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SPRAWOZDANIE POKONTROLNE KOMISJI REWIZYJNE]

w sprawie Spelecznego Komitetu

Lokatoréw i Wlascicieli Mieszkan w Poznaniu,

zgodnie z planem pracy Komisji Rewizyjnej na 2010r. zatwiecrdzonym uchwaly
Nr LXVI/912/V/2010 Rady Miasta Poznania z dnia 12 stycznia 2010r.

L. Nazwa i adres kontrolowanej jednostki.
Prezydent Miasta Poznania: Zarzad Komunalnych Zasoboéw Lokalowych ul. Matejki 57, 60-
770 Poznan, Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami ul. Gronowa 20, 61-655 Poznah

H. Osoby kontrolujgce
Komisja Rewizyjna w skladzie:
Przewodnkzagy Konﬁsji
Wiceprzewodniczaca Komisji
Wiceprzewodniczacy Komisji
Czlonek Komisji
Czionek Komisji

Szymon Szynkowski vel Sgk
Katarzyna Kretkowska
Szymon Wachowiak
Magdalena Pauszek

Marek Sternalski

III. Data rozpoczecia i zakonczenia czynnosci kontrolnych.

Komisja Rewizy_jna realizujac plan

pracy na rok 2010 rozpoczela czynno§ci kontrolne

W sprawie Spoléciznego Komitetu Lokatorow i Wiascicieli Mieszkan w Poznaniu na

posiedzeniu w dnin 22 czerwca

na posiedzeniu w dniu 12 lipca 2010 r.

IV. Zakres przedmiotowy kontroli.
Zakres przedmiotowy kontroli zostat

i Wiascicieli Mieszkan w Poznaniu

2010r. oraz przyjgla sprawozdanie pokontrolne

okreslony w- pismie Spolecznego Komitetn Lokatoréw

z dnia 18 wrzesnia 2009r. kierowanym do Komisji

Rewiiyjnej RMP, w ktérym czlonkowie tego Komitetu podnosza, ze: 1) brak jest podSt_aw

prawnych do nalozenia kar za bezumowne korzystanie z gruntu, 2) brak jest pomiaréw i
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inwentaryzacji nasadzen na gruntach przyleglych do budynkéw, 3) brak jest regulacji prawnej
we wspolnotach mieszkaniowych, 4) mieszkania wspdlnot mieszkaniowych zostaly nabyte od
miasta Poznan w dobrej wierze a miasto Poznanh sprzedalo mieszkania w zlej wierze po tzw.
»obrysie”, .5) podnoszac wysokoé.c’:- oplat rocznych z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow
pod sprzedanyni mieszkaniami nie uwzgledniono bonifikat obowiazujacych przy wykupie.
Kryteria kontroli: legalnosé, celowos¢ i rzetelno$é Prezydenta Miasta Poznania: Zarzadu
Komunalnych Zasobéw Lokalowych i Wydziatlu Gospodarki Nieruchomosciami.
V. Wrykaz informacji i dokumentow udostepnionych kontrolujacym.
Komisja zapoznala si¢ z nastgpujacymi dokumentami:
— pismami Spolecznego Komitetu Lokatoréw i Wlascicieli Mieszkan w Poznaniu z
30.10.2008t., 12.01.2009r, 20.04.2009r., 03.07.2000r., 28.09.2009r., 22.10.2009t.,
~ pismami Zastgpey Prezydenta Miasta Poznania Mirostawa Kruszyhskiego z
24.02.2009r., 20.05.20091., 30.10.2009r.,
- pismami Zarzadu Komunalnych Zasobéw Lokalowych w Poznaniu z 03.12.2008r.,
12.05.2009r., 03.08.09r.,
~ pismem Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami z 18.02.2009r.,
— Zarzadzeniem nr 666/2005/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 02.11.2005r. ze

Zmianag.

VL Opis stanu faktycznego stwierdzonego w ramach kontroli. _

Komitet Lokatoréw i Wlascicieli Mieszkan w swoich pismach podnosi kwestie: 1)
nieuregulowanego stanu prawnego pod budynkami, 3) sprzedazy budynkéw po obrysie, 2)
préwddlﬁwos’ci wpisow w ksiegach wieczystych, 4) wysokosci oplat za wieczyste
uzjrtkowanie, 5) brak pomiardw i inwentaryzacji nasadzefi na gruntach przyleglych do
budynkéw, 6) brak regulaéji prawnej we wspdlnotach mieszkaniowych, 6) naruszenia w
zwigzku z tym zasad wspélZycié. spolecznego.

