Druk BRM Nr 129/2009
Projekt z dnia 25. 05. 2009 r.
UCHWALA Nr ...
RADY MIEJSKIEJ w LODZI

w sprawie skargi Polskiego Stowarzyszenia Zarzadcow Nieruchomosci — Oddzial
wlodzi - na dzialanie Prezydenta Miasta Yodzi w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami wspolnymi przez Miasto 1.0dz.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr
113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz.
1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203, Nr 167, poz. 1759, z 2005 r. Nr 172,
poz. 1441, Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128, Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48,
poz. 327, Nr 138, poz. 974, Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111, Nr 223, poz.1458,
z 2009 r. Nr 52, poz. 420), art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071, z 2001 r. Nr 49, poz. 509,
z 2002 r. Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 169, poz. 1387, z 2003 r. Nr 130, poz. 1188,
Nr 170, poz. 1660, z 2004 r. Nr 162, poz. 1692, z 2005 r. Nr 64, poz. 565, Nr 78, poz. 682,
Nr 181, poz. 1524, z 2008 r. Nr 229, poz. 1539), Rada Miejska w Lodzi

uchwala, co nastepuje:
§ 1.1. Skarge Polskiego Stowarzyszenia Zarzadcéw Nieruchomos$ci — Oddzial w Lodzi — na
dzialanie Prezydenta Miasta todzi w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami

wspolnymi przez Miasto £.6dZ — uznaje si¢ za bezzasadna.

2. Skarga jest bezzasadna z przyczyn wskazanych w uzasadnieniu do przedmiotowe;]
uchwaly, ktore stanowi jej integralna czg$¢.

§ 2. Zobowiazuje si¢ Przewodniczacego Rady Miejskiej w Lodzi do przekazania skarzacemu
niniejszej uchwaty wraz z uzasadnieniem.

§ 3. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Lodzi
Tomasz Kacprzak
Projektodawca:

Komisja Gospodarki Mieszkaniowej i Komunalnej
Rady Miejskiej w Lodzi



Zalgcznik

do uchwaly Nr.............
Rady Miejskiej w Lodzi
zdnia ....ooovieiiniinnnnn

Uzasadnienie

Prezes Zarzadu Lodzkiego Oddziatu Polskiego Stowarzyszenia Zarzadcow
Nieruchomosci, pan Andrzej Michat Kubarski, pismem z dnia 12 marca 2009 r. do Wojewody
Lodzkiego oraz pismem z dnia 11 marca 2009 r. do Rady Miejskiej w Lodzi zlozyt skarge na
dziatania Prezydenta Miasta Lodzi w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami wspolnymi
przez Miasto £.6dz.

Stwierdzit w nich, iz ,,Stowarzyszenie kilkakrotnie informowalo Pana Prezydenta
o wystepujacych nieprawidlowos$ciach w zarzadzaniu nieruchomosciami przez Miasto £6dz,
niestety, poza zdawkowymi odpowiedziami, nie przystapiono do wprowadzenia zmian”.

Zdaniem pana Kubarskiego ,nieprawidtowosci dotycza niezgodnego z prawem
zarzadzania nieruchomo$ciami tam, gdzie Miasto 1.60dz jest jednym ze wspotwlascicieli oraz
czg$ciami wspolnymi nieruchomosci Wspolnot Lokalowych”.

W obu ww. pismach pan Kubarski stwierdza, ze ,Miasto L6dz tamie przepisy
obowiazujacych ustaw:

- Ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalne;j;

- Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym;

- Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali;

- Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.”.

