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Szanowny Panie Rzeczniku,

uprzejmie informuje, Zze szczegdtowo zapoznatem sie z uwagami Pana Rzecznika
zawartymi w pismie z dnia 30 czerwca 2021 r., dotyczacym regulacji standw
prawnych nieruchomosci bedacych wiasnoscia badZ wspdtwhasnoscia Gminy
Wroclaw. Wskazane pismo formutuje zarzut naruszenia przez Miasto praw
wiascicieli oraz lokatoréw trzech nieruchomosci usytuowanych we Wroctawiu, ktére
to naruszenie jest w ocenie Pana Rzecznika nastepstwem przyjecia przez Miasto
nieprawidtowej procedury przygotowania nieruchomosci zabudowanych budynkami
wielolokalowymi do obrotu cywilno-prawnego, jak réwniez brakiem podjecia
skutecznych dziatan zmierzajacych do naprawy ujawnionych nieprawidiowosci.

Majac na uwadze cigzar zarzutu, a takze fakt, ze jego publiczne sformulowanie
faktycznie godzi¢c moze w zaufanie obywateli do organdw Gminy, jak réwniez
w zaufanie potencjalnych nabywcéw do bezpieczeristwa obrotu nieruchomosgciami
komunalnymi, pozwole sobie pokrotce przedstawi¢ wyjasnienia dotyczace czynnosci
zmierzajacych do uregulowania stanow prawnych wskazanych nieruchomosci,
a takze okolicznosci prawnych, stanowigcych rame podjetych dziatan.

Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, iz twierdzenie Pana Rzecznika, ktére legto
u podstaw tez zawartych w pismie z dnia 30 czerwca 2021 r., jakoby ,przyjeta
przez Miasto Wroctaw procedura przygotowania mieszkan do sprzedazy
na przestrzeni wielu lat byta nieprawidtowa | skutkuje naruszeniem praw
obywatelskich w zakresie zaufania obywateli do organdéw administracji publicznej”
jest twierdzeniem zdecydowanie nieuprawnionym.

Nalezy wskazac, iz gwarantem bezpieczefistwa obrotu prawnego nieruchomodciami
jest notariusz, natomiast ostateczng weryfikacje prawidlowosci zawieranych umoéw
zbycia nieruchomosci realizuje sad powszechny. Uprzejmie wyjasniam,
ze procedura przygotowania lokali oraz budynkdéw do obrotu cywilno-prawnego
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prowadzona jest zgodnie z przepisami ustawy © gospodarce nieruchomosciami,
ustawy o wiasnosci lokall oraz stosownie do obowiazujacej uchwaty Rady Miejskiej
Wroctawia. Odmowy dokonania czynnosci prawnych przez notariuszy badz odmowy
realizacji wnioskéw wieczystoksiegowych nie sgq odnotowywane.

Absolutnie podstawy zacytowanego twierdzenia nie moze stanowiC stan prawny
nieruchomosci opisanych w piémie Pana Rzecznika Z dnia 30 czerwca 2021 r.
Sprzedaz_-pierwsiychs lokali mieszkalnvch usvtuowanvch w nin'rm:hqmos'ciach przy
ul. Jednosci ‘Narodowej astgpita w latach
siedemdziesiatych i osiemaziesigtych ubiegiego wieku. zpywajacym byt Skarb
Pafistwa na podstawie 6wczesnie obowiazujacych przepiséw i procedur. Gmina
Wroctaw przejeta wiasnos¢ tych nieruchomodci w drodze komunalizacji na poczatku
lat dziewieédziesiatych — wraz z big~~ie dnknnanvm podzigtem nradezvinvm terenu
w. przypadku nleruchomnéci nrzv

Odnoszac sie do zarzutu braku podjecia skutecznych dziatan zmierzajqcych
do uregulowania stanéw prawnych nieruchomosci przekazuje ponizej informacje -
z uwagi na odmienny stan prawny, odrebnie dla kazdej nieruchomosci:

1. Nieruchomos¢ przy |

‘W takcie budowy lokalu, ktéry powstaje wskutek adaptacji pomieszczen wczesniej
uzytkowanych przez innych mieszkancéw budynku, brak jest mozliwosci
,zabezpieczenia” udziatu w nieruchomosci wspéinej do czasu uzyskania dla tego
ljokalu zaswiadczenia o samodzielnoéci i wyodrebniania lokalu, tak aby mogt
stanowi¢ odrebny przedmiot whasnodci. Przed uzyskaniem wzmiankowanego
zaéwiadczenia oraz dokonania czynnosci wyodrebnienia - lokal taki chociaz
fizycznie oddzielony $cianami od innych czesci budynku, nie istnieje w sensie
prawnym.. .Zarezerwowanie” udziaty w nieruchomosci wspdlinej z wyprzedzeniem,
bytaby dziataniem przedwczesnym i nieprawidiowym w Swietle przepisow ustawy
z dnia ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. 0 wiasnosci lokali.

