 3-letni okres poprzedzajgcy

1 lutego 2017 r.

Na etapie postepowania pokontrolnego Pani Emilia Lenartowicz — Dyrektor ZMSP wyjasnita, iz z uwagi
na zmiany kadrowe oraz brak w aktach sprawy dokumentéw wskazujgcych dlaczego odstgpiono od
obcigzania posiadacza nieruchomosci optatami za okres sprzed 1 lutego 2017 r,, uzasadnienie

przyczyn tego zaniechania nie jest mozliwe.

Choé w grudniu 2017 r. ZMSP zlozyt pozew o eksmisje, to nie wystapit o zaplate odszkodowania

z tytutu bezumownego korzystania z lokalu, w szczegblnosci za okres poprzedzajgcy wezwanie do
zaptaty, a takze o zwrot pozytkdw, kidre uzyskal posiadacz lokalu oddajac go do odptatnego uzywania
osobom trzecim. W zwigzku z prawomocnym orzeczeniem sgdu z sierpnia 2020 r. nakazujgcym
opuszczenie lokalu, osoba bezprawnie zajmujgca ten lokal wydata jego posiadanie w styczniu 2021 r.

Okolicznosci przedmiotowej sprawy dowodzg, iz osoba bezprawnie zajmujgca przedmiotowy lokal
przez kilkanascie lat czerpata korzysci z uwagi na oddanie tego lokalu do korzystania osobom trzecim,
a jak wskazuje doswiadczenie zyciowe i dokumentacja zgromadzona w sprawie korzysci te

odpowiadaty warunkom rynkowym.

Tymczasem dziatania ZMSP, nie dos¢ ze prowadzone opieszale, to ograniczyly sie do eksmitowania

osoby bezprawnie zajmujgcej lokal.

W my$l § 3w 2w. z § 1 ust. 1 zarzagdzenia Nr 2962/2009 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 29 kwietnia
2009 roku w sprawie ustalenia stawek czynszu za 1 m?powierzchni uzytkowej w lokalach
mieszkalnych Skarbu Paristwa, miesieczne odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego
ustala sie w wysokosci czynszu naliczonego dla danego lokalu, tj. w wysokosci 6 zt/m kw. {czynsz
bazowy). Jezeli jednak odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, Zarzgd Mienia Skarbu Paristwa

moze zgdac odszkodowania uzupetniajgcego.

Cho¢ podczas kontroli wyjasnita Pani Dyrektor m.in., Zze naleznosci uiszczane do wspdlnoty przez
osoby korzystajgce z przedmiotowego lokalu, z nadwyzkg kompensowaly kwoty, ktére Skarb Paristwa
mogtby uzyskac z tytutu bezumownego korzystania z lokalu (ZMSP mégtby obcigzy¢ bezumownego
uzytkownika kwotg nie wyzszg niz 6,60 zt za m? lokalu) oraz ze zadanie zaptaty z tytutu bezumownego
korzystania z ww. lokalu, bez dokonania stosownych rozliczert pomiedzy stronami, stanowitoby
bezpodstawne wzbogacenie sig Skarbu Panstwa kosztem lokatora, to wyjasnienia te nie zastuguja na

uwzglednienie.
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Jak juz bowiem zasygnalizowano powyzej, w myél art. 230 w zw. z art. 225 i art. 226 ust. 2 Kodeksu
cywilnego (dalej Kc), ktére to normy znajdujg zastosowanie do oceny niniejszego przypadku, ZMSP
przystugiwato roszczenie o zwrot pozytkéw lub o zaptate ich wartosci, a posiadacz lokalu mogt zgdac
jedynie zwrotu naktadéw koniecznych, o ile wiasciciel bytby bezpodstawnie wzbogacony jego
kosztem. Biorac pod uwage fakt, ze okolicznoéci sprawy $wiadcza o wieloletnim wynajmowaniu
przedmiotowego lokalu osobom trzecim, to wysoko$¢ korzysci ktére uzyskat posiadacz lokalu w ztej
wierze z pewnoscia wielokrotnie przekraczaty wysokos¢ naktadéw poczynionych na ten lokal.

