
UCHWALA NR ..................... 
RADY MIE.1SKIE.J W KltODZXU 

Z DNIA ............... 
r r q a t n e n i a  skargi na Bunnirtiza Mmta Klodzko 

Na podstawie art. I8 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 rnarca 1990 r. o samorqdzie 
gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 506, ze zmianami), w zwigzku z 8 57 ust. 3 
Statulu Gminy Miejskiej Kjodzko wprowadmncgo uchwata Rady Miejskiej w KIodzku 
nr LX1469l20 18 z dnia 30.10.201 8 r. (Dziennik Unqlowy W o j e w h d m  DolnoSlqskicgo 
z dnia 02.1 1,201 8 r. poz. 5380) o w .  art. 229 pkl 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodekr 
postepowania administracyjnego (tekst jednoli~y Dz U. z 2018 r. poz. 2096, z p6b.  zm.) 
Rada Miejska w Klodzku uchwala; co nastgpujc: 

4 1 
I .  Rada Miejska w Kldzku po analizie skargi p. D.P. (zwanej dalej Sk-cq) na Burrnis~ra 
Miasta Klodzko uznaje sic za organ nicwlaiciuy w zakresie rozpoznsnia skargi p. D. P. na 
Burmistna Miam Klodzko w sprnwnch okrailonych urnow4 oywilno-prawn4 o najem 
mieszkania. 

2. W znkresfd. .deWftv&bega nndznru nad mienfem gm-fnnym, prowadzanym w fmioniu 
miasta przez Mad Administracji Mieskari G~ninnych Gminy Miejskiej Ktodzko. skarge 
nale2y m a 6  za zasadna Rada Miejska wnosi do Bunnisrrza o wykonanie obowi$zk6w 
wtaScicielskich w zakresie oceny podniesionych przez Skar2.q~~ znrzut6w niewiakiwej 
dbatdci o stan budynku mieszkalnego przy ul. w Kiodzku, bdqcego w posiadaniu 
wsp6lnoty mieszkaniowcj, w kt6rej Gmina Miejska Klodzko pmiada udziaty. 

3, Rada Miejska w Klodzku wnosi o rozwo>~nic i opracowanie skutecznego systemu nadzoru 
nad slancm substancji miegzkaniowej bqdqcej wlasnokiq Grniny Miqiskicj Klodzko. 

11 2 
Wykonanie uchwaly powierza siq ~urmistr~owi  Miasta Klod7ka. 

8 3  
Uchwah wchodzi w kycie z dnicm podjqcia. 



Uzasrdnienic 
Pani D. P. (nvana dnlej Sknr?qcq) wystosownls rkargq na Burmistrm minste Klodzko wts 

zniszcxeh miaszkania, ktbrego jest nntjcmcq. spowodownnego zalewaniem wodami dcsxoxowymi 
Jciany posesji, w ktbrej majdujc siq niieszknnie Skarlllcej, cn powoduje zawilgocenie 1 zagrryhienie 
lokalu. ktdry Ska- wynajml~je od Qminy Micjskicj Kkodzko, n nadto szkody na mieniu p i n y .  
Dalrte zamiesxkiwanie w lokalu przez Sknrlqcq i jej rodzinp jest niemotliwe, ze wqlpdu na 
zagrotenie zdrowia i kycia osdb tam pr~ebywajgcych. 
Skargn na t3urmistn;a Miasta Klodxko, wplynetn do Rady Miejskiej w Ktodzku w dniu 22 sierpnia 
2019 r. Rada Miejska M saqii w dnid 26 wmSnia 2019 r. uchwalq nr X11186J2019 przedhrtyla termin 
rozpntrzenia skargi do 31 patdziernika b.r. powohjqc siq nn koniecznobC wnikliwcgo rozpamania 
sprawy, zalecaj~ Komisji Sk~rg  WnioskAw i Petycji (dalej komisja skarg) przedstawienie opinii 
w pnedmiotowej sprawie. Kamisia skarg zaprosiln na posiedmie w dniu 10 patdziemikn br. 
Skat3qcq. prucdslawicieli Burmistm i rnrqdcy nieruchomoki, tj. ZAMG GM Ktodzko, w celu 
wyjdnienia wszalkich A,-':----"- .i majqcych wptyw na obecny stan budynku orat lokalu 
miaszkalnep przy ul. C 
Kon~isja Skttrg, po wyshichaniu arg~ln~entow skamcej, po pmprowadzaniu wiziji lokalncj 
w budynku, w tym wykonaniu dokumcnlncji fotognficznej, zapomaniu siq z tre9ciq Jej pism, 
kierowanycli do Zsrqdcy (ZAMG GM Klod7JIo) a takke wyslwhaniu informacji plzcdrrtawiciola 
teuot Znrzadcv. iak r6wniet kicrow~~ika Wvdziahr Mienia i Planowania Przestrzcnnaxo U r d u  
mi as la w ~ l o d i k ;  p. Bogumily ~nhrnnowskic~ ufitalila co nastppujc: Sk~lZqC~jCst w posia&niu kdpii 
 ism w ~nedmiotawei s~rawic. kierowanvch do ZAMG GM Klodzko. z ktbwch naiwczcinieiszs. - .  
batowank na I marca 2i016, z qdnniem pnijtcict rcnlontu pncz Zariqdq ornz r&bie&ni- '-I--- -1111 

