UCHWALA NR X111/87/2019
RADY MIEJSKIEJ W KLODZKU

Zdnia 30 pazdzicrnika 2019 r.

w sprawie rozpatrzenia skargi na Burmistrza Miasta Klodzko

Na podstawie podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. osamorzgdzie gminnym (tekst
jednolity Dz. U. 22019 r. poz 506, ze zmianami), w zwigzku 7 § 57 ust. 3 Statutu Gminy Miejskiej Klodzko
wprowadzonego uchwaly Rady Miejskiej w Klodzku nr [.X/469/2018 zdnia 30.10.2018 r. (Dziennik Urzgdowy
Wajewddztwa Dolnoslgskiego z dnia 02.11.2018 r. poz. 5380) oraz art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r.
Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity Dz U. z2018r. poz. 2096, zpdézn. zm.) Rada
Miejska w Klodzku uchwala, co nastg¢puje:

§ 1. 1. Rada Miejska w Klodzku po analizic skargi p. D.P. (zwanej dalej Skarzagcq) na Burmistrza Miasta
Klodzko uznaje si¢ za organ niewladciwy w zakresie rozpoznania skargi p. D. P. na Burmistrza Miasta Klodzko
w sprawach okreslonych umowg cywilno-prawng o najem mieszkania.

2. W zakresie niewlasciwego nadzoru nad mieniem gminnym, prowadzonym w imieniu miasta przez Zaklad
Administracji Mieszkan Gminnych Gminy Micjskie] Klodzko, skarge nalezy uznac¢ za zasadng. Rada Miejska
wnosi do Burmistrza o wykonanie obowigzkow wlasciciclskich w zakresie oceny podniesionych przez Skarzgcq
zarzutéw  niewlasciwej dbalodci ostan budynku mieszkalnego przy ul. (R W Klodzku, bgdacego
w posiadaniu wspélnoty mieszkaniowej, w ktorej Gimina Miejska Klodzko posiada udzialy.

3. Rada Micjska w Klodzku wnosi o rozwazenie iopracowanie skutecznego systemu nadzoru nad stanem
substancji mieszkaniowej bgdgcej wlasnoscig Gminy Miejskiej Klodzko.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Klodzka,

§ 3. Uchwala wehodzi w 2zycie z dniem podjecia,

Przewodniczgea Rady Miejskiej
w Klodzku

Elzbieta Zytynhska
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UZASADNIENIE

Pani D. P. (zwana dalej Skarzgeq) wystosowala skarge na Burmistrza minsta Klodzko w/s zniszczen
mieszkania, kiorego jest najemcq, spowodowancgo zalewaniem wodami deszezowymi $ciany posesji,
w ktérej znajduje sig mieszkanie Skarzgeej, co powoduje zawilgocenie i zagrzybienie lokalu, kiory Skarzgca
wynajmuje od Gminy Migjskicj Klodzko, a nadto szkody na mieniu gminy. Dalsze zamieszkiwanie
w lokalu przez Skarzjeq i jej rodzing jesl niemozliwe, ze wzgledu na zagrozenie zdrowia i Zycia os6b tam
przebywajgeych,

Skarga na Burmistrza Miasta Klodzko, wplyngla do Rady Miejskiej w Klodzku w dniu 22 sierpnia 2019 1.
Rada Miejska na sesji w dniu 26 wrzesnia 2019 r, uchwalg nr XI11/86/2019 przediuzyla termin rozpatrzenia
skargi do 31 paZdziemika b.r. powolujae si¢ na koniecznosé wnikliwego rozpatrzenia sprawy, zalecajgc
Komisji Skarg Wnioskéw i Petycji (dalej komisja skarg) przedstawienie opinii w przedmiotowej sprawie.
Komisja skarg zaprosila na posiedzenie w dnin |0 pazdziernika br. Skarzacy, przedstawicieli Burmistrza
i zarzadey nieruchomosci, tj. ZAMG GM Klodzko, w celu wyjasnienia wszelkich okolicznosei majagcych
wplyw na ohecny stan budynku oraz lokalu mieszkalnego przy ul.