Pan Kubarski stwierdza, ze ,,gminne zaktady budzetowe nie moga zarzadzaé
wspolnotami lokalowymi (mieszkaniowymi) od 1996 r.” i przywotuje art. 7 ustawy z dnia
20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej. Artykut ten stanowi, ze ,,dziatalno$¢
wykraczajaca poza zadania o charakterze uzytecznosci publicznej nie moze by¢ prowadzona
w formie zaktadu budzetowego”. Na potwierdzenie nieprawidlowosci naruszenia owej ustawy
przywotano dwie uchwaty Rady Miejskiej w Lodzi z 1991 r. Nr XX/201/91 z dnia 26 czerwca
1991 r. w sprawie utworzenia zaktadéw budzetowych gospodarki mieszkaniowej (dotyczacej
dzielnicy Widzew) oraz Nr XXVII/256/91 z dnia 11 grudnia 1991 r. w sprawie utworzenia
zaktadow budzetowych gospodarki mieszkaniowej w L.odzi (dotyczacej pozostatych dzielnic).
Ta ostatnia uchwata nie obowiazuje od 1998 r.

Na pismo skierowane do Rady Miejskiej odpowiedz zostata udzielona przez Dyrektora
Wydzialu Budynkoéw 1 Lokali pismem znak: BL.VIL.7119-81/09 z dnia 23. 04. 2009 r.

Art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym stanowi, zZe
»zadaniami uzytecznosci publicznej w rozumieniu ustawy sa zadania wlasne gminy okreslone
w art. 7 ust. 1 ustawy, ktorych celem jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych
potrzeb ludnosci w drodze swiadczenia ustug powszechnie dostepnych”.

Skarzacy nie ma racji:

1. Dlatego, ze uchwaty zostaly podjete w 1991 r., gdy, oprocz ustawy o samorzadzie
gminnym, zadna z wymienionych ustaw nie istniata. Nadto na gminy byty nalozone
liczne obowiazki ustawowe, w tym zarzadzanie nieruchomos$ciami obcymi - z ustawy
z 1974 r. Prawo lokalowe obowiazujacej do dnia 12 listopada 1994 r.

2. Skarzacy nie ma racji, gdy twierdzi, ze zarzadzanie nieruchomosciami wspotwlasnymi
jest sprzeczne z przywotanymi przez niego ustawami. Kodeks cywilny w art. 200, ale
rowniez Konstytucja stanowi, ze kazdy wspoiwlasciciel jest obowiazany do
wspotdziatania w zarzadzie rzecza wspolna.



3. Nie mozna réwniez podzieli¢ pogladu skarzacego, ze zarzadzanie nieruchomos$ciami

wspolnotowymi jest sprzeczne z ustawa o wlasno$ci lokali.

Stwierdzi¢ nalezy, ze gminne jednostki organizacyjne (zaklady budzetowe) prowadza
dwie rozne kategorie dziatalno$ci we wspolnotach mieszkaniowych, bedacych wiasnoscia
Gminy L06dz.

A mianowicie:

1) w tych, w ktorych dotychczasowi najemcy wyodrebnili na swoja rzecz lokale i jako
wiasciciele dokonali wyboru jedno — lub kilkuosobowych zarzadéw,

2) w tych, w ktorych dotychczasowi najemcy wyodrebnili na swoja rzecz lokale i jako
wiasciciele nie dokonali wyboru zarzadow.

W pierwszym ww. przypadku — gminne jednostki organizacyjne (zaktady budzetowe) nie
sprawuja zarzadzania nieruchomos$ciami wspdlnot mieszkaniowych, a jedynie administruja
nimi.

Takie dzialanie Gminy jest zgodne z dziatalnoscia o charakterze uzytecznosci publicznej,
co potwierdza orzecznictwo sadowe. Nalezy przywola¢é wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 11. 09. 2003 r., Sygn. Akt II SA/Wr. 1234/03,
atakze art. Andrzeja Ciska opublikowany w NZS. 2002. 3. 29 pt. ,,Powierzenie zarzadu
nieruchomos$cia wspolna zaktadowi budzetowemu gminy. Teza nr 1” (za Lex).

W wyroku NSA czytamy m.in.: ,,Dziatalno$¢ polegajaca na odptatnym $wiadczeniu, na
podstawie odrgbnych umow, podmiotem innym niz gmina, uslug dotyczacych zarzadzania
nieruchomo$ciami, nie wchodzi w zakres zadan wlasnych gminy wymienionych
w art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, ma charakter komercyjny
1 jako taka wykracza poza zadania o charakterze uzyteczno$ci publicznej”.

