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zapytanie; dotyczy uregulowania stanu prawnego lokalu uzytkowego w budynku Wspélnoty
Mieszkaniowej ul. Maly Rynek 5 M'g(;wvl ¢

Ponad dwadziescia lat temu Gmina Miasto Mragowo sprzedata lokal uzytkowy w nieruchomosci
Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. Maty Rynek 5 . Sprzedaz byla obarczona powaznym bledem
zwigzanym z gruntem pod lokalem uzytkowym, co zaskutkowalo brakiem uregulowania udzialéw
w czgSciach wspélnych nieruchomosci, krétko méwigec wiasciciele lokali nie moga dysponowac
swojq wlasnoscia w zakresie sprzedazy lokalu. Ponadto w budynku jest wstrzymana sprzedaz 3
lokali komunalnych.

W powyiszej sprawie sporzagdzono wiele pism, uchwat , ktére dawaly nadzieje na zalatwienie
problemu. Burmistrz w piSmie z dnia 30.07.2008r znak GGN 7145-59/07/08 do zarzadcy
nieruchomoéci TBS ,Karo” oznajmit ,, Ze wzgledu na fakt, iz stan prawny nieruchomosci przy
ul. Maly Rynek 5 w Mragowie zaistnial nie z winy wiascicieli lokali sprzedanych, starajacy sie o
nabycie praw do przedmiotowego gruntu moga réwniez wnioskowaé o poniesienie przez Gmine
kosztéw przygotowania nieruchomoéci do zbycia a w szczegdlnoscikosztéw podziatu
geodezyjnego, wypiséw z rejestru gruntéw, odpiséw z ksiag wieczystych, sporzadzenia operatu
szacunkowego i zamieszczenia w prasie ogloszenia o wykazie nieruchomosci do zbycia) oraz
kosztéw notarialnych i sadowych, zwigzanych z zawarciem aktu notarialnego nabycia prawa

. wspoluzytkowania wieczystego
Przez ostatnie 5 lat sprawa nie ruszyla z miejsca.

W nawigzaniu do powyzszego zwracam si¢ z zapytaniem do Pana Burmistrza, czy wilasciciele
lokali moga liczy¢ na pomoc w rozwiazaniu tego uciazliwego problemu uniemozliwiajacego
dysponowanie swoim prywatnym majatkiem stanowigcym wlasnogé lokalowg .
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W odpowiedzi na Pana zapytanie zozone podczas VII sesji obrad w dn. 28.11.2024r. Rady

Miejskiej w Mragowie, sformulowane jako dotyczace uregulowania stanu prawnego lokalu uzytkowego
w budynku Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. Maly Rynek 5, cyt. ,, czy wlasciciele lokali mogq liczyé na
pomoc w rozwigzaniu tego ucigzliwego problemu uniemozliwiajgcego dysponowanie swoim prywatnym
majqgtkiem stanowigcym wiasnosé lokalowg”, uprzejmie informuje:

1)

2)

3)