W swoich odpowiedziach dla Spolecznego Komitetu Lokatoréw 1 Whascicieli Mieszkan
Wiceprezydent Miasta Poznania, Mirostaw Kruszyfiski wyjadnil, ze w latach ubieglych
stosowana byla praktyka sprzedazy lokali wraz z udzialem w prawie wlasnosci badZ
uzytkowania wieczystego gruntu wydzielonego po obrysie budynku lub w inny
niefunkcjonalny sposéb, uniemozliwiajacy prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i
urzadzefi z nimi zwiazanych (bylo to zgodne z wowczas obowigzujacym prawem). Na skutek
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takich podzialéw grunty, ktére sa niezbedne do prawidlowego korzystania z budynkéw,
W ktorych ustanowiono wlasnoé lokali, nie wchodza w sklad nieruchomosci wspllnej
i stanowia cudza wlasnodé. W tej sytuacji, aby w spos6b prawidiowy korzystaé z budynku
wiasciciele lokali musza korzystaé z nieruchomogci sasiednich (cudzych), poniewas tam _
migdzy innymi sa polozone urzadzenia i budowle zwiazane z ich budynkiem, tereny
rekreacyjne, czy jedyna droga dojazdowa. W celu usunigcia tych negatywnych skutkéw
wydzielenia i zbycia dziaek gruntu wraz z wyodrebnieniem i sprzedaza lokali w budynkach
wiclolokalowych, ustawodawca w roku 2000 wprowadzit do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
0 gospodarce nieruchomogciami (Dz. U. z 2004r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) oraz ustawy
z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000r. 80, poz. 903 ze zm.) przepisy
umozliwiajace zapeczqtkowame procesoéw przquczema do gruntéw wchodzacych w sklad
nieruchomosci wspélnej, gruntéw polozonych w ich sasiedztwie przy spemieniu warunkéw
okreslonych z art. 2092 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004r., Nr 261,
poz. 2603 ze zm.). _

ngdnic z cytowanym artykutem: _

I Jezeli przy wyodrebnianiu wlasnosci lokali w budynku wydzielono dla tego budynku
dziatke gruntu niespehiajaca wymogéw dziatki budowlanej, whascicielom lokali

- przystuguje w stosunku do Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu terytorialnego
roszczenie o zawarcie umowy przeniesiénia wlasnosei lub oddania w uzytkowanie
~wieczyste przyleglej nieruchomosci gruntowej lub jej czesci, ktéra wraz z dotychczas
wydzielonq dzialka gruntu bedzie spekiaé wymogi dziatki budowlanej, pod
warunkiem, e roszczenie to zostato zgloszone lacznie przez wlascwleh wszystkich
- lokali; w razie braku zgody stosuje si¢ przepisy art. 199 Kodeksu cywﬂnego
2. Preeniesienie wlasnosa meruchomosc1, o ktérym mowa w ust. 1, moze nastapi¢ po
rozpatrzemu przez wlasciwe organy wnioskow poprzednich whadcicieli lub ich
spadkobiercow o przywrdcenie wiasnosci tej nieruchomosci. _

3. W przypadky, o ktérym mowa w ust. 1, Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu
terytorialnego przystuguje w stosunku do wiascicieli lokali roszczenie o zawarcie
umowy przeniesienia na ich rzecz wiasnosei lub oddania im w uzytkowanie wieczyste
przyleglej nieruchomosci gruntowej lub jej czesci, -

4. Roszczenie, 0 ktérym mowa w ust. 1, nie przyshuguje, jezeli:

1) toczy sie postepowanie dotyczace prawidlowosci nabycia nieruchomosci przez
Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego;
3
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1) przylegta nieruchomo$é gruntowa, stanowiaca wlasno$¢ Skarbu Pandstwa lub
jednostki samorzqdﬁ terytorialnego, zostala oddana w uzytkowanie wieczyste innej
osobie lub w trwaly zarzad jednostce organizacyjnej na cele obronnodei
i bezpieczenstwa panstwa, lub graniczy z tymi nieruchomosciami;

3) wskutek realizacji roszczenia przylegta nieruchomos¢ gruntowa przestataby spelniac
wymogi dziatki budowlanej.