W odniesieniu do nieruchomosci ustalono, iz Skarb
Pafistwa nabyt po osobie fizycznej, zmartej w 1990 r,, udziat (1/4) w prawie wiasnosci
przedmiotowego lokalu na podstawie postanowienia sadu z 2014 r., a informacje tg ZMSP otrzymat
w potowie 2015 r. Drugi ze wspétwiascicieli, od momentu $mierci spadkodawcy w 1990 roku,

w wytgcznym zakresie korzystat z lokalu.

Dopiero w styczniu 2016 r. ZMSP wystapit do osoby dysponujacej pozostatym udziatem

w nieruchomoéci o okreélenie sposobu zarzadzania nieruchomoscia. Porozumienie takie zostato
zawarte w grudniu 2017 r. Cho¢ w tytule tego dokumentu wskazano, iz odnosi sig do okreslenia
sposobu zarzadzania lokalem mieszkalnym, to w rzeczywistosci okreélato tez zasady korzystania z tego
lokalu, w tym udziatu stanowigcego wiasnos¢ Skarbu Paristwa, na co jasno wskazuje

§ 3 porozumienia, w ktérym oddaje sig caty lokal do wytgcznego korzystania przez wiasciciela
pozostatego udziatu, w zamian za co wspétwiasciciel zobowigzat sig jedynie do ponoszenia kosztow
utrzymania lokalu. Nalezy tez zauwazy¢, iz porozumienie to, ani zaden inny dokument, nie regulowato
kwestii rozliczenia przychodéw albo wynagrodzenia za korzystania z nieruchomosci sprzed daty

zawarcia porozumienia.

Zgodnie z art. 206 Kc w zw. z art. 225 i art. 224 § 2 Kc, kazdy ze wspétwiascicieli jest uprawniony do
wspotposiadania rzeczy wspolnej (w tym przypadku lokalu mieszkalnego) oraz korzystania z niej

w takim zakresie, jaki daje sie pogodzié¢ ze wspétposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostatych wspdtwiascicieli, tj. jeden ze wspétwiascicieli moze korzystac z catego mieszkania, np.
zamieszkaé w nim albo odda¢ do korzystania lokal osobie trzeciej. Jednakze na wspétwiascicielu, ktdry
nie dopuszcza pozostatych wspétwiascicieli do korzystania z przedmiotu wspétwiasnosci, cigzy
obowiazek wyptaty wynagrodzenia za korzystanie ze wspéinej rzeczy’, a jezeli wynajat lokal
stanowiacy wspétwhasnosé — powinien rozliczy¢ z pozostatymi wspétwiascicielami uzyskane z tego
tytutu pozytki.

Nalezy zauwazy¢, iz przywotane porozumienie zostato zawarte z osobg, ktdra byta wspotwiascicielem
lokalu, nie zamieszkiwata w nim i udostepniata go osobie trzeciej.® Sytuacja ta implikowata
nastepujace konsekwencje: po pierwsze, stosunek prawny wynikajacy z porozumienia fgczyt Skarb
Parstwa i drugiego wspdtwiasciciela, ktdry nie byt lokatorem, i po drugie — do sytuaciji tej,

7 vide: uchwata Sadu Najwyzszego z 13 marca 2008 r. (sygn. akt 1l CZP 3/08)

8 Dla oceny niniejszego przypadku bez znaczenia pozostaje fakt, iz osoba ktorej wspotwiasciciel
udostepniat mieszkanie byt jego krewny, w stosunku do ktdrego, jak wynika z przedstawionej
dokumentaciji, nie byt obcigzony obowigzkiem alimentacyjnym, a udostepnienie to, zgodnie

z deklaracja wspétwtasciciela, miato charakter nieodpiatny.
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w konsekwencji, nie znajdowaly zastosowania przepisy dotyczace ustalania czynszu osobom
zamieszkujacym w lokalach nalezacych do Skarbu Panstwa, wynikajgce z przywolanego juz
w niniejszym Projekcie wystgpienia pokontrolnego zarzadzenia Prezydenta m.st. Warszawy.

