
UCIWAtA NR XIIV87/2019 
RADY MIEJSKIW W KLODZKU 

w sprnwie rozpalnenia skargi ns Burmifltnr Mlrrta Klodzko 

Na podstawie podstawic art. 18 ust. 2 p k ~  15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samotqdzie gminnym (tekst 
jednolity Dz. U. z 2019 r. poz 906, ze zrnianomi). w nviqzku z S) 57 ust. 3 Stamtu Gminy Miejskicj Klodrko 
wprowadmnego uchwafq Rady Miejskicj w Klodrku nr l.X!469/20 18 z dnia 30.1 0.20 18 r. (Dziennik Ulydowy 
WojewMzrwa Dolnoilqskiego z dnia 02.1 1.20 I8 r. p o ~  5380) o m  art. 229 pkt 3 us~awy z dnia 14 czerwcu 1960 r. 
Kodeks postqpowania administracyjnego (tckst jednolity Dz. U. ~ 2 0 1 8  r. poz. 2096, zpbh.  an.) Rada 
Miejdca w Klodzku uchwala. co nastgpuje: 

8 1. 1. Radn Miejska w Kjodzku po anaiizic skargi p. D.P. (nvanej dalcj Skarqcq) na Bunnisw Miasla 
Klodzko umwje sip za organ nlewla&iwy w urknsie ru~pomania skargi p. D. P. na Burmistrza Miasta KIodzko 
w sprawacli okrdlonych umowq cywilno-prawnq o najrrn mieszkania. 

2. W zakresia niewl&iwego nadzoru nad tnianicln gminnym. prowadzonym w imieniu miasta p m z  Znktad 
Adminislracji Mieszkah Gminnych Gminy Miojskicj Klodzko. skarg~ nakty uznaC za zasadnq. Rada Miejska 
wnosi do Burmistrza o wykonanie obowiqzkbw wldciciclskich w zakrcsie ocen! 4 o n y c h  ' ' p m  Skaqcp 
zlvrul6w nicwiakciwej dbaloki oslan budynku miuszkalnego przy ul, w KMzku, bpd$ccgo 
w posisdaniu wspdlnoty mieszkaniowej, w k16rej (irnina Micjska KIodzko posiada udna y. 

3. Reda Miejska w Kiodzku wnosi o rozwatrnie i oprncowanie skutecznego systernu nadzaru nad stanem 
~ubstancji mieszkaniowej bpdqcoj wlasnoiciq Gminy Miejskiej Klodzko. 

# 2. Wykonanie uchwaly powiena siq Rtmnistrzowi Miasta Klodzka. 

8 3. Uchwala wchodzi w @cia z dniem podjecin. 

