PROTOKOL

z kontroli ochrony praw Miasta Stotecznego Warszawy do nieruchomosci potozonej przy ulicy Rybnickiej 26

Temat: Kontrola ochrony praw Miasta Stolecznego Warszawy do nieruchomosci polozonej przy
ulicy Rybnickiej 26 przez Zarzad Dzielnicy Wiochy m. st. Warszawy 1 Zaktad Gospodarowania
Nieruchomos$ciami w Dzielnicy Wiochy m. st. Warszawy

Kontrola przeprowadzona na podstawie:

Uchwaty Nr 139/XXXII1/2018 Rady Dzielnicy Wtochy m. st. Warszawy z dnia 12 lutego 2018 1. (z
pOzniejsza zmiang) zatwierdzajacej roczny Plan Kontroli Komisji Rewizyjnej Rady Dzielnicy
Wilochy m. st. Warszawy.

Upowaznienia wydanego przez Haling Bertowska — Przewodniczaca Komisji Rewizyjnej Rady
Dzielnicy Wiochy m. st. Warszawy.

Cel kontroli: celowos¢, gospodarnosé, legalnos¢ i rzetelno$¢ przy ochronie praw m. st. Warszawy
do nieruchomosci przy ulicy Rybnickiej 26

Kontrolujacy: zesp6tl kontrolny Komisji Rewizyjnej Rady Dzielnicy Wltochy m. st. Warszawy
w sktadzie: Krzysztof Czuma (przewodniczacy), Klaudia Jastrzgbska i1 Halina Bertowska
(cztonkowie).

Uwagi ogdélne:

Kluczowe decyzje w kwestii objetej niniejsza kontrolg zapadaty w ZGN 1 w Zarzadzie Dzielnicy
Wiochy w latach 2008-2009. W w/w okresie funkcje¢ Dyrektora ZGN petnit Rafat J6zwiak. W tym
samym okresie burmistrzem Dzielnicy Wlochy byl Michat Wasowicz, a jego zastepcami Jerzy
Kowaliszyn (nadzorujacy ZGN ) oraz Janina Rogg.

W trakcie trwania kontroli Dyrektorem ZGN byta Aneta Pozowska, a sktad Zarzadu réznit si¢ w ten
sposob, ze funkcje zastepcy Burmistrza pelnit Mariusz Wajszczak (nadzorujacy obecnie ZGN) w
miejsce Janiny Rogg.

Zespot Kontrolny zwrocil si¢ do Zarzadu Dzielnicy Wtochy oraz do ZGN o okazanie dokumentacji
dotyczacej tej nieruchomosci i ustalit stan faktyczny w oparciu o okazane dokumenty.

Ustalenia kontroli

Nieruchomos$¢ przy ulicy Rybnickiej 26 byta wlasno$cig K#####i#H# Li###, zamieszkate] przy
ulicy przy ulicy Mickiewicza 14 (obecnie Chroscickiego 14) i Hi#### K#ttHHH##1#, zamieszkalej
ostatnio w Aninie. Zgodnie z obowigzujacym w PRL prawem wtadze komunistyczne nie tylko
wyznaczaty najemcoéw lokali w prywatnych kamienicach ale takze ustalaly czynsz, w wysoko$ci nie
pozwalajacej na pokrycie kosztow biezacego utrzymania kamienicy w stanie niepogorszonym.
Celem tej operacji byto doprowadzenie do faktycznego wywlaszczenia pod pozorem troski o
ochrong lokatorow.

Na skutek donosu lokatorki A#### S#H#H##, 4 marca 1957 roku Prezydium Dzielnicowej Rady
Narodowej zarzadzeniem nr Gm. 14/231/57 nakazalo wspotwlascicielkom wykonanie prac
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budowlanych. Najprawdopodobniej od tej decyzji wniesione zostalo skuteczne odwotanie.

Na skutek kolejnego donosu, tym razem napisanego przez lokatora S#H##H#HH#HH#T KHHH#HHIHIH,
Wydziat Architektury 1 Nadzoru Budowlanego Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowe;j
Warszawa-Ochota decyzja nr WA.III-205/62 z 30 czerwca 1962 roku ponownie nakazat K#######
L#### (zamieszkalej przy ulicy Mikowej 11 — obecnie Chroscickiego 11) wykonanie robot
budowlanych do 30 wrzesnia 1962 roku, powolujac si¢ na zagrozenie bezpieczenstwa i zdrowia
publicznego, zgodnie z opinig inzyniera M.Bialowiejskiego sporzadzong w dniu 6 czerwca 1962 r.

