UCHWALA NR XVII1/465/2016
RADY MIASTA GLIWICE

z dnia 14 lipca 2016 r.
w sprawie rozpatrzenia skargi na dzialania Dyrektora Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w Gliwicach
Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t.].
Dz. U. 2016 1., poz. 446), art.229 pkt 3 oraz art. 237 § 3ustawy zdnia 14 czerwca 1960r. Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. 22016 r., poz. 23 z pézn. zm.) na wniosek Komisji Gospodarki

Komunalne;j

Rada Miasta Gliwice
uchwala, co nastepuje

§ 1. Uzna¢ skarge mieszkancow na Dyrektora Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej za bezzasadng
z przyczyn okreslonych w uzasadnieniu stanowiacym zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Zobowigza¢ Przewodniczacego Rady Miasta Gliwice do poinformowania skarzacych o sposobie
zatatwienia skargi.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miasta
Gliwice

Marek Pszonak
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Zakacznik do Uchwaty Nr XVIII/465/2016
Rady Miasta Gliwice
z dnia 14 lipca 2016 1.

Pismem z dnia 29 czerwca 2016 r. mieszkancy miasta, lokatorzy Wspodlnoty Mieszkaniowej, ztozyli skarge
na Dyrektora Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej. Przedmiot skargi dotyczy zbycia w drodze przetargu
pomieszczen strychowych. Mieszkancy wskazali, Ze ,,naruszenie [to] polega na nieuprawnionym (niezgodnym
z prawda) okres$laniu ww. pomieszczen ‘lokalem uzytkowym’, a tym samym $wiadomym wprowadzaniu w
btad potencjalnych nabywcoéw”. Sprawa zostala przekazana do zbadania przez Komisje Gospodarki
Komunalnej. W dniu 4 lipca 2016 r. Zastgpca Prezydenta Miasta przekazatl Komisji nastgpujace informacje
w przedmiotowej sprawie.

Nieruchomos$¢ Wspolnoty Mieszkaniowej sktada si¢ z 6 lokali mieszkalnych oraz 2 lokali uzytkowych. Dla
wszystkich lokali zarezerwowany zostal udziat w zestawieniu powierzchni i udzialéw nieruchomosci wspolne;.
Aktualnie Gmina Gliwice, posiadajaca udzial w czeéciach wspolnych wynoszacy 21,30 %, jest wiascicielem 3
lokali, z ktorych 2 lokale stanowia pustostany - nr 4a/5 i 4a/6, potozone sg na drugim pigtrze. W dniu 19 maja
2014 r. ww. lokale zostaly przeznaczone do sprzedazy w drodze przetargu nieograniczonego, jako lokale
uzytkowe, poniewaz, zgodnie z opinig budowlang zlutego 2009 roku, nie spelnialy wymagan lokali
mieszkalnych i zostaty przekwalifikowane.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢ fakt, iz miasto Gliwice, jako wiasciciel przedmiotowych lokali, a nie - jak to
zostato okreslone - ,,pomieszczen strychowych”, ponosit i nadal ponosi koszty zwigzane z ich posiadaniem, tj.
dokonuje wptat na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej na fundusz remontowy - 2,50 zt/m? /m-c, fundusz
eksploatacyjny — 0,85 zl/m? /m-c oraz wynagrodzenie zarzadcy 0,70 zt/m? /m-c.

Informacja o przeznaczeniu lokali nr 4a/5 i 4a/6 do sprzedazy w drodze przetargu jako uzytkowych spotkata
si¢ z negatywna reakcja Wspolnoty Mieszkaniowej, ktorej cztonkowie juz wezesniej wnioskowali 0 mozliwo$é
wykupu tych pomieszczen w przetargu ograniczonym wyltgcznie do czlonkéw Wspdlnoty, badz wylaczenie ich
ze sprzedazy i pozostawienie w czes$ciach wspolnych nieruchomosci.