na wstepie nalezy wskazaé, ze Gmina Miasto Mragowo podejmowata na przestrzeni kilkunastu lat
rézne dzialania w tym réwniez administracyjne i prawne, zmierzajace do rozwiazania tej sytuacji,
albowiem sprawa ta ma kilka réznych aspektéw dotyczacych: a) zbycia na rzecz wspéitwlascicieli
lokali gruntu przyleglego do budynku ul. Maty Rynek 5, b) uregulowanie stanu prawnego ze stanem
faktycznym dot. lokalu uzytkowego (ktérego dotyczy zapytanie Pana radnego), c) uregulowanie
z wiadcicielami lokali sposobu uzytkowania czeéci wspélnych (strychu) jako nalezace do zadan TBS
»Karo” - zarzadcy budynku; jednakze z uwagi na bardzo skomplikowane zagadnienie, zmieniajacy
si¢ z uplywem czasu stan faktyczny i prawny, nie znaleziono rozwigzania dotyczacego pkt. a i b,
dnia 23.11.2017r. zawarta zostala umowa o oddanie w uzytkowanie wieczyste ww. gruntéw, dla
ktérej podstawa byly wnioski wspolnoty mieszkaniowej budynku przy ul. Maty Rynek 5 o zbycie
przyleglego terenu do uregulowania istniejacego stanu i dla stworzenia warunkéw do prawidiowego
funkcjonowania budynku oraz podjeta uchwata z dn. 30.03.2017r. nr XXX/5/2017 Rady Miejskiej w
Mragowie o wyrazeniu zgody na oddanie we wspéluzytkowanie wieczyste w trybie art. 151 kodeksu
cywilnego. Koszty notarialne i sagdowe wg umowy stron poniosta Gmina Miasto Mragowo. Po
zawarciu umowy zarzadzeniem z dn. 28.02.2018r. sad wieczystoksiggowy odméwit wpisu
uzytkowania wieczystego oraz dokonania zmian wieczystoksiggowych i zwrécit wniosek
wnioskodawcom, z uwagi na nie dostarczenie przez uczestnikéw wypiséw z kartoteki budynkéw dla
dzialek nr 100/5, 100/6 i 100/1 — dz. 100/1 zabudowana jest wielorodzinnym budynkiem
mieszkalnym przy ul. Maly Rynek 5, w ktorej ww. osoby oraz Gmina Miasto Mragowo s
wilascicielami poszczegélnych lokali. Wskutek powyzszego nie doszlo do ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego. Wobec zglaszanych przez pelnomocnika wladciciela lokalu uzytkowego,
pisemnych zadan o doprowadzenie przez gming do zalozenia kartotek budynkowych, podjeto
rozmowy z uprawnionym geodeta w celu znalezienia rozwiazania i sporzadzenie dokumentacji
geodezyjnej do celéw prawnych, pozwalajacej na doprowadzenie do wykonania umowy o oddanie
w uzytkowanie wieczyste. Szczegélowa analiza dokumentacji geodezyjnej i prawnej oraz obecnego
stanu faktycznego w terenie wykazata, ze dziatka 100/7 zostata sprzedana w przetargu w 2005 r., wg
kartotek budynk6w starostwa powiatowego jest zabudowana 2 budynkami wybudowanymi: w 1965
r. (przy czym dokonano nadbudowy tego budynku, w ktérym w dolnej kondygnacji znajduje si¢
wymiennikownia ciepta MEC Sp. z 0.0. na ktdrej rzecz ustanowiona jest stuzebnosé dostepu do
urzadzeri infrastruktury cieplowniczej) oraz budynkiem wybudowanym w 2007r. stanowigcym
wlasnos$¢ prywatng,

dzialkki nr 100/5 i 100/6 powstaly w wyniku podzialu w 2005 roku, zabudowane s3
kilkudziesigcioletnim niezdefiniowanym obiektem stanowiacym de facto pomieszczenia piwnic pod
budynkiem oraz budynkiem sasiednim, przylegtym do budynku ul. Maly Rynek 5, z wystajaca
czgscig nad gruntem, bedacym pozostatoscia po wykorzystywanym wczesniej zsypie na opal
w nieistniejacej juz kotlowni, a pozostawionym na potrzeby przebiegu wybudowanej po likwidacji
kotlowni, urzadzen miejskiej sieci cieplowniczej dostarczajacej cieplo do budynkéw strefy
Srédmiescia. Wg uzyskanych informacji uprawnionego geodety, bez stosownych kosztownych robét
budowlanych — przebudowie duzej instalacji cieplnej iinnych urzadzen cieplowniczych,
pomiarowych itp. oraz wybudowaniu $cian, nie jest obecnie mozliwe sporzadzenie dokumentacji do
zalozZenia kartoteki budynkowej na dziatkach 100/5 i 100/6 z uwagi na istniejagcg wymiennikownie
ciepla i przebieg rur cieplnych przez ww. obiekt na tych dzialkach oraz dokonang nadbudowe
budynku,