Dziatalno$¢ te¢ nalezy odrézni¢ od administrowania nieruchomo$ciami wspolnymi,
prowadzonego na podstawie art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), stanowiacego, ze w razie sukcesywnego
wyodrgbniania lokali przyjety przez dotychczasowych wspotwlascicieli sposob zarzadu
nieruchomoscia wspolna odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu. Skoro
gmina jest jednym ze wspolwlascicieli nieruchomo$ci wspolnej powstatej wskutek
sukcesywnego wyodrebniana lokali mieszkalnych, to zarzadzanie taka nieruchomos$cia miesci
si¢ w zakresie zadan o charakterze uzytecznos$ci publicznej z tej to przyczyny, ze
wykonywana jest rowniez na rzecz gminy w zakresie jej wlasnych zadan w celu zaspokojenia
zbiorowych potrzeb wspodlnoty samorzadowe;j”.

W drugim ww. przypadku zarzad nieruchomos$ciami jest w dalszym ciagu sprawowany
przez zaklady budzetowe na podstawie art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali.

Dziatania te sa zgodne z prawem, co potwierdzil Sad Najwyzszy w Uchwale z dnia
21 stycznia 2009 r. Sygn. Akt III CZP 129/08.
Uchwata SN stanowi:
1. Komunalna jednostka organizacyjna, sprawujaca zarzad nieruchomos$cia wspdlna w dniu
wejscia w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U.
72000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm. ) moze po tym dniu nadal zarzadza¢ nieruchomoscia.
Zmiana zarzadcy wymaga podjgcia uchwaly wiascicieli lokali, zaprotokotowanej przez
notariusza (art. 18 ust 2a).
2. Reprezentowanie wspolnoty mieszkaniowej przed sadem przez zarzadcg¢ wymaga
umocowania w umowie o okresleniu sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspdlna badz
w uchwale o zmianie tej umowy (Biul. SN 2009/1/8. ).

Nalezy podkresli¢, ze Ustawodawca w pdzniejszym niz wymienione wyzej akty
prawne, a mianowicie w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego — w art. 6a natozyl na



wynajmujacego, ktorym w nieruchomos$ciach wspdlnot mieszkaniowych jest gmina, rowniez
obowiazki zwigzane z administrowaniem nieruchomosciami.

Art. 6a ust. 1 ww. ustawy — w rozdziale 2 pn. ,,Prawa i obowiazki wtascicieli 1 lokatoréw” —
stanowi: ,,wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dzialania istniejacych
instalacji 1 urzadzen zwiazanych z budynkiem, umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody,
paliw gazowych 1 cieklych, ciepta, energii elektrycznej, dzwigéw osobowych oraz innych
instalacji 1 urzadzen stanowiacych wyposazenie lokalu i budynku okreslone odrgbnymi
przepisami”.

Nalezy stwierdzi¢, ze zadania gminy zostaly okreslone w ww. ustawach: o wtasnosci
lokali, o ochronie praw lokatoréw (...), o gospodarce komunalnej, o gospodarce
nieruchomos$ciami, o samorzadzie gminnym.

Analizujac  wnikliwie zapisy tych ustaw, Komisja Gospodarki Mieszkaniowe;j
i Komunalnej Rady Miejskiej w Lodzi nie stwierdzita wystgpowania nieprawidlowosci w
zarzadzaniu nieruchomos$ciami przez Gming L6dz, tzn. niezgodnosci z obowiazujacym
prawem.

Majac na uwadze caly system prawa polskiego nalezy stwierdzi¢, ze Gmina L06dzZ
realizuje swoje prawa i obowiazki zagwarantowane w Konstytucji RP i skonkretyzowane
w innych ustawach.

Z tego wzgledu Komisja Gospodarki Mieszkaniowej i Komunalnej Rady Miejskie;j
w Lodzi uznata skarge Polskiego Stowarzyszenia Zarzadcow Nieruchomosci — Oddziat
w Lodzi - za bezzasadna.