Zarzadzenie oczywiscie nie zostato wykonane w zwiazku z tym kierownik Dzielnicowego Zarzadu
Gospodarki Mieszkaniowej Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej Warszawa-Ochota M.Lubicz
pismem nr GM/T/2413/62 polecit Zarzadowi Budynkéw Komunalnych przejecie budynku
mieszkalnego z powodu braku wltasciwego nadzoru administracyjnego.

Zgodnie z tym Zarzadzeniem nieruchomos$¢ zostata przejeta we wiadanie wiadz komunistycznych
w dniu 9 lutego 1963 roku i nieprzerwanie pozostawala pod zarzadem m. st. Warszawy do roku
2009. Wykonujac zarzad nieruchomoscia m. st. Warszawa poniosto szereg naktadow i kosztow
zwigzanych z remontem, konserwacjg 1 zarzadzaniem nieruchomoscia. Koszty te nie zostaly do dzi$
zrekompensowane.

Zespot Kontrolny uzyskat ustne informacje, ze wiasciciele nieruchomosci przy Rybnickiej 26 mieli
spadkobiercow (dwoje dzieci) ale proby identyfikacji tych oséb nie powiodly si¢ ze wzgledu na
odmowe wspoltpracy Urzedu Stanu Cywilnego z Zespotem Kontrolnym.

Pismem z dnia 29 lipca 2008 r. do ZGN w Dzielnicy Wlochy pani M#### CHt#H#HHIHE,
pelnomocnik rodziny K######H##, poinformowala, ze prowadzi rozmowy na temat sprzedazy
wyzej podanej nieruchomosci, ktora jest hipoteczng naszq wiasnoscig, zwracajac przy tym uwage,
ze do 2006 roku Zaktad Gospodarowania Nieruchomosciami nie uwzglednial naszych praw
wlascicielskich.

Z dokumentacji wynika, ze mimo oczywistej deklaracji zamiaru podwazenia przez rodzing
K##Ht#HH#  zarowno praw ewentualnych spadkobiercow K#H####### Lt 1 HH##HHH
K###H##H# jak 1 ewentualnych praw m. st. Warszawy z tytulu zasiedzenia lub spadkobrania, ani
Zarzad Dzielnicy Wtochy ani Dyrektor ZGN nie podj¢li zadnych dzialan zmierzajacych do odparcia
proby wyludzenia nieruchomosci przy Rybnickiej 26.

W rezultacie 4 grudnia 2008 roku przed notariuszem Zbigniewem Szaniawskim petnomocnik
rodziny K##HH#Hi#H#HIIH MitH# CtHiHHH#E sprzedata M##H#HHHH# SHHIHIFHHHHI# 1 Jego Zonie
[##H#H#  SHHEHHH#H nieruchomo$¢ przy ulicy Rybnickiej 26 za sume 365 tysiecy zlotych,
oswiadczajac — niezgodnie z prawda - ze jej mocodawcy byli wspdotwiascicielami zabudowane;j
dziatki. Na dowod twierdzen M##H## CH#H#H#HH## notariusz zalaczyt do aktu zaswiadczenie Sqdu
Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa X Wydziat Ksigg Wieczystych z dnia 21 lipca 2008 roku
L.dz.2051/06 z ktorego wynika, ze w archiwum ksigg dawnych pod numerem inwentarzowym 8767
znajduje sie ksiega hipoteczna pod nazwq ,, Willa Wiochy lit. G Nr 59-75"

Na tej podstawie M###H# S#H#HH#H## zwrocil sie 26 stycznia 2009 roku o wydanie trzech wolnych
lokali w tej nieruchomos$ci. W odpowiedzi na to Kierownik Dziatu Technicznego ZGN Stanistaw
Jasinski pismem z 10 lutego 2009 roku skierowanym do radcy prawnego ZGN poprosil o opini¢
prawna w tej sprawie. Z dokumentacji wynika, ze taka opinia nie zostala sporzadzona.

Na posiedzeniu Zarzadu w dniu 13 maja 2009 Zarzad wyrazit opinie (...) pozytywng na temat
zwrotu zarzgdu nieruchomosciq potozong przy ul. Rybnickiej 26 jej wlascicielom.

