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W odpowiedzi na Pana interpelacjc w sprawie wstrzymania sprzedazy lokali
mieszkalnych w zwiazku ze stwierdzeniem niezgodno$ci natury geodezyjno-prawne;j,
zgloszona pomigdzy sesjami Rady Miasta Krakowa w dniu 2 marca 2009 r., uprzejmie
informuje:

Aktualnie Gmina Miejska Krakéw prowadzi sprzedaz lokali mieszkalnych
stanowiacych jej wlasno$¢ w oparciu o obowiazujace w tym zakresie przepisy prawa,
a w szczegélnosci przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst
jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.), ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pdzn.
zm.), ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pdzn. zm.) jak
réwniez akty prawa miejscowego, tj. podjetej w oparciu o te przepisy uchwaty
Nr XLVI/568/08 Rady Miasta Krakowa z dnia 11 czerwca 2008 r. w sprawie zasad zbywania
lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno§¢ Gminy Miejskiej Krakéw w trybie
bezprzetargowym na rzecz najemcoéw (Dz. Urz. Woj. Malop. z 2008 r. Nr 566 poz. 3721
z p6zn. zm.). Wskazane przepisy przewiduja koniecznos$é przeprowadzenia szeregu czynnosci
poprzedzajacych przeznaczenie — przez organ wykonawczy Gminy — lokalu mieszkalnego do
sprzedazy na rzecz jego najemcy.

Gmina Miejska Krakéw bedac w rezultacie procesu komunalizacji nastgpca prawnym
Skarbu Panstwa Kkorzystajac z uprawnien wladcicielskich prowadzi sprzedaz lokali
mieszkalnych od lat 90-tych. W wielu budynkach pierwsze lokale mieszkalne zbywane byly
przed 1990 r. W $wietle obowiazujacych wowczas przepiséw przy ustanawianiu odrgbnej
wlasnos$ci lokalu nie bylo konieczne przedktadanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu jak
réwniez inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej lokalu stanowiacej zalacznik do
zaswiadczenia, a udzial w nieruchomosci wspdlnej budynku i gruntu przynalezny do lokalu
wyliczany byt na podstawie danych przekazywanych przez poszczegélne administracje



