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W nawigzaniu do pisma z 17 marca 2023 r. stanowiacego odniesienie sie do skargi
na dziatalno$¢ Burmistrza Miasta Cieszyna ztozonej przez Panig )
po watpliwoéciach jakie pojawily si¢ podczas obrad Komisji Skarg, Wnioskéw i Petycji
ponizej przedstawiam dodatkowe wyjasnienia w sprawie sprzedazy powierzchni
strychowej w budynku przy ul. Wyzsza Brama 11.

W swojej skardze Pani podnosi nastepujace zarzuty:
Brak merytoryki w pismach Burmistrza Miasta i Wydzialu GN.
W korespondencji ze Skarzaca kazdorazowo podnoszono konkretne argumenty
przemawiajace za wyborem danego rozwigzania (pisma z 20.12.2022 1., 16.01.2023
. i 20.03.2023 r.). Wskazywano réwniez dopuszczalne prawem mozliwosci
zlecenia oceny prawidlowoéci sporzadzenia operatu szacunkowego czy fakt,
ze rzeczoznawca majatkowy podlega odpowiedzialnosci zawodowej (pismo
z 23 lutego 2023 1.).
Brak odpowiedzi na pisma rzeczoznawcy majatkowego Pana Michala Bali.
W piSmie z 20 grudnia 2022 1. w punktach okreslono powody, dla ktérych
wocenie pracownikéw Wydzialu Gospodarki Nieruchomogéciami operat
sporzadzony na zlecenie Skarzacej uniemozliwia dokonanie sprzedazy strychu
na jego podstawie. Pan Michat Bala nie korespondowat w tej sprawie z Urzedem
Miejskim, wobec czego nie byla do niego kierowana korespondencja.
Ktamstwa i brak zrozumienia ze strony przedstawicieli UM.
Przedmiotowa sprawa prowadzona jest w oparciu o obowiazujace przepisy prawa.
Zarzut klamstwa wynika z niezrozumienia tresci przestanego do Skarzacej pisma
co zostalo wyjasnione w pi$mie z 20 marca 2023 .
Brak informacji o mozliwoéci wyboru ,swojego rzeczoznawcy’.

Wybdr rzeczoznawcy lezal po stronie wspdlnoty mieszkaniowej, ktéra
skorzystata z ustug znanej i sprawdzonej firmy, dzialajacej takze na zlecenie
Urzedu Miejskiego w Cieszynie. Zaréwno Pani Burmistrz jak i pracownicy UM
nie mieli wpltywu i nie wplywali na Wspolnote mieszkaniowa w kwestii wyboru
IZeCZ0ZNawcy.

Lamanie jej praw obywatelskich.

Wspélnota posiada mozliwoé¢ zbycia czesci wspolnych zaréwno czlonkom tejze
wspolnoty, jak i innym zainteresowanym podmiotom. Wola sprzedazy
powierzchni strychowej na rzecz zainteresowanej, jak i ustalenie jej ceny, nawet
za kwote znacznie wyzsza niz wynikajgca z ustalonej przez bieglego wartoci

www.cieszyn.pl | www.visitCieszyn.com




.. Eli. I Zastepca Burmistrza Miasta Cieszyna

Cleszyn Urzad Miejski | Rynek 1, 43-400 Cieszyn | tel.: 33 4794 302 | pmajor@um.cieszyn.pl

rynkowej, jest decyzja Wspdlnoty, gdyz w $wietle obowigzujacych przepisow
prawa ani sprzedaz, ani tez kwota transakcji nie s3 obowigzkiem Gminy, lecz
wynikaja z swobody ksztaltowania warunkéw umowy pomiedzy stronami
na podstawie przepisow kodeksu cywilnego. W zwigzku z powyzszym nie mozna
moéwi¢ w przedmiotowej sprawie o lamaniu jakichkolwiek praw obywatelskich
Skarzacej.

Brak pochylenia sie nad kwestig kosztow remontu.