Pmwodnicqca Rady Miejskisj 
w Ktod7ku 



UZASADNIENIE 

Pani D. P. ( m a  dalej Skamcg) wysrosowala skaw na Burmiahur miasla Klodzko w/s miszcmi 
mieszkania, ktdre~o jest najemcq, spowodowancgo zalcwaniem wodami dcszczowyml Sciany pseaji, 
w kt6rej majduje sip mieszkanie SkarZqccj, co powoduje zawilgocenie i zagrybienie lokalu, ktbry Skartqca 
wynajmuje od Gminy Miejskiej Klodzko. a nadto szkody na mieniu gminy. Dalsza tsmissrkiwnnie 
w loknlu p n n  Ska- i jej rodzinc jest niumotliwe. 7r wzglqdu na zagrokcnic zdrowia i Qcia osbb tam 
pmbywajqcych. 
Skarga na B u m h  M i m  Ktodzko, wplyn~la do Rady Miejskicj w Kiodzku w dniu 22 sierpnia 2019 r. 
Rada Miejska na sssji w dniu 26 wnmSn~a 2019 r, uchwalp nr XllE86n019 przedlutyla tsmtln mzpntnenia 
skargl do 31 pa2dziernika b.r. powokujqc siq na koniecmottd wniklimgo rotpatmnia sprawy, z a l 4 p o  
Komisji Skarg Wn-ioek6w i Petycji (dalej komisja skarg) pnedstawienie opinii w przedmlotowd spmwie. 
Komisja skarg zapmila na posiedzenic w dniu 10 patdziernika br. Skart$cq, pnedstawicicli Burrnistna 
i zarqdcy nieruchomohi, I]. ZAMG GM Klodzko. w celu wyjahimia wszelkich okolicplo6Ci majpcych 
wplyw na obemy sian budynku orax lokalu rnieszkalnego p r y  ui. m 
Komisja Sarg, po wyshtchaniu argumentbw skartqcej, po pmptowadzeniu wizji ldtalnej w budynku. 
w tym wykonaniu dokumentacji fotogralicznej. ;rapoznani~~ siq z tmdciq JeJ pism, kiemwanych do Zawdcy 
(ZAMG GM Klodko) a talc& w~sluchaniu informacji prtedstawiciela lepk Zarzqdcy, jak rbwniet 
kierarvnika Wydzialu Mienia i Planowanin Przestrzenncpo Ungdu Miasta w Kladzku p. Bogumlk 
Bahmnowskiej, ustallla GO nasrtpuje: Skar2gca jest w posiadaniu kopii pism w pmdmiotowe] sprawie. 
kierownnych do ZAMG OM Klodzko, z ki6rych najwnebniejsze, datowane na I maroa 2016, z qdaniam 
podjqcia mmontu p r w  Zariqdcq o m  zapobiezenis dalszcmu 7alewaniu kiany budynku, w ktbrym 
micszka, przez wody opdowc z sqsicdnicj posesji ( u l . ,  w w e j  wlasno4ciq omby fi m c j .  Stan 
tnki spowodowany jest brakiem n l e w c j  dbaloJci ~ i a k d ~ I ~ i 8  kamienlcy nr 3 pizy YI. (ii. 0 j m  
nierue homdL 
Ska-ca dwiadmyia, 2a na ww. pisnro nie otrzy~tiala odpowiadzi. Adresowane do ZAMG OM KlodJro 
w latach 2016-2019 p m x  Skartgcp daiszc pisma i wnloski o zaprwtanie desnukcji zq/mowbnsgo pnsz 
Niq mleszkania komunatnega I przywrbfcnie wloiciwych warunkbw eksploatacji budynku i lokntu, 
w ktbrym miaazka, alaniwn Skmqcej nie prllyninsly rezultatu. S m c a  wekazuje, te w disym c iq~u  
nastepujc daotrukcjn budynku w ktbrej mieszka i zalcwanio go niawta$clwie odpmw~dzanymf wodmni 
opadowymi zbudynku pny ul. Opisany wyhj stan powoduje utratq zdrowia, a nrdto grozi 
kalllrrlwiq budowlanq. 
Pnedstawioiel zanqdcy niauchomotci ZAMG GM Klodzko obwiadczyl, it nie Jest moMiwe p r z y w r b i e  
~~taJciwego stanu lcchnicmego budynku pny ul. bez wykonania pokrycia dachowego sqsiedniej 
posc~ji ' k l b q o  brak powoduje zicwanic przez wody opadowe budynku nr 5. Wlafciciel budynku 
nr 3 nie rmguje na wenvanla do podjwia jej rclnontu. Zaqdca  nleruchomoici Nvrbcil a10 do 
UrMu Ochmny Zabytkbw oraz Powintowego lnspeklomlu Nadmm Budowlanego o podj~cis dziskri 
administracjjnych anierrajacych do pnyrrhccnia wlafciwego stanu technicenego budynku przy 
ul. 1 1 i mpnastania destrukcji sqsiednich zabudowah. Reprczcntujqca na posiedzeniu kontisji 
Bur Ki6rownik Bannouska olwiadczyta. ii sprawa zawilgocenla i mgrzybienia kmlunlcy psy 

rv KMzku mana jest jtj od ~naja bitqclcrego roku, kiedy to p raz pie- do Unpdu Miasta 
o Skar@ae] w tcj sprawie. Pocljge zosraly, ze sunny Urqdu, dzlalania zaniunajl)~ do 

pnyrnusmin wlabidala posesji nr 3 do wykonania niozkqdncgo rcmontu tego obiektu i tspnastania 
dsstrukcji kamienicy nr 5, az do wystqpienin powchlawem o odszkadowanic i naprawienie szkbd 
wyrqdzanych na mieniu gminy p m z  wlnCcicicla budynku -. 
Komisjo. po wysluchaniu stron. snvierd7lt, it za gospodadq nieruchomotcianii gminnymi odpowiada 
Bumism w ktc6rago imieniu dziaia Zakladu Administmcjl Micszkaniami Gminnymi Omlny Miebktej 
Klodtko sp. m. (dalej ZAMG OM Klod7ko sp. z 00.) zarqdzajqc lokalami gminnymi oraz cqkiami 
wspblnymi nieruchomoici, bqdqcych wlosnolciq wspfilnot mieszkaniowych, w @n wspdlnot 
rnieszkanldwych z uddatem gminy miejskiej Klodzko. Najern lokalu.nastgpuJe w drodze umowy cywilno- 
pnwnej. Zaasdy podziaht obowiqzk6w dotycqcych utrrymania stanu technicmego lokalu 
o M l o n e  w ustawie z dnia 2 1 czcnvca 2001 r. n ochronle praw lokator6w, mioszkaniowym zembic 
gminy i o mian ie  Kodeksu cywilnego (dalej u.o.1.). Zgodnie z art. 2 usl. I pkt 1 u.o.l,, p m  
7okatoren (w rozumieniu tej ustawy) nnlety rozuniicO "najamq lokalu lub osobq Wwajqcq Iokal 