- w kartach informacyjnych stanowiacych zatacznik do wniosku. Pierwsze wzmianki na temat
obligatoryjnego  zalaczania inwentaryzacji  architektoniczno-budowlanej do  aktu
- ustanawiajacego odrgbng wiasnoéé lokalu oraz o obowiazku sporzadzenia dokumentacji na
koszt dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci pojawily sie w powotanej wyzej ustawie
o wilasnosci lokali. Odpowiednia zmiana tej ustawy w art. 2 poprzez dodanie ust. 5 i 6 weszta
w zycie 19 maja 2000 r. na mocy ustawy z dnia 16 marca 2000 r. o zmianie ustawy
o wiasnoéci lokali oraz zmieniajacej ustawe o zmianie ustawy o wiasnoéci lokali (Dz. U.
z 2000 r. Nr 29, poz. 355). Wobec powyzszego wlaciwe jednostki organizacyjne na wniosek
indywidualny badZz na wniosek wlasciwej wspoélnoty mieszkaniowej zlecaja wykonanie
~ inwentaryzacji poszczegolnych lokali mieszkalnych lub inwentaryzacji catych nieruchomosci
budynkowych. W oparciu o wplywajace dokumentacje zbiorcze budynk6w i poréwnanie ich
granic z granicami dzialek poparte czesto ogledzinami nieruchomos$ci w terenie,
niejednokrotnie zostalo stwierdzone, iz granice nieruchomosci gruntowej nie obejmuja
w calosci posadowionego na dzialce budynku. Wobec powyzszego zasadnym i koniecznym
stalo si¢ wstrzymanie sprzedazy lokali w budynkach objetych postepowaniem dotyczacym
regulacji stanu prawnego nieruchomosci.
Aktualnie Gmina Miejska Krakow przed rozpoczeciem sprzedazy lokali mieszkalnych
w budynkach stanowiacych w 100% jej wlasno$¢ zleca wykonanie dokumentacji zbiorczej
budynku i ocenia stan prawny nieruchomosci po czym dokonuje rozliczenia wysoko$ci
udzialow przynaleznych do lokali. Dopiero po przeprowadzeniu takiego postepowania
mozliwe jest rozpoczecie sprzedazy. Wobec braku w poprzednich latach odpowiednich
regulacji prawnych niemozliwe bylo dla odpowiednich organéw Gminy Miejskiej Krakow
wykazanie zaistnialych nieprawidtowoéci przed uruchomieniem sprzedazy, zatem trudno jest
wskaza¢ organ Gminy odpowiedzialny prawnie za powstale nieprawidfowosci. Wydzial
Skarbu Miasta w licznych przypadkach podjat dzialania majace na celu uregulowanie stanu
prawnego nieruchomosci, w kontekscie ktdrej stwierdzona zostata nieprawidlowosé. Zaleznie
od rodzaju zagadnienia prébowano wskaza¢ rdézne mozliwosci rozwigzan.
W nieruchomosciach, w ktérych mozliwe bylo przeprowadzenie podziatu geodezyjnego
i ustalenie nowych wysokosci udziatdw Wspolnoty Mieszkaniowe nie wyrazalty zgody na
wskazane rozwiazania (np. os. Ogrodowe 15, 17). Niektére postgpowania wobec wyczerpania
innych mozliwo$ci skierowane zostaly do sadu powszechnego ale i w tych postgpowaniach
nie zapadlo dotychczas orzeczenie rozwiazujace problem (os. Zielone 23, 24). Z uwagi na
znaczng ilo$¢ stwierdzanych tego rodzaju niezgodnosci i z uwagi na brak regulacji prawnych
umozliwiajacych skuteczne zakonczenie tych postgpowan zagadnienia te byly réowniez
przedmiotem obrad Zespotu Zadaniowego ds. przygotowania projektow uchwal Rady Miasta
Krakowa w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno§¢ Gminy Miejskiej
Krakéw oraz w sprawie znoszenia wspotwlasnosci w budynkach, w ktérych Gmina Miejska
Krakéw jest wspotwlascicielem, powotanego przeze mnie zarzadzeniem Nr 117/2008 z dnia
23 stycznia 2008 r. Na posiedzeniach Zespolu poruszano réwniez sprawy dotyczace
mozliwosci regulowania takich postepowan uchwatami Rady Miasta Krakowa (propozycje
dot. ul. Augustianskiej 19 i ul. Grochowskiej). W sprawie niektdrych nieruchomosci
potaczonych ze sobg np. przetaczkami wystapiono do uprawnionych jednostek o ustalenie,
czy nieruchomosci te posadowione na odrgbnych dziatkach stanowia jedng nieruchomosc czy
tez sa to odrebne nieruchomosci (np. os. Stalowe 7-9). Pierwsze ekspertyzy budowlano-
konstrukcyjne z grudnia 2008 r. wykazaty, iz budynki takie stanowia jedna nieruchomos¢.
Ustalenia te moga okazaé sie punktem zwrotnym w dotychczasowym dzialaniu niemniej
jednak bez dalszych konsultacji i dodatkowych opinii wiasciwych merytorycznie gminnych
komorek oraz Wspdlnot Mieszkaniowych nie jest mozliwe na aktualnym etapie dokonanie
oceny czy dzialania te beda skuteczne. Wydzial Skarbu Miasta podejmowat réwniez préby
konsultacji telefonicznych z urzedami innych gmin borykajacych si¢ z podobnymi



problemami. Z konsultacji tych wynikalo, iz zagadnienia takie sa przedmiotem dzialania
wieloosobowych zespoléw skladajacych si¢ ze specjalistéw réznych branz i zawodéw
(prawnicy, architekci, geodeci, notariusze). Aktualnie Wydzial Skarbu Miasta posiada ok.
3800 wnioskéw o wykup najmowanych lokali mieszkalnych z czego okolo 30%
wykluczonych jest ze sprzedazy z powodu postgpowan, o ktérych mowa powyze;.