Pani Joanna Wadowska w swoim operacie podnosi, ze powierzchnia strychowa
jest w stanie do kapitalnego remontu (konieczno$¢: osuszania pomieszczenia,
wykonania posadzek, tynkéw, czgsciowej wymiany wiezby dachowej, wymiany
stolarki drzwiowej i okiennej, doprowadzenia instalacji wodno-kanalizacyjnej,
gazowej, centralnego ogrzewania oraz przebudowa instalacji elektryczne;
i kabléwki). Ponadto w wyjaénieniach z dnia 14.04.23 . podnosi, ze koszt
jednostkowy przebudowy kamienicy wielorodzinnej po  modyfikacji
wspotczynnikiem regionalnym wynosi 3 932,95 z}/m?. Suma powyzszego kosztu
remontu okre$lonego w Biuletynie Cen Modernizacji Remontow Sekocenbud
i wartoéci m* okreélonego przez nia w operacie szacunkowym daje wartos¢
5 744,18 zt/m?, co jest wartoécig bardzo zblizong do érednich cen jednostkowych
Jokalami mieszkalnymi w kamienicach tj. 5 674,52 zk Brak jest zatem podstaw
do twierdzenia, ze operat nie uwzglednia kosztow remontu.

Pragne zaznaczy¢, ze Komisja, a zwlaszcza Pan Przewodniczacy, skupila sie
w zasadzie wylacznie nad kwestig operatéw szacunkowych i ocenie, ktory z nich jest
prawidlowy czy tez blizszy rzeczywiste] wartoéci rynkowej jaka powinna zostac
okreélona w ocenie Radnych, ktérzy nie posiadaja wiedzy specjalistycznej i uprawnien
rzeczoznawcow majatkowych. Wyraznie nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 157 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, oceny prawidlowoéci sporzadzenia operatu
szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych. Rada
Mieiska nie posiada kompetenciji do stwierdzenia czy operat sporzadzono prawidtowo,
2 samo przeéwiadczenie o zawyzonej wycenie wykonanej na zlecenie Wspdlnoty
(ado tego zostaly sprowadzone obrady Komisji) nie powinno by¢ utozsamiane
se stwierdzeniem, Ze po stronie Burmistrz Miasta i podleglych jej stuzb doszlo
do zaniedbar Jub_nienalezytego wykonania zadan, naruszenia praworzadnosci lub
interesow skarzacych, czy tez przewleklego lub biurokratycznego zalatwianie sprawy.
A to whaénie te przestanki moga stanowi¢ o uznaniu zasadnosci skargi.

Sprawa nabycia czesci strychu przez Panstwa toczy sie z wniosku
z 21 stycznia 2022 1. Od tego czasu Wspdlnota Mieszkaniowa podjeta uchwalg, zgodnie
z ktéra wyrazita zgode na sprzedaz Panstwu czesci strychu w budynku Wyzsza
Brama 1 oraz na to, by $rodki uzyskane ze sprzedazy czesci strychu stanowity
dodatkowa wplate na fundusz remontowy Wspoélnoty. Pani uzyskata
decyzje o warunkach zabudowy. Wspélnota Mieszkaniowa zlecita wykonanie wyceny
powierzchni strychowej, ktora w pazdzierniku 2022 r. przekazata do tut. Urzedu celem
procedowania wykupu pomieszczern. Pani przedstawila wykonany
na jej zlecenie ,kontrooperat” w listopadzie 2022 . Wydziat GN pismem z 20 grudnia
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2022 1. przedstawit uwagi do operatu Pana Michala Bali, ktéry odnoszac sie do nich
stwierdzil, ze ,decyzja czy, komu i za ile powierzchnie strychowa zby¢ nalezy
ostatecznie do wspolnoty mieszkaniowej”. Odpowiedz do Pani

z 16 stycznia br. zawierala informacje o braku podstaw do uznania, ze operat Pani
Joanny Wadowskiej zostal nieprawidlowo sporzadzony. W pigmie powotano kwestie
nomenklatury przedmiotu wyceny, podniesienia w operatach zakresu koniecznych prac,
okreslenia wag cechy rynkowych i doboru transakeji. Po wizycie w ramach przyje¢ stron
Pani ~otrzymata wyczerpujaca informacje co do mozliwosci zlecenia
oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego oraz odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcdw majatkowych. Zlozona skarga jest efektem powyzszej
korespondencji, zwlaszcza za$ niezadowolenia Skarzacej co do wysokosci ceny za jaka
Wspolnota Mieszkaniowa gotowa jest zby¢ czes¢ wspélnego strychu. Uzyte stwierdzenia
jakoby korespondencja ze strony Gminy pozbawiona byla merytoryki nie znajduja
uzasadnienia. Podkreslenia wymaga réwniez fakt, ze to Wspdlnota Mieszkaniowa,

