UCHWALA NR VI1/226/19
RADY MIASTA SZCZECIN
z dnia 28 maja 2019 r.

w sprawie skargi na dzialania Dyrektora Zarzadu Budynkoéw i Lokali Komunalnych w Szczecinie

Na podstawie art. 229 pkt. 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. 2018 1., poz. 2096 i 1629, z 2019 poz. 60 i 730) Rada Miasta Szczecin uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uznaje za nieuzasadniong skarge Pana na dziatania Dyrektora Zarzadu Budynkow
i Lokali Komunalnych w Szczecinie w zakresie zarzadzania Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul.
oraz przy ul. w tym dot. naliczania naleznych optat.

§ 2. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 26 marca 2019 roku Wojewoda Zachodniopomorski przekazat celem rozpatrzenia przez
Rade Miasta skarge Pana zam. w Szczecinie przy ul. , na dziatania Dyrektora
Zarzadu Budynkow iLokali Komunalnych w zakresie zarzadzania Wspodlnota Mieszkaniowag przy
ul. oraz przy ul. w tym dot. naliczania naleznych opfat.

Pan w swojej skardze z dnia 07 marca 2019 roku podnidst kwesti¢ niewtasciwych dziatan
ze strony ZBiLKu w sprawie optat za kosze na $mieci i przekazania czgsci nieruchomosci do sasiadujacej
wspolnoty. Ponadto zarzucil zawyzenie punktacji z tytulu optat za $§mieci oraz korzystania z pomieszczen
gospodarczych w czynszu oplacanym za lokal mieszkalny przy ul. . Zdaniem Skarzacego,
ktory na wiasny koszt dokonat przebudowy swojego mieszkania wraz z jego rozbudowa poprzez adaptacje
czesci strychu usytuowanego powyzej zajmowanego mieszkania, zgodnie z,Zasadami ustalania ilosci
punktow dla danego lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto
Szczecin” stanowigcymi zalacznik do ,,Zasad polityki czynszowej oraz warunkow obnizania czynszu”
stanowigcych zalacznik do uchwaty nr XLVII/1187/10 Rady Miasta Szczecin z dnia 24.05.2010r. w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Szczecin na
lata 2010-2015 — ZBiLK bezprawnie doliczyt mu dodatkowe punkty za wykonanie ulepszen
w przedmiotowym lokalu.

Po przeprowadzeniu postgpowania wyjasniajacego na posiedzeniu Komisji ds. Skarg, Wnioskow i Petycji
Rady Miasta w dniu 13 maja 2019 roku ustalono, ze Panstwo s wiascicielami
lokalu przy ul. i sg cztonkami wspolnoty mieszkaniowej, ktdra tworzg wraz z Gming Miasto
Szczecin od 2013 roku. W 2001 roku Skarzacy, jako najemca lokalu mieszkalnego wystapit do ZBiLK-u
z podaniem o wyrazenie zgody na rozbudoweg zajmowanego lokalu poprzez adaptacje powierzchni
strychowej znajdujacej si¢ nad jego mieszkaniem na cele mieszkalne. Po uzyskaniu w 2001 roku zgody oraz
wydaniu decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany, adaptacja zostata odebrana przez pracownikow ZBiLK-
u w 2009 roku. W 2013 roku Gmina Miasto Szczecin zbyla na rzecz najemcy lokal nr , nie uwzgledniajac
dokonanej przez niego rozbudowy istniejacego lokalu komunalnego (odmowa wydania zaswiadczenia
o samodzielnosci lokalu). W zwiazku z zaistnialg sytuacja Wydzial Mieszkalnictwa i Regulacji Stanow
Prawnych Urzgdu Miasta oraz ZBiLK podjely czynno$ci zmierzajace do uregulowania sytuacji prawnej
przedmiotowego lokalu. Podejmowane proby wypracowania wspolnego stanowiska nie odniosty zadnego
efektu. Po skierowaniu przez strong skarzacg kolejnego pisma do Wojewody Zachodniopomorskiego,
ZBiLK podjat decyzjge o skierowaniu sprawy do wiasciwego Sadu o przeprowadzenie postgpowania
usunigcia wady prawnej czynnosci sprzedazy lokalu. Ponadto Skarzacy w tej samej sprawie tj. punktacji
i naliczania czynszu lokalu komunalnego za pomieszczenia powstate wskutek adaptacji strychu wystgpowat
do Z-cy Prezydenta Miasta, gdzie pismem zdnia 27.01.2015r. otrzymal wyczerpujaca odpowiedz.
Adekwatna sytuacja miata miejsce w sprawach dot. zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lng budynku. Pomimo,
ze Skarzacy wielokrotnie wystgpowat do ZBiLK-u w sprawie ponoszenia oplat za odpady bytowe
i otrzymywal szczegdtowe odpowiedzi w tym zakresie, w dalszym ciaggu pozostawat nieusatysfakcjonowany.
Skarzacemu wyjasniono, ze w okresie od 01.07.2013r.-31.12.2014r. obowigzywal Regulamin rozliczen
zwigzanych z wywozem nieczystosci stalych, wprowadzony Zarzadzeniem nr 46/2013 Dyrektora ZBiLK
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w Szczecinie z dnia 19.07.2013 roku. § 5 ww. Regulaminu stanowi, ze rozliczanie kosztow wywozu
nieczystosci statych odbywa si¢ dla lokali mieszkalnych na podstawie wyliczonej ilosci przypadajacej na
jedna zameldowana osobg, przy czym ilo$¢ ta wynika z podziatu catkowitych kosztéw przypadajacych na
wywoz nieczystosci stalych przez liczbe zameldowanych oséb w budynku lub zespole budynkow,
z uwzglednieniem pisemnych zgloszen uzytkownikoéw zamieszkatych w lokalach osob, ktore nie sg
zameldowane. W oparciu o powyzszy Regulamin podany przez Pana koszt przypadajacy na jego
lokal zostat wyliczony wlasciwie. Odnosnie kwestii pobierania optat za pojemniki na odpady bytowe od
wspolnoty mieszkaniowej front, ZBiLK wyjasnil, Zze reprezentant Gminy uczestniczacy w zebraniach
wspolnot mieszkaniowych wielokrotnie proponowal zawarcie porozumienia regulujacego kwestie
posadowienia pojemnikow na terenie wspdlnoty z oficyny ijej partycypacji w kosztach utrzymania
przeswitu bramowego budynku frontowego. Propozycja ta zostata jednak odrzucona przez czionkow
wspolnoty nieruchomosci front zuwagi na zty stan techniczny podworza. Zawarcie
porozumienia zostato uwarunkowane wykonaniem jego remontu. Na dzien dzisiejszy obie wspdlnoty
wzajemnie korzystaja ze swoich nieruchomosci w celu zapewnienia podstawowych funkcji, jednak
nie partycypuja wich kosztach. ZBiLK ze swojej strony zobowiazal si¢ do podjecia ponownej proby
formalnego uregulowania kwestii wzajemnego korzystania z nieruchomosci i przestania kolejnego projektu
porozumienia do zarzadcy.