Z uwagi na brak podstaw prawnych, Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej nie wyrazil zgody na ograniczenie
przetargdw, a w kwestii anulowania procesu sprzedazy przywotane zostalo Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2001 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, wskazujac, ze przedmiotowe pomieszczenia spetniajg warunki dla uzytkowania ich
jako lokale uzytkowe.

Wobec powyzszego Wspodlnota Mieszkaniowa wlasnym staraniem i na wilasny koszt zlecita opracowanie
przez rzeczoznawce budowlanego ekspertyzy stropéw zlokalizowanych pomigdzy pierwszym a drugim pigtrem
(poddasze). Z dostarczonej do ZGM w dniu 2 kwietnia 2015 r. ekspertyzy wynika, ze wszystkie belki stropowe
w stropach nad pigtrem, zarowno drewniane jak i stalowe, nie speliaja wymagan normowych, co stanowi
zagrozenie bezpieczenstwa w uzytkowaniu pomieszczen na poddaszu i w zwiazku z tym przeznaczone do
zbycia lokale nr 4a/5 i 4a/6 nie powinny by¢ w zaden sposob uzytkowane. Zagrozenie to powigksza dodatkowo
za mata wytrzymato$¢ krokwi. Niedostateczna no$nos$¢ belek stropowych i krokwi kwalifikuje je do wymiany.
Jakiekolwiek wzmacnianie tych elementéw nie powinno by¢ brane pod uwagg.

Na podstawie powyzszej ekspertyzy Wspolnota Mieszkaniowa, zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o wilasnosci
lokali z dnia 24.06.1994 r. (Dz. U. z 2015, poz. 1892) brzmigcym nastgpujgco: ,,Nieruchomos¢ wspolng
stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzqdzenia, ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali”,
powinna rozpoczaé prace remontowe finansowane ze zgromadzonego funduszu remontowego, zmierzajace do
usunig¢cia powstalego zagrozenia oraz przywrdcenia mozliwosci prawidlowego uzytkowania lokali nr 4a/5 i
4a/6 przez ich wiasciciela, czyli miasto Gliwice. Nadmieni¢ nalezy, ze miasto Gliwice, regularnie dokonuje
wptat wszelkich naleznosci zwigzanych z utrzymaniem cze$ci wspolnych nieruchomosci, a wynikajacych z
powierzchni posiadanych lokali.

Procedura sprzedazy lokali nie zostata wstrzymana, gdyz stropy naleza do czesci wspdlnych nieruchomosci,
a termin I przetargu nieograniczonego zostal wyznaczony na 10 wrzesnia 2015 r., gdzie w tresci ogloszenia
zawarto informacj¢ o wykonanej na zlecenie Wspodlnoty ekspertyzie, ktora jest do wgladu w siedzibie ZGM.
Jednak w wyznaczonym terminie nie wptynela zadna oferta w sprawie nabycia przedmiotowych lokali.
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W dniu 1 pazdziernika 2015 r., z wniosku Wspdlnoty Mieszkaniowej, odbyla si¢ rozprawa administracyjna
w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego w sprawie ztego stanu technicznego konstrukcji stropu i
wiezby dachowej, w obrebie poddasza budynku. W opinii PINB z dnia 11 grudnia 2015 r. ustalono, ze stan
techniczny konstrukcji poddasza budynku nie stwarza zagrozenia przy aktualnym wykorzystaniu go jako
pomieszczenia strychowe, natomiast zagrozenie takie moze wystapi¢ w sytuacji zmiany sposobu ich
uzytkowania. Powotujac si¢ na ekspertyze wskazano, ze adaptacja pomieszczen lokali nr 5 i 6 na cele uzytkowe
wymaga przebudowy stropu nad druga kondygnacja oraz dachu. Poinformowano takze, ze aktualnie w
budynku nie stwierdza si¢ nieprawidlowosci stanowigcych przestanke do wszczgeia postgpowania
administracyjnego w sprawie stanu technicznego budynku. Ponadto, majac na uwadze, ze cze$¢ poddasza
stanowigca wlasno$¢ Gminy nie jest obecnie uzytkowana, brak jest przestanek do wszczecia postgpowania w
sprawie zmiany sposobu uzytkowania przedmiotowych pomieszczen, na pomieszczenie strychowe.

