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Zakup strychu i mieszkania - wyjasnienia

2017-03-27

Zagadnienia dotyczace prawidtowosci sprzedazy strychu w budynku przy ul. Diugosza 10 (lokal S1)
byty przedmiotem kontroli przeprowadzonej przez Biuro Kontroli Wewnetrznej UMK, ktére w wyniku
przeprowadzonego postepowania stwierdzito, ze procedura sprzedazy strychu oznaczonego numerem
S1 przy ul. Dtugosza 10 zostata przeprowadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i jej
prawidtowos¢ nie budzi zastrzezen.

Wyjasniam, ze opracowana w 2007 r. przez rzeczoznawce budowlanego - Ekspertyza konstrukcyjno-
budowlana mozliwosci zabudowy strychu w ww. budynku wykazata, ze stan techniczny budynku oraz
jego usytuowanie pozwalajg na zaadaptowanie strychu dla celdéw mieszkalnych, po uprzednim
wykonaniu standardowych czynnosci zwigzanych z procesem projektowania i uzyskania stosownych
pozwolen.

W zwigzku z tym, po opracowaniu inwentaryzacji architektoniczno - budowlanej i uzyskaniu
zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu, aktem notarialnym z 16 listopada 2009 r. (Rep. A Nr
8885/2009) ustanowiona zostata odrebna wtasnosc lokalu o przeznaczeniu innym, niz mieszkalne -
strychu oznaczonego S1 o powierzchni uzytkowej 108,70 m2.

Zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, zasada jest
zbywanie nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego w drodze przetargu. Z uwagi na powyzsze, wszczete zostato postepowanie zmierzajace
do zbycia przedmiotowego lokalu w drodze przetargu ustnego nieograniczonego. Natomiast zgodnie z
zasadami wynikajgcymi z uchwaty nr XV/99/03 Rady Miasta Krakowa z 7 maja 2003 r. w sprawie
zasad gospodarowania nieruchomosciami Miasta Krakowa, do wytacznej kompetencji Rady nalezy
wyrazanie zgody na sprzedaz i oddanie w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu nieruchomosci,
z wyjatkiem przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, pod budowe garazy o
powierzchni nie wiekszej, niz 50 m? oraz realizacje urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Po zgromadzeniu niezbednej dokumentacji geodezyjno - prawnej oraz wycenie lokalu, sprawa jego
sprzedazy przedtozona zostata pod obrady Rady Miasta Krakowa, ktéra uchwatg nr XXI11/413/11z 7
grudnia 2011 r. wyrazita zgode na sprzedaz lokalu o innym przeznaczeniu, niz mieszkalne - strychu
potozonego w budynku przy ul. Dtugosza 10, w drodze przetargu ustnego nieograniczonego. W
wykonaniu ww. uchwaty, Prezydent Miasta Krakowa, zarzagdzeniem nr 3059/2011 z 20 grudnia 2011 r.,
przeznaczyt strych w budynku przy ul. Dtugosza 10 do sprzedazy w drodze przetargu ustnego
nieograniczonego, podajac do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci.

Wykaz nieruchomosci podlegat wywieszeniu na tablicach ogtoszeh w budynkach Urzedu Miasta
Krakowa przy pl. Wszystkich Swietych 3-4 i przy ul. Kasprowicza 29 w dniach od 23 grudnia 2011 r. do
12 stycznia 2012 r. Informacja o wywieszeniu wykazu zostata opublikowana na stronie Biuletynu
Informacji Publicznej Miasta Krakowa 23 grudnia 2011 r. oraz na tamach Gazety Wyborczej 24 grudnia
2011 r. Ponadto, Wydziat Skarbu Miasta UMK, pismami z 28 grudnia 2011 r. (znak:
GS-05.7145-3-10/09) poinformowat wiascicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych o przeznaczeniu
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strychu do sprzedazy w drodze przetargu ustnego nieograniczonego.

