w

i _= ku 1

HUNEK ZA HONGKONG

Wojciechowskiego, poszta do sadu po odszkodowanie od miasta.
Urzednicy ratusza zarzucajq jej, ze obchodzi prawo. »4-5
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Warszawski Hongkong r

Nabywcy mieszkan w Bliska Wola Tower przekonujg, ze stoteczny ratusz
pozbawia ich spokojnego snu, a przy tym podcina galgz, na ktorej sam siedzi

Anna
Golasa

a.golasa@pb.pl

Bliska Wola Tower, zwana potocznie
warszawskim Hongkongiem, to jedna
z najwiekszych inwestycji mieszkaniowych
w stolicy. W zbudowanych przez spétke JW
Construction trzech wiezach powstalo nie-
mal 900 mieszkari, ponad 150 apartamentéw
hotelowych, 380 biur i 33 lokale ustugowe.

Cho¢ budowe zakoriczono w II kw.
2022 r., Zaden z nabywcow nieruchomosci
nie otrzymat do tej pory aktu notarialnego.
Powod? Ratusz konsekwentnie odmawia
wydania zaswiadczen o samodzielno$ci
157 lokali hotelowych. Deweloper twierdzi,
ze bez tego dokumentu nie moze rozliczy¢
calej inwestycji, a w konsekwencji podpi-
sa¢ aktow notarialnych z nabywcami.

Od niemal trzech lat sprawa krazy mie-
dzy urzedem a sadami. JW Construction
pieciokrotnie odwolywato sie do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
(SKO) i raz do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego (WSA), ktére uchylaty
kolejne decyzje ratusza i kierowaly spra-
we do ponownego rozpatrzenia. Nabywcy
nieruchomosci nie rozumiejg ruchéw mia-
sta, ktore — ich zdaniem — swoimi decyzja-
mi takze sobie strzela w kolano.

Kos$é niezgody

W projekcie budowlanym Bliska Wola
Tower, a takze w decyzji o pozwoleniu na
budowe przewidziano funkcje hotelowa
obiektu, jednak — zdaniem ratusza — nie
zalozono, ze poszczegdlne lokale beda
niezaleznymi jednostkami. Urzednicy
twierdza, ze czes¢ hotelowa stanowi jedng
funkcjonalng cato$c, a poszczegélne poko-
je czy apartamenty nie spelniaj kryteriow
samodzielnosci. Ratusz ma tez obawy, ze
lokale hotelowe beda w rzeczywistosci wy-
korzystywane jako mieszkania.

Miasto, zapytane przez nas, czy — jego
zdaniem — jest szansa na polubowne za-
koriczenie sporu i co musialoby sie wyda-
rzy¢, zeby nastapilo, odpowiada krétko:
,,spotka powinna zawrze¢ akty notarialne
ze wszystkimi osobami, dla ktérych lokali
wystawione zostaly zaswiadczenia o samo-
dzielnosci lokali, bowiem — wbrew twier-
dzeniu spotki — nie ma zadnych przeciw-
skazar, aby przenies¢ wlasnos¢ lokali na
ich nabywcéw”.

Wydaje sie, Ze ratusz nie obawia sie tez
sytuacji, w ktérej musialby zaplaci¢ wielo-
milionowe odszkodowanie pokrzywdzo-
nym w tym sporze.

Na nasze pytanie odpowiedzial naste-
pujaco: ,Dotychczas, wbrew twierdzeniu
spotki, miasto na zadnym etapie postepo-
wania nie zostalo zobowiazane do wyda-
nia zaswiadczeri. Procedura jest w toku”.

Urzednicy zwracajg jednoczesnie uwa-
ge, ze spor o Bliska Wola Tower wpisuje
sie w szerszy kontekst rynkowy.