mlewaniu Jciany budynku, w ktbry~n ~nicszka, p m z  wody opadowe z sqsiedniej posesji ( I), bqdqcej wlasno$ci~ osohy fiqcme' Stan taki spowodowany jest brakiem nalc2ytaj dbaloki 
wtnlSciciola kamienicy nr 3 przy ul. d o  jcgo nieruchnmoe. 
Sk-ca oSwiadczyta, te na ww. pis1110 riie oazymala odpowicdzi. Adresowane do ZAMG GM 
Klodzko w latach 20 16 - 20 19 przez SknrQcq dalsze pisma i wnioski o zapnestanid dastrukcji 
zajmownnego pmz Niq rnieszkania kom~~nalncgo i pnywr6ccnb whkiwych warunkdw ekspioatacji 
budynku i lokalu, w kh%p mieszka, zdanicm Sknrtqcqj nic przyhiosly rezulratu. SkariQca wskazuje, 
ta w dalszym ciggu nawpuje destrukcjn budynku w ktE -' ' Eka i za lewie  g9 niewlablwie 
odprowadzanyml wodami opadowymi L budynku pny 1 I. Opisany wycytej slan powoduje 
utralp drowia, a nedto grod katastrofr) budowlnnq. 
P~zcdrrtswiciel xnrqdcy nien~chomofci ZAMG GM Klodzko ohiadczyl, i2 nie jest mo2liwe 
pmprtfcenie wlahiwego stanu technicuiego budynku przy ul. 'be2 wykonania pokrycia 
dachowcgo apicdniej posesji r - ) kt6regn brak powoduje zlewsnie pnez wody opadowcr 
budynku nr 5 ,  wlfidciciel bud yr...- ... , nic rcagujc na wenuanin do podjqcia jej remontu. Zarqdca 
niaruc homobci I) zwr6cil siq do Lln4d11 Ochrnny Zabytkdw oraz Powintowego lnspcktoratu 
Nadzoru Budowtaneao o nodiecia c l i ia la~ i  admini 'oh mienaincvch do ~nvwrbocnin 
wlaSciwcgo -nu t&hnicmeg6'hudyak\r przy I I I .~~  ___ I i zapnestkin destnlkc$ ;qsiednich 
mbudowan. Rmrezmtuiaoa na msiedzoniu komisii Bunnistrea P. Kiemwnik Baranowska 
obwiadczyta, ift iprawa &ilgocen& i mgrzyhienin klmienicy pny ul. Klodxku znana 
jeJt jaj od maja Wa$mgo roku, kiedy to po ritz picnvszy do Urqdu Miasta wplynglo pismo Skartqwj 
w tej sprnwie. PoqSgte am*, ze strony Urqdu, dziniania rmiensjqce do przymuszenia wl&iciela 
posesji m 3 do wykonania niezbqdnego remontu teyn ohiektu i zapnestanin destrukcji kamienicy nr 5, 
a2 do wysqpienia z i naprawienie szk6d wyqdxanych na mieniu 
gminy pnez wlaiciiela budynku 

Komisjn, po wyshrchaniu slron, stwierdza, it za gospodnrkq niwuchomoirciami grninnymi odpowiada 
Burmisln, w Mrego imianiu dzinla 7nkladu Adminisrmcji Mieszkaniami Gminnymi Cminy 
Miejskiej Klodzko sp. zoo. (dalej ZAMG GM Klodzko sp. z 00.) zamdzi$qc lokalami gminnymi orat 
cqbciami wspt'dnymi nieruchomoki, bgdgcych wlasn&iq wsp6lnot mieszknniowych. w tynt 
wsp6lnot mieszkaniowych z udzialcm gnliny ~nic.jskiej Ktodxko. Najem lokalu nast~puje w drodw 
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. umowy cywilno-prarmcj. Zasady podziah~ obowiqzkbw dotyczqcych ulrzymania stanu 
technicznep lokalu okre.4lone w ustawie 7 dtiia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw 
lobtorbw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zrnianie Kodcksu cywilnego (dalej u,o.l.). 
Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkr 1 u:o.l., przc7 "lokatora" (w rozumieniu tej ustawy) naleZy 
rozumied "najemq lokalu lub osok  uqwajqciq lokal na podstawie innego tytulu prawnego 
nit prawo wlasnodci". Uprawnienia i obowiqzki wladciciela lokalu mieszkalnogo pny ul. (...) 
dotyqce  napsaw lokalu nnlety oceniac z uwzglflnieniem przcpisbw ustawy z dnia 
24 czerwca 1994 r. o wlasnodci lokali (dalej u.w.1.) 