Po uptywie okresu wywieszenia wykazu nieruchomosci, 2 marca 2012 r. ogtoszony zostat pierwszy
przetarg ustny nieograniczony na sprzedaz ww. lokalu wraz z udziatem wynoszgcym 281/1000 czesSci
we wspotwiasnosci nieruchomosci gruntowej, oznaczonej jako dziatka nr 225, obreb 12, jednostka
ewidencyjna Podgdérze. Termin przetargu wyznaczony zostat na 3 kwietnia 2012 r. Ogtoszenie o
przetargu wywieszone zostato na tablicach ogtoszeh w budynkach Urzedu Miasta Krakowa przy pl.
Wszystkich Swietych 3-4 i przy ul. Kasprowicza 29 w okresie od 2 marca do 3 kwietnia 2012 r.,
zamieszczone na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Krakowa od 2 marca do 3 kwietnia
2012 r. oraz opublikowane na tamach Gazety Wyborczej 2 marca 2012 r. Pismami z 2 marca 2012 r. o
terminie i warunkach przetargu powiadomieni zostali rowniez wtasciciele lokali wyodrebnionych. W
wyznaczonym w ogtoszeniu o przetargu terminie nikt nie wptacit wadium i nie przystgpit do przetargu,
zatem przetarg zakohczyt sie wynikiem negatywnym. Z czynnosci przetargu zakonczonego wynikiem
negatywnym Komisja Przetargowa sporzadzita 3 kwietnia 2012 r. protokét. Informacja o wyniku
przetargu zostata w dniach od 13 do 19 kwietnia wywieszona na tablicach ogtoszeh w budynkach
Urzedu Miasta Krakowa przy pl. Wszystkich Swietych 3-4 i przy ul. Kasprowicza 29 oraz zamieszczona
na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Krakowa. Zgodnie z art. 39 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, jezeli pierwszy przetarg zakonczyt sie wynikiem negatywnym,
przeprowadza sie przetarg drugi, w ktérym mozna obnizy¢ cene wywotawczg nieruchomosci ustalong
przy ogtoszeniu pierwszego przetargu. Cene wywotawczg w drugim przetargu ustala sie na podstawie
art. 67 ust. 2 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W mysl| tego przepisu cene wywotawczg
w drugim przetargu mozna ustali¢ w wysokosci nizszej, niz wartos¢ nieruchomosci, jednak nie nizszej
niz 50 % tej wartosci. Z uwagi na negatywny wynik przetargu, cena wywotawcza strychu, zostata
obnizona o 20%. Drugi przetarg na sprzedaz ww. strychu zostat ogtoszony 11 maja 2012 r z terminem
na 14 czerwca 2012 r., réwniez z zachowaniem wszystkich procedur, ktére miaty zastosowanie przy
organizacji pierwszego przetargu. O terminie i warunkach przetargu zawiadomieni zostali pismem z
11 maja 2012 r. wszyscy wtasciciele lokali wyodrebnionych. Réwniez ten przetarg zakonczyt sie
wynikiem negatywnym, gdyz w wyznaczonym terminie nikt nie wptacit wadium i nie przystgpit do
przetargu. Informacja o wyniku przetargu zostata wywieszona na tablicach ogtoszeh w budynkach
Urzedu Miasta Krakowa przy pl. Wszystkich Swietych 3-4 i przy ul. Kasprowicza 29 oraz zamieszczona
na stronie Biuletynu Informacji Publicznej w dniach od 26 czerwca do 3 lipca 2012 r. Zgodnie z art. 39
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli drugi przetarg zakonczyt sie wynikiem
negatywnym, wiasciwy organ w okresie nie krétszym, niz 30 dni, ale nie dtuzszym niz 6 miesiecy,
liczac od dnia jego zamkniecia, moze zby¢ nieruchomos¢ w drodze rokowan albo organizowac kolejne
przetargi. Przy ustalaniu warunkéw kolejnych przetargéw stosuje sie zasady obowigzujgce przy
organizowaniu drugiego przetargu. W trzecim przetargu cena wywotawcza lokalu zostata obnizona o
30 % ceny ustalonej do pierwszego przetargu. Trzeci przetarg na sprzedaz przedmiotowego strychu
ogtoszony zostat na 14 wrzesnia 2012 r., réwniez z zachowaniem wszystkich procedur, ktére miaty
zastosowanie przy organizacji poprzednich przetargdéw. Trzeci przetarg réwniez zakonczyt sie
wynikiem negatywnym. Z czynnosci przetargowych Komisja Przetargowa sporzadzita 14 wrzesnia
2012 r. protokét.

