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Prezydent Miasta Poznania

Or-11.0003.1.34.2014

U4 Rw| 201§ | Szanowny Pan
e ] Krzysztof Grzybowski
; — Radny Miasta Poznania

W zwigzku z otrzymana pismem z dnia 17 marca 2014 r. interpelacja Pana Radnego
w sprawie braku inicjatywy Prezydenta Miasta Poznania na rzecz usunig¢cia niezgodnosci stanu
prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiegach wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym —
dotyczy nieruchomosci przy ul. Rybaki 18 — Krakowskiej 30-32-34 — Pélwiejskiej 43, przekazuje
wyjasnienia, o ktore zwrocitem si¢ w sprawie bedacej przedmiotem Pana interpelacji do Prezesa

Zarzadu Komunalnych Zasobow Lokalowych Sp. z 0.0. w Poznaniu.

Z powazaniem
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Dotyczy: Or-11.0003.1.34.2014 z dnia 19.03.2014 r.

Odpowiadajac na interpelacje p. Krzysztofa Grzybowskiego — Radnego Miasta Poznania,
zlozona w dniu 19.03.2014 r., w sprawie: braku inicjatywy Prezydenta Miasta Poznania na rzecz
usunigcia niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiegach wieczystych
zZ rzeczywistym stanem prawnym — dotyczy nieruchomosci przy ul. Rybaki 18 — Krakowskiej 30-32-
34 — Pélwiejskiej 43, przekazang przez Wydzial Organizacyjny Urzedu Miasta Poznania w dniu
25.03.2014 r., Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. z 0. 0. wyjasnia.

Spotka na przestrzeni lat zabiegata o przeprowadzenie regulacji udzialéw w nieruchomosci
wspolnej przy ul. Rybaki 18 — Krakowskiej 30-32-34 — Potwiejskiej 43. W styczniu 2006 roku,
W oparciu 0 inwentaryzacj¢ budynku, przygotowana zostata przez ZKZL kartoteka budynku, ktdrej
zbiorcze zestawienie lokali wraz z przyporzadkowanymi udziatami do poszczegélnych lokali
zostato przyjete wigkszosciq gloséw przez wspdlnote mieszkaniowa uchwala nr 7/2006 z dnia
16.03.2006 roku. Przyjete zestawienie mialo stanowié¢ podstawe przeprowadzenia regulacji
udziatéw w nieruchomosci wspélnej w formie umowy notarialnej. Zgodnie z dyspozycja art. 3 ust.
7 ustawy o wiasnosci lokali dla skutecznosci regulacji wymagana jest zgodna wola wszystkich
wlascicieli lokali. Niestety ZKZL spotykat si¢ z odmowa czesci whascicieli lokali, ktérzy odmawiali
uczestnictwa w przedmiotowej regulacji. Glownymi opozycjonistami regulacji byli i sg w dalszym

ciggu Czlonkowie Zarzadu wymienionej wspdlnoty mieszkaniowej w szczegélnoéci Pan

POZnan"

Zarzgd Komunalnych Zasobow Lokalowych sp. z 0.0. NIP 209 00 02 942 | Regon 302538131
ul. Matejki 57, 60-770 Poznan KRS 0000483352 | Kapitat zaktadowy: 71 014 500,00 zt
tel. +48 61 869 48 00 | fax +48 61 869 48 09 Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu

obsluga klienta@zkzl.poznan.pl | zkzl.poznan.pl Wydziat VIIl Gospodarczy KRS



wystepujacy w imieniu wiasnym jako wiasciciel lokalu mieszkalnego nr przy
ul. Krakowskiej 32, jak réwniez reprezentujacy swoich rodzicow -

- whascicieli lokalu mieszkalnego nr ~ w nieruchomosci przy ul. Pétwiejskiej 43,
posiadajacych znaczaco zawyzony udzial w nieruchomosci wspdlnej wynoszacy 9/100 czgsci.
Cztonkowie Zarzadu wspélnoty skutecznie zniechecali do dziatan regulacyjnych takze pozostalych
cztonkéw wspélnoty mieszkaniowej przekonujac blednie, ze udziat w nieruchomosei wspélnej jest
prawem zbywalnym i nie mozna tego prawa w drodze regulacji nikomu odebra¢ bez wyplaty
stosownych odszkodowan. Dodatkowsa przeszkoda do regulacji udzialow w nieruchomosci
wspélnej, w formie umowy notarialnej z udziatem wiascicieli lokali badZ ich pelnomocnikéw
reprezentujacych 100% udzialéw w nieruchomosci wspélnej, jest nieuregulowany stan prawny
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr  przy ul. Krakowskiej nr30. W ksiedze wieczyste]
zalozonej dla wymienionej nieruchomosci lokalowej PO1P/00071892/1 widnieja niezyjacy od lat
wiasciciele tabularni . ) . Postepowanie spadkowe nie zostalo po
zmartych do tej pory przeprowadzone.

