PREZYDENT MIASTA XKRAKOWA

OR-03 0003 39.2011 Kiakéw, 92 01 707

Pan
Tomasz Urynewicz
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelaci¢ w sprawie sprzedazy lokali komunalnych
usytuowanych w budynkach wielomieszkaniowych, szeregowo polaczonych wzajemnie ze
sobg za posrednictwem tzw . ,,przewigzek” zgloszong na V sesji Rady Miasta Krakowa w dniun
12 stycznia 2011 r, uprzejmie informuje:

Problematyka, ktéra Pan Radny poruszyl ma charakter zlozony, wicloaspektowy,
o zroznicowanej genezie i znacznym stopniu skomplikowania prawnego i faktycznego.

Jak wynika z analizy prowadzonych postepowan dotyczy ona w przewazajacym
stopniu lokali usytuowanych w budynkach polozonych w Nowej Hucie, w ktérych ze
wzgledu na charakter ich konstrukeji oraz geodezyjna lokalizacje, po dokladnym ich
zbadaniu, kontynuowanie sprzedazy lokali na dotychczasowych zasadach jest nie do
pogodzenia z wymogami wynikajacymi z aktualnie obowiazujacych norm prawnych.

Spizedaz lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno$¢ Gminy Miejskiej Krakéw
realizowana jest na zasadach cywilnoprawnych wynikajacych z przepisoéw m.in. ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 1. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 1. Nt 16 poz. 93 z pézn. zm ), jak
réwniez w oparciu o pizepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity Dz U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pésn. zm.), ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U z 2000 1. N1 80 poz. 903,
z pézn zm.) oraz aktdw prawa miejscowego stanowionego pizez uprawnione do tego organy
Gminy Miejskiej Krakéw, w szczegblnosei uchwate n1 XLVI/568/08 Rady Miasta Krakowa
z dnia 11 czerwca 2008 r. w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowiacych
whasnos¢ Gminy Miejskiej Krakow w tiybie bezpizetargowym na rzecz najemcéw (Dz. Uiz
Woj Matop z2008 r Ni 566, poz 3721 z pdzn. zm ).

Fundamentalne znaczenie dla prawidlowosci calego procesu sprzedazy lokalu ma
przepis att. 3 powolane] wyzej ustawy o wlasnosci lokali, ktory stanowi, iz wladcicielowi
wyodrebnionego lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej zwiazany z wiasnoscia
tego lokalu, ktéra to nieruchomosé stanowia grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktdre nie
stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Wykladnia tego przepisu wskazuje, iz nietuchomo$é wspélng moze stanowié tylko
i wylacznie grunt zabudowany danym budynkiem, w ktérym wyodigbniono samodzielne
lokale, z wlasnodcia ktérych zwiazane jest prawo wlasnodci badZ tez uzytkowania
wieczystego tego gruntu, jako prawo pochodne od prawa do lokalu, Wykluczone z prawnego
punktu widzenia, jako noszace znamiona wadliwosci, sa przypadki, kiedy to na gruncie
wechodzacym w skiad nietuchomosel wspélnej zwiazanej z whasnoscia lokali usytuowanych
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w obigbie jednego budynku, znajduja sie inne budynki lub ich czeéei wehodzace w sklad
nieruchomosci wspolnej powstalej w zwigzku 2z wyodrebnieniem lokali w tych budynkach
nicobejmujacej gruntu zabudowanego tymi budynkami. Analiza dotychczas prowadzonych
spraw wykazala, iz opisane wyzej nieprawidiowodci sa charakterystyczne w przewazajacym
stopniu dla Nowej Huty

Powyzej opisana sytuacja zwiazana jest ze sposobem prowadzenia spizedazy lokali
zapoczgtkowanym, niefednokrotnie w latach 60. ubieglego wieku, na podstawie wéwczas
obowigzujacych przepiséw ptzez Skarb Panstwa. Podstawg ustalenia wysokosci utamka
okreslajacego udziat w nieruchomosci wspolnej byla powierzchnia danego lokalu w stosunku
do powierzchni uzytkowej budynku, ktére to dane przedktadane byty przez administratora
nieruchomodci.

Dane te stanowily podstawe dla obliczenia odpowiedniej wysokosei udzialu
w nieruchomosci wspélnej, i niejednokrotnie okreslane wadliwie doprowadzily do tego, iz
rozdysponowano w toku wyodrgbniania poszczegdlnych lokali udzialami w wyzszej
wysokosci niz bylo to wymagane, w zwiazku z czym struktura przynaleznych do lokali
udzialow zostala zachwiana i nie odpowiada ich faktycznej wielkosci. Powoduje to, iz suma
ww, udzialéw przekiacza 100 %, badZ tez w przypadku kontynuowania sprzedazy na
dotychczasowych zasadach by je przekroczyla.