Na podstawie art. 39 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, cena wywotawcza lokalu
obnizona zostata o0 40 % ceny wywotawczej ustalonej do pierwszego przetargu. Czwarty przetarg
zostat ogtoszony na 16 listopada 2012 r., réwniez z zachowaniem wszystkich procedur, ktére miaty
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zastosowanie przy organizacji poprzednich przetargdw.

W ustalonym w ogtoszeniu o przetargu terminie wadium na przetarg wptacity 2 podmioty: ENES Sp. z
0.0. z siedzibg w Krakowie oraz Pan Jerzy Wéjcik w imieniu swoim oraz Pana Pawta Zapat.
Przedstawiciel Spétki ENES nie zgtosit sie na przetarg, w przetargu wzieli udziat Panowie Jerzy Wéjcik i
Pawet Zapat.

Zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci, w przetargu moga brac¢ udziat
osoby, ktére z zastrzezeniem § 5, wniosg wadium w terminie wyznaczonym w ogtoszeniu o przetargu.
Zaréwno ustawa o gospodarce nieruchomosciami, jak i ww. rozporzadzenie, nie zawierajg innych
ograniczen, dotyczacych udziatu oséb w przetargu nieograniczonym na sprzedaz nieruchomosci
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego. Zgodnie z § 14 ust. 5 przywotanego powyzej
rozporzadzenia, przetarg jest wazny bez wzgledu na liczbe uczestnikdw przetargu, jezeli przynajmniej
jeden uczestnik zaoferowat co najmniej jedno postgpienie powyzej ceny wywotawczej. W wyniku
przetargu przeprowadzonego 16 listopada 2012 r. nabywcami strychu S1 zostali Panowie: Jerzy Wdjcik
i Pawet Zapat w udziatach po Y2 czesci, gdyz zaoferowali jedno postgpienie powyzej ceny wywotawczej
w kwocie 1 920 zt. W wyniku przetargu cena nabycia nieruchomosci ustalona zostata na kwote 193
920,00 zt.

Zaréwno przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2016
r. poz. 2147, 2260) jak i Rozporzgadzenia Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.U. z 2014 .
poz. 1490), requlujgce tryb przeprowadzania przetargu publicznego na zbycie nieruchomosci nie
zawierajg zadnych zakazéw dotyczacych uczestniczenia w przetargach pracownikéw urzedu,
jednostek miejskich itp. a takze ich rodzin.

Z zapiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynikajg natomiast zasady dotyczace zbywania
nieruchomosci w trybie przetargowym t;j.:

- jawnosci i jednolitosci postepowania,
- réwnego dostepu do udziatu w przetargu,
- uzyskania najkorzystniejszego wyniku przetargu.

Jak wyjasniono powyzej brak jest podstaw prawnych do wykluczenia z uczestniczenia w przetargu
matzonkow Dyrektor ZBK oraz jej Zastepcy.

Odnoszagc sie do kwestii podstawy przeznaczenia do sprzedazy mieszkania gminnego 10/3 w drodze
przetargu wyjasniam, zgodnie z zasadami okreslonymi w uchwale Nr LVIII/794/12 Rady Miasta
Krakowa z dnia 10 pazdziernika 2012 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Krakéw oraz zasobem tymczasowych pomieszczeh na lata
2012-2017, w odniesieniu do budynkéw, w ktérych znajduja sie lokale mieszkalne wchodzgce w sktad
zasobu, bedace w stanie technicznym wskazujagcym na nieoptacalnos¢ ich remontu lub w innych
przypadkach uzasadnionych wzgledami racjonalnego gospodarowania zasobem, dopuszcza sie
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mozliwos¢ wykwaterowania lokatoréw i wyburzenia, sprzedazy lub przekwalifikowania.