Wszelkie prace remontowo-budowlane zostaty odebrane protokotem z dnia
3.12.2002 r.

Pierwszy lokal z przedmiotowej nieruchomosci zostat sprzedany 28.12.1999 r.,
a kolejne — 22.12.2000 r., 7.02.2002 r. i 3.06.2002 r. Tym samym zakoficzenie
prac i uzyskanie przez adaptowang powierzchnig statusu samodzielnego lokalu
mieszkalnego nastapito po rozpoczeciu sprzedazy lokali w budynku, a sam lokal stat
sie wlasnoscia Wspdlnoty Mieszkaniowej. W konsekwencji powyzszego w dniu
3.09.2003 r. zostata zawarta umowa najmu pomiedzy Inwestorem a Wspoinotg
Mieszkaniowg. Celem oddania glosu za uchwalg Wspdinoty Mieszkaniowej w
sprawie zbycia lokalu oraz zmiany udziatéw w nieruchomosci wspolnej Prezydent
Wroclawia zarzadzeniem nr 8576/06 z dnia 15 wrzesnia 2006 r. wyrazit zgode na
wylaczenie z czesci wspdinych nieruchomosci czesci strychu, zaadaptowanie go na
cele mileszkalne, sprzedaz za ceng réwng wartosci rynkowej oznaczonej przez
rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym, pomniejszong o naktady
poniesione na powstanie adaptacji oraz zmiane udziatow w nieruchomosci wspélnej.
W owym czasie nie doszio do zawarcia stosownej umowy Ww formie aktu
notarialnego, albowiem Inwestor pomimo podpisanej umowy najmu ze Wspoinotg
twierdzit, Zze to Gmina powinna sprzeda¢ mu lokal. '
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Aktualme Gmma Wroc{aw ]ako czlonek. Wspdlnoty MléSZkaFIIOWEJ bedzie mogia
zajac stanowisko w sprawue zbycia na rzecz. najemcéw po przedtozeniu stosownej
uchwaty Wspdinoty Mleszkamowej wraz z aktualnie sporzgdzonym operatem

g ‘szacunkowym okreslajqcym wartosci lokalu.

2. Nl,eruc»h_o,m\osc przy’

Jed
plerwszego Iokalu w 1982 r. Stosowana wowczas praktyka nie przewxdywa}a
sporzadzenia lnwentaryzaql budynku przed wyodrebnlemem pierwszego lokalu i w
konsekwencji wykonany podziat ‘geodezyjny nie uwzgledniat faktu przenikania
powierzchni lokali migdzy budynkami. Stosownie do przepisu art. 2 ust. 2 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali lokale usytuowane w obrebie dwoch
meruchomosc;, dla ktorych prowadzone sg odrebne ksiegi wieczyste, nie spehiajq

wymogow samodzieln6sci, a tym samym nie moga by¢ przedmiotem odrebnej
wiasnosci.

Gmina Wroctaw podjeta czynnoéci zmlerza]qce do uregulowania stanu prawnego

nieruchomosci poprzez dokonanie przez pierwotnego w%ascucnela = Gman Wroctaw
— nraz wszvstkich wiadciciali laksli voraderbminntish a wdas—

g —— Jany Jeder 'z (.z_mmcowll ‘Wispolnoty wyrazita zgode zarzadzeniem nr 1131/19

Prezydenta Wroctawia z dnia 13.06.2019 r. na potaczenie trzech nieruchomosci
zabudowanych budynkami wielolokalowymi w jednej ksiedze wieczystej. W dniu
14.06.2019r. na zebraniy Wspdinot Mieszkaniowych w obecnosci notariusza zostata
poddana pod gios’p.w,anie, ucbw’n}n w - enrawie nnlaczania niariichomoéci nalozonvceh

Przedmiotowd uchwata Zostata przez czionkow wspolnoty zaskarzona do saau
powszechnego, a wyrokiem z dnia 26 wrzesnia 2019r. Sad uchylit przedmiotowg
uchwate, przyznajac wyzszos$¢ interesu wiascicieli lokali wyodrebnionych nad
interesem Grriiny Wroctaw.

