Uchwata Nr XLII1/510/13

Rady Miasta Kdzierzyn-Kale
z dnia 25 wrzénia 2013 roku
w sprawie skargi zgtoszonej w dniu 22 sierpnia 2013uzupetnionej dnia 26 sierpnia 2013 r.) na
dziataing¢ Dyrektora Miejskiego Zagdu Budynkéw Komunalnych w dzierzynie-Kalu
w przedmiocie wykonywania uprawmigvspétwitaciciela nieruchomgci w zakresie ustalenia lub zmiany

sposobu zagospodarowania nieruchéehaspolnej przy al. Jana Pawita Il 39 wdgierzynie-Kdlu.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dmaaBca 1990 r. o samaazie gminnym (Dz. U.
z 2013 r. poz. 594, z pb. zm®) oraz art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca 186Bodeks
postpowania administracyjnego (Dz. U. z 2013 r. poZ/)2Rada Miasta &dzierzyn-Kale uchwala, co

nastpuje:

8 1. Z przyczyn okrgonych w uzasadnieniu prawnym i faktycznym staryowim zahcznik do niniejszej
uchwaly, uznaje si skarg na dziatalné¢ Dyrektora Miejskiego Zagdu Budynkéw Komunalnych
w Kedzierzynie-Kalu w przedmiocie wykonywania uprawiie wspotwigciciela nieruchomgi

w zakresie ustalenia lub zmiany sposobu zagospadasia nieruchoméi wspdélnej przy al. Jana

Pawia Il 39 w Kdzierzynie-Kalu za bezzasadn

8 2. Wykonanie uchwaty powierzasdPrzewodniczcemu Rady Miasta &lzierzyn-Kale zobowazujgc

ja do przestania Skagcemu odpisu niniejszej uchwaty wraz z uzasadnieniem

8 3. Uchwata wchodzi wycie z dniem podygia i podlega publikacji na stronie podmiotowe]j &ttu
Miasta Kedzierzyn-Kale w Biuletynie Informacji Publicznej.

1 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zbstagtoszone w Dz. U. z 2013 r. poz. 645;



Zatgcznik do Uchwaty Nr XLI1/510/13
Rady Miasta Kdzierzyn-Kale
z dnia 25 wrzgnia 2013 r.

UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie skargi zgtoszonej w dniu 2@rmmiia 2013 r. (uzupetnionej dnia 26 sierpnia
2013 r.) na dziatalng Dyrektora Miejskiego Zagdu Budynkow Komunalnych w ¢zierzynie-Kalu
w przedmiocie wykonywania uprawmigvspotwitaciciela nieruchomgci w zakresie ustalenia lub zmiany

sposobu zagospodarowania nieruchécharspéinej przy al. Jana Pawta Il 39 wdgierzynie-Kalu*).

1. 1. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiésihnlokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, zzpdzm.),
zwana dalej U.w.l., reguluje przedmiot ustanawiamidrcbnej wiasnéci samodzielnych lokali

mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawabbwizki wiascicieli tych lokali oraz zarg

nieruchomdcia wspdln.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 U.w.l., whiciele lokali mog w umowie o ustanowieniu oglinej wiasnéci
lokali albo w umowie zawartej pbiej w formie aktu notarialnego olélet sposéb zagdu
nieruchomécia wspdlry, a w szczegolriei mogy powierzy zarzd osobie fizycznej albo prawnej.
Wedtug art. 19 U.w.l., jeeli liczba lokali wyodgbnionych i lokali niewyodibnionych, naleacych nadal
do dotychczasowego wieiciela, nie jest wiksza nz siedem, do zagzlu nieruchomgécia wspolry map
odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnegoKodeksu posfpowania cywilnego
0 wspoétwiasnéci.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 U.w.l., zadzkieruje sprawami wspoélnoty mieszkaniowej i repremje § na
zewmntrz oraz w stosunkach guzy wspolnad a poszczegolnymi wiaicielami lokali.

W mysl art. 22 ust. 1 U.w.l., czyndoi zwyktego zarzdu podejmuje zagd samodzielnie.

W oparciu o art. 22 ust. 2 U.w.l., do pedp przez zard czynndci przekraczajcej zakres zwykiego
zarzmdu potrzebna jest uchwata étacieli lokali wyrazajagca zgog na dokonanie tej czyndo oraz
udzielagca zaradowi petnomocnictwa do zawierania umow stargmych czynnéci przekraczajce
zakres zwykilego zagdu w formie prawem przewidzianej.

