PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-03.0057-3011/LXXVIII/09 Krakow, 14 07. 2008

Pan
Jan Franczyk
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie sprzedazy lokalu mieszczacego sig¢
w budynku polozonym na os. Szkolnym 16 w Krakowie, bedacego aktualnie pustostanem po
stacji trafo, zgloszong na LXXVIII Sesji Rady Miasta Krakowa w dniu 1 lipca 2009 r.,

uprzejmie informuje:

Nieruchomos$¢ polozona na os. Szkolnym 16 w Krakowie stanowi wlasno$é
Wspblnoty Mieszkaniowej. Zarzadca przedmiotowej nieruchomosci jest Przedsigbiorstwo
Produkcyjno-Ustugowe ,,ADREM” SA, os. Stoneczne 3, 31-956 Krakow. Gmina Miejska
Krakow jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr 17, pozostale lokale mieszkalne zostaly
sprzedane. Udzial Gminy Miejskiej Krakow w czgsciach wspdlnych przedmiotowe;j
nieruchomosci wynosi 7,06%.

Lokal, ktory pozostat w wyzej wymienionym budynku po wyprowadzeniu z niego
stacji trafo, stanowi czg$¢é wspolng nieruchomosci. Zgodnie z art. 3 ust. 2 z dnia 24 czerwca
1994 r. o wilasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6Zn. zm.)
utrzymanie, jak réwniez podejmowanie dzialan dotyczacych czesci wspdlnych, nalezy do
Wspdlnoty Mieszkaniowej lub zarzadcy nieruchomosci dziatajacego w jej imieniu.

W 2006 r. Wspdlnota Mieszkaniowa podjeta dziatania zmierzajace do sprzedazy ww.
lokalu. Zlecone zostalo wykonanie operatu szacunkowego majacego ustali¢ jego warto$é
rynkowa, uzyskano ofert¢ od Inwestora zainteresowanego zakupem lokalu. Zarzad Wspdlnoty
Mieszkaniowej ustalit takze z Inwestorem warunki sprzedazy.

Operat szacunkowy wykonany w dniu 11 wrze$nia 2006 r. przez rzeczoznawce
majatkowego Pania Dorote Wiodarczyk okreslit warto$é przeznaczonego do sprzedazy lokalu
o powierzchni 162 m* na kwote w wysokosci 312.000,00 z1.

Inwestor w ofercie z dnia 20 wrzesnia 2006 r. — ztozonej Wspélnocie Mieszkaniowej —
zaproponowal jako ceng sprzedazy kwotg 210.000,00 z oraz wykonanie prac remontowych,
ktorych warto§¢ w przedlozonym przez niego kosztorysie okreslona zostala na kwote w
wysokosci 73.611,39 zl, co stanowito lacznie 283.611,39 zt (tj. 28.388,61 zl mniej niz
warto$¢ okres$lona w operacie szacunkowym). Oferta zawierala zapis, iz przedstawiona
propozycja moze podlegaé negocjacji. '

Wydzial Mieszkalnictwa Urzedu Miasta Krakowa — reprezentujacy Gmine Miejska
Krakéw we Wspodlnocie Mieszkaniowej budynku na os. Szkolnym 16 — jest w posiadaniu



kserokopii oferty Inwestora, na ktérej zamieszczono odrgczng adnotacje (podpisana przez
Zarzad Wspdlnoty), iz ,,wynegocjowano kwotg 180.000,- zt na co Zarzad Wsp6lnoty wyrazil
zgode oraz wykonanie prac remontowych zgodnie z kosztorysem ofertowym na kwote
73.611,39 z1”.

7 powyzszego wynika, ze Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej wynegocjowal cene
sprzedazy lokalu w wysokosci 253.611,39 zl. Cena ta jest nizsza od warto$ci okre$lonej przez
rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym o kwote 58.386,61 zl, co wigcej jest
takze nizsza od ceny zaproponowanej przez Inwestora w ofercie z dnia 20 wrzesnia 2006 r.

o kwote 30.000,- zt.

W zwiazku z powyzszym Wydzial Mieszkalnictwa Urzedu Miasta Krakowa
poinformowal zarzagdce nieruchomosci pismem z dnia 21 grudnia 2006 r., iz Gmina Miejska
Krakéw nie wyraza zgody na ustalone przez Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej warunki
sprzedazy. W przedmiotowym pismie Wydzial Mieszkalnictwa zglosit takze zastrzezenia do
wykonanego przez rzeczoznawce operatu szacunkowego. Rzeczoznawca majatkowy do
okre$lenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny przyjat do poréwnania tylko 3 transakcje,
ktore zawarte byly w okresie pomigdzy 13 maja 2005 r. a 6 wrzeénia 2005 r., nie wzial
natomiast pod uwage zadnych transakcji dokonanych w 2006 r., pomimo ze w 2006 r.
nastapit znaczny wzrost cen nieruchomosci. Ponadto w przytoczonym pi$mie zwrdcono
rOwniez uwage, ze zaproponowane przez Inwestora prace remontowe zabezpieczaja przede
wszystkim jego interes, gdyZ ocieplona zostanie tylko $ciana, ktdra w 2/3 obejmuje
powierzchnie przeznaczona do adaptacji. Jednoczesnie Wydziat Mieszkalnictwa
poinformowal zarzadc¢ nieruchomos$ci, ze w przypadku podjecia przez Wspoélnote
Mieszkaniows uchwaly wyrazajacej zgode na sprzedaz lokalu na powyzszych warunkach
Gmina zaskarzy taka uchwale do sadu.