Podkreslenia wymaga réwniez fakt, iz ZMSP podjat dziatania zmierzajgca do zniesienia
wspoiwtasnosci przedmiotowej nieruchomosci w 2018 r., wystepujac ze stosownym wnioskiem do
BMMISP.® Cho¢ wniosek ten zostat ponowiony w 2022 r. i 2023 r., to do dnia zakoriczenia kontroli
lokal ten stanowit wspétwlasnosé Skarbu Paristwa z osobg fizyczna.

W odniesieniu do nieruchomosci ~ustalono, iz nieruchomos¢ ta, stanowi
cze$c wiekszej nieruchomosci, w stosunku do ktérej Skarb Panstwa nabyt w drodze dziedziczenia

w 2012 r.,, po zmartej w 1989 r. osobie, udziat w wysokosci 527/4217. Udziat ten, w wyniku dokonania
przez zainteresowanych faktycznego podziatu nieruchomosci do korzystania, odpowiadat
nieruchomosci o powierzchni 566 m kw., zabudowanej dwukondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym
oraz budynkiem gospodarczym. Jeszcze przed stwierdzeniem nabycia spadku przez Skarb Panstwa,
nieruchomo$¢ te (wraz z budynkiem) zajmowaly osoby trzecie, nieskutecznie dochodzac

potwierdzenia nabycia prawa wiasnosci nieruchomosci w drodze zasiedzenia.

Pomimo oddalenia przez sad, w 2016 r.,, wniosku o zasiedzenie nieruchomosci i pism BMMISP

z marca 2017 r. i kwietnia 2018 . skierowanych do ZMSP przypominajacych o koniecznosci ustalenia
odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci,® ZMSP podjgt czynnoéci zmierzajace do
ustalenia tego odszkodowania dopiero we wrzesniu 2018 r. Dziatania te zakonczyty sie po kolejnych
prawie 3 latach, w lutym 2021 r,, skierowaniem do posiadaczek nieruchomosci wezwania do zaptaty
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w okresie od 1 wrzeénia 2012 r. do

31 stycznia 2021 r., w wysoko$ci 10 859,41 zi netto oraz za kolejne miesigce w wysokosci 108,50 zt
netto. Nalezy jednak zaznaczyd, iz przewlekiod¢ dziatan zwigzanych z ustaleniem odszkodowania za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci wynikata takze z koniecznosci ujawnienia Skarbu Paristwa
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci, co, z uwagi na bfednie
sformutowane postanowienie o nabyciu spadku, nastapito dopiero w kwietniu 2020 r.

W mysél § 18 pkt 13 kolejnych regulamindw organizacyjnych BMMISP, stanowigcych zalgczniki do
zarzadzenia nr 557/2017 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 20 marca 2017 r. oraz zarzgdzenia

nr 585/2020 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 11 maja 2020 r,, do zakresu dziatania Dziatu Obrotu
Mieniem Skarbu Pafistwa, wchodzacego w skiad Wydziatu Mienia Skarbu Panstwa, nalezato
prowadzenie postepowan majacych na celu zbycie udziatu w nieruchomosci na rzecz innych
wspétwtascicieli nieruchomosci (art. 37 ust. 2 pkt 9 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). W mysl
§ 2 ust. 3 zatgcznika do zarzadzenia nr 1759/2011 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 16 listopada
2011 r. w sprawie powierzenia jednostkom organizacyjnym m.st. Warszawy prowadzenia spraw

z zakresu spadkéw (...}, BMMISP prowadzi sprawy zwigzane ze zniesieniem wspotwiasnosci
nieruchomosci nabytych w drodze dziedziczenia przez Skarb Panstwa, z zastrzezeniem spraw
przekazanych do kompetencji dzielnic lub innych biur.