Zgodnie z art. 22 ust. 3 U.w.l., czyrie@ami przekraczapymi zakres zwykiego zagdu jest m. in.
zmiana przeznaczenia agci nieruchomaosci wspolnej. Wedtug art. 23 ust. 1 U.w.l., uchwaty
wiascicieli lokali 53 podejmowane 4niz na zebraniu, 40z w drodze indywidualnego zbierania gtoséw
przez zarzd; uchwata mee by wynikiem gtosow oddanych egiowo na zebraniu, ¢iciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania.

Na podstawie 23 ust. 2 U.w.l., uchwaly zapadajckszccig gtosow widcicieli lokali, liczorg wedtug
wielkosci udziatow, chybaze w umowie lub w uchwale padej w tym trybie postanowionoze

w okreslonej sprawie na kalego widciciela przypada jeden gtos. Zgodnie z 23 ust. 2=l jezeli
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suma udziatéw w nieruchorba wspolnej nie jest rowna 1 albo ekszc¢ udziatdw naley do jednego
wiasciciela lydz gdy obydwa te warunki spetniong lacznie, glosowanie wedtug zasadg, na kadego
wiasciciela przypada jeden gtos, wprowadzarsa kade zagdanie wiacicieli lokali posiadajcych Bcznie

co najmniej 1/5 udziatbw w nieruchosod wspolne;.

1.2 Zgodnie z art.25 ust.1 ustawy z dnia 21 sier8097r. o gospodarce nieruchawwiami (Dz. U.
z 2010r. Nr 102, poz. 651, zpd zm.) gminnym zasobem nieruchafmi@ami gospodaruje Prezydent
Miasta. W myl art.30 ust.2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 199@ isamorzdzie gminnym (Dz. U.
z 2013 r. poz. 594, z pn. zm.) do zada Prezydenta Miasta nalg m.in. gospodarowanie mieniem

komunalnym.

1.3. Z kolei dziat IV: wspotwtasrig, tytutu |, ksegi drugiej ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks
cywilny (Dz. U. z 1964 r., Nr 16, poz. 93, zzmb zm.), zwany dalej Kodeksem Cywilnym, reguluje

przedmiot wspotwlasriai rzeczy.

1.4. Dyrektor Miejskiego Zagrdu Budynkow Komunalnych w ¢lzierzynie-Kdlu, zwany dalej
Dyrektorem MZBK, zgodnie =z udzielonym przez Prezayde Miasta Kdzierzyn-Kale

petnomocnictwem z dnia 24 czerwca 2011 r. posigaavaznienie m. in. do wyrzania w imieniu gminy
Kedzierzyn-Kale zgody na dokonanie czyniwd przekraczajcej zakres zwykltego zaydu, o ktorej
mowa w art. 22 ust. 3 pkt 4 i pkt 6 U.w.l., tj. Zamy przeznaczenia €ci nieruchomeéci wspolnej oraz

dokonania podziatu nieruchosw wspolnej.

2. Nieruchomé¢ potazona w Kedzierzynie-Kdlu przy al. Jana Pawia Il 39, w gbre Kedzierzyn ozn.
nr dziatki 2237/27 o powierzchni 0,1695 ha, zabudoav jest budynkiem wielorodzinnym.
W przedmiotowym budynku w wyniku prowadzonej przBzezydenta Miasta ¢fzierzyn-Kale,

w oparciu o stosowne uchwaty Rady MiasigKierzyn-Kale, procedury sprzeds lokali komunalnych,
na da¢ sporadzenia niniejszego zawiadomienia, zbyto trzysspd 12 lokali komunalnych, g¢znym
udziale zbytych lokali w ggciach wspdélnych nieruchomda wynoszcym 3035/10000 cz. Wobec czego
pozostalty udziat Gminy &dzierzyn-Kazle w czsciach wspoélnych nieruchomsa  wynosi
6965/10000 cz.obejmugc udzialy odpowiadace stanowjcych witasné¢ Gminy Kedzierzyn-Kale

9 lokalom mieszkalnym.