_ Realizujac uprawnienia wynikajgce z cyt. artykulu Prezydent Miasta Poznania wydat
zarzqdzeﬁie nr 666/205/P z dnia 2 listopada 2005r. w sprawie realizacji roszczen w trybie art.
209a ustawy o gospodarce nieruchomosci ustalajac w tym zakresie procedure. -

" Réwniez Rada Miasta Poznania wyrazila w tym przednuoc1e swoje zdanie i podqua W
dniu 8 lipca 2008r. w drodze uchwaly stanowisko Nr XI/438/V/14/2008 w sprawie
wysokosci bonifikat udzielanych wiadcicielom lokali we wspdlnotach mieszkaniowych
powstatych z majatku gminnego od ceny sprzedazy w drodze bezprzetargowej nieruchomosci
przyleglej. W tym stanowisku zostata wyrazona wola udzielenia wiascicielom lokali, we
wspolnotach mieszkaniowych powstatych z majatku gminnego, bonifikaty od ceny sprzedazy
w drodze bezprzetargowej nieruchorhoéci przyleglej do nieruchomosei niespetiajacych
wymogéw dzialki budowlanej, w wysokosci od 65% do 90% 6raz, ze taka bonifikata moze

dotyczy¢ réwniez ceny sprzedazy uzytkowania wieczystego gruntéw. Rada Miasta Poznania

powolala sie miedzy innymi na przepis art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o gospodarce

nieruchomo$ciami, zgodnie z ktérym przedmiotem zbycia w drodze bezprzetargowe] moze
byé nieruchomos$é lub jej czesé, jesli moze ona poprawi¢ warunki zagospodarowania
nieruchomodci przyleglej, stanowiacej wiasno$é lub oddanej w uzytkowanie wieczyste
osobie, ktdra .zamierza te nieruchomosé lub jej cze$é nabyé, jezeli nie moga byé
zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci.

Jednoczesnie art. 32a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 o wlasnosci lokali (Dz. U.
z2000r., Nr 80, poz. 903 ze zm.) dal uprawnienie wiasciciclom lokali do podjgcia uchwat
w sprawie: 1) wyraienia zgody na nabycie przylegtych nieruchomosci gruntowych
umozliwiajacych spelnienie wymogéw przewidzianych dla dziatlek budowlanych,
2) udzielenia zarzadowi lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlng powierzono
w spos6b okreslony w art. 18 ust. 1 tej ustawy, pelnomocnictwa do wykonania odpo'wiédnich,
prawem przewidzianych czynnoéci zmierzajacych do nabycia przyleglych nieruchomodci
gruntowych na rzecz wspolnoty mieszkaniowej. Uprawnienie takie przystuguje w sytuacji,
gdy grunt wehodzacy w sktad nieruchomosci wspélnej nie spetnia wymogdw przewidzianych
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dla dziatki budowlanej, uniemozliwiajac prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw
iwrzadzen z nimi zwiazanych, co koresponduje z art. 209a ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami,

Wydzial - Gospodarki Nieruchomos’ciami udzielajac odpowiedzi Spolecznemu
Komitetowi Lokatoréw i Wiladcicieli Mieszkai pismem .z dani - 18 lutego 2009r.
poinformowal, Zze aktualizacja oplat za udzialy w uzytkowaniu wieczystym gruntu wynika
z przepiséw art. 77 i 78 ustawy z dhia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.
Art. 78 daje uprawnienie uzytkownikowi Wieczystemu w terminie 30 dni od dnia ofrzymania
wypowiedzenia zIoZenia do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosku o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty rocznej jest_niéuzasadniona lub jest uzasadniona w innej kwocie.
Wydziat wyjasnit réwniez, ze zgodnie z art. 222 w zwiazku z art. 415 K_odeksu cywilnego
whascicie]l ma prawo obciazyé uzytkownikéw oplatami za bezumowne korzystanie z jego
grunty, jezeli uzytkownicy faktycznie z niego korzystaja,