Po zmianie praktyki sadéw wieczystoksiggowych w Poznaniu, ktére zaczgly przyjmowac za
skuteczna regulacje udzialtéow w formie uchwal podjetych przez wspdlnoty mieszkaniowe
wiekszoscia gloséw, protokotowanych przez notariusza, Zarzad Komunalnych Zasobow
Lokalowych w dniu 28 czerwca 2012 roku na zebraniu wspdlnoty mieszkaniowej wniost migdzy
innymi o przeprowadzenie glosowania w sprawie zmiany wysokoéci udzialéw w nieruchomosci
wspélnej i ujednolicenia terminu trwania prawa uzytkowania wieczystego gruntu. Pomimo
uczestnictwa wiascicieli reprezentujacych 71,71% udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, wniosek
pelnomocnika Miasta Poznania o poddanie pod gtosowanie uchwaly w sprawie regulacji wysokosci
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej i protokolowanie tej czgsci zebrania przez obecnego na
spotkaniu notariusza, za rekomendacja Zarzadu wspélnoty mieszkaniowej, zostalo przez wigkszos¢
czlonkow wspdlnoty mieszkaniowej odrzucone. W protokole z zebrania znalazt sie zapis,
1z . Notariusz przybyly na zaproszenie Miasta Poznania opuscit zebranie po
odrzuceniu wniosku Miasta Poznania o poddanie pod glosowanie uchwaly w wymienionej wyzej

sprawie.



Te dzialania, ktére mozna bylo wykonaé bez udzialu cztonkéw wspélnoty mieszkaniowej,
ZKZL podjat kierujac indywidualne dwa wnioski z dnia 10.07.2012 r. do Sadu Rejonowego Poznan
Stare Miasto w Poznaniu Wydzialu V Ksigg Wieczystych o sprostowanie tresci dwoch ksiag
wieczystych PO1P/00181790/0 oraz PO1P/00181789/0 zakladajac, iz bledne wpisy do ksiag
wieczystych sq wynikiem bledow migracyjnych. Wnioski zostaly przyjete, a nieprawidlowe wpisy
udziatow zostaty skorygowane (w zalaczeniu pisma ZKZL z dn. 10.07.2012r.).

Po raz kolejny, préba calosciowego uregulowania kwestii zmiany wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej, z inicjatywy ZKZL zostala przeprowadzona na zebraniu w dniu
1 pazdziernika 2012 roku. Na tym zebraniu poddana zostata po raz kolejny pod glosowanie uchwata
w sprawie regulacji udziatéw w nieruchomosci wspélnej przy ul. Rybaki 18 — Krakowskiej 30-32-
34 — Potwiejskiej 43 oznaczona nr 10/2012. Zebranie wspdlnoty mieszkaniowej bylo
protokotowane przez Notariusza _ Uchwatla ta nie zostala przeglosowania na
zebraniu wspdlnoty mieszkaniowej przez wiekszos¢é wiascicieli lokali, w zwiazku z czym, Zarzad
Komunalnych Zasobéw Lokalowych zorganizowat glosowanie uchwaly w trybie indywidualnego
zbierania gloséw umawiajac kazdego z wiascicieli lokali z notariuszem, w terminie dogodnym dla
stron. ZKZL pokryt koszty notarialne protokolu z zebrania, jak réwniez koszty te zwiazane
z protokotami z indywidualnego glosowania uchwaly. Wypisy wszystkich aktéw notarialnych
stanowigcych protokoty z glosowania nad ww. uchwata nr 10/2012 w trybie indywidualnego
zbierania gloséw zostaly przekazane do zarzadcy nieruchomosci wspdlnej (w zalaczeniu pismo
ZKZL z dn. 22.11.2012r.). Na tej podstawie zarzadca nieruchomosci, pismem z dnia 03.01.2013 r.
(pismo Prestiz Nieruchomosci w zalaczeniu) powiadomil czionké6w wspélnoty mieszkaniowej
o podjetej uchwale nr 10/2012 wigkszoscia gloséw wynoszaca 54,02% przy glosach przeciwnych
30,57% przy glosach wstrzymujacych si¢ 5,61%. Na tej podstawie Zarzad Komunalnych Zasobow
Lokalowych mogl oczekiwaé, ze Zarzad wspo6lnoty mieszkaniowej w formie aktu notarialnego
ztozy o$wiadczenie zgodnie z dyspozycja art. 21 ust. 3 ustawy o wilasnosci lokali i skieruje
wlasciwe wnioski wieczystoksiegowe do sadu celem zakoriczenia postepowania regulacyjnego
w przedmiotowej nieruchomosci. Bez wiedzy Miasta Poznania i zarzadcy nieruchomosci, jeden

z czlonkéw zarzadu wspdlnoty wraz z malzonkg zaskarzyli t¢ uchwale



do Sadu Okregowego w Poznaniu. Pozwana byla Wspélnota Mieszkaniowa reprezentowana przez
dwoch pozostatych Czlonkéw Zarzadu wspdlnoty -

Wymienieni dziatajacy w imieniu wspélnoty mieszkaniowej na wstepie uznali
powédztwo powodéw, w zwiazku z czym Sad Okregowy nie widzial potrzeby przeprowadzania
dowodéw z zeznan stron i §wiadkow (wyrok sadu z dn. 14.06.2013 r. w zalaczeniu). W tej sytuacji
Miasto Poznan nie moglo uzasadni¢ w toku postgpowania sadowego potrzeby i celu zmiany
wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspolnej. Wniosek o dopuszczenia Miasta Poznan
w charakterze interwenienta ubocznego w postepowaniu sadowym zostal zlozony przez Biuro
Prawne ZKZL, jednakze wniosek zostal odrzucony.