Wobec powyszego stanu faktycznego, w oparciu o przepisy Uavdz Kodeksu Cywilnego powstata
Z mocy prawa wspolnota mieszkaniowa przy al. Javetd1l 39 w Kedzierzynie-Kdalu, ktorej zaradcs,
ustanowionym w mél art. 18 ust. 1 U.w.l. jest Centrum Zadzania Nieruchomiziami i Wspdlnotami
Mieszkaniowymi Spétka z o.a siedzila w Kedzierzynie-Kalu, zwana dalej CZN.
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3. Skarga sformutowana przez Skgego zawiera zarzut nievitawego wykonywania uprawnie
wspotwiaciciela nieruchoméci w zakresie ustalenia lub zmiany sposobu zag@spednia
nieruchomeci wspdlnej przy al. Jana Pawta Il 39 wdzierzynie-Kdlu, przez reprezentagego Gmig
Kedzierzyn-Kazle we wspolnocie mieszkaniowej al. Jana Pawia Jl B9rektora MZBK. Skatacy
uwaza, ze Dyrektor MZBK, jako administrator (zajdca), dziala nieskutecznie w zakresie
nieprawidtowego zdaniem Skacego sposobu zagospodarowanigsczwspolnych nieruchonsai przy

al. Jana Pawla Il 39 w ¢dzierzynie-Kd@lu, poprzez jej poprzegradzanie przez wspdiuitaeli

w sposob utrudniagy korzystanie z tych e%ci nieruchoméci przez Skatacego.

Skargcy ponadto w skardze przytacza rys historyczny quiajUchwaty Nr 1/2002 z 12 grudnia 2002 r.
oraz porusza stosunki pancg pome¢dzy osobami zamieszkigymi nieruchomé przy al. Jana

Pawia Il 39 w Kdzierzynie-Kdlu.

4.1. Zgodnie z wyjaieniami zt@onymi przez Dyrektora MZBK oraz ustaleniami pocoyrymi w toku

rozpatrywania skargi, stwierdznalezy co naspuje.

4.2. Zarzadca nieruchomasci wspdlnej potaonej przy al. Jana Pawla Il 39 wedzierzynie-Kdlu,
ustanowionym w m§f art. 18 ust. 1 U.w.ljest CZN, a wkc zaradcg (administratorem) przedmiotowej

nieruchomeci nie jest Dyrektor MZBK .

4.3. Wspdlnota al. Jana Pawta 1l 39 wdgierzynie-Kalu Uchwah Nr 1/2002 z 12 grudnia 2002 r.
w sprawie umownego podziatu gruntu postanowita nbisposob korzystania z nieruchofoiowspolnej
przez wi&cicieli i najemcow nieruchongaci przy al. Jana Pawitall 39 weHzierzynie-Kdlu.
W w/w uchwale zaakceptowanej przez wszystkich dadan wspolnoty (wiacicieli lokali) ustalono
sposOb zagospodarowaniacgd wspoélnych nieruchonsoi. Z uwagi na fakt,z czynndg¢ gtosowania
dokonywana przez Dyrektora MZBK w imieniu Gminydierzyn-Kazle oddziatywatyby na sposéb
uzytkowania lokali mieszkalnych wynajmowanych przemi@ Kedzierzyn-Kale, Dyrektor MZBK
zwrocit sk do najemcow o zaopiniowanie §oé w/w uchwaty wiacicieli. Zgodnie z notatk stuzbowg
z 12 grudnia 2002 r. povirgza uchwat pozytywnie zaopiniowato 5 o6wczesnych (wtym Skay)
najemcow lokali komunalnych w przedmiotowym budyr{Bunajemcéw negatywnie zaopiniowatostre

uchwaty).

4.4. Na pismo z dnia 28 czerwca 2011 rsesmega 0séb kierowane do Miejskiego Zaim Budynkow
Komunalnych w Kdzierzynie-Kdlu, w sprawie prowadzonych dziatadot. zagospodarowania
nieruchomeci wspolnej, udzielono wyfmien pismem nr DO.1510.2.557.2011 z dnia 23 sierpniEL20
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informujac  wnioskodawcoéw o przekazaniu ich oczekiweo do zagospodarowania nieruchdoio

wspolnej do wiéciwego zarzdcy nieruchoméci (CZN).