» TRZY WIEZE:
Bliska Wola

Tower spotki JW
Construction to
kompleks trzech
wiez o wysokosci
92,80i 70 metrow.
Sapotaczone
wspdbinym podium.
Najwyzszy z obiek-
téw ma 27 kondy-
gnacji naziemnych.
[FOT. TOMEK PIKUEA]

,Niektorzy deweloperzy, nie mogac
wybudowac lokali mieszkalnych, budujg
hotel albo aparthotel, a nastepnie probu-
ja wydziela¢ samodzielno$¢ lokali, w kt6-
rych zamieszkuja rodziny na pobyt staty.
Lokale te nie spehiajag standardéw dla
lokali mieszkalnych: brak miejsc postojo-
wych, zanizony metraz, brak spetnionych
wymogdw czasu naslonecznienia miesz-
kania. Lokale »mieszkalne« wydzielane
s3 w piwnicznych przyziemiach, o czym
$wiadczy przyklad z Krakowa. Ponadto
niespelnione s3 standardy dotyczace aku-
styki przegréd w budynkach, wentylacji
lokali mieszkalnych, a takze te dotyczace
wymogow przeciwpozarowych (inne s
dla hoteli, a inne dla mieszkar). Brakuje
tez spelnienia jakichkolwiek standardéw
w zakresie zieleni, placow zabaw, miejsc
wypoczynku. Przyklady niespetienia
podstawowych standardéw dla zamieszka-
nia stalego mozna by mnozy¢. To tworze-
nie substandardu mieszkaniowego na lata,
z pokrzywdzeniem przysztych whascicieli”
— czytamy w pi$mie ratusza.

Polityka czy prawo?

Najwiekszymi pokrzywdzonymi w sporze
na linii ratusz-deweloper sa jednak nabyw-
cy mieszkan, zwlaszcza ci, ktérzy kupili je
na kredyt.

— Banki wymagaja aktu notarialnego, aby
umowa kredytowa mogla dalej funkcjono-
wac. Brak dokumentu moze zagrozic¢ stabil-
nosci catego finansowania. Ci, ktorzy zaplacili
gotowka, zmagaja sie gléwnie z trudnosciami
przy sprzedazy lokalu oraz konsekwencjami
podatkowymi — piecioletni okres, po ktérym
mozna sprzedac mieszkanie bez podatku, li-
czony jest dopiero od momentu podpisania
aktu notarialnego — méwi jeden z mieszkari-
cow chegey zachowad anonimowosé.

Wiasciciele zwracajg tez uwage naraza-
cg niekonsekwencje urzedu.

— Skoro miasto zaakceptowalo projekt
i wydalo pozwolenie na budowe, to nie
powinno teraz blokowa¢ wyodrebnienia lo-
kali. Mieszkaricy nie rozumiejg tych decyzji
idoszukuja sie w nich prywatnego konfliktu
miedzy panami Trzaskowskim a Wojcie-
chowskim — m6wi nam inny wiasciciel.

Jak thumaczy, czes¢ oséb rozwaza sagdo-
we wyodrebnienie lokali.

— Procedura kosztuje okolo 30-35 tys.
z} i moze trwac rok lub dluzej. Dla wielu
rodzin — szczegdlnie z kredytami — to zbyt
duze obcigzenie — mowi asz rozméwea.

Niektérzy nabywcy uwazaja, ze dziata-
nia miasta maja podloze polityczne.

— Obecna wladza traktuje Warszawe
jak swoje latyfundium. Bliska Wola Tower
to nie jest samowola budowlana, tylko
inwestycja z pozwoleniem. Czy miasto
nie widzi, Ze na sporze JWC traci krocie?
Tam jest 157 lokali hotelowych, od ktérych
mogloby pobierac wysoki podatek. To pie-
niadze, ktére przelatuja nam kolo nosa.
Prezydent Trzaskowski chodzi z plakietka
»Konstytucja”, a nie egzekwuje prawa wla-
snosci. To, ze prawo ma luki, to nie wina
dewelopera, tylko ustawodawcy, ktory je
stworzyl. Warszawa jest najbardziej zadhu-
zonym miastem w Polsce, a mimo to od-
rzuca pienigdze, ktére sa na wyciagniecie
reki — méwi jeszeze inny nabyweca lokalu
w Bliska Wola Tower. © ®
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ozpalony do czerwonosci

Jozef Wojciechowski: Ten spor
moze kosztowac miasto miliony

Walka z ratuszem jest
nie tylko bezcelowa, ale
tez kosztowna - twierdzi
glowny akcjonariusz

JW Construction.

Dlatego bedzie sie
ubiegac o wielomilionowe
odszkodowanie.