Majac powyzsze na uwadze tutejszy Wydziat wyczerpal juz wszystkie prawem

przewidziane srodki do urequlowania stanu prawnego meruchomosa potozonych
przy ul.; il

3. Nieruchomos$é przy

Nieruchomos¢ przy ul. P. jest budynkiem, w ktérym
znajduje sig & lokali. 3 lokale mieszkaine wyoargonione i sprzedane zostaty przez
Skarb Patistwa oraz Gmine Wroctaw kolejno w latach 1978, 1982 i 1998, natomiact

lokale mieszkalne sraz powstaly w wyniku adaptacji strychu lokal
pozostajg w zas » W zwigzku ze zgloszong rr=~~ najemcOwW Cogugq
nabycia lekali - yraz. przekazaniem lokalu jako pustostanu,

do sprzédazy w drodze przetargu, wszczete zostatlo postgpowanie zmierzajgce -
do skorygowanla wysokosci udzua}ow w nieruchomosci wspéline;j.

Zarzadzemem nr 9188/18 z dma 26 lutego 2018 r. Prezydent Wroctawia wyrazit
zgode fa zmianeg wysokoscn udziatébw w czesdciach wspdlnych budynku
i vwspé};u_zytkowamu wieczystym gruntu potozonego we Wroctawiu przy

'~ Zarzgdzenie to zostato przekazane zarzadcy nieruchomosci
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Spolce Fontis” w celu zwotania zebrania Wspainoty Mieszkanfowej, gdyz stosownie
do tresci przepisu art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy 7 dnia 24 czerwca 1994 .
o wiasnosci lokali udzielenie zgody na zmiang wysokosci  udziatéw

we wspbtwiasnosci nieruchomosci wspdinej jest czynnoscig, przekraczajaca, zakres
zwyktego zarzadu | wymaga podjecia uchwaty przez wiascicieli lokali.

Zarzad opisang nieruchomos$cig odbywa si¢ na podstawie przepisow ustawy
o wiasriosci lokali. Zgodnie z tredciq art. 19 ustawy, W brzmieniu obowigziujacym
do. dnia 31 grudnia 2019 r., jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali
niiewyodrebnionych, nalezgcych nadal do dotychczasowego wiasciciela, nie byta
wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomoscia wspding miaty odpowiednie
zastosowanie przepisy kedeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego
o wspbiwlasnosci. Jak wynika -z uregulowan kodeksu cywilnego do czynnosci
zwykiego zarzadu potrzebna jest zgoda wiekszosci wspotwihascicieli, liczona wedlug
wielkodci. udziatow. Do czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu
potrzebna jest zgoda wszystkich wspéiwiascicieli. W przypadku braku zgody
pozostali wspétwiasciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej potowe, moga
zadaé rozstrzyghigcia sporu przez sgd.

Majac na uwadze tre$é obowigzujacych do dnia 31 grudnia 2019 r. zapisow ustawy
o wiasnoséci lokali zarzgqdca nieruchomosci podjat czynnosci zmierzajace do korekty
wysokoéci udziatéw w czedciach wspélnych nieruchomosci. Proby te okazaty sig
bezskuteczne z uwagi na SDrzeciw jednego z wilascicieli mieszkan, ktory
zakwestionowat status lokald iko lokalu stanowiqcego wtasnosé Gminy
Wroctaw. W jego ocenie lokal ten stanowi wspotwiasnos¢ wszystkich wiascicieli
lokali, a jego pewierzchnia nie powinna by¢ uwzgledniana przy obliczaniu wysokosci
udziatéw ‘przystugujacych poszczeg6inym wiascicielom. Rozstrzygniecie saietnisiat
watpliwosci ma istotne znaczenie dla mozliwosci zbycia lokali nr -
zainteresowanych najemcéw, bowiem jest niezbedne do ustalenia prawidtowe]
wysokosci udziatéw przystugujacych zbywanym lokalom.