Nie ulega wqtpliwodci, h pozosrajqce w 7xisobach mieszkaniowych gminy miejskiej 
budynki, w kdrych doszio do wyodribnienia wlasno4ci co nemniej jcdnego lokalu, sbly siq 
nimchomodciami ,,wspdlnymi" w mzutnieniu arl. 3 ust. 2 u.w.1.. nalomiast ogb1 wlaifoicieli 
lokali w tych budynkach stanowi wsp6lnoty mieszkaniowe, w rozwnieniu art. 6 u.w.1. 
Natomiast &s o b o w i ~ 6 w  naprawy lakalu, i wynikajqcego zen rozlokenia c i q m  
kosztbw remontbw i napraw. dotyczq zngndnien cywilnoprawnych (podlegajqcych wylwznie 
kognicji sqddw powszechnych). 

Ustawa o gospodarce nieruchomoSciami sti~nowi w art. 25 ust. I., it gminnym mobem 
nimchomofci gospodaruje bunnistr7. Gaspodarowanie zasobem polega w szczeg6lnofci na 
wykonywaniu czynnoici. o ktdrych mowu w art. 23 ust. 1. ustawy o gospodarce 
nie~~h0m08chI'ni, obciipaniu, nabywaniu bqdi zbywaniu nieruchomofci n a l w y c h  do 
gminnego zasobu a ponadto na sporzqdzaniu plnnbw wyko~ystltnia zasobu. 
przygotowywaniu opracowh gcodezyjno-prawnych i pmjektowych, dokonywaniu podzialdw 
o m  scaleh i podzid6w nieruchomofci, a takze wyposaaniu ich. w m i q  motliwo4ci, 
w niezbqdne urzr)clzenia infrastruktury technioznej. 
Jak wynika z orzecznictwa Wnjewhdzkiego Sqdu Adminiswyjnego w Wanzawie (wyrok 
z dnia 18 wrzednia 201 3 r. w sprawie o sygnaturze I SA/Wa 6011 3 (Mdto LEX online 
Wolters Kluwerl). obrdt nieruchomoScianli gmimymi co do zasady regulowany jest 
p r z e p h i  pram cywilnego, ktcire muszq uwzglqdniab rbwnoprawne intensy obu slron 
umowy. Gospodarka majqtkiem gminy (...) podlega w calobi regulom prawa cywilnego 
i musi by6 traktowana w sposhb zblitony do podmiotdw prawa prywatnego. 
Zwa2ywszy na rbwnoprawny interes stroll ohrotu nieruchornokiami, gmina jako wla9ciciel 
nieruchomodci (.. .), Naczelny Sqd Administracyjny w amczen'fu nr akt. I OSK 11 1411 5 NSA 
(Mdlo LEX online Wolters Kluwert), podkrcilil autonomie m n  obrotu nieruchomoiciarni. 
CzynnoSci z a r b w  sprzedazy, jak i paleyajqce na wypowiedaniu umowy dziemwy (czy jcj 
realizacji) (. . .) nic sq zwigane z wykonywanicm publicznoprawnych zadah gminy, nie mogq 
zalem stanowit rozstnypipcia o chnrakter~e administracyjnoprawnym. Czynnodci le majfj 
charaktor cywllnoprawny, zmierzdq bowicni do n a w i m i a  msunku cywilnoprawnego ((...). 
Skaro bowiem vrwarcie umowy dzicfiawy (najmu) (...) przez gminq jest czynnoSciq 
cywilnoprawnq, to wyMr osoby, do k~brej kicrujc siq ~Swiadceenie woli o jej zawarciu (, , .) 
jako wyraz autonomii woli strony stosunkriw prawa cywilncgo, nale2y rbwnies? do sfery 
stosukbw cywilnoprawnych. Dzialania gminy w tego typu przypadkach nie mqjq zatem 
chsrakteru administracyjnoprawnego w rozumieniu kodeksu poslgpowania 
administracyjncgo. Jednym stowem gminn, reprezentujqc interes wsp6lnoty samorqdowej 
powinna byd stronq umowy cyhilnej, uwzglqdniajqcej interesy dziertswcy (najemcy) 
i widciciela, i nie ma obowiqzku prawnego do jednostronnego zaspokojenia mszczenia 
dziemwcy (najemcy). Zatem, SkarZdca nie mi>% w drodze adminislracyjno-prawnej sk@yb 
siq na dzidania lub zanieohania Bunnistrza wynikajqce z realimji umowy cywilnej, jakq jest 
umowa najmu mieszkania komunalnego. Stuty jej roszczenie przed sqdem cywilnym 
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o rekornpensatq za zaniedbania wlaSciciela nieri~chornokci, skutkujqce srkoda na Jcj zdrowiu 
i rnieniu. 
W sprawie ulniedbai, stanu technicznego budynku przy u 1 . m  Komisja uznaje skargq 
za 7~asadnr). Kwestie realizacji obowi@6w wlakiciela budynku mieszkalnego w zakmie 

