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W zwiazku z przekazana pismem z dnia 16 stycznia 2009r. interpelacja Pana Radnego
w sprawie wyodregbnienia nieruchomos$ci przypisanej budynkowi ul. Zurawinowa 11-11b
w Poznaniu, uprzejmie wyjasniam, co nastepuje:

Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych wszczat procedure majaca na celu
wydzielenie dziatki budowlanej dla omawianego budynku, majaca w stuzyé w przysztosci
realizacji roszczenia przyshigujacego na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U.04.262.2603). W toku prac — w zwiazku z zainteresowaniem Wspdlnoty — przekazano
koncepcj¢ podzialu gruntu. Zarzad Wspélnoty przedstawit swoja propozycje podziahu.
Zaproponowany przez Wspdlnote podzial gruntu powodowatby powstanie dodatkowe;j
dziatki, niespetniajacej kryteriow dziatki budowlanej, co jest sprzeczne z obowiazujacym
prawem. Zmiany projektu podziahu, przestanego do Wspdlnoty, wynikaja z préby znalezienia
- w ramach obowiazujacych przepiséw prawa - rozwiazania, ktére odpowiadatoby
wiascicielom lokali w budynku i bylo zgodne z zasadami racjonalnego gospodarowania
nieruchomog$ciami miejskimi.

Pierwsza koncepcja podziatu, przekazana Wspolnocie Mieszkaniowej pismem z dnia
17.09.2008r., zakiadata przeprowadzenie linii rozgraniczajacej z tylu omawianego budynku
przez istniejacy trawnik, w poblizu miejsca, w ktérym na mapie zaznaczono sieé
cieplownicza. W zwiazku z wnioskiem Zarzadu Wspélnoty wniesionym do protokotu w dniu
10.08.2008 r., skorygowano koncepcjg podziatu w taki sposdb, by dziatka budowlana dla
budynku siggata chodnika od strony ul. Lozowej. Jednakze, jak sie okazato w toku dalszych
ustaleri, Zarzadca blednie odczytat mape zasadnicza, biorac sieé cieptownicza za chodnik.
W zwiazku z powyzszym powrécono do pierwotnej koncepcji podziatu, ktéra byla
uzgodniona z Zarzadem Geodezji i Katastru Miejskiego ,,GEOPOZ”.

Po dodatkowej analizie stwierdzono, ze nie jest mozliwe przesunigcie granicy

od frontu budynku na odleglos¢ 6 metréw od wejéé. Spowodowaloby to powstanie



dodatkowej dziatki, niespetniajacej kryteriow dzialki budowlanej, co jest sprzeczne
Z obowiazujacym prawenm.

W zwiazku z powyzszym Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych przekaze
Wspolnocie projekt umowy na korzystanie z gruntu Miasta Poznania, obejmujacy czesé
dziatki 38/45 (projektowana dziatka nr 38/53) o powierzchni 1718 m>.

Dodatkowo chcialbym zwréci¢ uwageg, Ze zasygnalizowany przez Pana Radnego
problem dotyczy wielu wspdlnot mieszkaniowych, nie tylko w Poznaniu.

Niewlasciwie wydzielone dziatki sa jednym z najwazniejszych probleméw

wspolnot mieszkaniowych. W latach ubieglych stosowana byla praktyka sprzedazy lokali
wraz z udzialem w prawie wiasnosci badZ uzytkowania wieczystego gruntu wydzielonego
po obrysie budynku lub w inny niefunkcjonalny sposéb uniemozliwiajacy prawidlowe
i racjonalne korzystanie z budynk6w i urzadzen z nimi zwiazanych (czesto bez dojazdéw).
Na skutek takich podzialéw, grunty, ktére sa niezbedne do prawidtowego korzystania
z budynku, w ktérym ustanowiono wiasno$¢ lokali, nie wchodza w sklad nieruchomogci
wspolnej i stanowia cudza wlasnos¢. W tej sytuacji, aby w sposob prawidlowy korzystaé
zbudynku, wiasciciele lokali musza korzysta¢ znieruchomo$ci sasiednich (cudzych).
Tam bowiem migdzy innymi sa polozone urzadzenia i budowle zwigzane z ich budynkiem,
tereny rekreacyjne czy jedyna droga dojazdowa.