Nalezy wskazaé, ze lokal nr drodze adaptacji czesci  strychu,
na podstawie decyzji nr 207/11/89 z dnia 6 kwietnia 1989 r. w sprawie udzielenia
pozwolerila na budowe. Zgodnie z przepisami wowczas obowiazujgcej ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami | wywiaszczaniu nieruchiomoscl
do czasu sprzedazy przez Skarb Pafistwa wszystkich lokali mieszczacych sig
w. domu wiélomieszkaniowym © przebudowie, nadbudowie fub rozbudowie
polegajacej na powigkszeniu liczby lokali, decydowat terenowy organ administracjl
panstwowej o wiasclwosci szczegdinej dla spraw nadzoru budowlanego stopnia
podstawowego. Po dokonaniu przebudowy, nadbudowy lub rozbudowy terenowy
organ administracji pafistwowej w drodze decyzi zmieniat odpowiednio wielkos¢
udziati poszczegdlnych lokali we wspotwiasnosci domu oraz wspotuzytkowaniu
gitintu. W niniejszej sprawie ta ostatnia decyzja nie zostata wydana z uwagi
na fakt, ze do zakonczehia inwestycji doszto dopiero w dniu 12 kwietnia 1999 r.,
tj. juz pod rzgdami ustawy o wiasnosci lokali.

Sporzadzona na zlécenie. tutejszego Wydziatu opinia prawna nie rozstrzygneta
jednoznacznie powstatych watpliwosci, cho¢ wskazata, ze fakt wydania decyzji
207/11/89 z dnia 6 kwietnia 1989 r. jest bardzo istotny w niniejszei sorawie
i stanowi bardzo powazny argument dla uznania, Ze lokal nr i
wiasnoscla Gminy a nie przedmiotem wspoéiwtasnosci.

Analiza orzeczen Sadu Na’jwyiszego,wydanych w sprawach a analogicznym stanie
faktycznym réwniez nie rozstrzyga jednoznacznie spornej kwestii. Zgodnie
2 wyrokiem Sadu NajwyZszego z dnia 13 kwietnia 2012 r, wydanym w sprawie
o sygn. akt T CSK 382/11, przeznaczenie przez -organ danej powierzchni pod
przebudowe oznaczato, 7e powierzchnia ta zostata wylaczona z czescl wspolnych
budynku. W takim ‘ujeciu péiniejsza zmiana udziatéw w czesciach wspoinych
‘nieruchomoscl pozostawata czynnoscia techniczng i nie miata wptywu na charakter
tej powlerzchni -oraz przystugujace jednostce samorzadu terytorialnego prawo jej
wlasnodci. Jednakze w Wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2012 r. w sprawie
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2015 r. w sprawie 1 CSK 243/14 wskazano, ze prawo wiasnosci udziatow
“zwigzanych z adaptowang powierzchnig czeéci wspdlnych przechiodzito na jednostke
samorzadu terytoriainego dopiero z chwilg wydania decyzji zmieniajace] wielkos¢
udziatéw wiascicieli w. nieruchiomosci wspélnej.

o sygn. akt [ CSK 447/11, -a takie w wyroku Sadu NajwyZszego z dnia 2 kwietnia

W <iarpniy 2019 r. whasciciel lokalu, ktory kwestionowat prawo. Gminy do jokalu

wystgpit do Sadu Rejonowego dia Wroctawia-Srédmiescia z wnioskiem
o zawezwanie Gminy Wroctaw do proby ugodowej w sprawie wydania lokalu
oraz zaplaty kwoty 180.000,00 zt z tytulu bezumownego. korzystania z lokalu.
Na rozprawie w dniu 27 lipca 2020 r. przedstawione zostafo stanowisko Gminy
Wroclaw o braku podstaw do zawarcia ugody. Sprawa o zawezwanie do préby
ugodowej zostata tym samym zakonczona.