Majac na uwadze powyzsze zapisy oraz fakt, iz pustostan lokalu nr 3 w budynku przy ul. Dtugosza 10
byt ostatnim lokalem nalezacy do Gminy Miejskiej Krakéw w tym budynku, zostat on przeznaczony do
sprzedazy, pozwolito to Gminie Miejskiej Krakéw na wyjscie ze wspdlnoty mieszkaniowe; i
ograniczenie kosztéw obstugi nieruchomosci, w ktérych Gmina Miejska Krakow posiada niewielki
udziat.

Kwestia ta omawiana byta dwukrotnie na wewnetrznych spotkaniach dotyczgcych ustalenia sposobu
zagospodarowania pustostanéw, jakie odbywajg sie w Wydziale Mieszkalnictwa.

W dniu 3 lutego 2015 r. biorgc pod uwage fakt, ze jest to ostatni lokal mieszkalny nalezagcy do Gminy
Miejskiej Krakéw w tym budynku zadecydowano, ze przed podjeciem ostatecznej decyzji o jego
sprzedazy Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie winien dokona¢ wyceny kosztéw jego remontu.
Na spotkaniu w dniu 23 lipca 2015 r. powrdcono do tematu po uzyskaniu informacji, ze na
przygotowanie ww. mieszkania do zasiedlenia nalezy wydac¢ ponad 62 tys. zt. Zadecydowano zatem,
iz zasadna jest jego sprzedaz, co pozwoli ograniczy¢ takze koszty obstugi nieruchomosci, w ktérych
Gmina Miejska Krakow posiada niewielki udziat, a musi wyrazac stanowisko we wszystkich sprawach
podejmowanych przez Wspdélnoty Mieszkaniowe.

Lokal nr 3 przy ul. Dtugosza 10 w Krakowie stanowit przedmiot najmu. Umowa najmu zostata
wypowiedziana na podstawie art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktéry stanowi, iz wtasciciel
lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze
wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec
miesigca kalendarzowego, osobie, ktorej przystuguje tytut prawny do innego lokalu potozonego w tej
samej miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia warunki przewidziane
dla lokalu zamiennego. Zasadnos¢ wypowiedzenia umowy najmu byta przedmiotem postepowania
sgdowego, ktére zostato utrzymane w mocy w toku dwuinstancyjnym postepowaniu.

W swietle powyzszych wyjasnieh dodaje, ze osoby piastujace okreslone stanowiska w sktadanych
przez siebie oswiadczeniach majgtkowych, muszg ujawni¢ taka transakcje w odpowiedniej rubryce,
dotyczacej nieruchomosci nabytych od Skarbu Panstwa badz jednostki samorzgdu terytorialnego.
Ustawodawca przewidziat zatem mozliwos¢, ze pracownicy kazdego stopnia administracji publicznej i
samorzadowej mogg nabywac takie nieruchomosci, zwtaszcza, ze transakcje takie sg publiczne, jawne
i podlegajg dodatkowej kontroli, jakiej nie jest poddany obrét nieruchomos$ciami na rynku prywatnym.

Z pozyskanej opinii prawnej wynika m.in., ze zgodnie z art. 30 ust. 1 ustawy o pracownikach
samorzadowych, pracownik samorzgdowy zatrudniony na stanowisku urzedniczym, w tym
kierowniczym stanowisku urzedniczym nie moze wykonywac zajec¢ pozostajgcych w sprzecznosci lub
zwigzanych z zajeciami, ktére wykonuje w ramach obowigzkdéw stuzbowych, wywotujgcych
uzasadnione podejrzenie o stronniczos¢ lub interesownos¢ oraz zajec¢ sprzecznych z obowigzkami
wyhikajagcymi z ustawy.

W ramach realizacji dziatalnosci statutowej Zarzadu Budynkéw Komunalnych Dyrektor i jego Zastepcy
nie wykonujg zadnych czynnosci stuzbowych polegajacych na zbywaniu, w oparciu o przepisy ustawy
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0 gospodarce nieruchomosciami nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Gminy Miejskiej Krakéw. ZBK
nie uczestniczy tez w przygotowaniu procedury przetargowej, okreslaniu warunkéw uprawniajgcych
oferentdow do udziatu w przetargu i wysokosci ceny wywotawczej.