W sprawie pytan Pana Radnego zwiazanych z rola i dziatalno$cia Wspdlnot
Mieszkaniowych w kontekscie ww. problematyki informuje uprzejmie, iz zasady
reprezentowania intereséw Gminy Miejskiej Krakéw lub Skarbu Paristwa w budynkach
wspolnot mieszkaniowych z udzialem we wlasnosci nieruchomoséci Gminy Miejskiej Krakéw
lub Skarbu Panstwa uregulowalem zarzadzeniem Nr 2269/2007 z dnia 26 pazdziernika
2007 r. Natomiast podstawowe zasady funkcjonowania wspdélnot mieszkaniowych reguluje
powolana na wstgpie ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

Zgodnie z art. 4 ust.1 cytowanej ustawy Gminie jako dotychczasowemu wlascicielowi
nieruchomosci przystugujq co do niewyodrebnionych lokali oraz co do nieruchomosci
wspolnej takie same uprawnienia, jakie przystugujq wiascicielom lokali wyodrebnionych;
odnosi sie to takze do jej obowiqzkow. W zwiazku z powyzszym Gmina nie ma dodatkowych
uprawnien kontrolnych czy nadzorczych w stosunku do pozostatych wiascicieli lokali.

Podmiotem uprawnionym do kierowania sprawami wspolnoty mieszkaniowej
1 reprezentowania jej na zewnatrz jest zarzad wspdlnoty mieszkaniowej. Zgodnie z zapisami
§ 5 ust. 1 ww. zarzadzenia Prezydenta Miasta Krakowa pelmomocnicy Gminy Miejskiej
Krakéw lub Skarbu Panstwa nie moga by¢ czlonkami zarzadu wspdlnoty mieszkaniowe;.

Czynnosci zwyklego zarzadu zarzad wspdlnoty mieszkaniowej podejmuje
samodzielnie, natomiast do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych
czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;.

Co do zasady uchwaly wspo6lnot mieszkaniowych podejmowane sa wigkszoscia
gloséw wtiascicieli lokali liczona wedlug wielkoéci udziatéw. W matych budynkach do 7
lokali przy tego typu decyzjach konieczna jest zgoda wszystkich wlascicieli tworzacych
wspolnote mieszkaniows.

Wobec powyzszego, wplyw Gminy Miegjskiej Krakéw na decyZJe pozostatych
wlascicieli jest ograniczony, zwlaszcza w budynkach, w ktérych Gmina ma udzial
mniejszosSciowy.

Dodatkowym utrudnieniem w ustaleniu koncowych rozwiazan wskazanych spraw jest
fakt, ze nieruchomosci, ktére zostaly objete postgpowaniem regulacyjnym potaczone sa ze
sobg stanowiac czgsto wielobudynkowe kompleksy zwartej zabudowy. Inwentaryzacje tych
budynkoéw zlecane pojedynczo podlegaja szczegdtowej analizie i czgsto konieczna okazuje si¢
ich poprawa badZz weryfikacja oraz akceptacja przez Wspdlnote Mieszkaniowa. Wydzial
Skarbu Miasta w wielu przypadkach posiada inwentaryzacje architektoniczno-budowlane np.
tylko kilku budynkdw, co nie daje mozliwosci pelnej i rzetelnej oceny sytuacji. Z uwagi na
powyzsze w przypadku zabudowy ,kompleksowej” konieczne jest czgsto uzyskanie
inwentaryzacji wszystkich potaczonych ze soba budynkéw. Zgodnie z brzmieniem przepisu
art. 29 ust. 1 lit. d ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali Zarzad Budynkéw
Komunalnych zleca firmom wylonionym w trybie ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo
zamoOwien publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2007 r. Nr 223, poz. 1655 z pdin. zm.)
w drodze postepowania przetargowego, wykonanie inwentaryzacji architektoniczno-
budowlanych budynkéw. Wykonywana na zlecenie i koszt Zarzadu Budynkéw Komunalnych
inwentaryzacja architektoniczna wszystkich lokali mieszczacych sie w danym budynku jest
elementem dokumentacji technicznej, do wykonania ktérej Gmina Miejska Krakéw jest



Skarbu ‘Miasta, tj. 14 sierpnia 2008 r. pod sygnaturg GS.04.71451-4-585/08. Aktualnie
realizowane sa wnioski zarejestrowane w siedzibie Wydzialu Skarbu Miasta w 2007 r.
Oznacza to, Ze przed realizacja wniosku nr 585/08 konieczne jest zrealizowanie ok. 800
wnioskéw zarejestrowanych wezesniej, zatem nawet w sytuacji braku przeszkdd, o ktérych
mowa powyzej termin realizacji tego wniosku jest stosunkowo odleglty. Wydzial Skarbu
Miasta majac na wzgledzie rowne traktowanie najemcéw, realizuje wnioski o wykup zgodnie
z kolejnoscig ich wplywu.
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