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Krzysztof Durek
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie wykupu lokali mieszkalnych w budynku
na os. Zielonym 24, zgloszong na sesji Rady Miasta Krakowa w dniu 7 marca 2012 1,
uprzejmie informuje,

Problematyka niezgodnos$ci geodezyjno—prawnych nieruchomoscei, zabudowanych
migdzy innymi budynkami nr 23 i nr 24 na os. Zielonym w Krakowie, jak réwniez dotyczaca
innych budynkéw, potozonych na terenie bylej dzielnicy administracyjnej Krakéw - Nowa
Huta, w szczegolnosci usytuowanych na terenie ,,Starej Nowe)] Huty”, zwigzana jest $cisle ze
specyfika architektoniczna tych budynkdéw, ktére w latach 50. minionego wieku tworzyty ciag
zwartej architektury. Przedmiotowe budynki wznoszone byly na gruncie stanowiacym
wylaczng wihasnos¢é Skarbu Panfstwa. Stad tez mozna domniemywac, iz stwierdzone w toku
sprzedazy lokali nieprawidlowosci geodezyjno—prawne moga wynika¢ wiasnie z faktu, iz
w dobie budownictwa mieszkaniowego Nowej Huty dominowala wiasnoéé publiczna.
W literaturze przedmiotu dostepne sg réwniez informacje, iz do budowy Nowej Huty
przystapiono zanim pojawily sie plany architekioniczne. Z faktu, iz plan sporzadzono
prawdopodobnie po rozpoczeciu budowy wieln budynkdéw mozna wnioskowad, iz opdznienia
w jego opracowaniu mogly przyczyni¢ si¢ do powstania probleméw uniemozliwiajacych
w konsekwencji w aktualnym stanie prawnym sprzedaz lokali usytuowanych w budynkach
polozonych w te] czgsei Krakowa.

Ze wzgledu na jednolita strukture wilasnodciowa, przed utworzeniem jednostek
samorzadu terytorialnego uprzednio Skarb Panstwa jako wiasciciel nieruchomosct
sukcesywnie wyodrebnial 1 sprzedawal lckale mieszkalne. W tym czasic wyliczenie udzialu
przynaleznego do lokalu mieszkalnego, a wige przeprowadzenie czynnodei niezbednej dla
wyodrebnienia nieruchomosci lokalowej, opieralo si¢ wylacznie na danych przekazanych
przez administratora budynku w karcie obliczeniowe] wartosci mieszkania, w ktorej
wykazywano powierzchni¢ lokalu przewidzianego do sprzedazy oraz laczng powierzchnie
uzytkowa budynku. Taki sposéb ustalenia tych danych zgodny byl z dwczednie
obowigzujacymi przepisami.



Kontynuujac rozpoczeta przez Skarb Panstwa sprzedaz lokali mieszkalnych Gmina
Miejska Krakéw — jako nastepca prawny dotychczasowego wladciciela — prowadzilta
z wniosku najemcow lokali postgpowania dotyczace wykupu mieszkad. Okreslenie udziatu
przynaleznego do lokalu nastgpowalo réwniez w oparciu o dane kazdorazowo podawane
w karcie informacyjnej mieszkania przewidzianego do sprzedazy. Dokument ten -
przygotowany przez administratora budynku — obejmowal podstawowe dane dotyczace
mieszkania, w tym jego polozenie i powierzchni¢ oraz laczng powierzchnic uzytkowa
budynku. Zmiany przepisow prawa w zakresie wyodrebniania i ustalania samodzielnosci
lokali powstaty dopiero w polowie lat 90. ubieglego wieku.

W zwigzku z wejsciem w zycie dnia 1 stycznia 1995 r. ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wilasnosci lokali (tekst jednolity z 2000 r. Dz. U. Nr 102, poz. 651 2z pdin. zm.) do
wyodrgbnienia lokalu stalo si¢ niezbedne przedlozenie zaswiadezenia o samodzielnosci
lokalu. Zaswiadczenie to wydawane bylo na wniosek Zarzadu Budynkéw Komunalnych
w Krakowie 1 przesylane do Wydziatu Skarbu Miasta UMK wraz z dokumentami
dotyczacymi wykupu lokalu. Tak wige od 1995 r. do wyliczenia wysokodci udziah
przyjmowano powierzchnie lokalu w stosunku do powierzchni calego budynku, a dane te
wynikaly nadal z karty informacyinej zataczonej przez administratora do poszczegdinego
wniosku, Nowym natomiast wymaganym przez ustawe dokumentem niezbednym do
wyodrgbnienia 1 zbycia lokalu bylo zaswiadczenie stwierdzajace jego samodzielno$é. Po
nowelizacji ustawy o wiasnosei lokali, co miato miejsce w 2000 r. wprowadzono zasade, iz
zalacznikiem do aktu ustanawiajacego odrebng wlasnodé jest zaswiadczenie o samodzielnosel
lokalu wraz z inwentaryzacja stanowiaca jego zatacznik, tj. graficzny rzut lokaln zaznaczony
na rzucie odpowiedniej kondygnacji budynku. Zleceniodawca wykonania dokumentacii
Iokalu i wnioskodawca wydania zaswiadezenia o jego samodzielnodci byt Zarzad Budynkéw
Komunalnych. Wobec powyzszego do wyliczenia wysckodei udziatu przyjmowano
powierzchnie lokalu wynikajaca z jego indywidualne] inwentaryzacji architektoniczno-
budowlanej w stosunku do powierzehni budynku podanej w dokumentach przedtozonych
przez administratora budynku.