Dla konwalidowania ww. nieprawidlowosci jedynym wlasciwym jest tryb
cywilnoprawny, ktéry wymaga w tym wzgledzie dojécia do konsensusu ze wspoélnotami
mieszkaniowymi. Pomimo przejecia przez Gming cigzaru finansowania operacji prostowania
udziatéw (w trybie uchwaly nr LV/699/08 Rady Miasta Krakowa z dnia 22 pazdziernika
2008 r w sprawie zmiany wysokosci udzialéw w nieruchomosciach wspdlnych),
w budynkach, w ktérych Gmina Miejska Krakéw jest wiascicielem lokali, wspolnoty
mieszkaniowe nie wylazaja zgody na takie prostowanie, uniemozliwiajac tym w dalszej
konsekwenc]i sprzedaz lokali w danym budynku Nalezy podkresli¢, ze organy Gminy nie sa
uprawnione do jednostronnej regulacji wysokosci udziatéw w trybie administracyjnym.

Obok wyzej opisanych przypadkéw wymienié nalezy sytuacje, w ktorych
nicprawidlowo okres§lony zakies nietuchomodéci wspdlnej powoduje, iz sama zmiana
wysoko$ci udzialow nie konwaliduje nieprawidlowosci uniemozliwiajac kontynuacje
sprzedazy lokali w danym budynku.

Nieprawidlowosci te wynikajg z faktu, iz nie majac do dyspozycji dokumentacji
architektonicznej budynku (obowiazek jej sporzadzania zostal wprowadzony do ustawy
o wlasnodci lokali w roku 2000), inicjujacy sprzedaz Skarb Parnstwa blednie okreslat
faktyczny przebieg granic budynkéw, w szczegélnosci w obrebie jego Scian wewnetrznych
w efekcie czego, jako nieruchomo$¢ wspdlng okieslano budynek, ktory w istocie rzeczy nie
byt budynkiem w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. Prawo budowlane (tekst jednolity
Dz. U. z 2006 1. Nr 156, poz. 1118 z pdin. zm.) i w zwiazku z tym nie odpowiadat definicji
zawartej w art 3 ustawy o wlasnosci lokali.

Dotyczy to migdzy innymi wspomnianych przez Pana Radnego ,,przewiazek”, ktdre
badz to blednie zostaly umownie powiazane, bez konstrukcyjnego uzasadnienia,
z budynkami, w ktérych wyodrebniano lokale, biorac pod uwage powierzchnig ,,przewigzki”
w sytuacji gdy w 1zeczywistosei byta ona nieodlaczng czescig innego budynku, badz sa one
niepodzielne na czegsci przynalezne do poszezegdlnych budynkéw powodujac w istocie, iz
nigjednokrotnie uzna¢ nalezy, z architektonicznego punktu widzenia, ze kilka oznaczonych
oddzielnymi numerami adresowymi budynkow stanowi jeden budynek, co winno w dalszej
konsekwencj1 powodowaé potaczenic wspdlnot mieszkaniowych.

Dziatania zmierzajace do uregulowania nieprawidlowosci poprzedzone musza byé
jednak szeregiem czynnosci o charakterze wstepnym, takie jak podzialy geodezyjne dziatek
ewidencyjnych, na ktérych zlokalizowane sa budynki, w ten ‘sposéb, aby granice nowych
dzialek byly zbiezne z granicami budynkdow, rozwigzywanie uméw uzytkowania wieczystego
co do czgsei gruntu wehodzacego w sktad nieruchomosci wspdlnej, w zakres kt6rej wehodzié
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nie powinien, regulacja tytulu prawnego do czedci tych gruntéw, ktére w zakres tej
nieruchomos$ci wspolne] wejsé powinny, czy tez ustanawianie stosownych stuzebnosci
przechodu w obtebie ,,pizewiazki” w zakresie korzystania ze wspdlnych klatek schodowych,
jezeli jest to mozliwe. Towarzyszy temu szereg czynnosci o charakterze pomocniczym, takich
jak analiza tresci ksiag wieczystych, archiwalnej dokumentacji geodezyjnej i budowlanej,
ogledziny nieruchomodci w terenie, ktére ze wzgledu na rozmiary budynkéw, ilosé
dotychczas wyodrgbnionych lokali oraz w zwiazku z tym znaczng ilos¢ ksiag wieczystych
wymagajacych analizy sa czasochtonne i wymagaja ZNacznego zaangazowania 0sobowego.

Przeprowadzenic wszystkich opisanych wyzej dzialah mozliwe jest jedynie we
wspoidzialaniu z bezposrednio zainteresowanymi wspélnotami mieszkaniowymi, bez ktorych
pozytywnego stanowiska przewazajaca wickszos$é przedstawionych wyze] czynnosci nie
moze zostac zrealizowana.