Wspolnota Mieszkaniowa uchwaty dotyczacej sprzedazy lokalu nie podjela.

Kolejne dziatania w przedmiotowej sprawie Wspélnota Mieszkaniowa podjeta w maju
2008 r., postanawiajac — na mocy uchwaly nr 84 — wyrazi¢ zgode na ponowne wykonanie
operatu szacunkowego. Zgodnie bowiem z art. 156 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pdzin.
zm.) operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony,
przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia.

Z uwagi na powtarzajace si¢ problemy zwiazane z wykonaniem operatow
szacunkowych, tj. przyjmowanie przez rzeczoznawce¢ do poréwnania transakcji z rejonéw
odleglych od nieruchomos$ci bedacych przedmiotem wyceny, poréwnywanie transakcji
dokonanych w odlegltym okresie, zbyt mata ilo$¢ poréwnywanych transakcji (w szczegdlno$ci
problemy te wystepowaly w przypadku operatéw szacunkowych nieruchomosci potozonych
w Nowej Hucie, wykonanie ktérych zarzadca zlecal temu samemu rzeczoznawcy) Gmina
Miejska Krakéw zaproponowala wspdlnotom mieszkaniowym, iz rzeczoznawcow
majatkowych majacych sporzadzaé wyceny czgsci wspdlnych nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy bedzie wylanial Wydzial Skarbu Miasta Urzedu Miasta Krakowa.

Odpowiednio do zapiséw uchwaly nr 84 — oraz zgodnie z propozycja Gminy Miejskiej
Krakéw — wykonanie operatu szacunkowego lokalu stanowigcego wiasno§é Wspolnoty
Mieszkaniowej na os. Szkolnym 16 miat zlecié Wydziat Skarbu Miasta Urzedu Miasta
Krakowa. Jednak wyloniony w procedurze przetargowej rzeczoznawca, majacy wykonywac
wyceny nieruchomosci polozonych w Nowej Hucie, okazat sie nierzetelny (przyjete zlecenia
— mimo naliczanych kar — realizowal z kilkumiesigcznym opdznieniem). W tej sytuacji
Gmina wycofala si¢ ze zlozonej wspdlnotom mieszkaniowym propozycji, uznajac ze zlecanie



wykonania operatdw przez zainteresowane wspdlnoty we wilasnym zakresie, znacznie
przyspieszy prowadzone przez nie procesy sprzedazy czgsci wspélnych.

W $wietle powyzszego Wspolnota Mieszkaniowa budynku na os. Szkolnym 16 w lutym
2009 r. podjeta kolejna uchwate nr 86 dotyczaca wyrazenia zgody na wykonanie operatu
szacunkowego. Zgodnie z ta uchwalg sporzadzenie operatu winien zleci¢ zarzadca
nieruchomosci.

Wedhug informacji uzyskanych przez pracownika Wydzialu Mieszkalnictwa od
zarzadcy nieruchomosci dotychczasowy Inwestor jest nadal zainteresowany nabyciem lokalu
od Wspolnoty. Zatem po uzyskaniu aktualnej wyceny lokalu przeznaczonego do sprzedazy
Zarzad Wspdlnoty bedzie mdgt ponownie przystapi¢ do negocjowania warunkow sprzedazy.
Jezeli ustalona cena sprzedazy lokalu bedzie odpowiadata cenom rynkowym pelnomocnik
Gminy Miejskiej Krakéw bedzie glosowal za podjeciem uchwaty dotyczacej sprzedazy
lokalu.

Przed sprzedaza przedmiotowego lokalu wskazane jest wykonanie dokumentacji
architektoniczno-budowlanej catego budynku.

Dotychczasowa sprzedaz lokali mieszczacych si¢ w przedmiotowym budynku
prowadzona byla na podstawie inwentaryzacji architektonicznych pojedynczych lokali.
Sprzedaz lokali przez Gming odbywala si¢ na przestrzeni wielu lat, a pomiary
poszczegdlnych lokali dokonywane byly wréznych okresach. W zaleznosci od okresu w
jakim odbywat si¢ pomiar stosowane byly rézne normy obliczania powierzchni uzytkowe;j
lokalu, wykorzystywane byly tez inne niz aktualnie urzadzenia pomiarowe. Wszystkie te
okolicznosci powoduja, Ze ustalone dotychczas powierzchnie uzytkowe budynkéw réznig sig
od powierzchni uzytkowych wykazanych w zbiorczych inwentaryzacjach architektoniczno-
budowlanych. Réznice w powierzchni powoduja niekiedy konieczno$¢ sprostowania
wysokoéci udziatow w nieruchomosci wspdlnej wiascicielom lokali wyodrgbnionych.