Podczas spotkania zastgpcy prezydenta miasta z przedstawicielami Wspolnoty Mieszkaniowej w dniu 6
pazdziernika 2015 r. ustalono, ze najlepszym rozwigzaniem w zaistniatej sytuacji bytaby regulacja udzialoéw w
nieruchomosci wspolnej, polegajaca na przeniesieniu prawa wilasnosci przedmiotowych lokali na Wspolnote
Mieszkaniowa, przy czym wilasciciele mieli ponie$¢ koszty wynikajace ze zmiany udzialow. Czlonkowie
Wspolnoty nie zastosowali si¢ jednak do ustalen z ww. spotkania — nie zostata podjeta uchwata w sprawie
zlecenia uprawnionemu rzeczoznawcy wykonania operatu szacunkowego okreslajacego warto$¢ przedmiotowej
nieruchomosci.

W zwiagzku z powyzszym w dniu 9 lutego 2016 r. zostaly wykonane nowe operaty szacunkowe okreslajace
warto$¢ lokali uzytkowych nr 4a/5 i 4a/6, uwzgledniajace opini¢ Powiatowego Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego oraz stan techniczny lokali i stropow. Lokale zostaty wycenione na kwoty 12.981,00 za lokal nr
6 (422,70 z¥/m?2) oraz 12.220,00 zt za lokal nr 5 (422,69 zl/m2). Nadmieni¢ nalezy, ze w sasiedniej
nieruchomosci zostaty sprzedane przez Wspdlnote Mieszkaniowa pomieszczenia strychowe (do adaptacji na
cele mieszkaniowe), a ich cena za 1m2 opiewata na $rednig kwotg 354 zt.

Aktualnie podj¢te zostaly nowe Zarzadzenia nr PM-2659/2016 oraz PM-2658/2016 z 30 marca 2015 1. w
sprawie sporzadzenia i podania do publicznej wiadomo$ci wykazéw o przeznaczeniu do zbycia w drodze
ustnych przetargoéw nieograniczonych lokali uzytkowych nr 5 oraz nr 6 zlokalizowanych w przedmiotowej
nieruchomosci wraz z oddaniem w wieczyste uzytkowanie utamkowej czesci dziatki zabudowanej budynkiem,
w ktorym znajduja si¢ lokale. Termin I przetargu nieograniczonego zostat wyznaczony na 21 lipca 2016 r., a w
tresci ogloszenia ponownie zawarto informacje o wykonanej na zlecenie Wspdlnoty ekspertyzie, ktora jest do
wgladu w siedzibie ZGM. Ponadto sugerowano rozpatrzenie nabycia przedmiotowych lokali przez Wspolnote
Mieszkaniowa poprzez wzigcie udziatu w przetargu.

Zastepca prezydenta miasta przedlozyt Komisji rowniez zaswiadczenia o samodzielno$ci lokali (nr
264/2015 oraz 265/2015 z 12 marca 2015 r.). Zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu uzytkowego stanowi
dowdd, ze wspomniane lokale sg lokalami uzytkowymi, w zwigzku z tym stanowisko, iz Dyrektor Zaktadu
Gospodarki Mieszkaniowej swiadomie wprowadza w btad potencjalnych nabywcéw nie polega na prawdzie.

W zwigzku z powyzszym, Komisja Gospodarki Komunalnej proponuje uznanie skargi mieszkancow za
bezzasadna.

Zgodnie z art. 239 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego ,, w przypadku, gdy skarga, w wyniku jej
rozpatrzenia, zostala uznana za bezzasadng i jej bezzasadno$¢ wykazano w odpowiedzi na skargg, a skarzacy
ponowit skarge bez wskazania nowych okolicznosci - organ wiasciwy do jej rozpatrzenia moze podtrzymac
swoje poprzednie stanowisko z odpowiednig adnotacja w aktach sprawy - bez zawiadamiania skarzacego."
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