UCHWALA NR XXXIX/331/2017
RADY MIEJSKIEJ W StUBICACH

z dnia 28 wrzesnia 2017 r.
W sprawie rozpatrzenia skargi na dziatanie Burmistrza

Na podstawie art. 229 pkt. 3,art. 237 § 3 i art. 238 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2017 r. poz. 1257 ), uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. Skarge na brak dziatah Burmistrza Stubic przekazang przez Wojewode Lubuskiego
dotyczaca skargi, w ktorej zarzuca sie Burmistrzowi bezczynnos$¢ w sprawach dot. Wspoétnoty
Mieszkaniowej przy ul. Wojska Polskiego 54, uznaje sie za bezzasadng z powoddéw
okreslonych w zatgczniku do uchwaty.

§ 2. Zobowigzuje sie Przewodniczacego Rady Miejskiej w Stubicach do zawiadomienia
skarzgcego o sposobie zatatwienia skargi.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy Rady
Miejskiej

Mariusz Olejniczak
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Zatgcznik do Uchwaty Nr XXXIX/331/2017
Rady Miejskiej w Stubicach
z dnia 28 wrzesnia 2017 r.

W dniu 30 maja 2017 r. wplyneta, przekazana przez Wydziat Nadzoru i Kontroli LUW
w Gorzowie WIkp., skarga, w ktdrej skarzgca zarzuca Burmistrzowi Stubic bezczynnosc
w sprawach dotyczgcych Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ul. Wojska Polskiego 54.

W trakcie analizy zarzutéw skarzgcej, komisja przeprowadzita niezbedne czynnosci w celu
ustalenia stanu faktycznego, dotyczgcego w/w skargi.

W toku dwdch posiedzenh wyjasdniajgcych, komisja zapoznata sie z dokumentacjg dotyczaca
w/w zagadnienia tj.:

1. Trescig skargi zlozonej do organéw wojewody (pismo zdnia 20.05.2017r.) wraz
z zatgcznikami.

2. Wyjasnieniami Dyrektora ZAMK w Stubicach p. Krzysztofa Radkiewicza skierowang do
przewodniczgcego komisji rewizyjnej RM w Stubicach (pismo sygn. ZAMK.0420.2.2017.KR)
z dnia 12 lipca 2017 r. wraz z zatgcznikami.

W posiedzeniu komisji uczestniczyli rowniez pp. Z-ca Naczelnika Wydziatu Nieruchomosci
i Architektury UM w Stubicach pan Tomasz Horbacz, ktory udzielit szczegdtowych informacji
w sprawie prowadzonych czynnosci dotyczgcych Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. Wojska
Polskiego 54, aw szczegolnosci obecnego mieszkania skarzgca oraz dyrektor ZAMK
w Stubicach p. Krzysztof Radkiewicz, ktory rozszerzyt i uscislit informacje pomieszczone w w/w
wyjasnieniu.

Ze wzgledu na istotne dla wyjasnienia sprawy informacje, w swoim uzasadnieniu, komisja
postuzyta sie szerokimi cytatami z dokumentu sygn. ZAMK.0420.2.2017.KR) z dnia 12 lipca
2017 r. wraz z zatgcznikami.

Jesli chodzi o poszczegdlne zarzuty wymienione w pismie do wojewody, to wyjasnienia sg
nastepujgce:

Cyt. "Wspodlnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa z chwilg wyodrebnienia pierwszego
lokalu. Protokét w sprawie wyznaczenia nabywcy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej
sporzgdzony zostat w Urzedzie Miejskim w Stubicach w dniu 31.05.2011 roku. Paragraf
2 protokotu okreslit, ze podlegajgcy wyodrebnieniu i sprzedazy lokal mieszkalny nr 6 miesci sie
w budynku wielorodzinnym, dwukondygnacyjnym niepodpiwniczonym z poddaszem uzytkowym,
sktadajgcym sie z 6 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej 367,18 m? oraz
pomieszczen przynaleznych otgcznej powierzchni 56,30 m2. Dane te znalazty swoje

odzwierciedlenie w akcie notarialnym sporzgdzonym dnia 27 wrzesnia 2011 roku w Kancelarii