t - utrzymania jego nnle'lytego stanu technicznego ro7stn;ygaly w swoim orzecmictwie @y 
I ridminigtracyjnc, rn.in, w wyroku Wojewbdzkiego Sqdu Admtnistracyjnega w Bialymstoku 

E dnia 17 kwietnla 201 8 r. sygn. akt: If SA/Bk 2611 8 w sprawie nakazu wykonania 
okrdlonych robbt budowlanych. Organ nadzoru budowlanego na podstawie przepisu art. 66 
ust. 1 pkt I i 3 ustawy z dnia 7 lipoa 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1332 
z p6h.  m.: &lej powotywanrgo jako uslawa) w przypadku stwierdzenia, 2~ obiekt 
budowlany m o h  zagraj5aC kyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczelistwu mienia bqdf Srodowiska 
(pkt 1) albo jest w nieodpawiednim s~nnie ~echnicmyrn (pkt 3). nakazuje, w drodze decyzji, 
usuniqcie ~ t w i e ~ o n y c h  nieprawidlowokci, okrellajqc terrnin wykonania rego obowiqzku. 
Dccqzja taka rno* byd wydana z urqdu. 
Adresatem decyzji wydanej na podstrlwic art. 66 ust. 1 ustawy, mote byC wylqcznie podmiot 
wskazmy w art. 61 ustawy, czyli wlaSciciel lub zarzl)dca budytrku, albowiem te podmioty sq 
zabowiqzane do u w o w a n i a  obiektu zgodnic z jego pnenaczeniem (art. 5 ust. 2 tej 
ustawy). Natotcnie na wladciciela'lub zp~qdcq obiektu budowlanego obowi@bw, o jakich 
slnnowi art. 66 ust. 1 ustawy jest kar~ackwcncjq niezastosowwia siq do ciwcych na nich 
powinnobi, majqcych na celu utnymanie obiektu we d&ciwym stanic technicznym 
i estetycznym wynikajqcych z art. 61 ust. 1 .  Zakrcs tych obowiMbw w s k u j c  art. 5 ust. 2 
ustawy. wedlug kt6rego obiekt budowlany nalety u2ytkowab w spodb zgodrry z jego 
przeznaczenicm i wymaganiami ocluony Srodowiska oraz ulszymywad w naletytym stanie 
technicznym i estetycznym, nie dopuszcza,jqc do nadlnicmgo pogorszenia jego wi JciwoSci 
utylkowych i spmwnoki techniczncj, w szczeg6lnoki w zakresic zwiqzanym 
z wymaganiami, o Mtych mowa w us[. 1 pkt 1-7 tego artykuhr. (cytaty z or~ecznictwa za 
LEX Online wyd. Wollers Kulwcrt) 
JednoczcSnie Komisja uznaje za zuadne podjqcic dzialah nienajqcych do zwiqkszcnia 
nadzoru nad rnicniem komunalnyrn wcliodzqcym w sklad wsp6lnot mieszkaniowych, 

;? w szczeg61nolci substancji mieszkaniowej w budynkach wielorodzi~ych. 

Adam Kwns - czlonck komisji ........ 23.. ......... 
A 

& h 
lwona Sobczyk - czlonek kornisji .... &U?SCF7.&.. ,.,.,.-.. 
Krzy.sztclr Mqka - czlonek komisji 

Pawel Najda - czlonek komisji ..... .., .........,..... 



*) Rozponqdzenie Piirlamentu Europejskiego i Rady (UE) 201 61679 z dnia 27.04.20 18 r. w sprawie ochrony osdb 
fizycmych w nviqzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przepiywu takich danych 
oraz uchwalenia dyrektywy 95146iWE (ogblne rozporqdzenie o ochronie danych) 