Podsumowujac, ZBiLK w odniesieniu do tejze wspdlnoty jest Zarzadcg ustanowionym w trybie 18 ustawy
o wiasno$ci lokali, a nie organem dziatajacym w zakresie okreslonych zadan i kompetencji ustawowych.
W przypadku podejmowania uchwal przez wspolnot¢ mieszkaniowa, cztonkom wspdlnoty przystuguje
prawo do zaskarzania podjetych uchwal w trybie art. 25 ustawy o wilasnosci lokali, o czym Pan
, jako wiasciciel lokalu nr 22 zostat powiadomiony. Skarzacy moze takze skorzysta¢ z mozliwosci
wystapienia z pozwem Ww trybie art. 189 kpc o ustalenie, iz przedmiotowa uchwata jest bezskuteczna,
w przypadku, gdy narusza bezwzglednie obowigzujace przepisy (art. 58 kc). Z kolei, gdy ZBiLK, jako
zarzad wspolnoty nie wypelnia swoich obowigzkow albo narusza zasady prawidtowej gospodarki, kazdy
wiasciciel moze wystapi¢ do sadu o ustanowienie zarzadcy przymusowego w trybie art. 26 ust. 1 ustawy
o wlasnosci lokali. Odnosnie kwestii naliczania optat za $mieci oraz optat czynszowych za korzystanie
pomieszczen gospodarczych wskaza¢ nalezy, iz sa to kwestie o charakterze cywilnoprawnym, wynikajace
z zawieranych umow najmu, co wyklucza mozliwo$¢ wnoszenia skargi w trybie art. 227 kpa.

W S$wietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze dziatania Dyrektora Zarzadu Budynkéw i Lokali
Komunalnych w Szczecinie w tej sprawie byly zgodne z obowigzujacym prawem, wobec czego brak jest
podstaw do uznania skargi za zasadna.

Zgodnie 7 przepisem art. 239 Kodeksu postgpowania administracyjnego, w przypadku, gdy skarga,
w wyniku jej rozpatrzenia, zostata uznana za bezzasadng ijej bezzasadnosé¢ wykazano w odpowiedzi na
skarge, a skarigcy ponowil skarge bez wskazania nowych okolicznosci - organ wlasciwy do jej
rozpatrzenia moze podtrzymac swoje poprzednie stanowisko 7 odpowiedniq adnotacjq w aktach sprawy -
bez zawiadamiania skarigcego.

Wiceprzewodniczacy Rady Miasta Szczecin

Bartlomiej Sochanski
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