4.5. Na pismo z dnia 13 wrgda 2011 r. Skagcego kierowane do Prezydenta MiastalKerzyn-Kale,

a przekazane wg wdaiwosci do Dyrektora MZBK, w sprawie prowadzonych dzfatadot.
zagospodarowania nieruchofod wspolnej oraz udziatow Gminy ¢dzierzyn-Kale w nieruchoméci
wspolnej, udzielono wygmien pismem nr D0.1510.2.688.2011 z dnia 1lzdaeéernika 2011r.,
informujac Skakacego o wysoksci udziatow Gminy Kdzierzyn-Kale w nieruchoméci wspolnej oraz

o braku przeszkdéd w korzystaniu z nieruchéano wspélnej po przeprowadzeniu czysoo
zagospodarowania te& nieruchomgéci w zgodzie z UchwatNr 1/2002 z 12 grudnia 2002 r. w sprawie

umownego podziatu gruntu.

4.6. Na pismo z dnia 2 listopada 2011 r. Skeego kierowane do Miejskiego Zgdu Budynkow

Komunalnych w Kdzierzynie-Kalu, w sprawie prowadzonych dziatadot. zagospodarowania
nieruchomeci wspolnej, udzielono wygaien pismem nr DE.7130-1757/11 z dnia 10 listopada 2011
informujac Skaggcego o braku przeszkdd w korzystaniu z nieruchimimnwspolnej po przeprowadzeniu
czynndaci zagospodarowania #& nieruchomgci w zgodzie z UchwatNr 1/2002 z 12 grudnia 2002 r.

w sprawie umownego podziatu gruntu.

4.7. Dyrektor MZBK w dniu 19 grudnia 2011 r. przewadzit spotkanie z najemcami lokali
komunalnych w sprawie poruszanej w skardze. W gpitkwzieto udziat 2 spérdd 9 najemcédw lokali
komunalnych w budynku przy al. Jana Pawila Il 3%r&kg zaakceptowali i podtrzymali wyrany

w uchwale wspodlnoty z 12 grudnia 2002 r. sposolmgpgdarowania nieruchosw wspolnej.

4.8. W zwizku z istotm zmiarg stosunkow whasnmiowych, ktora nagpita po dacie podgia Uchwaty
Nr 1/2002 z 12 grudnia 2002 r. w sprawie umownegdzmatu gruntu, polegagej na zwgkszeniu s
liczby wspotwigcicieli z 2 do 4, Dyrektor MZBK (aw szczegékmd odpowiednio umocowany
przedstawiciel Gminy Kdzierzyn-Kale — Pan Dariusz Drochiski pracownik MZBK) podczas zebrania
wiascicieli lokali mieszkalnych w budynku przy al. JaRawta Il 39 w Kdzierzynie-Kdlu w dniu
30 marca 2012 r. poddat roziemiu zagadnienie sposobu zagospodarowania nieruslcomspolne;.
Wziecie udzialu w zebraniu oprocz wiacieli lokali umazliwiono rowniez Skatacemu, ktory z tej
mozliwosci nie skorzystat. Rozstrzygitie w przedstawionej tematyce przestminatomiast na drug
potowe kwietnia 2012 r. W dniu 26 kwietnia 2013 r. w sidide CZN przeprowadzono spotkanie
pomiedzy Dyrektorem MZBK, a CZN, celem oméwienia sposatagospodarowania nieruchofob
wspolnej. W wyniku przeprowadzonej dyskusji starskeiw sprawie pozostawiono bez zmian.
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4.9. Na pismo z dnia 17 wrgda 2012 r. Skamcego kierowane do Miejskiego Zadu Budynkow
Komunalnych w Kdzierzynie-Kalu, w sprawie prowadzonych dziatadot. zagospodarowania
nieruchoméci wspdlnej, udzielono wyfaien pismem nr DO.1510.509.2012 z dnia 15dgrernika
2012r., informujc Skaracego o braku zapiséw w umowie najmu w zakresie wamia dostpu do

okien od strony zewstrznej wzdts scian budynku.