Komisja Skarg, po wysluchaniu argumentow skarzgeej, po przeprowadzeniu wizji lokalne) w budynku,
w tym wykonaniu dokumentacji lotograficzne), zapoznaniu si¢ z treseig Jej pism, kierowanych do Zarzgdcy
(ZAMG GM Klodzko) a takze wysluchaniu informacji przedstawicicla tegoz Zarzgdey, jak rdwnie2
kierownika Wydzialu Mienia i Planowania Przestrzennego Urz¢du Miasta w Klodzku p. Bogumily
Bahranowskicj, ustalila co nastgpuje: Skarzgea jest w posiadaniu kopii pism w przedmiotowej sprawie,
kicrowanych do ZAMG GM Klodzko, z kiorych najwezesniejsze, datowane na | marca 2016, z zadaniem
podjgcia remontu przez Zarzgdeg oraz zapobiczenia dalszemu zalewaniu Sciany budynku, w ktérym
mieszka, przez wody opadowe z sgsiedniej posesji (ul. (D). bedace] wlasnoseia osoby fizycznej. Stan
taki spowodowany jest brakiem nalezytej dbalosci wladciciela kamienicy nr 3 przy ul. (i o jego
nieruchomosc.

Skarzgca odwiadezyla, 2¢ na ww. pismo nic otrzymala odpowiedzi. Adresowane do ZAMG GM Klodzko
w latach 2016-2019 przez Skarzacq dalsze pisma i wnioski o zaprzestanie destrukcji zajmowanego przez
Nig mieszkania komunalnego i przywrocenie wlasciwych warunkéw eksploatacji  budynku i lokalu,
w ktorym mieszka, zdaniem Skarzgeej nie przyniosly rezultatu, Skarzgea wskazuje, ze w dalszym ciggu
nastgpuje destrukcja budynku w kidrej mieszka 1 zalewanie go niewlasciwie odprowadzanymi wodami
opadowymi z budynku przy ul. [l Opisany wyzej stan powoduje utrate zdrowia, a nadto grozi
katastroly budowlang.

Przedstawiciel zarzadey nieruchomosci ZAMG GM Klodzko o$wiadezyl, i2 nie jest mozliwe przywrécenic
winsciwego stanu technicznego budynku przy ul. I bez wykonania pokrycia dachowego sasiedniej
poscs)i (JEIR kiorego brak powoduje zlewanic przez wody opadowe budynku nr 5. Wilasciciel budynku
nr 3 nie reaguje na wezwania do podjgeia jej remontu. Zarzgdea nieruchomosci W zwrocil si¢ do
Urzgdu Ochrony Zabytkéw oraz Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego o podjecia dzialan
administracyjnych  zmierzajgeych do  przywrocenia  wlasciwego stanu  technicznego  budynku przy
ul. QR i zaprzestania destrukcji sgsiednich zabudowan. Reprezentujaca na posiedzeniu komisji
Burmistrza P. Kierownik Baranowska odwiadczyla, iz sprawa zawilgocenia i zagrzybienia kamienicy przy
ul. P v Klodzku znana jest j¢j od maja biczgeego roku, kiedy to po raz pierwszy do Urzedu Miasta
wplynglo pismo Skarzgeej w tej sprawic. Podjgte zostaly, ze strony Urzedu, dzialania zmierzajgce do
przymuszenia wiasciciela posesji nr 3 do wykonania niezbgdnego remontu tego obicktu i zaprzestania
destrukeji kamienicy nr 5, az do wystgpienia 7 powddztwem o odszkodowanic i naprawienie szkod
wyrzgdzanych na mieniu gminy przez whasciciela budynku | i .