Z bezposrednich rozméw Pelnomocnika Miasta Poznania uczestniczacego w zebraniach
wspdlnoty mieszkaniowe] wynika, iz Pan reprezentujacy swoich rodzicow
oczekuje wyplaty na ich rzecz wysokiego odszkodowania za umniejszenie udziatu w nieruchomosci
wspélnej. Jak sam przyznat na forum zebrania absolutoryjnego wspdlnoty mieszkaniowej w dniu
27.03.2014 r., byl inicjatorem ztozonej interpelacji. Poniewaz byl przeciwny
regulacji udzialéw w nieruchomosci wspolnej, a jego rodzice wezesniej wystgpowali o regulacje
udzialéw, Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych zwrdcil si¢ na pismie do
o wyjasnienie przyczyn takiego stanowiska w sprawie. W odpowiedzi na zapytanie Panstwo

potwierdzili glosowanie swojego syna . - przeciw podjeciu uchwaty
i zmiany wysoko$ci udzialéw z 9% na 1,68% (korespondencja ZKZL z dn. 22.10.2012 r. oraz
odpowiedz pp. dn. 30.10.2012 r. w zalaczeniu).

W zwiazku z zakoniczonym postgpowaniem sadowym w sprawie waznosci innej uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej, Sad Okrggowy w Poznaniu, a nast¢pnie Sad Apelacyjny sygn. akt [ ACa
1184/13 potwierdzil wystepujaca niezgodnosé w wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej.
Cytat z uzasadnienia do wyroku Sadu Apelacyjnego oddaje istote¢ problemu regulacji udziatow
w nieruchomosci wspolnej przy ul. Rybaki 18 — Krakowskiej 30-32-34 — Potwiejskie) 43: ()
wlasciciele wyodrebnionych lokali zdajq sie postepowac w sposob sprzeczny z tymi zasadami
(wspotzycia spotecznego - dopisek), probujqc wyciqgaé korzysci prawne z ewidentnych bledow

powstalych na etapie wyodrebnienia wlasnosci lokali. (...)". (wyrok sadu z dn. 22.01.2014 r.



w zalaczeniu). W zwiazku z wystepujaca sytuacja, w ktérej wiasciciele lokali uwazaja,
iz przystuguja im wysokie odszkodowania za umniejszenie udzialéw w atrakcyjnie potozonym
gruncie przy ul. Rybaki 18 — Krakowskiej 30-32-34 — Potwiejskiej 43, Spétka informuje,
ze wykorzystala wszelkie dostepne srodki prawne, aby do skutecznej regulacji doszlto w ramach
wspotdziatania czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej w tym Miasta Poznania. Poniewaz sady
wieczystoksiggowe w Poznaniu zaprzestaly akceptowaé zmiany wysokosci udzialow
w nieruchomosci wspdlnej w drodze notarialnych uchwat wspélnot mieszkaniowych, a umowa
notarialna z udziatem wszystkich wiascicieli lokali nie jest dla rzeczonej nieruchomosci mozliwa
do przeprowadzenia, wiascicielom lokali, ktérzy chceieliby dokonaé¢ zmiany wysokosci udzialow
w nieruchomosci wspélnej przyshuguje postgpowanie sadowe wynikajace z przepisu art. 10 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, prowadzace do usuniecia niezgodnoéci pomiedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksigdze wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym.
Powyzsze wynika z faktu odmowy wspoltpracy w tym zakresie z Miastem Poznan, u podstaw ktorej
artykulowana jest przez wiascicieli lokali na zebraniach wspélnoty cheé pozyskania od Miasta
rekompensat pienigznych za zmniejszenie udziatéw w nieruchomosci wspélne;.

W czgscei dot. sprzedazy lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Rybaki 18 — Krakowskiej
30-32-34 — Potwiejskiej 43 stanowiacych whasnos¢ Miasta Poznania Spétka informuje, iz sprzedaz
lokali mieszkalnych jest prowadzona do wysokosci posiadanych przez Miasto Poznan udzialow
zgodnie z Kartoteka budynku przyjeta uchwata nr 7/2006 z dnia 16.03.2006 r. Ostatnia sprzedaz
lokalu mieszkalnego nastapita w dniu 30.10.2012 r., a wniosek o wykup lokalu mieszkalnego przy
ul. Rybaki 18/ w Poznaniu jest obecnie realizowany przez Wydziat Gospodarki Nieruchomogciami
Urzedu Miasta Poznania. Spétka do dzi§ nie odnotowata kolejnych wnioskow o wykup lokalu

w przedmiotowej nieruchomosci.
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