Pismem z dnia 4 czerwca 2009 roku zastepca Burmistrza Dzielnicy Wtochy Jerzy Kowaliszyn
polecit Dyrektorowi ZGN przekazanie nieruchomosci [##H##H# 1 M#H#HIHH#H  SHHEHIHIHE.
Przekazanie nastgpito protokolarnie w dniu 23 czerwca 2009 roku.
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Jak wynika z pisma Dyrektora ZGN Anety Pozowskiej z dnia 5 sierpnia 2018 r. w dokumentacji nie
ma $ladu sporzadzenia opinii prawnej w/s mozliwo$ci stwierdzenia zasiedzenia nieruchomosci
przez m. st. Warszawe.

Z ustnych informacji uzyskanych od mieszkancéw tej nieruchomosci wynika, ze nowy wiasciciel
podzielit nieruchomo$¢ na lokale i sprzedat je, tym razem po cenie odpowiadajacej warto$ci
rynkowej.

Dzialanie Zarzadu Dzielnicy Wlochy m. st. Warszawy oraz Dyrektora ZGN bylo niegospodarne,
nierzetelne i niecelowe, a by¢ moze takze nielegalne.

Przede wszystkim nalezy zwroci¢ uwage, ze obowigzkiem Zarzadu Dzielnicy Wtochy oraz
Dyrektora ZGN byta ochrona praw do nieruchomos$ci zarzadzanych przez m. st. Warszawe na
terenie Dzielnicy Wlochy. W tej kategorii miesci si¢ nieruchomo$¢ przy ulicy Rybnickiej 26.

Stan prawny tej nieruchomosci budzit watpliwosci ze wzgledu na fakt, ze zostala ona bez zgody
wladcicieli przejeta przez wiladze komunistyczne i do 2009 roku znajdowata si¢ we wiadaniu
instytucji publicznych. W efekcie mozliwe jest postawienie trzech hipotez:

* 7e, nastgpito zasiedzenie przez m. st. Warszawe;
* 7e, nieruchomos¢ jest wtasnoscig spadkobiercOw Kt Lt 1 HitHHH#H K,

* 7e, zmarte wspotwilascicielki nie miaty spadkobiercow i tym samym nieruchomos$¢ przeszia
w drodze spadkobrania na m. st. Warszawe.

Zarzad Dzielnicy Wlochy na pytanie z jakiego powodu i w jakim celu (...) nie skierowat pozwu o
zasiedzenie nieruchomosci przy ulicy Rybnickiej 26 ani nie podjgt czynnosci nadzorczych wobec
Dyrektora ZGN zmierzajgcych do skierowania pozwu o zasiedzenie wyrazil poglad, ze ZGN Wiochy
w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci dziatal jako posiadacz zalezny — administrator
(UD-XVI-ZRP-BS.0003,217.2018.DSY(2)). Zespot Kontrolny nie podziela tego pogladu, ze
wzgledu na uptyw czasu 1 dlugotrwaty brak zainteresowania nieruchomoscia ze strony wtascicielek.
Jednakze nawet gdyby z takim pogladem si¢ zgodzi¢, m. st. Warszawa wystepowato jako podmiot
zalezny od K###t#H# LiH# | HitHHH K, a nie rodziny K.

W celu rozstrzygniecia tych watpliwosci Dyrektor ZGN winien byt podja¢ probe znalezienia
spadkobiercow wtlasdcicieli 1 zamowi¢ opini¢ prawng, czego niestety nie uczynil. Jednakze
niezaleznie od tego, ktoéra z powyzszych hipotez jest prawdziwa obowiazkiem Zarzadu Dzielnicy
Wiochy i Dyrektora ZGN byto konsekwentne nie uwzglednianie rzekomych praw wilascicielskich
rodziny K###t###i#, tak jak to bylo czynione do roku 2006.

Zaniechujac podjecia wilasciwych dziatan, a w szczeg6lnosci np. skierowania wniosku o
stwierdzenie zasiedzenia przez m. st. Warszawe, Dyrektor ZGN 1 Zarzad Dzielnicy Wiochy
umozliwity nieuprawnionym osobom przejecie tej nieruchomosci przy pomocy sztuczki prawnej —
powolania si¢ na nieaktualne zapisy w starych ksiegach hipotecznych.

Wydajac nieruchomos$¢ w rgce M##H#H 1 [##HH#HE StHi#H##H#H# Dyrektor ZGN 1 Zarzad Dzielnicy
Wiochy spowodowaty uszczerbek w mieniu m. st. Warszawy w wysokosci co najmniej kilku
milionow ztotych.