a nie Gmina samodzielnie decydowa¢ bedzie na co srodki, ktére zasila fundusz
remontowy zostang przeznaczone. Owszem na chwile obecng udziat wiekszosciowy
nalezy do Gminy, ale sytuacja ta moze ulec zmianie w przypadku zlozenia przez
ktéregos z najemcéw budynku wniosku o wykup mieszkania. Nalezy zaznaczy¢,
iz zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sadéw Gmina nie moze wkraczaé
w merytoryczng zasadnos¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje
wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegly. Gmina dokonala jednak oceny
operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym, a wiec zbadala, czy zostal
onsporzadzony i podpisany przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane
przepisami prawa elementy tresci, nie zawiera niejasnosci, pomylek, brakéw, ktére
powinny zosta¢ sprostowane lub uzupelnione, aby dokument ten mial warto$é
dowodowa.

W tym miejscu nalezy réwniez wyjasni¢ dokladniej kilka kwestii poruszanych
podczas obrad komisji. Pan Przewodniczacy Wiadyslaw Macura podnosit, ze o braku
rzetelno$ci operatu Pani Joanny Wadowskiej $wiadczy stwierdzenie, ze budynek
Wyzsza Brama u jest niepodpiwniczony. Otéz budynek nie jest podpiwniczony jak
stwierdzil w operacie Pan Michal Bala - piwnice zlokalizowane s3 w przyziemiu
(zgodnie z inwentaryzacja budowlang na poziomie parteru). Réznica powierzchni
lokalu w obu operatach wynika z faktu, iz Pani przedstawila
rzeczoznawcy swojg inwentaryzacj¢ - inng niz posiadana przez Gmine. Majac
na uwadze fakt, iz nie ma obiektywnych podstaw do uznania, iz operat zlecony przez
Wspoélnote Mieszkaniowa zostal sporzadzony z naruszeniem przepisow, o ktérych
mowa wyzej, a pracownicy Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami dostrzegli szereg
bledow i niejasnosci w operacie Pana Michala Bali, sprzedaz powierzchni strychowej
zostala uzalezniona od wplacenia ceny sprzedazy ustalonej w oparciu o operat
sporzadzony na zlecenie Wspdlnoty Mieszkaniowej Wyzsza Brama 11 powiekszonej
o przyszte koszty notarialnej zmiany udziatéw w nieruchomosci wspdlnej po adaptacji
strychu oraz nowej inwentaryzacji budowlanej.

Jednoczednie informuje, jak zaznaczono wyzej, ze Gmina Cieszyn nie dziala
w przedmiotowej sprawie stricte w charakterze organu wladzy publicznej ale jako
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czlonek wspélnoty mieszkaniowej, ktéra powstala z chwilg wyodrebnienia i sprzedazy
pierwszego lokalu w budynku. Ponadto, przedmiotem skargi moze by¢ w szczegolnosci
zaniedbanie lub nienalezyte wykonywanie zadari przez wiasciwe organy albo przez ich
pracownikéw, naruszenie praworzadnosci lub interesow skarzacych, a takze przewlekle
lub biurokratyczne zalatwianie spraw. Ustawodawca nie ograniczyl przedmiotu skargi,
tak wiec skarga mogta wplynaé¢ do Rady Miejskiej Cieszyna. Trzeba jednak wspomniec,
ze inng kwestig pozostaje zasadno$¢ skargi. Operat szacunkowy zostal zlecony przez
Wspdlnote Mieszkaniowa, ktorej Gmina Cieszyn pozostaje jedynie cztonkiem. Zatem
de facto podmiotem, ktérego w rzeczywistosci dotyczy skarga powinna by¢ Wspdlnota,
a skarga zlozona na dzialanie Burmistrza Miasta powinna zostac¢ uznana za bezzasadna.

Otrzymuja:
1 x Adresat,

1x a/a Wydziat GN

www.cieszyn.pl | www.ovisitCieszyn.com