0 Biuro Gospodarki Nieruchomosciami informowato ZMSP o koniecznosci zawierania umow na
korzystanie z udziatéw w nieruchomosciach, réwniez objetych postepowaniami o zniesienie
wspétwlasnosci, juz w 2014 r. (pismo GK-SP-GSP-11.2014.BWO)
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Do obliczenia wynagrodzenia przyjeto okre$lone w kolejnych zarzadzeniach Prezydenta m.st.
Warszawy'* minimalne stawki czynszu dzierzawnego dla terenu niezbednego do obstugi
nieruchomoéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym (485 m kw.) oraz dla nieruchomosci
zabudowanych domami mieszkalnymi (81 m kw.), tj. kolejno stawki:

—  od 1wrzeénia 2012 r. do 28 maja 2013 r.: 1,60 zt/m? miesiecznie za grunt stuzacy do obstugi
budynku mieszkalnego oraz 0,05 z}/m? miesiecznie za grunt pod budynkiem mieszkalnym;

—  od 29 maja 2013 r. do 4 maja 2017 r. oraz od 5 maja 2017 r. do 30 stycznia 2020 r.: 1,78 zt/m?
miesiecznie za grunt stuzacy do obstugi budynku mieszkalnego oraz 0,06 zt/m? miesigcznie za
grunt pod budynkiem mieszkalnym.

Koricowa kwote wynagrodzenia pomnozono przez udziat Skarbu Paristwa w catej nieruchomosci,
tj. 527/4217.

Odnoszac sie do sposobu ustalenia i wysokosci wynagrodzenia nalezy zauwazy¢, iz wynagrodzenie to,

zostato razgco zanizone.

Po pierwsze, obliczone wynagrodzenie dotyczyto wytgcznie gruntu, a nie gruntu i budynkéw. Stawki
przyjete przez ZMSP do wyliczenia wynagrodzenia znajdujg zastosowanie w sytuacji, w ktérej to
posiadacz nieruchomosci wznidst budynek na gruncie, ktdry to budynek, z ekonomicznego punktu
widzenia, stanowi jego wlasnoé¢. Tymczasem w omawianej sprawie Skarb Parstwa nabyt w wyniku
dziedziczenia nieruchomos¢ gruntowa wraz z jej czgéciami sktadowymi w postaci budynku

mieszkalnego i budynku gospodarczego.

Po drugie, wynagrodzenie ustalone przez ZMSP zostato obliczone w ten sposdb, jakby do
nieruchomosci . ~ przystugiwat
Skarbowi Pafistwa jedynie udziat w wysokosci 527/4217, podczas gdy w wyniku faktycznego podziatu
pomiedzy wspétwiascicielami nieruchomosci do korzystania, nieruchomos¢ |

stanowita wtaénie odzwierciedlenie udziatu 527/4217 w catej nieruchomosci, do ktdrej w wyniku
dziedziczenia Skarb Paristwa nabyt prawo wtasnosci. W efekcie, wynagrodzenie za okres od 1 wrzesnia
2012 r. do 31 stycznia 2021 r. zostato zanizone o 76 031,76 zt, a za kolejny okres, do zawarcia umowy
dzierzawy, tj. do 25 lipca 2021 r. o kolejne 4 770,93 zt.