Z powyzszego wynika, iz poczatkowo Skarb Panstwa (a poézniej Gmina Miejska
Krakdw) przy zbywaniu pierwszych lokalt nie dysponowal dokumentacjg architektoniczno-
budowlang calej nicruchomosci, a pojedyncze inwentaryzacje lokali wraz z zaswiadczeniami
o ich samodzielnodei stanowity zalacznik do aktu notarialnego ustanawiajacego odrebna
wiasnos¢ lokalu. Ponadto ustalenie udziatu przynaleznego do lokalu nastgpowato w oparciu
o dane i dokumenty przekazywane — przez administratora budynku — dla potrzeb realizacji
poszczegblnego wniosku najemcy ubiegajacego si¢ o jego wykup. Zatem do czasu wejécia
w zycie ustawy o wilasnosel lokali wyodrgbnianie i1 sprzedaz lokali nie bylo az tak
sformalizowane jak w aktualnym stanie prawnym, czego konsekwencija byly bledy
w okresleniu faktycznego przebiegu granic budynkoéw, w szezegdlnosei w obrebie jego Scian
wewnetrznych, ktore ujawnily si¢ dopiero w wyniku sporzadzenia inwentaryzacji zbiorczej
budynku.

Z tej przyczyny dopiero po sporzadzeniu w 2005 r. inwentaryzacji architektoniczno-
budowlanych dla budynkéw nr 23 i nr 24 na os. Zielonym mozliwe bylo dokonanie analizy
stanu geodezyjno—-prawnego przedmiotowych nieruchomosci, w wyniku kidrej wykazano
szereg nieprawidtowosci geodezyjnych. W szezegdlnodel ustalono, iz budynek nr 23,
potozony na dziatce nr 84 obreb 45 jednostka ewidencyjna Krakow — Nowa Huta polaczony
jest z budynkiem nr 24, polozonym na nieruchomosci, skladajgcej si¢ z dziatki nr 80, obreb
45 jednostka ewidencyjna Krakéw — Nowa Huta, za pomoca tzw. . przewigzki”,



nieuwidocznionej na mapie ewidencyjnej, znajdujgcej si¢ na terenie dzialki nr 57 stanowigcej
wlasnosé Gminy Miejskiej Krakow i nie wchodzacej w skiad nieruchomosci wspdlnej
zwigzane] z wlasnodciga samodzielnych lokali wyodrebnionych w  przedmiotowych
budynkach. Opisywana wyzej ,przewigzka” pomigdzy budynkami nr 23 1 nr 24 jest
niepodzielna na czgdci przynalezne do obu budynkéw. Shuzy ona bowiem jako ciagg
komunikacyjny dla pomieszczen znajdujacych si¢ zardwno w jednym jak i1 drugim budynku,
w tym lokali or * I vsytuowanych faktycznie w budynku obecnie oznaczonym nr 23,
a wyodrebnionych z budynku nr 24 oraz lokali nr ‘|Jjfusytuowanych w budynku nr 24.
Z uwagl na powyzsze aktualnie budynek nr 24 jest funkcjonalnie polgczony z budynkiem
nr 23 stanowiac z punktu widzenia prawa budowlanego jeden budynek, co zostalo
potwierdzone w opinii konstrukcyjno-budowlane], wykonanej na zlecenie Wydzialu Skarbu
Miasta przez uprawnionego architekta.