Poprzez udziat w postepowaniu przetargowym, majgcym charakter otwarty i jawny, prowadzonym w
oparciu o przepisy odrebnych ustaw nie dochodzi do zadnej sprzecznosci z dziataniami
wykonywanymi w ramach obowigzkéw stuzbowych na stanowisku Dyrektora lub Zastepcy jednostki.

Nie sposob w takim dziataniom przypisa¢ podejrzenia o stronniczosc¢ lub interesownos¢ w rozumieniu
art. 30 ust. 1 ustawy o pracownikach samorzadowych réwniez ze wzgledu na jawnos¢ i wynikajgcy z
ustawy obowigzek dokumentowania wszystkich czynnosci podejmowanych w postepowaniu
przetargowym. Uwarunkowania prawne odnoszgce sie do sposobu ogtaszania i organizacji przetargu
nieograniczonego oraz wyboru oferentéw uprawnionych ostatecznie do nabycia nieruchomosci co do
zasady wykluczajg mozliwos¢ wytonienia nabywcy w sposdb sprzeczny z przepisami prawa.

Dodatkowo, niemozliwym jest wskazanie zakresu lub tresci informacji umozliwiajgcych udziat w
przetargu, jakie posiadac lub pozyska¢ w zwigzku zajmowanym stanowiskiem moze Dyrektor ZBK lub
jego Zastepca, a ktorych to informacji nie moze uzyskac osoba zainteresowana ztozeniem oferty w
przetargu i niezatrudniona w strukturze Gminy.

Nabycie nieruchomosci w drodze przetargu nieograniczonego dokonane poza wykonywaniem
dziatalnosci gospodarczej lub jakiejkolwiek innej dziatalnosci o charakterze odptatnym nie wyczerpuje
kryteriéw wskazanych w art. 30 ust. 1 ustawy, tj. nie jest zwigzane z zajeciami, ktére w tym
przypadku Dyrektor lub Zastepca Dyrektora jednostki wykonuje w ramach obowigzkdéw stuzbowych.

Art. 30 ustawy o pracownikach samorzgdowych zawiera nakaz niepodejmowania zaje¢ dodatkowych
wykonywanych zarobkowo w ramach dodatkowego stosunku pracy, w ramach prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, jak rowniez dziatalnosci zarobkowej i niezarobkowej polegajacej na
Swiadczeniu pracy w ramach wszelkich stosunkéw prawnych, w tym nieodptatnie.

Brak jest podstaw, by w opisanym powyzej stanie faktycznym przyjac, ze nabycie od Gminy
nieruchomosci lokalowej o przeznaczeniu mieszkalnym lub innym, niz mieszkalne ktére nastgpito poza
prowadzeniem jakiejkolwiek dziatalnosci gospodarczej lub majacej charakter zorganizowany czy tez
zarobkowy mogto by¢ kwalifikowane jako naruszajgce regulacje art. 30 ustawy o pracownikach
samorzgdowych. Dziatanie takie nie wyczerpuje cech pojecia ,dodatkowe zajecie”, o ktérym mowa w
art. 30 ust.1 ustawy.

Wskazac réwniez nalezy, ze stanowisko odmienne niz wskazane powyzej musiatoby prowadzi¢ do
niemajgcego postaw w cytowanym przepisie generalnego zakazu nabywania mienia komunalnego
przez pracownikéw (badz cztonkdéw ich rodzin) zatrudnionych na stanowisku urzedniczym, w tym
stanowisku kierowniczym w drodze postepowah przetargowych prowadzonych przez gmine. Sam fakt
zatrudnienia w strukturze organizacyjnej Gminy, nie potgczony z powierzeniem wykonywania
obowigzkéw stuzbowych odnoszacych sie do realizacji przez Gmine procedury zbywania
nieruchomosci nie uzasadnia zaistnienia naruszenia zakazu ustanowionego w art. 30 ust. 1 ustawy.

Maciej Grzyb
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