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W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie sytuacji w niektérych wspdélnotach
mieszkaniowych z udziatem Gminy Miejskiej Krakéw dotyczacej zwrotu pomieszczen —
lokali uzytkowych bedacych wiasnoscia Gminy w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,
zlozong migdzy sesjami Rady Miasta Krakowa w dniu 8 lipca 2009 r., uprzejmie informuje:

Wspolnoty mieszkaniowe wystepuja do Gminy Miejskiej Krakéw z tego typu
roszczeniami kilkakrotnie w ciggu roku. Na przestrzeni ostatnich lat tylko w nielicznych
przypadkach Gmina przychylata si¢ do wniosku wspélnoty. Sprawy dotyczace przekazania
wspolnotom mieszkaniowym lokali powstatych z adaptacji czesci wspdlnych nieruchomosci
kazdorazowo rozpatrywane sa przez powolany przeze mmie zarzadzeniem Nr 549/2009
z dnia 18 marca 2009 r. Zesp6l zadaniowy ds, opracowania zasad umozliwiajacych zbywanie
lokali pozyskiwanych w wyniku adaptacji w budynkach wspélnot mieszkaniowych, kt6rych
Gmina Miejska Krakéw lub Skarb Panstwa jest czlonkiem. Zespét ten kazdorazowo
weryfikuje, czy wystepuja przestanki do przekazania lokalu do wspélnego uzytku i w
zaleznosci od ustalonego stanu faktycznego danego lokalu podejmuje odpowiednie decyzje.
Fundamentalne znaczenie ma tutaj ustalenie z calg pewnoscia czy powierzchnia spornego
lokalu byla wliczana do powierzchni uzytkowej budynku danej wspdlnoty w momencie
wyodrgbniania pierwszego lokalu czy tez nie. Jezeli w wyniku przeprowadzenia
postepowania wyjasniajacego z cala pewnoscia mozna stwierdzi¢, iz powierzchnia spornego
lokalu nie byla wliczana do powierzchni uzytkowej budynku Gmina uznaje roszczenie
wspolnoty i podejmuje dzialania majace na celu przekazanie wspélnocie lokalu. Znakomita
wigkszo$¢ wnioskéw wspdlnot o zwrot lokalu dotyczy przypadkéw, w ktérych powierzchnia
uzytkowa lokalu zostala doliczona do powierzchni uzytkowej budynku w momencie
wyodrebniania pierwszego lokalu. W zwigzku z tym, nie ma podstaw do traktowania tych
lokali jako powierzchni wspélnej i przekazania ich wspélnocie. Takie lokale stanowig
wilasno$¢ Gminy Miejskiej Krakow.

Dla omawianego problemu istotne znaczenie ma rdéwniez wyjasnienie pojecia
»nieruchomosci wspdlnej”. Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pézn. zm.)
,nieruchomo$é wspdlng stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali”. Wyjasnienie powyzszej definicji mozna znalez¢
w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 3 paZzdziernika 2001 r. IIT CZP 65/03 (OSP 2004/6/74),
zgodnie z ktéra: ,,W skiad nieruchomosci moga wchodzi¢ elementy o zréznicowanym
stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W pierwszym rzgdzie nalezg do niej te czesci
budynku i gruntu pod budynkiem, ktére sa niezbg¢dne do korzystania przez wszystkich
wiascicieli lokali, takie jak wspdlna klatka schodowa, $ciany zewnetrzne czy dach. Te
elementy tworza czegs¢ nieruchomo$ci wspdlnej, okre$lanej w piSmiennictwie mianem



wspotwlasnosci koniecznej lub przymusowej. Do nieruchomos$ci wspdlnej moga jednak
- naleze¢ takze takie elementy, ktérych zwiazek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma-
tak integralnego charakteru, a ktére ustawa okre§la jako pomieszczenia przynalezne,
zaliczajac do nich przykladowo piwnice, strych, komérke, garaz. Nie ulega watpliwosci, ze
“tego typu pomieszczenia ulatwiajg korzystanie z lokali mieszkalnych, nie majg jednak
charakteru urzadzen koniecznych do takiego korzystania”. Istotne jest to, iz tylko elementy
pierwszej kategorii, tworzace wsp6lng nierichomo$é, majg charakter jej sktadnikéw
koniecznych. Bez istnienia bowiem wspéiwtasnosci w takim zakresie niemozliwe byloby
w ogole funkcjonowanie odrebnych wiasnosci lokali. Natomiast zakwalifikowanie innych
czg$ci budynku do elementéw n1eruch0m0301 wspllnej zalezy wylacznie od woli
dotychczasowego wiasciciela budynku.

' Roszczenia wspélnot w wielu wypadkach dotyczaL réwniez lokali uzytkowych,
najczesciej wynajmowanych przez Gmine Miejskg Krakéw. W zwiazku z wilasnoscia tych
lokali Gmina jest obcigzana z tytulu udzialu we wspétwlasnoéci nieruchomosci. Gmina
Miejska Krakéw bedac wiascicielem lokalu uzytkowego jest wylacznie uprawniona do
rozporzadzania nim (zaréwno do pobierania z niego pozytkéw, ale réwniez do ponoszenia
kosztéw zwiazanych z jego utrzymaniem).

Zdarza sig, iz wspélnota jest zdeterminowana w dazeniu do pozyskania do
korzystania lokalu uzytkowego bedacego wiasnoscia Gminy. Réwniez takie sprawy sa
przedmiotem analizy ww. Zespotu zadaniowego. W sytuacji gdy lokal stanowi wiasno$é
Gminy Miejskiej Krakéw i od dtuzszego czasu jest pustostanem pomimo, ze wystawiany byl
w dwoch aukcjach i dwéch przetargach majacych na celu wylonienie najemcy, lokal moze
zostaC uzyczony wspdlnocie mieszkaniowej budynku na warunkach wynikajacych
z zarzadzenia Prezydenta Miasta Krakowa.

Zgodnie z procedura Zarzadu Budynkéw Komunalnych ZBK-8 (dostepna na stronie
internetowej http://www.bip.krakow.pl) dotyczaca uzyczania wspélnotom mieszkaniowym
lokali uzytkowych stanowiacych wtasno$¢ Gminy Miejskiej Krakéw czlonkowie
wspélnoty mieszkaniowej winni podjaé uchwale upowazniajaca zarzad wspélnoty do
zawarcia z Gmina Miejska Krakéw, umowy uzyczenia ww. lokalu. Ponadto na mocy
uchwaly wspélnota winna zobowigzaé si¢ do zwolnienia Gminy z obowiazku ponoszenia
optat eksploatacyjnych oraz remontowych w wysokosci odpowiadajacej powierzchni
uzyczonego lokalu oraz oplat za zwigzane z nim $wiadczenia dodatkowe.
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