Komisja, po wysluchaniu stron, siwierdza, iz za gospodark¢ nieruchomosciami gminnymi odpowiada
Burmistrz, w ktérega imieniu dziala Zakladu Administracji Mieszkaniami Gminnymi Gminy Miejskiej
Kiodzko sp. zoo. (dalej ZAMG GM Klodzko sp. z 0o,) zarzqdzajac lokalami gminnymi oraz czgdciami
wspolnymi  nieruchomosci, bedacych  wlasnodcig  wspdlnot  micszkaniowych, w  tym  wspélnol
mieszkaniowych z udzialem gminy micjskicj Klodzko. Najem lokalu nast¢puje w drodze umowy cywilno-
prawnej. Zasady podzialu obowigzkéw dotyczgeych utrzymania stanu technicznego lokalu
okreslone w ustawie z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianic Kodeksu cywilnego (dalej u.0.l.). Zgodnie z art. 2 ust. | pkt | u.o.l, przez
"lokatora" (w rozumieniu tej ustawy) nalezy rozumicé "najemeg lokalu lub osobg uzywajgeq lokal
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na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosei”. Uprawnienia i obowigzki wiasciciela
lokalu mieszkalnego przy ul.(...) dotyczace napraw lokalu nalezy oceniaé z uwzglednieniem
przepiséw ustawy z dnia 24 czerwea 1994 r. o wiasnoscei lokali (dalej u.w.l.) .
Nie ulega watpliwodei, ze pozostajace w zasobach mieszkaniowych gminy miejskicj hudynk}.
w ktorych doszlo do wyodrgbnienia  wilasnosei  co  majmniej jednego  lokalu, §la.¥y sig
nieruchomosciami ,,wspélnymi” w rozumicniu art. 3 ust. 2 u.w.l., natomiast ogol wlascicieli lokali
w tych budynkach stanowi wspélnoty mieszkaniowe, w rozumieniu art, 6 u.w.l. Natominast zakres
obowigzkéw naprawy lokalu, i wynikajgcego zen rozlozenia cigzaru kosziow remontow i napraw,
dotyczy zagadnien cywilnoprawnych (podlegajgeych wylaeznie kognicji sadéw powszechnych).
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi w art. 25 ust.l., iz gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje burmistrz. Gospodarowanie zasobem polega w szczegdlnosei na wykonywaniu czynnosci,
o ktérych mowa w art. 23 ust. 1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami, obcigzaniu, nabywaniu badz
zbywaniu nieruchomosci nalezgcych do gminnego zasobu a ponadto na sporzadzaniu planéw wykorzyslania
zasobu, przygotowywaniu opracowan geadezyino-prawnych i projektowych, dokonywaniu podzialow oraz
scalen i podzialéw nieruchomosci, a takze wyposazaniu ich, w miar¢ mozliwosci. w niezbgdne urzadzenia
infrastruktury technicznej.

Jak wynika z orzecznictwa Wojewodzkicgo Sadu Administracyjnego w Warszawie (wyrok 2 dnia
18 wrzesnia 2013 . w sprawic o sygnaturze | SA’Wa 60/13 (Zrédio LEX online Wolters Kluwert). abrét
nieruchomosciami gminnymi co do zusady regulowany jest przepisami prawa cywilnego, ktore muszy
uwzgledniad réwnoprawne interesy obu stron umowy. Gospodarka majatkiem gminy (...) podlega w calosci
regulom prawa cywilnego i musi byé¢ rraktowana w sposdb zblizony do podmiotéw prawa prywatnego.
Zwazywszy na rdwnoprawny interes stron obrotu nieruchomosciami, gmina jako wlaseiciel nieruchomosci
(...), Naczelny Sad Administracyiny w orzeczeniu nr akt. [ OSK 1114/15 NSA (zrédlo LEX online
Wolters Kluwert), podkreslil autonomig stron obrotu nieruchomogciami. Czynnosci zardwno sprzedazy, jak
i polegajgce na wypowicdzeniu umowy dzierzawy (czy jej realizacji) (...) nie sg zwigzane
z wykonywaniem publicznoprawnych zadan gminy. nie mogg zatem stanowi¢ rozstrzygniecia o charaklerze
administracyjnoprawnym. Czynnodci te majy charakter cywilnoprawny, zmicrzajg bowiem do nawigzania
stosunku cywilnoprawnego (...). Skoro bowiem zawarcie umowy dzierzawy (najmu) (...) przez gming jest
czynnoseig cywilnoprawng, to wybor osoby, do kidrej kieruje si¢ o$wiadczenie woli o jej zawarciu (...) jako
wyraz autonomii woli strony stosunkéw prawa cywilnego, nalezy rowniez do sfery stosunkéw
cywilnoprawnych. Dzialania gminy w tego typu przypadkach nie majy zatem charakteru
administracyjnoprawnego w rozumieniu kodeksu postgpowania administracyjnego. Jednym slowem gmina,
reprezentujge interes wspdlnoty samorzadowe] powinna by¢ strong umowy cywilnej. uwzglgdniajgcej
interesy dzierzawey (najemcy) i wlasciciela, i nie ma obowigzku prawnego do jednostronnego zaspokojenia
roszezenia dzierzawey (najemcy). Zatem, Skarzgea nic moze w drodze administracyjno-prawnej skarzy¢ sig
na dzialania lub zaniechania Burmistrza wynikajace z realizacji umowy cywilnej, jakg jest umowa najmu
mieszkania komunalnego. Sluzy jej roszczenie przed sadem cywilnym o rekompensate za zaniedbania
wiasciciela nieruchomosci, skutkujgce szkoda na Jej zdrowiu i mieniu.