W ocenie Komisji Rewi'zyjnej:

1. Przepis art. 2092 ustawy o gospodarce nieructiomosgciami reguluje dwa roszczenia
0 d_dtworzenie dziatki budowlane;. .Pierwsze przyshiguje wladcicielom lokali wobec
Skarbu Pafistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, natomiast drugi przys_lﬁguje
Skarbowi Pafistwa lub jednostce samorzadu terytoﬁalnego w stosunku do wlascicieli

 lokali. Przedmiotem roszczen jest przeniesienie whasno$ci lub oddanie w uzytkowanie
wieczyste przyleglej nieruchomosci gruntowej lub jej czesci, ktéra z _dotychczas
wydzielong dziatka gruntu spelniaé ma wymogi dziatki budowllanej .

2. Czonkowie Spolecznego Komitetu Lokatoréw i Wiascicieli Mieszkati moga swoich
roszczefi wynikajacych ze stosunkéw cywilnoprawnych dochodzi¢ na drodze sadowej
w oparciu o przepisy Kodeksu postgpowania cywilnego (art. 11 2 Kodeksu postepowania
cywilnego).. Miedzy innymi kognicji sadéw powszechnych oraz Sadu NajWstzego
podlegaja roszczenia wynikajace z prawa wlasnosci, ‘wspotwlasnosei, posiadania,
ustanowienia _drogi - konieczﬁej, - ustanowienia  shuzebnosci  drogi, wspélnot
mieszkaniowych, bezumownego korzystania z gruntu. Dopiero w postepowaniu przed
sadem powszechnym strony maja uprawnienie do podnoszenia zarzutu naruszenia zasad
wspotzycia spolecznego.

3. Postepowanie wieczystoksiegowe regulowane jest przez przepisy Kodeksu pdst@powania

cywilnego. Natomiast zgodnie z Art. 10. ust. 1. ustawy Z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach
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wieczystych, w razie niézgodnos'ci migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym o'sdba, ktéréj prawo nie jest
wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotknigte wpisem nieistrﬁejapego obciazenia
lub ograniczenia, moze zadaé usuniecia niezgodnosci.

4. W przypadku zmiany oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (wypowiedzenie
oplaty), uzytkownikowi - przysluguje, -w terminic 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, uprawnieniec do zlozenia do samorzqdowego kolegium odwolawczego
whasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, Wmosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci.

3. Czlonkowie Spolecznego Komitetu Lokator6w i Wlascicieli Mieszkait moga skorzystaé
zochrony swoich praw korzystajac z procedur okreslonych m.in. w' Kodeksie
postepowania Cywilnego, ustawie o | gospodarce nieruchomodciami, Kodeksie
postgpowania administracyjnego. W takich sprawach organem niewlaéciwym bedzie
Rada Miasta Poznania, a nadto nie moZze ona Wyrqczyé 0s6b uprawnionych,

w dochodzeniu przez nie im przystugujacych roszczen.

VII. Podsumowanie, wnioski i zalecenia pokontrolne.

1. W zwigzku z powyzszym Komisja Rewizyjna Rady Miasta Poznama w qukun zakresie
przyjrzala si¢ przedstawionym przez Spoleczny Komltet Lokatorow i Wiascicieli
Mieszkani kwestiom. Jednoczesnie ocenila, ze w sprawach dochodzenia szeregu
‘ przedstawibnych roszézéf; 'Rada Miasta Poznania ‘nie jest drgaﬂém wlasciwym do
rozstrzygﬁiqcia. | o |

2. Komisja Rewizyjna zaleca blizsze przyjrzenie si¢ problemowi nieuregulovhnych stanow
prawnych nieruchomosci, ktérych miasto _Poznaﬁ. jest wspdtwlasdcicielem, badz nimi
w jakikolwick inny sposéb wiada, badz ma w tym zakresie roszczenia. |

3. Komisja Rewizyjna wnioskuje o sprawdzenie pomiardw i inwentaryzacji nasadzen na

gruntach przyleglych do budynkéw.

\V\MLLA

podpis Kierownika jednostki kontrolowanej podpis Przewodmczapcgo Komsy Rewizyjnej

Poznati, 12 lipca 2010r.