Budowa kompleksu Bliska
Wola Tower zakonczyla sie
trzy lata temu. Tymczasem
1,5 tys. mieszkaricOw wciaz nie
moze podpisa¢ aktow notarial-
nych. Dlaczego?

Jozef Wojciechowski, glow-
ny akcjonariusz i przewod-
niczacy rady nadzorczej JW
Construction: Zrealizowali$my
inwestycje zgodnie z projektem,
uzyskalismy wszystkie wymagane
odbiory, mamy dokumenty i wy-
roki potwierdzajace, ze dzialali-
$my zgodnie z prawem. Pojawit
sie jednak problem dotyczacy lo-
kali, ktére powstaly na podstawie
pozwolenia na budowe dla hote-
lu. Ratusz uznaje je za czes¢ jed-
nego obiektu hotelowego i odma-
wia ich wydzielenia. Oznacza to
ogromne problemy dla naszych
Kklientow, ktdrzy sa tutaj najbar-
dziej poszkodowani.

Formalnie nie maja one nic
wspolnego z mieszkaniami?

Nie s3 to mieszkania i nikt nie
oczekuje, zeby nimi byly. Sg to
apartamenty inwestycyjne, tzw.
aparthotelowe. Spelniajg wyma-
gania, zeby funkcjonowa¢ jako
samodzielne lokale. Ich wia-
$ciciele mogg je wynajmowac
krétkoterminowo na zasadach
takich jak hotel. Mimo to urzad
miasta odmowit ich formalnego
wyodrebnienia, co uniemozliwia
prawidlowe rozliczenie udzialow
czesci wspolnych, aby méc podpi-
sac akty przeniesienia wiasnosci.

Jakie maja paristwo argumenty
W sporze z ratuszem?

Posiadamy juz pie¢ orzeczen
Samo-rzagdowego Kolegium
Odwolawczego (SKO), ktére jed-
noznacznie potwierdzajg nasze
stanowisko, a takze prawomoc-
ny wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego. W tej chwili
SKO rozpatruje sprawe po raz
szosty. Co wiecej, na tym samym
osiedlu s dwa inne budynki,
wobec ktorych poczatkowo row-
niez byly zastrzezenia, a jednak
po odwolaniu do SKO wydano dla
nich zaswiadczenia o samodziel-
nosci lokali. Skoro wtedy bylo to
mozliwe, dlaczego teraz urzad

ignoruje orzeczenia wyzszych
instancji i nie respektuje posta-
nowien SKO?

Ostatnia decyzje odmow-
na Biuro Architektury
i Planowania Przestrzennego
wydalo w maju tego roku. Jak
ja uzasadniono?

Powt6rzono argumenty, ze loka-
le hotelowe beda faktycznie wy-
korzystywane do zamieszkania,
oraz zarzut obchodzenia prawa,
czyli opinie, ktére juz wezesniej
zostaly uznane przez WSA za
bledne. Wniedlismy na te decyzje
zazalenie, podkreslajac, Ze urzad
ponownie dziala wbrew wyro-
kowi sadu. WskazaliSmy w nim,
ze obawy dotyczace sposobu ko-
rzystania z lokali hotelowych nie
moga stanowi¢ podstawy odmo-
wy, bo w takim razie nalezaloby
odmoéwi¢ wydania zaswiadczen
dla lokali mieszkalnych, ktdre
réwniez mozna wykorzystac nie-
zgodnie z przeznaczeniem, na
przyklad na wynajem krétkoter-
minowy. Ponadto zwrdcilismy sie
do prezesa SKO o wydanie tzw.
postanowienia sygnalizacyjnego,
ktére moze skutkowa¢ postepo-
waniem dyscyplinarnym wo-
bec urzednikow.

Jak na ten spor zapatruja sie
nabywcy lokali?

Na poczatku pretensje kiero-
wali do nas, ale teraz widza, ze
problem lezy po stronie miasta.
Udostepnilismy mieszkaricom
wyrok WSA i postanowienia SKO,
dzieki czemu klienci rozumieja,
jaka jest sytuacja. Wyrok i orze-
czenia s bardzo klarowne i widac¢
jak na dloni, Ze ratusz po prostu
nie ma racji. Mieszkarcy prébuja
réwniez dziata¢ i podsuwajg po-
mysly, co mozna zrobi¢. Kieruja
pisma, byli nawet na spotkaniu
z panig prezydent Kaznowska
[wiceprezydent Warszawy odpo-
wiedzialna za rozwdj przestrzen-
ny — red.], ale niestety ratusz
wprowadza ich w blad.