Id: CF1DDB8F-F81F-4A99-B4BE-180CB7EDF474. Uchwalony Strona 2



notarialnej Przemystawy Bac (repetytorium A numer 6761/2011) tj. Umowie ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu ijego sprzedazy. Bedgca w posiadaniu Zaktadu Administraciji
Mieniem Komunalnym w Stubicach kopia Operatu inwentaryzacyjnego budynku mieszkalnego
i gospodarczego potozonego na dziatce nr 936/4 pow. 656 m? w Stubicach przy ul. Wojska
Polskiego 54 wykazuje, ze w budynku znajduje sie pie¢ lokali mieszkalnych, a poddasze
przygotowane jest do adaptacji na lokal mieszkalny. Ustalona powierzchnia uzytkowa budynku
tj. 367,18 m2 obejmowata powierzchnie lokalu nr 1 - 47,62 m2, lokalu nr 2 - 21,70 m2, lokalu nr
3-62,55 m?, lokalu nr 5 - 62,58 m? lokalu nr 6 bedgcego przedmiotem zbycia 69,53 m? oraz
poddasza 103,20 m2. Powierzchnia uzytkowa budynku obliczona na podstawie powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych bez poddasza, ktére w momencie sporzgdzenia inwentaryzacji
lokalem mieszkalnym nie byto wynosi 263,98 m2. Sprzedaz lokalu nr 6 wprowadzita podziat na
lokal wyodrebniony o powierzchni 69,53 m? i lokale niewyodrebnione o powierzchni 263,98 m?2.
Ustalony wtym operacie udziat dla lokalu wyodrebnionego wynosi 19/100 adla lokali
niewyodrebnionych tgcznie z poddaszem w trakcie adaptacji 81/100”. Koniec cytatu.

W wyjasnieniu pisemnym wkradt sie btad ,literowy” sprostowany przez dyrektora na
posiedzeniu komisji dotyczgcy powierzchni niewyodrebnionej. Poprawnie winno by¢ -
Sprzedaz lokalu nr 6 wprowadzita podziat na lokal wyodrebniony o powierzchni 69,53 m?2
i lokale niewyodrebnione o powierzchni 194,45 m2. Ponadto nie jest wymieniony rowniez lokal
nr 4, gdyz zostat on wczesniej potgczony z lokalem nr 3.

| dalej cyt. ,Artykut 3 ustep 3 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali podaje
sposéb ustalenia udziatu w nieruchomosci wspdlnej {j. udziat wfasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udziat wifaSciciela
samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomo$ci wspolnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Artykut
3 ustep 4 dodaje, ze do wyznaczenia stosunku, o ktorym mowa w ust. 3, niezbedne jest
okreSlenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz
Z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych.

W praktyce ustala sie jednostkowg stawke dla m? powierzchni uzytkowej lokalu na pokrycie
kosztéw zarzgdu nieruchomos$cig wspdlng oddzielnie dla czesci realizowanej w zakresie
biezgcej eksploatacji i oddzielnie dla czesci realizowanej z funduszu remontowego. Poddasze
nie byto lokalem mieszkalnym ani lokalem uzytkowym. Art. 2. tejze Ustawy ustala definicje

samodzielnego lokalu mieszkalnego i lokalu o innym przeznaczeniu. ustep 1. Samodzielny lokal
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mieszkalny, a takze lokal oinnym przeznaczeniu, zwane dalej "lokalami", mogg stanowi¢
odrebne nieruchomosci, ustep 2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy,
Jjest wydzielona trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na
staty pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne, z zastrzezeniem
w artykule 3. wskazujgcym, ze Spefnienie wymagan, o ktérych mowa w ust. 2, stwierdza
starosta w formie zaswiadczenia. Zaswiadczenie takie dla poddasza nie byto wydane.