W zwigzku z powyzszym po doreczeniu inwentaryzacji w 2006 r. Wydzial Skarbu
Miasta podjat czynnoéci, zmierzajace do uregulowania przedmiotowych niezgodnosei. W tym
celu przedstawiono wspdlnotom mieszkaniowym propozycje ich uregulowania, uczestniczono
w zebraniach wspolnot mieszkaniowych 1 prowadzono negocjacie, zmierzajgce do
ugodowego zalatwienia sprawy. Przedmiotowe dzialania prowadzone byly réwnolegle do
postepowania sadowego, zainicjowanego przez Wspdlnote Mieszkaniowa budynku nr 24,
ktore toczylo sie z udziatem wszystkich wladcicieli lokali usytuowanych w budynku nr 23,
Jednoczesnie wspdlnota mieszkaniowa budynku nr 24 w dniu 13 maja 2006 r. podjeta
uchwate, wyrazajacq zgode na zaproponowane przez Wydzial Skarbu Miasta czynnosci,
zmierzajace do uregulowania niezgodnosci geodezyjno-prawnych i wnioskiem z dnia
21 listopada 2006 r. zwrocila si¢ do Sadu Rejonowego dla Krakowa — Nowej Huty
w Krakowie z wnioskiem o wyrazenie zgody na dokonanie czynnosci przekraczajgcych
zwykly zarzad. Przedmiotowe postepowanie na podstawie postanowienia sadu sygn. akt I Ns
1601/06/N z dnia 27 lutego 2007 r. zostalo zawieszone ze wzgledu na brak mozliwosci
wskazania aktualnego adresu zamieszkania jednej z uczestniczek postgpowania. Po
odszukaniu zadanych przez Sad danych adresowych przedmiotowe postgpowanie zostato
podjete, lecz na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa - Nowej Huty
w Krakowie z dnia 16 grudnia 2008 r. ponownie zostalo zawieszone ze wzgledu na Smierc
uczestnika postepowania 1 brak reakeji wnioskodawcy w przedmiocie przediozenia danych
nastepcOw prawnych zmartego uczestnika.

Ze wzgledu na to, iz wynik przedmiotowego postepowania sadowego mial istotne
znaczemie dla stanu prawnego przedmiotowych nieruchomodci, w dniu 20 lutego 2008 r.
podpisatem zarzadzenie nr 350/2008 w sprawie wylaczenia ze sprzedazy lokali mieszkalnych
usytuowanych w budynkach potozonych w Krakowie na osiedln Zielonym 23 i 24.

Niezaleznie od wylaczenia ze sprzedazy lokali mieszkalnych w przedmiotowych
budynkach na podstawie wyze] wymienionego zarzadzenia, Wydzial Skarbu Miasta nadal
podejmowal czynnosci zmierzajace do wypracowania konsensusu ze wspdlnotami
mieszkaniowymi w przedmiotowej sprawie. Z tego wzgledu w 2009 r. prowadzono ze
wspolnotami mieszkaniowymi korespondencie, a fakze rozwazano - przy konsultacji
z Zespotem Radcédw Prawnych - mozliwos¢ wniesienia przez Gming Miejskg Krakéw
powodziwa w sprawie o ustalenie, iz wlasciciele lokali mieszkalnych nr* [ nie sa
czlonkami wspélnoty mieszkaniowej budynku nr 24, ktére jednak nie bylo mozliwe wobec
toczacego sie nadal wyzej wymienionego posiepowania sygn. I Ns 1601/06/N. Przedmiotowe
negocjacje doprowadzity wprawdzie do podjecia przez wspélnotg mieszkaniowa budynku
nr 24 uchwaty nr 7/2009 z dnia 10 marca 2009 1., ktéra jednak zostata zaskarzona przez

*

[wytaczenie jawnosci w zakresie danych osobowych; na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6
wrzesnia 2001r. o dostepie do informacji publicznej; jawnosé wytaczyt Ryszard Marek
Peinomocnik Prezydenta Miasta Krakowa ds. Ochrony Informacji Niejawnych]



czlonka tej wspélnoty do Sadu Okrggowego w Krakowie i na podstawie wyroku svgn. akt I C
623/09 z dnia 6 pazdziernika 2009 r, zostala uchylona.