W jaki spos6b?

Podobno ratusz spodziewat sie,
ze SKO stanie po stronie miasta
i utrzyma decyzje o odmowie
wydania zaswiadczenn w mocy.
Stalo sie jednak inaczej. Zadnego
z rzekomo nowych argumentéw
miasta nie uznano za stuszny, po-
niewaz w rzeczywistosci byly to te
argumenty, ktore SKO uznalo za
bledne we wczesniejszych orze-
czeniach. Urzednicy twierdza,
ze mogliby$my podpisywac akty
przeniesienia wlasnosci lokali na
Klient6w, ale nie chcemy tego zro-

bi¢. To nieprawda. Jest tylko jedna
nieruchomos¢ i jedna ksiega wie-
czysta — nie mozemy wiec sprze-
dac ani jednego lokalu, dop6ki nie
zostang wydzielone wszystkie. Bez
tego nie da sie prawidlowo ustali¢
udzialéw w czesciach wspélnych,
co mogloby doprowadzi¢ do cha-
0Su prawnego.

Sprawa o odszkodowanie trafi-
1a do sadu. Jak dlugo moze po-
trwac?

Jest szansa, ze wyrok zapadnie
jeszcze w tym roku. Kazdy mie-
sigc przeciggania procesu ozna-
cza dla miasta dodatkowe koszty.
Poczatkowo wnieslismy o odszko-
dowanie w wysokosci 2,5 min z1,
ale poniewaz nasze obcigZenia
spowodowane stanowiskiem
miasta wcigz rosng, kwota moze
by¢ trzykrotnie lub czterokrotnie
wieksza. Nie méwigc o odszkodo-
waniach w wypadku wniesienia
indywidualnych roszczeni przez
mieszkaricow. Brak aktu nota-
rialnego oznacza koniecznos$é
placenia przez nich drozszego
kredytu pomostowego.

Wedlug naszych wyliczen
to $rednio 10 tys. zI na osobe.
Zakladajqc, Ze kazdy nabywca po-
sitkowat sie kredytem, przy 1,5 tys.
0sdb daje to 15 min zt Kwota do za-
placenia przez miasto powieksza
sie z kazdym miesigcem.

Czy widzi pan w tym calym
sporze zla wole urzednikow?
Nie wiem, czy to kwestia zlej
woli. W kazdym razie zacho-
wanie urzednikow jest bardzo
niestandardowe, bo dzialaja
wbrew regutom przeciwko pra-
womocnemu wyrokowi. Moja
asystentka napisala do prezy-
denta Trzaskowskiego z prosba
o spotkanie, aby przedstawi¢ mu
problem. Odpowiedz? Prezydent
nie ma czasu. Co ciekawe, gdy
startowal wezesniej w wyborach,
znalazt drogg, by sie ze mna spo-
tkac i prosic o wsparcie kampanii.

Jakie miasto ma korzysci
z tego, Ze nie pozwala na wy-
dzielenie lokali?
Zadnych. Budynek stoi, zostaly
dokonane odbiory i ma pozwole-
nie na uzytkowanie. Przedtuzanie
tego zamieszania jest bezcelowe
— zwlaszcza wobec perspektywy
zaplaty przez miasto kary finan-
sowej. Moze urzednicy wezmg to
pod uwage, bo dla miasta czy skar-
bu panistwa wyrok zasadzajacy
odszkodowanie stanowi zawsze
powazny problem. Fot. wm © ®
Anna Golasa
a.golasa@pb.pl

Jozef Wojciechowski, przewodniczacy rady nadzorczej
JW Construction, jest gotowy na spotkanie

z prezydentem Warszawy Rafatem Trzaskowskim.

Jego zdaniem spor toczacy sie wokol inwestycji Bliska Wola
Tower powinien zakonczyc sie mozliwie najszybciej,

gdyz zwigzane z nim koszty stale rosng.
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