W sprawie zaniedban stanu technicznego budynku przy ul. (IR Komisja uznaje skarge za zasadng.
Kwestie realizacji obowigzkow wilasciciela budynku mieszkalnego w zakresie utrzymania jego nalezytego
stanu technicznego rozstrzygaly w swoim orzecznictwie sgdy administracyjne, m.in. w wyroku
Wojewbdzkiego Sgdu Administracyjnego w Bialymstoku z dnia 17 kwietnia 2018 r. sygn. akt: [I SA/Bk
26/18 w sprawie nakazu wykonania okreslonych robét budowlanych. Organ nadzoru budowlanego
na podstawic przepisu art. 66 ust. | pkt | i 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U.
22007 r. poz. 1332 z pbin. zm.; dale] powolywanego jako ustawa) w przvpadku stwierdzenia, ze obickt
budowlany moze zagraza¢ #yciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu micnia badZz Srodowiska (pkt 1) albo
jest w nieodpowiednim stanic technicznym (pkt 3), nakazuje, w drodze decyzji, usunigeie stwierdzonych
nicprawidlowosci, okredlajgc termin wykonania lego obowigzku. Decyzin taka moze by¢ wydana
z urzgdu,

Adresatem decyzji wydanej na podstawie art. 66 ust. | ustawy, moze by¢ wylgcznie podmiot wskazany
warl. 61 ustawy, czyli wlasciciel lub zarzgdea budynku, albowiem te podmioly sq zobowigzane do
uzytkowania obiektu zgednic z jego przeznaczeniem (art. 5 ust. 2 tej ustawy). NaloZenie na wlaéciciela lub
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' zarzadeg obicktu budowlanego obowigzkéw. o jakich stanowi arl. 66 ust. 1 ustawy jest konsekwencjy
niczastosowania si¢ do cigzgcych na nich powinnosel majgeych na celu utrzymanie obiektu we wlasciwym

g/ stanie technicznym i estetyeznym wynikajacyeh z art. 61 ust. 1. Zakres tych ohowigzkdw wskazuje art. 5

! ust, 2 ustawy, wedlug ktorego obiekt budowlany nalezy uzytkowaé w sposob zgodny z jego przeznaczeniem
i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywaé w nalezytym stanie technicznym | estetycznym, nie
dopuszczajge do nadmiernego pogorszenia jepgo wlasciwos$ci uzytkowyeh i sprawnosci technicznej,
w szezegblnodei w zakresie zwigzanym 2 wymaganiami, o Kioérych mowa w ust. 1 pkt -7 tego artykulu.
(cytaty z orzecznictwa za LEX Online wyd. Wolters Kulwert)
Jednoczesnic Komisja uznaje za zasadne podjecie dzialani zmierzajgeych do zwigkszenin nadzoru nad
mieniem komunalnym wchodzgeym w sklad wspdlnot mieszkaniowych, w szczegdinosci substancji
mieszkaniowej w budynkach wielorodzinnych,

b SR
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*) Rozparzgdzenie Parlamentu Europejskicgo i Rady (UL) 2016/679 z dnia 27.04.2018 r. w sprawie ochrony osob
fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych | w sprawie swobodnego przeplywu takich danych
oraz uchwalenia dyrektywy 95/46/WE (ogoIne rozporzadzenie o ochronie danych)