Warto zwroci¢ uwage, ze jedynym funkcjonariuszem publicznym, ktéry zadzialal w niniejszej
sprawie we wlasciwym sposob byt kierownik Stanistaw Jasinski, proszacy o opini¢ prawng na temat
wydania trzech lokali, w reakcji na polecenie ich wydania.

Dla oceny dzialalno$ci Zarzadu Dzielnicy Wlochy 1 Dyrektora ZGN wazne jest takze ustalenie
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przyczyn, dla ktorych rodzina K######t##H# sprzedata nieruchomo$¢ po cenie z pewnos$cig nie
przekraczajacej jej 10% wartosci. Jedyng racjonalng przyczyng moze by¢ fakt, ze nieruchomos¢
miala powazng wade prawna w postaci zagrozenia wnioskiem o zasiedzenie ze strony m. st.
Warszawy. Ta konkluzja prowadzi do wniosku, ze M#### 1 [##HH#HE SHHH#HIHI# dzialali w
porozumieniu z osobami, ktore moglty spowodowac zarowno skierowanie wniosku o zasiedzenie
jak 1 nie skierowanie tego wniosku. Teze tg potwierdza takze fakt ujawniony w piSmie M##H##
CHH##HiH#HI#HE, 7ze zmiana stanowiska ZGN w/s rzekomych praw K#####H#H## do nieruchomosci
nastapit po roku 2006, a wigc w czasie kadencji 2006-2010.

Bez grozby skierowania wniosku o zasiedzenie petnomocnik M#### CHi#HiH#H#HE nie sprzedalaby
nieruchomosci przy Rybnickiej 26 malzonkom S#H###H#### albowiem bez najmniejszego problemu
moglaby sprzeda¢ t¢ nieruchomo$¢ po wielokrotnie wyzszej cenie innemu kontrahentowi, w
szczegolnosci np. m. st. Warszawie. W konkluzji nalezy wiec stwierdzi¢, ze rodzina K#####H#H#
wystapita w niniejszej sprawie w charakterze stupow, a rzeczywistymi beneficjentami przejecie
nieruchomos$ci sg M#### 1 [####H SHt#H#H#H##H oraz ich cisi wspolnicy z Zarzadu Dzielnicy
Wiochy lub kierownictwa ZGN.

Zespol Kontrolny zaleca:

* Przewodniczacemu Rady Dzielnicy Wiochy m. st. Warszawy zamowienie opinii prawnej
oceniajgcej zasadno$¢ powiadomienia Prokuratury Okregowej w Warszawie o popetnieniu
przestepstwa niedopetnienia obowigzkow stuzbowych przez cztonkéw Zarzadu Dzielnicy
Wiochy 1 Dyrektora Zakladu Gospodarowania Nieruchomos$ciami w Dzielnicy Wtochy,
polegajacego na braku jakiegokolwiek sprzeciwu wobec wytludzenia nieruchomosci przy
ulicy Rybnickiej 26 przez rodzing K#H####HI## oraz polegajagcego na wydaniu
nieruchomos$ci osobom nieuprawnionym. Wybor prawnika sporzadzajacego opini¢ prawng
powinien zosta¢ tak przeprowadzony, zeby wykluczy¢ jakakolwiek mozliwos¢ wptywu na
tre$¢ opinii przez osoby podejrzewane o przestepstwo.

» Zakladowi Gospodarowanie Nieruchomo$ciami w Dzielnicy Wtochy m. st. Warszawy:

© bezzwloczne podjecie dziatan zmierzajacych do odzyskania nieruchomosci przy ulicy
Rybnickiej 26 w takim zakresie, w jakim to jeszcze jest mozliwe;

© przeanalizowanie sytuacji wszystkich zarzadzanych w przesztosci 1 obecnie
nieruchomosci i1 rozwazenie — wszedzie tam gdzie zachodzi taka potrzeba — mozliwosci
skierowania wniosku o stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci. W sytuacjach
watpliwych nalezy opini¢ radcy prawnego ZGN zweryfikowaé druga opinig zamoéwiong
w zewngtrznej kancelarii.

Czlonkowie Zespotu Kontrolnego nie wniesli uwag do protokotu.

Przewodniczacy Zespotu Kontrolnego

Krzysztof Czuma

Warszawa, 19 pazdziernika 2018 r.
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