Aktualnie nie mozna stwierdzié, czy ewentualne wystapienie réznic powierzchni
spowoduje konieczno$é sprostowania wysokos$ci udzialéw wyodrebnionych lokali
mieszczacych sie¢ w budynku na os. Szkolnym 16 w Krakowie. Natomiast konieczno$é
sprostowania wysokosci udzialéw przynaleznych do wyodrebnionych lokali zaistnieje przy
sprzedazy przez Wspolnote Mieszkaniowa wyzej opisanego lokalu. Powierzchnia tego lokalu
zostanie bowiem wylaczona z czeéci nieruchomos$ci wspolnej i wlaczona do powierzchni
uzytkowej budynku. W tej sytuacji zasadnym wydaje si¢ (w celu uniknigcia podwdjnej
korekty udziatéw) sporzadzenie dokumentacji architektoniczno-budowlanej calego budynku
przed sprzedaza lokalu.

Inwentaryzacja architektoniczna budynku jest elementem dokumentacji technicznej,
do wykonania ktérej Gmina Miejska Krakéw jest zobowiazana na podstawie art. 29 ust. 1 lit.
d ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

Dzialajacy w imieniu Gminy Miejskiej Krakéw Zarzad Budynkéw Komunalnych
w Krakowie zleca wykonanie inwentaryzacji architektoniczno-budowlanych budynkéw
sukcesywnie, w miare posiadanych $rodkéw finansowych.

Wykonana dokumentacja powinna by¢ uzgodniona i zweryfikowana przez Wydziat
Skarbu Miasta Urzedu Miasta Krakowa, Wspdlnote Mieszkaniowa budynku lub
wyznaczonego zarzadce (w odniesieniu do lokali wykupionych) oraz administratora
reprezentujacego Gming Miejska Krakéw (w odniesieniu do lokali niewykupionych), gdyz na
jej podstawie dokonuje sie prawidlowego wyliczenia udzialéw w czg$ciach wspdlnych



. budynku i w nieruchomos$ci gruntowej oraz regulacji ewentualnych nieprawidtowosci
geodezyjno-prawnych.

Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie zleci wykonanie dokumentacji budynku
usytuowanego przy os. Szkolnym 16 w Krakowie w 2009 roku. Pierwszy termin przekazania
przez wykonawce pracy planowany jest na grudzien 2009 roku. Wéwczas, po wstgpnej
weryfikacji przez pracownikow Zarzadu Budynkéw Komunalnych, dokumentacja — zgodnie
z wyzej opisang procedura — przekazana zostanie do Wspdlnoty Mieszkaniowej i do
administratora gminnych lokali celem dalszej kontroli prawidlowosci jej wykonania.
Ostateczny termin zakonczenia weryfikacji planowany jest na maj 2010 roku. Po tym czasie
dokumentacja budynku potozonego przy os. Szkolnym 16 w Krakowie wraz z uzgodnieniami
ze Wspdlnota Mieszkaniowa budynku lub wyznaczonym zarzadca, przekazana zostanie do
Wydziatu Skarbu Miasta Urzedu Miasta Krakowa.

Po otrzymaniu powyzszej dokumentacji odpowiednie komoérki organizacyjne Urzedu
Miasta Krakowa beda mogly przystapi¢ do dziatan, majacych na celu sprostowanie
ewentualnie zaistniatych dotychczas nieprawidlowosci w udziatach.

W przypadku, gdyby Wspolnota Mieszkaniowa chciata dokonaé sprzedazy wyzej
opisanego lokalu zanim zostanie wykonana inwentaryzacja na zlecenie Zarzadu Budynkéw
Komunalnych, Gmina zaakceptuje rozwiazanie, w ktérym Wspolnota w formie uchwaty
zadecyduje o sporzadzeniu inwentaryzacji przez osobe dysponujaca odpowiednimi
uprawnieniami. Przy czym Wspdlnota Mieszkaniowa winna w uchwale zrzec si¢ roszczenia
do Gminy Miejskiej Krakéw o zwrot kosztow sporzadzenia ww. dokumentacji.

Uprzejmie informuje, ze Gmina Miejska Krakéw popiera inicjatywy wspdlnot
mieszkaniowych majace na celu pozyskanie $rodkéw finansowych na remonty budynkdéw
np. w wyniku przeznaczenia do adaptacji i zbycia czgéci wspdlnej. Jednakze cena sprzedazy
pomieszczen stanowigcych cze$¢ wspdlna nieruchomosci musi by¢ adekwatna do wartosci tej
czescei nieruchomosci ustalonej na podstawie aktualnych, rynkowych cen.
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