W 2010 r. Wydziat Skarbu Miasta kontynuowat prowadzone nieprzerwanie czynnosci,
zmierzajace do uregulowania niezgodnosci geodezyjno-prawnych, w tym m.in. zlecono
sporzadzenie ekspertyzy budowlano-konstrukeyjne), ktéra zostala wykonana we wrzesniu
2010 r. Po ponownym przeanalizowaniu stanu faktycznego i prawnego, w oparciu o uzyskana
dokumentacje budowlano-konstrukeyjng pismami z dmia 7 marca 2011 r. or GS-
04.7124.4.74.11.DK zwrécono si¢ ponownie do Wspdlnot Mieszkaniowych zarowno
budynku ar 24, jak i nr 23 na os. Zielonym w Krakowie z propozycjami uregulowania
niezgodnosci geodezyjno—prawnych. Jednym z zaproponowanych w ww. pismie rozwigzan
jest wydziclenie czg¢sel dzialki nr 57 obreb 45 jednostka ewidencyjna Krakow — Nowa Huta,
stanowigce] whasnod$¢ Gminy Miejskiej Krakéw, na ktorej znajduje sie ,przewigzka”.
Nastepnie na dzialce powstalej z podziatu geodezyjnego ustanowiona zostataby sluzebnosé
przechodu na rzecz lokali o numerach” [ znajdujacych si¢ aktualnie w budynku nr 23 oraz
o numerach |- potozonych w budynku nr 24. Wspélnota Mieszkaniowa budynku nr 24
powinna ustanowi¢ analogicznie shuzebno$¢ przechodu przez klatke schodowa nr 1 na rzecz
kazdoczesnych wihascicieli lokali o numerach” |l polozonych w budynku nr 23.
W odniesieniu do kwestii uregulowania prawa do gruntu wskazano Wsp6lnotom mozliwosé
zastosowania przepisu art. 209 a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity z 2010 r. Dz. U. Nr 102, poz. 651, z pdézn. zm.), na
podstawie ktérego wihasciciele lokali wyodregbnionych o nieuregulowanym tytule prawnym do
gruntu beda mogli skorzysta¢ z prawa do zawarcia uvmowy sprzedazy nieruchomosci
gruntowej lub prawa uzytkowania wieczystego z zastosowaniem bonifikaty w wysokosci
98%. Powyze] opisanym czynnosciom winna towarzyszy¢ zmiana umow ustanowienia
wlasnoéci lokali o numerach * il pofozonych w budynku nr 23 w ten sposob. ze w miejsce
udzialow zwiazanych z wlasnoscia wyzej wymienionych lokali w nieruchomosci wspolnei,
w sktad ktorej wehodzg czgsci wspolne budynku nr 24 oraz wymieniona na wstepie dziatka nr
80, na ktdrej jest on usytuowany zostapie ujawniony stosowny udzial w nieruchomosci
wspolne), skladajace] si¢ z dzatki nr 84, zabudowane; budynkiem nr 23. Dokonanie
powyzszych czynnosci jest zwigzane z rownoczesng koniecznodcia zmiany wysokoscei
udziatow przynaleznych do poszczegélnych lokali w obrgbie budynku nr 24, w trybie
przewidzianym w przepisach ustawy o wiasnodci fokali.

Z tego wzgledu nie moge zgodzi€ si¢ z twierdzeniem Pana Radnego, ze cyt.: ,,probuje
sie zmusi¢ mieszkancéw blokdéw do stworzenia jedne] wspdlnoty mieszkaniowej”.
Wprawdzie Wydzial Skarbu Miasta proponowal taki sposéb przeprowadzenia regulacji. co
jest rozwigzaniem nasuwajacym si¢ po analizie oceny konstrukcyjno—budowlanej, ale byl on
alternatywny do wyzej wskazanego rozwiazania. Akiualnie wyzej przedstawiona propozycja
jest — jak sie wydaje — jedynym mozliwym sposobem uregulowania niezgodno$ci
geodezyjno—prawnych w aspekcie braku zgody Wspélnoty Mieszkaniowej budynku nr 24 na
polaczenie wspdlnot mieszkaniowych budynkéw nr 23 1 nr 24,

Dokonanie czynnedci regulacyjnych uzaleznione jest od zgody czlonkéw wspdinot
mieszkaniowych, podj¢tej w {ormie uchwaly. Prowadzone czynnosci regulacyjne maja
bowiem charakter cywilnoprawny, a nie administracyjny i z tego wzgledu Gmina Miejska
Krakéw nie dysponuje zadnymi instrumentami administracyjnymi, umozliwiajagcymi
~przymuszenie” wspolnot mieszkaniowych do wspéipracy. Niezaleznic od powyzszego
Wydzial Skarbu Miasta nieustanne czyni starania o wypracowanie w przedmiotowej sprawie
konsensusu w celu ugodowego zalatwienia sprawy. Zwazywszy bowiem na szczegllnie

[wytaczenie jawnosci w zakresie danych osobowych; na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z
dnia 6 wirzesnia 2001r. o dostepie do informacji publicznej; jawnosé wytaczyt Ryszard
Marek Pelnomocnik Prezydenta Miasta Krakowa ds. Ochrony Informacji Niejawnych]



zawily charakter sprawy 1 konieczno$¢ udzialu wszystkich czlonkéw  wspolnot
mieszkaniowych w ewentualnym postepowaniu sagdowym — jak wykazano na przykladzie
dwoch wyzej wymienionych postepowan sadowych — przeprowadzenie czynnosei,
zmierzajacych do uregulowania niezgodnosei geodezyino—prawnych na drodze postepowania
sadowego moze okazaé sie niemozliwe.
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