Protokot negocjacji oraz umowa wyodrebnienia i sprzedazy lokalu wskazywaty, ze jest
6 lokali mieszkalnych a nie jak w rzeczywistosci 5 (lokal sprzedany oznaczony jest numerem 6).
Zostato to potraktowane jako omytka - sprzecznos¢ ze stanem faktycznym i optaty na koszt
zarzagdu nieruchomoscig wspolng wnoszone byly zgodnie zsumg powierzchni lokali
mieszkalnych co byto odzwierciedleniem stanu i powierzchni lokali w ewidencji zaktadu na
podstawie ktérych sg wnoszone optaty na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspolng.

Wobec powyzszego stanowisko Zakfadu wobec roszczen wiascicielki lokalu nr 6, byto
uzasadnione, Gmina Siubice — Zaktad Administracji Mieniem Komunalnym w Stubicach
nie posiadat zadnych zobowigzan wobec wspdlnoty.

W sprawie tej w zwigzku z podanymi powyzej jak i ponizej watpliwosciami stanowiska nie byt
w stanie zajg¢ Zarzadca nieruchomosci, z ktérym Wspdlnota Mieszkaniowa Wojska Polskiego
54 ma podpisang umowe o0 zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng, pozostawiajgc
rozstrzygniecie samym wiascicielom lokali, sprawa ta byta omawiana na jednym z zebran
wiascicieli lokali. Dopiero pismem z dnia 19 lipca 2016 r. skierowanym do Zaktadu Administraciji
Mieniem Komunalnym w Stubicach Zarzgdca nieruchomosci Wspolnoty Mieszkaniowej przyjat
stanowisko jakie reprezentowata wiascicielka lokalu mieszkalnego nr 6 zatgczajgc rozliczenia za
sporne okresy.

Celem uznania rozliczen i rozstrzygniecia sprawy nalezato w pierwszej kolejnosci okreslic,
czym jest szosty lokal, poniewaz lokalem mieszkalnym na czas sporzgdzenia wyzej
wskazanych dokumentdw nie byt.

Kodeks cywilny nie definiuje pojecia lokalu uzytkowego. Definicje lokalu uzytkowego
znajdziemy w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie. Zgodnie ztrescig §
3 pkt. 14 przez lokal uzytkowy nalezy rozumie¢ jedno pomieszczenie lub zespdt pomieszczen,
wydzielone statymi przegrodami budowlanymi, nie bedgce mieszkaniem, pomieszczeniem
technicznym albo pomieszczeniem gospodarczym. W przypadku braku jednoznacznej definicji

w aktach prawnych wprost regulujgcych rozpatrywang sprawe nalezy odniesc¢ sie do definicji
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zawartej w aktach zblizonych, biorgc pod uwage najwazniejszy aspekt podlegajgcy
definiowaniu, a wiec sposob przeznaczenia i uzycia lokalu. W takim ujeciu poddasze w trakcie
adaptacji nie jest ani lokalem mieszkalnym, ani uzytkowym iw sensie logicznym pozostaje
oznaczone, jako lokal inny — nie zdefiniowany, a wiec nie bedacy lokalem mieszkalnym
i uzytkowym. Pomimo nie uznania powierzchni poddasza w trakcie adaptacji, jako powierzchni
lokalu mieszkalnego lub uzytkowego, wliczono jg przy wyznaczaniu udziatu lokali w ogdlinej
powierzchni budynku mieszkalnego pozostawiajgc go bez konkretnego okreslenia.

Wyliczenie udziatbw w czesciach wspolnych budynku mieszkalnego, gospodarczego i dziatki
gruntowej po uwzglednieniu powierzchni uzytkowej adaptowanego poddasza na lokal
mieszkalny stanowi zatgcznik do wykonanego operatu inwentaryzacyjnego iuwzglednia
zestawienie powierzchni uzytkowej parteru, pietra, poddasza icatego budynku, wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych, na brak ktérego zestawienia wskazuje wtascicielka
lokalu nr 6.

