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Szanowny Panie Prezydencie,

od kilkunastu lat Biuro Pelnomocnika Terenowego Rzecznika Praw Obywatelskich we
Wroctawiu prowadzi postgpowanie wyjasniajace w sprawach dotyczacych nieuregulowane;j
sytuacji prawnej nieruchomosci we Wroctawiu. W pismach kierowanych do Rzecznika
Praw Obywatelskich wielokrotnie obywatele wnosza o pomoc w ,,wyprostowaniu” sytuacji
prawnej nieruchomosci lub weryfikacji dziatan Urzedu Miejskiego Wroctawia w zakresie
polityki mieszkaniowej, gdyz dostrzegaja nieprawidtowosci w tym zakresie.

Poruszane w pismach do Rzecznika Praw Obywatelskich problemy dotycza m. in.
skutkéw nieprawidtowych dziatan Gminy Wroctaw na przestrzeni wielu lat, ktore wystapily
przy przygotowywaniu nieruchomosci gminnych do sprzedazy, a takze adaptacji strychow
na cele mieszkaniowe. Z korespondencji prowadzonej z Wydziatem Lokali Mieszkalnych
oraz Wydzialem Nabywania i Sprzedazy Nieruchomos$ci Urzgdu Miejskiego Wroctawia
wynika, ze nieruchomos$ci wskazane do sprzedazy nie zostaly wilasciwie (lub w ogole)
zinwentaryzowane, aby dokladnie ustali¢ ich stan prawny. Ponadto, ujawnit si¢ brak
wspotpracy pomiedzy poszczegdlnymi jednostkami gminnymi (wydzialami). Z
przekazanych dokumentéw wynika, Zze jednocze$nie w tym samym czasie dwie komorki
gminne podejmowaly dzialania w zakresie okre§lonej nieruchomosci. Przyktadem jest np.
nieruchomos$¢ przy we Wroctawiu. Podczas wyodrebniania lokalu
mieszkalnego z cz¢$ci wspdlnych (strychu) inna jednostka gminna przystapita do sprzedazy
pierwszego lokalu mieszkalnego na rzecz dotychczasowego najemcy. Przygotowujac lokal
do sprzedazy nie wylaczono z czgs$ci wspdlnych nowopowstajacego lokalu mieszkalnego na
poddaszu, tym samym nieprawidlowo ustalono udzial nowego wtasciciela w czg$ciach
wspolnych. Dalsza sprzedaz lokali rowniez nie uwzgledniata faktu powstania nowego
lokalu. Ta sytuacja doprowadzita do tego, ze pomimo uptywu wielu lat nieuregulowana jest
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sytuacja prawna lokalu mieszkalnego powstatego z adaptacji strychu. Gmina podpisata z
najemcami umowe przedwstepng najmu z ktdrej si¢ nie wywigzala przekazujac lokal na stan
Wspolnoty Mieszkaniowe;.

Brak inwentaryzacji nieruchomosci przed przystapieniem do sprzedazy pierwszego
lokalu mieszkalnego spowodowat negatywne skutki réwniez w przypadku nieruchomosci
przy we Wroctawiu. W tym przypadku po wielu
latach okazalo sie¢, ze nieruchomos$¢ znajduje sie na kilku dziatkach geodezyjnych a lokale
przenikaja si¢, gdyz jest to kamienica narozna. Inwentaryzacja z 2008 r. potwierdzila, Ze nie
jest mozliwe podzielenie tej nieruchomos$ci na odrebne Wspolnoty Mieszkaniowe, poniewaz
prowadzi to do blednych zapisow w ksiegach wieczystych 1 btednego naliczenia udziatow w
czeSciach wspolnych. Obecnie wstrzymano dalszg sprzedaz lokali mieszkalnych, sam
proces regulowania stanu prawnego nieruchomosci trwa juz wiele lat, a wszystkie dziatania
podejmowane przez Gmine Wroctaw sg bezskuteczne.