0d 26 lipca 2021 r. posiadacze nieruchomosci korzystajg z niej na podstawie umowy dzierzawy,
zawartej na okres 3 lat, w ktérej, podobnie jak w przypadku wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, miesieczny czynsz dzierzawny ustalono jako iloczyn zwigkszonej

o0 ok. 10% minimalnej stawki czynszu dzierzawnego za grunt stuzacy do obstugi budynku mieszkalnego
(1,95 zt m?*/miesigc) albo minimalnej stawki za grunt pod budynkiem mieszkalnym

(0,06 zt/m?/miesigcznie) oraz liczby metréw gruntu wykorzystywanego na kazdy z tych celow

1 zatacznik nr 2 do zarzgdzenia Nr 2236/2012 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 21 marca 2012 r.
w sprawie zasad wydzierzawiania (...), zarzadzenia Nr 4400/2013 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
29 maja 2013 r. w sprawie zasad wydzierzawiania (...) oraz do zarzadzenia Nr 811/2017 Prezydenta
m.st. Warszawy z dnia 5 maja 2017 r. w sprawie zasad wydzierzawiania (...)
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(odpowiednio 485 m? i 81 m?), jednakze bez mnozenia przez wysokoé¢ udziaty, co dawalo tacznie
kwote 950,61 zi netto. W umowie tej, nie okreslono wynagrodzenia za korzystanie z budynkéw.

Cho¢ jak wynika z wyjasnient udzielonych podczas kontroli dziatania podjete przez ZMSP mialy giéwnie
na celu przerwanie biegu terminu zasiedzenia nieruchomosci poprzez zmiane dotychczasowego
posiadania samoistnego na posiadanie zaleine, co nalezy uznaé za w petni uzasadnione, to ocena tych
dziatant nie moze abstrahowac od ich gospodarnosci. Nalezy bowiem zauwazyc, iz w koicowym
rozrachunku osoby samodzielnie zajmujgce budynek mieszkalny posadowiony na przeszto

500 metrowej dzialce placily wynagrodzenie nie przekraczajace miesiecznie tysigca ztotych, co nalezy
uznaé za kwote nieadekwatng do mozliwosci uzyskiwania przychodu, jakie ta nieruchomos¢ mogtaby

generowac.

Z kolei w odniesieniu do nieruchomosci B ustalono, iz lokal ten
Skarb Panstwa nabyt postanowieniem sadu z 2005 r. po zmariej w 1984 r. osobie. Zarzagdzeniem
Prezydenta m.st. Warszawy z 2012 r. nieruchomo$é¢ ta zostata powierzona ZMSP w zarzad

i administrowanie, a od tego czasu pracownicy ZMSP podejmowali nieskuteczne préby
przeprowadzenia wizji w lokalu, kierujgc do osoby zajmujgcej lokal wezwania o udostepnienie lokalu

i udokumentowanie tytutu prawnego do lokalu. Dopierc po $mierci tej osoby w 2017 r. ZMSP przejat
posiadanie lokalu. Zaréwno w okresie od powierzenia w zarzad i administrowanie, jak i po $mierci
posiadacza lokalu, ZMSP nie podjat zadnych dziatan w celu ustalenia odszkodowania za bezumowne

korzystanie z nieruchomodci.

Na etapie postepowania pokontrolnego Pani Emilia Lenartowicz — Dyrektor ZMSP wyijasnita, iz
prawdopodobnie z uwagi na fakt nie dysponowania danymi pozwalajgcymi na ustalenie nastepcéw
prawnych spadkodawcy przed uplywem terminu przedawnienia, o kiérym mowa

w art. 229 § 1 Kodeksu cywilnego, 6wczesne kierownictwo ZMSP uznato, ze prowadzenie
jakichkolwiek czynnodci w tym zakresie, z ekonomicznego punktu widzenia, jest nieuzasadnione.

Wskazane powyzej ustalenia $wiadcza o razgcej opieszatosci i nierzetelnosci przy podejmowaniu
czynnosci zwigzanych z prawidtowym administrowaniem i zarzgdzaniem przedmiotowsg
nieruchomaoscig. Obecnie, po przeprowadzeniu remontu, lokal ten jest wykorzystywany w ramach

stosunku najmu na cele spoteczne.
Przedstawiajgc powyzsze ustalenia i oceny zalecam:

1. Biezace analizowanie zmian w przepisach prawa dotyczgcych zadan przekazanych do realizacji
ZMSP, a w przypadku wystgpienia takich zmian — dokonywanie aktualizacji regulaminu

organizacyjnego ZMSP.