W celu usunigcia negatywnych skutkéw wydzielania i zbywania dzialek gruntu
wraz z wyodrebnieniem i sprzedaza lokali w budynkach wielolokalowych w sposéb opisany
na wstepie - w 2000 r. do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pézn. zmianami) oraz ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pézn. zmianami) wprowadzono
przepisy umozliwiajace zapoczatkowanie proceséw przylaczania do gruntéw wchodzacych
w skiad nieruchomosci wspélnych, gruntéw potozonych w ich sasiedztwie, jezeli grunt
wchodzacy w sklad nieruchomosci wspdlnej nie umozliwia prawidlowego korzystania
z nieruchomosci — nie ma cech dziatki budowlanej, wymaga korzystania z dzialek sasiednich,
nie ma dostgpu do drogi publicznej itp.

Zgodnie z art. 209a ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, jezeli przy wyodrgbnianiu wiasnosci lokalu w budynku wydzielono
dla tego budynku dziatke gruntu nie speliajaca wymogéw dziatki budowlanej, wlascicielom
lokali przyshuguje w stosunku do gminy roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia
wilasnosci lub oddania w uzytkowanie wieczyste przyleglej nieruchomosci gruntowej, ktéra

wraz z dotychczas wydzielona dziatka bedzie spelmiaé wymogi dziatki budowlane;j.



Na podstawie ust. 3 tegoz artykulu réwniez gminie przyshuguje w stosunku do wiascicieli
lokali roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia na ich rzecz wiasnosci lub oddania
im w uzytkowanie wieczyste przylegtej nieruchomosci gruntowe;.

Z powyzszym przepisem koresponduje art. 32a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali, ktory stanowi, ze jezeli grunt wchodzacy w skiad nieruchomo$ci wspdlnej
nie spelnia wymogow przewidzianych dla dzialki budowlanej, uniemozliwiajac prawidtowe
i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen z nimi zwiazanych, zarzad lub zarzadca,
ktoremu zarzad nieruchomoscia wspdlng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, jest
obowiazany przedstawi¢ wlascicielom lokali projekty uchwat w sprawie:

1) wyrazenia zgody na nabycie przyleglych nieruchomosci gruntowych umozliwiajacych
spelnienie wymogow przewidzianych dla dziatek budowlanych,

2) udzielenia zarzadowi lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lng
powierzono w sposob okre§lony w art. 18 ust. 1, pelnomocnictwa do wykonania
odpowiednich, prawem przewidzianych, czynno$ci zmierzajacych do nabycia
przylegtych nieruchomosci gruntowych na rzecz wspdlnoty mieszkaniowe;.

Stanowisko Nr X1/438/V/14/2008 Rady Miasta Poznania z dnia 8 lipca 2008r. w sprawie

wysokosci bonifikat za grunt przylegly udzielanych wiascicielom lokali we wspolnotach
w drodze bezprzetargowej, wprowadzilo preferencyjne zasady nabywania tych nieruchomosci
przez wspdlnoty mieszkaniowe, poprzez wprowadzenie 90% bonifikat od ceny nieruchomosci
gruntowych.

Przyjete przez Rade Miasta Poznania stanowisko ma zacheci¢ wspdlnoty
mieszkaniowe do uregulowania, zgodnie z art. 209a ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
sposobu korzystania przez czlonkéw wspdlnot mieszkaniowych z gminnych nieruchomosci
gruntowych przyleglych do ich nieruchomosci oraz zachecié je do nabywania
na preferencyjnych warunkach tych gruntéw. Ma to na celu poprawienia warunkow
gospodarowania nieruchomo$cia wspodlna. Skorzystanie z tych regulacji lezy w interesie
zarowno wspolnot mieszkaniowych jak i gminy. Wspdlnoty uzyskaja teren niezbedny
do prawidlowego i racjonalnego korzystania z budynku, gmina natomiast nie bedzie miata
obowiazku administrowania terenem, ktérego nie mozna wykorzystaé w zaden inny sposéb.

W zwiazku z powyzszym Wspdlnoty Mieszkaniowe byty informowane o koniecznosci
ponoszenia kosztéw za korzystanie z gruntéw przylegtych do nieruchomosci oraz miaty
mozliwo$¢ podpisania umowy na korzystanie z gruntu przyleglego do czasu wystapienia
z roszczeniem. Tym samym Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych podjal czynnosci

zwiazane z naliczaniem optlat z tytutu eksploatacji i odszkodowania za korzystanie z gruntu,



ktore stanowia jedynie wstepne uregulowanie istniejacej sytuacji do czasu rozstrzygniecia

kwestii wlasnoéci gruntu na rzecz wspdlnoty.

Z powazaniem

Do wiadomosci:
Przewodniczacy Rady Miasta Poznania