Wejscie w zycie nowych regulacji prawnych oraz zmiany dotychczas
obowiazuiameh ~—-9iséw istotnie zmienily sytuacje prawng nieruchomasci przy
ul. ‘Na podstawie przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.,
z dniemi 1 stycznia 2019 r., prawo uzytkowania wieczystego przeksztalcito sig
w prawo wilasnosci gruntu. Przeksztatcenie to, dokonane na podstawie wydanych
w lipcu 2020 r. zaswiadczen Prezydenta Wroctawia, ujawnione zostalo w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci w lutym 2021 r. Ponadto z dniem
1 stycznia 2020 r. ulegla zmianie tres¢ art. 19 ustawy o wlasnasci lokali,
ograniczajac ~ koniecznos¢  uzyskania  zgody wszystkich  wspotwiascicieli
do nieruchomosci, w ktérych liczba lokali wyodrebnionych i lokali

niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wiasciciela, nie jest

wiakeza niz trzv. Zmiana ta umozliwia dokonanie korekty udziatéw nieruchomeosci

, } .na podstawie zgody wigkszosci wspétwiascicieli, liczonej
wedtug wielkosci udziatow.

W zwiazku z zakoficzeniem sprawy o zawezwarie do proby ugodowej oraz
postepowania dotyczacego ujawnienia przeksztatcenia prawa do gruntu, tutejszy
. Wydziat wystapit dwukrotnie, w listopadzie 2020 r. i marcu 2021 r., do zarzadcy
nieruchomosci o ponowne zwotanie zebrania wspdlnoty mieszkaniowej, na kt&rym
pod glosowanie poddana zostanie sprawa zmiany udziatéw. Termin zebrania
ustalony zostat na dzied 10 maja 2021 r,, @ nastepnie na dzieri 12 lipca 2021 r.

Nalezy mieé na uwadze, iz wysoce prawdopodobne jest, ze ewentualne podjecie
przez Wspdlnote Mieszkaniowa uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na zmiang
wysokosci udziatdow w nieruchomosci wspdlnej, zaskarzone zostanie przez jednego
7 whadcicieli lokali do sadu powszechnego w trybie przepiséw ustawy o wiasnosci
Inlali, Wowczas zasadnos¢ zmiany udziatow w nieruchomosci |

yedzie przedmiotem postgpowania sgdowego.

Przekazujgc Panu Rzecznikowi powyzsze informacje uprzejmie wyjasniam,
se  nieurégulowany stan  prawno-geodezyjny niektorych  nieruchomosci
stanowigeych wiasnos¢ badZ wspGtwiasnosé Gminy Wroctaw nie jest wynikiem
przyjecia przez Miasto nieprawidlowej procedury przygotowania nieruchomosci
do obrotu cywilno-prawnego, lecz jest w znakomitej wigkszodci skutkiem zasztosci
historycznych, W szczeg6lnoéci przyjetych przez Skarb Parstwa zasad ‘zbywania
fokali w latach siedemdziesiatych i osiemdziesiatych ubiegtego wieku. '

Prawidiowos¢ prowadzonej przez Miasto sprzedazy nieruchiomosci  gruntowych
i lokalowych podlega kontroli - notariuszy dziatajgcych jako wosoby zaufania
publicznego, a takie weryfikadji prowadzonej przez sad powszechny. ROwniez
cykliczne kontrole prowadzone przez uprawnione instytucje nie wykazuja
niegprawidtowosci | uchybieri, mogacych stanowi¢ podstawe zarzutow zawartych
w piSmie Pana Rzecznika z dnia 30 czerwca 2021 r.

Jednoczeénie wyjasniam, ze w obecnym stanie prawnym brak jest rozwigzari
systemowych, umozliwiajgcych jednostkom samorzadu terytorialnego jednostronne
podjecie  skutecznych dziatan zmierzajacych do uregulowania istniejacych
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nieprawidtowosci ~ o powyzszym fakcie tutejszy Urzad wielokrotnie informowal
Petnomocnika Terenowego Rzecznika Praw Obywatelskich we Wroctawiu
w prowadzonej korespondencji. Majac na uwadze fakt, ze opisane trudnosci nie
stanowig specyfiki jedynie zasobu nieruchomosci Wroctawia lecz réwniez innych
jednostek samorzadu terytorialnego, uprzejmie prosze Pana Rzecznika
o rozwazenie mozliwosci skorzystania z uprawnien wynikajacych z przepisow
ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o rzeczniku praw obywatelskich, w szczegdlnosci
wystgpienia do wlasciwych organéw 2z wnioskami o podjecie inicjatywy
ustawodawczej badz o wydanie lub zmiane innych aktéw prawnych, w celu
umozliwienia organom gmin podjecie skutecznych dziatah zmierzajacych
do ochrony praw wtascicieli i lokatoréw.
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