Pizedstawiajac tak opisane przyczyny o charakterze geodezyjno-prawnym,
uniemozliwiajace prawidtowe zbywanie lokali, co shusznie zauwazyla Rada Miasta Krakowa
wylaczajac je moca § 1 pkt 8 uchwaty nr XLVI/568/08 z dnia 11 czerwea 2008 1. dalszej
sptzedazy, uprzejmie informuje, iz podlegle Prezydentowi Miasta Krakowa jednostki,
realizuja w ramach posiadanych kompetencji czynnosci zmierzajace do konwalidacji
stwierdzonych nieprawidlowosei, co jednak w celu ich jednoznacznego stwietdzenia
poprzedzone musi byé sporzadzeniem poprawnych inwentaryzacii architektoniczno-
budowlanych niejednokrotnie calego szeregu wzajemnie polaczonych budynkow, wymagajac
wyasygnowania przez Zarzad Budynkéw Komunalnych znacznych kwot na ich realizacje.
Spoizadzenie inwentaryzacji otaz ich zaakceptowanie przez wspdlnoty mieszkaniowe
w dalszej kolejnosci prowadzi do ich weryfikacji, z punktu widzenia prawa budowlanego,
przez uprawnionego architekta, ktéry na zlecenie Gminy Miejskiej Krakéw sporzadzajac
opini¢ budowlano-konstrukeyjna autorytatywnie wypowiada sig. w kwestii faktycznego
przebiegu $cian w obicbie calego kompleksu budynkéw. Wnioski wynikajace
z przedlozonych przez architekta opinii sg podstawa do wypracowania okreslonych
rozwiazas, o ktérych wspominalem wyzej, zwiazanych miedzy innymi z podzialami
geodezyjnymi oraz przeksztalceniami wlasnosciowymi, ktére to rozwigzania nastepnie
w formie konkretnych z reguly wielowariantowych propozycji przedkladane sa
zainteresowanym wspoélnotom mieszkaniowym, od stanowiska ktorych zalezy dalsze
powodzenie regulacji stanu prawnego.

Kompletnos¢ i poprawnosé dokumentacji technicznej jest warunkiem wyjsciowym dla
mozliwosci okreslenia i wyptracowania alternatywnych rozwigzan. Wykonanie dokumentacji
tej, ze wzgledu na ograniczone mozliwodci finansowe, zlecane jest eyklicznie Na zlecenie
Zarzadu Budynkéw Komunalnych wykonano i przekazano jak dotychczas do Wydziahu
Skarbu Miasta UMK ponad 700 inwentaryzacji architektoniczno-budowlanych, ktorych
weryfikacja pozwolita na ustalenie, iz stan geodezyj no-prawny objetych nimi budynkéw w 97
przypadkach jest nieprawidlowy.

W oparciu o przedmiotowe inwentaryzacje zlecono wykonanie 55 opinii budowlano-
konstrukcyjnych, stanowigcych podstawe dla formulowania okreslonych rozwiazan, ktére
zostaly przedstawione Iub bedy przedstawiane w najblizszym okresiec wspdlnotom
mieszkaniowym, a ktérych to stanowisko bedzie mialo charakter decydujacy dla powodzenia
realizacji proponowanych rozwiazan.

W powyzszym stanie 1zeczy jedynie konsensualne i kompleksowe uregulowanie
stwierdzonych  nieprawidlowosci, w  drodze dobrowolnic zawietanych  umoéw
cywilnoprawnych moze doprowadzi¢ do ich konwalidacji, skutkujac w dalszej kolejnosei, po
ujawnieniu stosownych zmian w ksiegach wieczystych prowadzonych dla objetych
postepowaniem nieruchomoéci, wznowieniem procedury sprzedazy lokali, juz nieobarczonej
wadami.

Wszelkie inme proby, podejmowane na drodze sadowej wobec wspolnot
niewyrazajacych zgody na przeprowadzenie regulacji, sq rozwiszaniami o charakterze
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ostatecznym, wymagajacymi zaangazowania duzych $rodkéw finansowych zwiazanych
z koniecznoscia wniesienia oplat sadowych oraz czasochtonnymi ze wzgledu na sam przebieg
postgpowania sadowego.

Powyzej pizedstawitem Panu Radnemu charakter problemu poruszonego
w interpelacji w ograniczonym zakresie, obrazujac jedynie jego wielowatkowosé oraz
omawiajac p1zyczyny powstania i ewentualne wypracowywane przez Urzad Miasta Krakowa
rozwigzania z uwzglednieniem pracochonnosci, czasochtonnosci oraz kosztéw tego procesu.

Szezegétowe kwestie natomiast wymagalyby omoéwienia na gruncie konkretnych
stanow faktycznych, czego ze wzgledu na ich réznorodnosé nie mozna w sposéb zbiorczy
i generalny dokonad.
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