4.10. Na pismo Skagcego z dnia 19 grudnia 2012 r. kierowane do Premgdeliasta Kdzierzyn-Kale,

a przekazane wg wdeiwosci do Dyrektora MZBK, zawierage prédbe o interwengt w zakresie
zniesienia utrudnie w swobodnym dagtie do okien oraz terenu zielonego z tytu budyrizy pl. Jana
Pawla Il 39 w kdzierzynie-Kdlu, udzielono wyjanien pismem o sygn. Or.1510.2.25.2012 z dnia
17 stycznia 2013 r., wraz ze stangeyim dax zahcznikiem w postaci pisma o sygn. DO.1510.3.2012
z dnia 7 stycznia 2013 r. Wspnie o sygn. DO.1510.3.2012 z dnia 7 stycznia 2013yrektor MZBK
przedstawit Skamcemu propozyg utatwienia swobodnego depu od potudniowej strony
nieruchoméci do okna zajmowanego przez Skgego lokalu. Warunki techniczne budynku przy al.
Jana Pawifa 1l 39 w ¢dzierzynie-Kalu, umazliwiaja kazdemu najemcy lub wiaicielowi lokalu w
przedmiotowym budynku wykonanie zmian w ukfadzi@kitjonalnym posiadanego lokalu w postaci
wymiany okna na drzwi od strony al. Jana Pawlaz liwzgkdnieniem stosownych przepisow prawa
budowlanego. Dotychczas czyrootakie przeprowadzili zarowno weiciele jak i niektdrzy najemcy
lokali mieszkalnych. W oparciu o deklara€)yrektora MZBK w przypadku Skagcego przedsivzigcie
wymiany okna na drzwi, pozwalgje na bezpwedni dosp zaréwno do okna od strony niezabudowanej
czesci nieruchoméci, jak i do pot@aonego na niej terenu zielonego, 2zna dokoné w oparciu o odibnie
zawart umowe W sprawie partycypacji (udziatu) w kosztach przsdamy otworu okiennego pgézonego

Z wiw wymian.

4.11. Na wniesion do protokotu nr 0056.100.2013 ze spotkania miesaka miasta z Prezydentem
Miasta Kedzierzyn-Kale — Tomaszem Wanwt w dniu 15 kwietnia 2013 r., p§be Skaracego

0 przeprowadzenie na koszt MZBK, czykcioprzebudowy otworu okiennego potonej z wymian
okna na drzwi od strony al. Jana Pawta Il w najmowa przez Skamcego lokalu oraz w innych
najmowanych lokalach przez innych najemcow, pozwedg na bezpoedni dosgp zaréwno do okna od
strony niezabudowanej €i nieruchoméci, jak i do pol@gonego na niej terenu zielonego, skierogvan
wg wiasciwosci do Dyrektora MZBK, udzielono wyfaien Skazacemu w pémie o sygn.
D0.0056.165.2013 z 10 maja 2013 r., Gdrebieznej z trécig pisma o sygn. DO.1510.3.2012 z dnia
7 stycznia 2013 r.
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4.12. Na wniesion do protokotu nr 0056.259.2013 ze spotkania miesaka miasta z Prezydentem
Miasta Kedzierzyn-Kale — Tomaszem Wantt w dniu 29 lipca 2013 r., pébe Skaracego

0 przeprowadzenie przez Dyrektora MZBK spotkanieagmcami lokali komunalnych w budynku przy
al. Jana Pawila Il 39 wddzierzynie-Kalu, celem omdwienia bigcych probleméw w/w najemcow
lokali, skierowan wg wiasciwosci do Dyrektora MZBK, udzielono wygaien Skazacemu w pimie

0 sygn. DO.1510.265.2013 z 9 sierpnia 2013 r. j@asémjen zawartych w w/w gimie wynika, #:

a) w dniach 30-31 lipca 2013 r. pracownik MZBK pmawvadzit w formie ankiety indywidualnie
z kaedym z zainteresowanych najemcow (bez udzialu Zkago) ustalenia w zakresie m. in.
utrudnionego dospu do okien nieruchomoi; tylko jeden z najemcow oprécz Skacego potwierdzit
fakt takiego utrudnienia,

b) w dniu 8 sierpnia 2013 r. przeprowadzono spagkannajemcami, w ktérym, pomimo powiadomienia
wszystkich najemcéw, wegio udziat 4 najemcoéw, wtym Skacy, podczas ktérego ponownie
przedyskutowano problem utrudnionego dpstdo okien nieruchorngoi.

W ocenie Dyrektora MZBK przedstawionej wéipiie o sygn. D0O.1510.265.2013 z 9 sierpnia 2013 r.

wicksza¢ najemcow potwierdza fakt posiadania gpstdo okien i terenu zielonego.

W swietle powyszego stanu prawnego i faktycznego nie znajduiepsidstaw do potwierdzenia
zarzutow postawionych w skardze i uznania przedmiej skargi na Dyrektora Miejskiego Zadu

Budynkéw Komunalnych w Kdzierzynie-Ka@lu za zasadn

*) — dane osoby skagcej znajdug sie w aktach pogpowania
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