Zaktad Administracji Mieniem Komunalnym nie opracowuje inie zleca wykonania
inwentaryzacji. Niescistosci w operacie inwentaryzacyjnym jezeli miatyby by¢ tak one okreslone
to podanie jako najemcy imienia i nazwiska osoby wowczas niezyjgcej, poniewaz w dniu
gromadzenia informacji przez rzeczoznawce byta to ostatnia osoba, ktdra wczesniej posiadata
tytut prawny do lokalu, a sprawy ewentualnego zawarcia umowy przez osoby zajmujgce lokal
nie zostaty uregulowane. Osoba okreslona w zatgczniku (pazdziernik 2010 r.) do inwentaryzacji
jako najemca poddasza posiadata zawartg w dniu 28 wrzesnia 2010 r. umowe uzyczenia
poddasza budynku do zagospodarowania na cele mieszkalne.

Skarzgcej udzielono odpowiedzi na wszystkie wystosowane przez nig pisma, w tym na
pismo, ktérego adresatem byt Burmistrz Stubic, a przekazane do Zaktadu Administracji Mieniem
Komunalnym jako wiasciwego do zatatwiania spraw zwigzanych z omawianym aspektem
spornym, gdzie Zaktad Administracji Mieniem Komunalnym w Stubicach dziata za Gmine
Stubice, a dyrektor zaktadu w imieniu Burmistrza. Stanowisko to byto przedstawione
i wyjasnione na zebraniu wiascicieli lokali, ktére odbyto sie w siedzibie zarzgadzajgcego
nieruchomoscig wspolng.

Podsumowujgc zarowno na dzien 23 marca 2016 roku, jak ina dzien udzielania
skarzgcej odpowiedzi, tj. 29 kwietnia 2016 roku Gmina Stubice, jako wiasciciel lokali przy ul.
Wojska Polskiego 54 nie posiadata zalegtosci w optatach na eksploatacje i fundusz remontowy,
a samych roszczen wiascicielki lokalu nie mozna byto traktowac, jako podstawy do ich
wykonalnosci.

Po przyjeciu ostatecznego stanowiska w tej sprawie tj. zaliczenia poddasza w trakcie

adaptacji na cele mieszkalne jako lokalu oinnym przeznaczeniu iprzyjecia, ze za jego
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powierzchnie wskazang w inwentaryzacji Gmina Stubice — Zaktad Administracji Mieniem
Komunalnym w Stubicach izweryfikowaniu wyliczen zarzadzajgcego nieruchomoscig
naniesiono zmiany w systemie ewidencyjnym bedgcym podstawg do rozliczen ze Wspédlnotami
mieszkaniowymi. W dniu 30 grudnia 2016 r. wptacono na rachunek bankowy wspdinoty
niedoptate z rozliczen eksploatacji za lata 2012 — 2015 oraz wyréwnano fundusz remontowy za
lata 2012 — 2015, aw dniu 27 kwietnia 2017 r. wptacono na rachunek bankowy wspdlnoty
niedoptate z rozliczenia eksploatacji za rok 2016 oraz wyroéwnano fundusz remontowy za rok
2016. O dokonaniu stosownego wyliczenia, jak i potwierdzeniu wypetnienia powstatego
zobowigzania w postaci niedoptaty poinformowano zarzgdzajgcego pismem z dnia 30 grudnia
2016 roku.

Korespondencja pomiedzy wiascicielkg lokalu, a zarzadzajgcym pozostaje poza gestig
Zaktadu”. Koniec cytatu.

Ponadto komisja ustalita na podstawie zatgcznika, bedgcego Zarzadzeniem nr 149/10
Burmistrza Stubic z dnia 16 wrzesnia 2010 roku i uzasadnienia do tegoz, iz wyrazit on zgode na
adaptacje poddasza w budynku przy ul. Wojska Polskiego 54 w Stubicach na cele mieszkalne
dla pana Bartosza L. Nadmieni¢ nalezy, ze w/w poddasze byto uprzednio Zarzgdzeniem
Burmistrza nr 85/08 zdnia 20 czerwca 2008r. przeznaczone do adaptacji na cele
mieszkaniowe. Jednak owczesny beneficjent tresci zarzadzenia w dniu 10 wrzesnia 2010 r.

ztozyt wypowiedzenie uzyczenia przedmiotowego poddasza.
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