4) podstawy prawnej do zbycia i uregulowania istniejacej sytuacji upatrywano w przepisie art. 151
Kodeksu cywilnego, w tym tez kierunku Gmina Miasto Mragowo starala si¢ rozwigza¢ t¢ bardzo
skomplikowang sytuacje. Poniewaz czgs¢ dzialki, na ktéra wychodzi czgsciowo ww. budynek
stracita dla miasta swoje znaczenie gospodarcze, celowym w ocenie gminy bylto uregulowanie stanu
przedmiotowej nieruchomosci, ktérej zbycie réwnoczesnie stworzyloby lepsze warunki
mieszkaficom budynku do prawidlowego korzystania z niego, a po dokonaniu stosownych zmian
udziatéw w czesciach wspélnych budynku i gruntéw, mogloby uregulowaé istniejagcy stan —
jednakze sad wieczystoksiegowy odméwil wpisu w ksiegach wieczystych,

5) z dniem 1.01.2019r. z mocy prawa doszio do przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnoéci nieruchomosci, w tym przypadku udzialéw w uzytkowaniu wieczystym gruntu,
a przypadajacym wiascicielom poszczegélnych lokali w budynku przy ul. Maty Rynek 5, co wobec
zaistnienia réznych tytuléw do gruntu (wlasno$é i wspéluzytkowanie wieczyste), nie daje juz
mozliwosci do ujawnienia w ksiggach wieczystych umowy i zmian, albowiem ustawa zmieniajaca
m.in. ustawe o przeksztalceniu gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci
tych gruntéw i ustawe o gospodarce nieruchomosciami, wprowadzono zakaz oddawania
w uzytkowanie wieczyste gruntéw na cele mieszkaniowe.

Nalezy réwniez wskazaé, ze wlasciciel lokalu uzytkowego wystapil na droge sadowa z wnioskiem
o stwierdzenia zasiedzenia, zajctej przez czes¢ jego lokalu, gruntu gminnego. W postgpowaniu sagdowym
przeprowadzona zostala m.in. specjalistyczna ekspertyza i wydana opinia przez bieglego sadowego. Po
przeprowadzeniu postgpowania dowodowego Sad Rejonowy w Mragowie stosownym postanowieniem
oddalit zadanie wlasciciela lokalu uzytkowego.
Nadmieniam, ze w zalozeniu Gminy Miasto Mrggowo, zaréwno wymieniona uchwata Rady Miejskiej
22017r. a w jej wykonaniu akt notarialny, mialy stworzy¢ mozliwos¢ uregulowania istniejacego stanu
faktycznego i prawnego powstatego w latach 90-tych XX wieku i takie dzialania podejmowala gmina,
zobowigzana rzecz jasna do dziatania wg obowigzujacych w danym okresie i stanie prawnym brzmieniu
przepiséw prawa, w szczegblnosci m.in.: ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o wiasnosci
lokali i aktow wykonawczych.

Ponadto, nie uszlo uwadze, ze w swoim zapytaniu Pan radny (bgdacy jednoczesnie pracownikiem
TBS ,Karo”) powolal si¢ na pismo z2008r. tut. Urzgdu do TBS ,Karo” sp. z o0.0. - zarzadcy tej
nieruchomosci, w ktérym tylko wybibrczo zacytowal jego czesé, wypaczajac tym samym istote
i charakter zagadnienia, ktérego ono dotyczylo, albowiem pismo skierowane zostalo w sprawie nabycia
gruntu przez wspotwlascicieli lokali w ww. budynku.

Istota zapytania Pana radnego w tym zakresie dotyczy wigc de facto kontekstu sprawy indywidualnej

jednego wlasciciela lokalu uzytkowego, ktorego zadania skierowanego przeciwko Gminie Miasto

Mragowo, sad powszechny nie uwzglednil, a nie jak wskazuje sformulowana tres¢ zapytania i

nieuzasadnionego twierdzenia o rzekomej niemozliwosci dysponowania swoim majatkiem w zakresie

sprzedazy przez wlascicieli lokali.

W zwigzku z powyzszym, pragn¢ zapewnié, ze Gmina Miasto Mragowo nadal bedzie
kontynuowata analiz¢ mozliwosci prawnych zmierzajagcych do rozwigzania tych problematycznych
zagadnief, przy czym w tym zawilym stanie spraw nie jest wykluczone, ze rozstrzygnigcia (w zaleznosci
od rodzaju, zasadnosci lub niezasadnosci, ewentualnych roszczen), moga wymagaé przeprowadzenia
postepowania sadowego.
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