na podstawie innqo tytulu prawnego nir pru\\o wlasnoki". Upmwnienia i obowitpki wlaSciciela 
lokalu micszkalnego przy ul.( ...) dotycqce naprew lokalu naleky occniad z uwzglqdnicniem 
pnepidw ustawy z dnia 24 czenvca 1994 r, o rviasnoici lokali (dalej u.w.1.) 
Wie ulcga wgtpliwobi, kc pozostnjqce w 7scohach mieszkaniowych gminy rniejskiej budynki, 
w ktdrych do&o do wyodrpbnieni~~ wlnsnoki co najmflicj jcdnego lokalu, slaty sip 
nieruchomolOcislmi ,,wopblnymi" w rozurnieniu art. 3 ust. 2 u.w.~., natorniesr og61 wlabieieli loknli 
w tych budynkach stanowi wspcilnoty mieszkaniowe, w r o w r n k i u  art. 6 u.w.1. Natomiast z a h  
obowiqzk6w naprawy lokalu. i wynikajrlcego zc~i rozlotnnia ci@am koszt6w remontbw i napraw. 
dotyczq zagadnlefi ~ywilnoprawnycli (podlegajqcyclr wylqcznie kop ic j i  sqd6w powszechnych). 
Ustnwa o gaspodarce nieruchomol~inmi stanowl w a r t  25 ust. I., i Y  p i m y m  zasobem nirmchomojci 
gospodaruje bumistn. Gospodflrowollie nsohem polega w szozegdlnoici na wykonywaniu cynnoki, 
o ktfirych mowa w 811. 23 us[. 1. wtnwy o gospodarce niemchomofciami, obcil)taniu, nabywaniu bf@ 
zbywnniu niemchoma(ci ~ l @ c y r h  do gminllego zasobu a ponadto na sporqdzaniu plan6w wykorzyslania 
zasobu, ptzygotowywaniu opmcowah gcodezyjno-pn~nrych i projektowych, dokonywnniu podzialdw oraz 
scaleh i Wzialbw nieruchomoSci, n take wyposnaniu ich. w miap motliwoici, w niezbqdne urzqdzania 
inriastruktury tcchnicznej. 
Jak wynlka z ommlctwa Wojcwbdzkicgo Sqdu Administmcyjnego w Warszawic ( w k  z dnia 
18 wrzoinia 20 13 r. w sprawio o sygnrturze 1 S A M  6Wl3 (tT6dto LEX online Wolters Kluwert). obrdt 
nienrchomodciami gminnymi co do &y replowany jest przapisami prawn cywilnego, ktbm musq 
uqlqdniad rbwnoprame interesy ohu dron umowy. Gospodwka mt\fqtkiem p i n y  (.. .) podlsepl w calojci 
rckulom pram cfllnego i musi by6 rmkrowma w sposdb zblitony do podmiot6w pnwa pywnmsgo. 
2 - y ~  na r6wnoprawny intcres stron nhrntu nieruchoma9ciami, gmina jako wl&iciel nicruchomoJci 
(...). Naczalny Sqd Administmcyjny w orzecmniu nr akt. 1 OSK 11 14/15 NSA (Wdlo LEX online 
Wol@m Kluwert). podkRBlil autononlic strorl obrolu nieruchomoiciami. Czynnoki zardwno spm&y,  jpk 
i polegjqce &.wypowiedzcniu &owy dzierhwy (czy jej realikj i) (...I nie k Rvigzsnc 
z wykonywanim publicznoprnwnych mdah grniny. nie moga zatem stanowid mzstrzymiqcia o charllktene - .  - -  . 
administracyjnoprnwnym. dzynnadci te mnjq charskter cywilnoprawny, mticmjrf bowiem do nawiqzania 
stosunku cywilnopntwnego ((...). Skoro bowiem vlwarcie urnowy~dziertawy (najmu) (. ..) pncz grninp jest 
czynnokirf cywilnoprawnq. lo uybbr osohy, da kl6rej kieruje sic aliwiadczenie woii o jcj zawarciu (. ..)jeko 
wyraz autonomii woli stmny stosunkbw prawa cywilnego, naleZy dwnict da sfery storunk6w 
cywilnoprawnych. Dziatania gminy w tcgo typu pnypadksch nie mejq zatem crherskt~r~ 
administrncy~nopramego w mmmieniu kodcksu postppowania adminis~racyjncgo. Jcdnym slowom gmfnr, 
rcprezenty~ intms wspdlnoty snhion4dowej pwinna byt strong umowy cywilnej. uwzglqdntnjpj 
interesy dziwtawcy [n@erncy) i wlascicicla, i nie ma obowiNu prawnego do jednostmnnego zaspokojda 
taszczcnie dniercewcy (najerncy). Zatcnl. Skarqca nit mote w drodze administracyJna*pmwnej skw?$ sip 
na dzialanla iub zanieehnnia Rum~istna wynikajqcc z nelinacji umowy cywilnej, jakrf jest umowa mjmu 
mieszkania komunalnego. Sluty jej roszczenie p 4  sqdcm cywilnym o rekompensatq za zaniedbnnia 
wiaJcicieki niuuchomoki. skutkuj4cc szkodr na Jaj zdrowiu i mimiu. 
W sprawie zanictlbah otanu tecl~nicmcgo budynku przy ul. Komisja umaje skargp za rsradnq. 
Kwestie rwlizacji obowiqzkbw wla3ciciela budyrrku miazkalnego w zakresle utrqymania jog0 naletytcgo 
stanu technicznego ronrtrzygaly w swoim olzcoznictwie rpdy administracyjns, m.in. w wyroku 
Wojew6delrlego Sqdu Adminiutracyjncgo w Bialyrnstoku z dnia 17 Cwietnia 2018 r. sygn. akt: 11 SABk 
25/18 w sprawie nakazu wykonania okreilonych rob& budowlanych. Organ nadzoru budowlanogo 
na podstawie przepisu a ~ .  66 ust. I pkf I i 2 uslawy z dnia 7 lip 1994 r. Prawo br~dowlanc (t.J. Dz. U. 
~ 2 0 1 7  r. poz. 1332 z p6h. zm.: dalej powolywanego jeko wtawa) w pnypadhw rtwierdzcnia. %J obi& 
budowlany mote zaptad Qciu tub rdrowiu ludzi, bezpieczelistwu mienia MdZ Srodowiska (plx 1) albo 
jest w nieodpowiednim stanic technicznynl (pkt 3), nakazuje, w drodze dccydi, umniwie srwlerdmnych 
nicprawidlowofci, okrellajqc rermln vkonnnin lego ohowieu.  Decyzja taka motc byt wydana 
z urqdu. 
Adraaatcm decyzji wydanej na podsbwie an. 66 ust. I ustawy, mole byC wylgmie podmiot W P ~  
wart. 61 uslswy, czyli wlsSciciel luh 7anqdca budynku. albowiem te podmioty sp zobowiqaane do 
urytkowanla obicktu qadnie z jcgo przeuraczcniem (art 5 us!. 2 tej ustawy). Naiomie na wkdcicitla lub 