Podobna sytuacja ma miejsce w przypadku nieruchomosci przy
we Wroctawiu. Z czesci wspdlnych (strychu) zostat wyodrebniony lokal mieszkalny, do
ktorego roszczenia zgtasza Gmina Wroctaw 1 Wspdlnota Mieszkaniowa. W tym przypadku
Gmina Wroctaw nie przekazata nowopowstatego lokalu mieszkalnego na rzecz Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Spér o ten lokal nie pozwala na uregulowanie stanu prawnego
nieruchomosci w zakresie nowego ustalenia udziatow w czgsciach wspolnych 1 wznowienie
sprzedazy lokali na rzecz najemcow.

Podsumowujac zauwazy¢ nalezy, ze przyjeta przez miasto Wroctaw procedura
przygotowywania mieszkan do sprzedazy na przestrzeni wielu lat byla nieprawidlowa i
skutkuje naruszeniem praw obywatelskich w zakresie zaufania obywateli do organdéw
administracji publicznej. Przytoczone powyzej sprawy wskazuja na brak wspodtpracy
pomigdzy jednostkami wchodzacymi w sktad Gminy Wroctaw oraz brak nadzoru i kontroli
ze strony kompetentnych organdéw. Pomimo ujawnienia nieprawidtowosci Gmina Wroclaw
przez wiele lat nie zdotata podja¢ skutecznych dzialan zmierzajagcych do naprawienia
btedéw 1 uregulowac stan prawny.

Zgodnie z zasadami ogdlnymi wynikajagcymi z ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postegpowania administracyjnego (tekst jedn. Dz.U. z 2021, poz. 735) zasada
szybkosci 1 prostoty postepowania nakazuje organom administracji publicznej dziataé
wnikliwie 1 szybko, postugujac si¢ mozliwie najprostszymi srodkami prowadzacymi do jej
zalatwienia (art. 12). Szybko$¢ administracyjnego stosowania prawa jest wartoscig
operacyjng, ktora sprzyja urzeczywistnieniu zasady praworzadnosci. Na zwigzek zasady
szybkos$ci postepowania i1 zasady praworzadnosci wskazuje NSA w wyroku z 7.12.2016 r.,
IT GSK 916/15, LEX nr 2190704, stwierdzajac, ze: ,,Migedzy kodeksowymi zasadami
szybkos$ci postepowania i dzialania organu na podstawie 1 w granicach prawa nie ma kolizji.



Zasada szybkosci postepowania nie niweczy zasady legalizmu, ktorej prawidtowa realizacja
nie zwalnia z obowigzku prowadzenia postgpowania w sposOb sprawny, racjonalny i
efektywny. Wymienione dyrektywy powinny by¢ wigc uwzgledniane w rOwnym stopniu, a
realizacja jednej z nich nie moze skutkowa¢ nieuzasadnionym uszczerbkiem dla drugie;j”.

Z uwagi na fakt, Zze wujawnione problemy sg skutkiem nieprawidlowosci
wystepujacych po stronie Urzedu Miejskiego Wroclawia w momencie przygotowywania
nieruchomosci do sprzedazy i wydawania zgod na adaptacje strychu na cele mieszkaniowe,
w moim przekonaniu to na Gminie Wroctaw spoczywa obowigzek doprowadzenia do
niezwlocznego uregulowania sytuacji prawnej nieruchomosci oraz wiascicieli lokali w celu
zapobiezenia dalszego tamania praw czlowieka i1 obywatela w tym zakresie. Nie do
pogodzenia z zasadami demokratycznego panstwa prawnego sg bowiem takie sytuacje, w
ktorych prawa wiascicieli oraz lokatorow naruszane sg wskutek nieudolnych dziatan organu
administracji publiczne;.

Z powazaniem
Adam Bodnar
Rzecznik Praw Obywatelskich
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