2. Przekazywanie do BMMISP rzetelnych danych niezbednych do sporzadzania sprawozdan
z gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa.

3. W porozumieniu z BMMISP — przeprowadzenie poglebionej analizy zasadnosci zmian przepiséw
zawartych w zatgczniku do zarzadzenia nr 1759/2011 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia
16 listopada 2011 r. w sprawie powierzenia jednostkom organizacyjnym m.st. Warszawy
prowadzenia spraw z zakresu spadkdéw dziedziczonych przez m.st. Warszawa oraz Skarb Paistwa
reprezentowany przez Prezydenta m.st. Warszawy (z pé2n. zm.) dotyczgcych obowigzku ZMSP
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wystepowania o sporzadzenie spisu inwentarza spadku i, w zaleznoéci od wyniku analizy,
przygotowanie propozycji zmian w tym zakresie.

4. W sytuacjach opisanych w niniejszym Wystapieniu pokontrolnym — bezzwtoczne podejmowanie
dziatan zmierzajacych do wejécia w posiadanie nieruchomosci nabytych w wyniku dziedziczenia,
ustalanie, w prawidtowe]j wysokosci, stosownych optat za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci od oséb zajmujacych te nieruchomosci i ich egzekwowanie, w tym naleznosci
powstatych przed zgtoszeniem zadania zaptaty — zgodnie z terminami przedawnienia naleznosci,
a takze korzystanie z innych uprawnieri wlascicielskich, w szczeg6lnosci o ktérych mowa

w przepisach Kodeksu cywilnego dotyczacych ochrony wiasnosci.

5. Podjecie bezzwiocznych dziatarh zmierzajgcych do ustalenia wynagrodzenia za korzystanie przez
drugiego ze wspétwiascicieli z udziatu Skarbu Paristwa w nieruchomoéci stanowigcej lokal

mieszkalny

6. W porozumieniu z BMMISP - zintensyfikowanie dziatar zmierzajgcych do zniesienia

wspdtwiasnoéci nieruchomosci stanowigcej ' ; i - o

tym w szczegdlnosci poprzez zbycie udziatu w nieruchomosci.

7. Podjecie bezzwiocznych dziatari zmierzajgcych do ustalenia wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci potozonej przy ul. Krynoliny 2 w sposdb zgodny z zasadami
prawidiowej gospodarki nieruchomosciami, tj. w szczegdInosci poprzez ustalenie czynszu

dzierzawnego za nieruchomos¢ z uwzglednieniem jej czgéci sktadowych.

Na podstawie § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego oraz § 41 ust. 1 Zarzgdzenia oczekuje od
Pani Dyrektor, w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od daty doreczenia niniejszego Wystapienia
pokontrolnego, informacji o sposobie realizacji zaleceri pokontrolnych i wykorzystaniu uwag
zawartych w Wystgpieniu pokontrolnym lub przyczynach braku realizacji zaleceri pokontrolnych lub
niewykorzystaniu uwag badz o innym sposobie usunigcia stwierdzonych nieprawidtowosci lub
uchybien.

Na podstawie § 41 ust. 1 Zarzadzenia zobowigzujg Panig Dyrektor do przekazania kopii

ww. informacji Dyrektorowi Biura Kontroli.

PREZYDENT
WMIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

.

éf‘ai Trzaskowski

Do wiadomoéci:

1. Pan Tomasz Bratek — Zastepca Prezydenta m.st. Warszawy
2. Pan Jarostaw Wegrzyn — Dyrektor Biura Mienia Miasta i Skarbu Paristwa
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