m&cq obiCktti b U d w i ~ e g 0  obowiqzkbw. o jakich stanowi art. 66 WL I usLawy jest konrekwt~:j@ 
niezsstosowanlr dp do clqtpcych na nich pw*innoScr, majqaych na calu utrzymanie obiektu we W c i w y m  
stanie teohnicqm I srtttymym wynikajgcycti z art. 61 usr. I. Z&ms tych ohowfqzkdw wshzujo an. 5 
utt. 2 ustnwy, wedlug h6rogo obiekt'budowlany naloiy utytkowaC w sposdb zgcidny t jego przfmmniem 
i wymepniami ochrony lmdowiska oraz utrzyrnywaC w naleStym stanie teehnimym i astetymym, nic 
dopusszajpc do nadmiamego pogorszenia jego wtaJciwdci utyrkowych i sprawnoSci lechnicznaj. 
w s~~~+gbino$ci  w mkmsic zwiplanym I. ~ymaganiami, o ktdrych mown w usl. 1 pkt 1-7 !ego artykulu. 
(cytaty z o~zocznidwa ta LEX Online wyd. Wol~ers Kulwsrt) 
Jednonednie Komisja unsje za zassdne podjtcie dzidaf, zminzafpcyoh do zwiqkszenia n a d m  nad 
mlenim komrrnalnym wchodqcynr w sklad wspblnot miaszkeniowych, w stcagdlno$ci lrubstnncji 
mieszkaniowej w budynksch wielomdzinnych. 

A3%A5MM85345611-BADl-POC7~1BA. Podpisany 



'1 Rozpqdzeniu Pirrlnmmtu Empejakiego i Redy (UE) 2016i679 z dn~a 27.04.201 8 r .  w sprawie ochrony os6b 
fizycznych w nviazku z pmtwarzaniem danych osobor~~ci~  i w sprawie swoboduego pnsplyw trrkich danych 
waz uchwalenia dylsklywy PSt46lWE (og6lnc rozporqdzenie o ochmnie danych) 


