Uchwała Nr XLVIII/1464/21
Rady Miejskiej w Łodzi
z dnia 15 września 2021 r.
w sprawie skargi p. … na działania
Dyrektora Zarządu Lokali Miejskich.
Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372) oraz art. 229 pkt 3, art. 237 § 3 oraz art. 238 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 735, 1491 i 2320), Rada Miejska w Łodzi
uchwala, co następuje:
§ 1. 1. Skargę p. … na działania Dyrektora Zarządu Lokali Miejskich uznaje się za bezzasadną.
2. 
Skarga jest bezzasadna z przyczyn wskazanych w uzasadnieniu do przedmiotowej uchwały, które stanowi jej integralną część.
§ 2. Zobowiązuje się Przewodniczącego Rady Miejskiej w Łodzi do przekazania Skarżącej niniejszej uchwały wraz z uzasadnieniem.
§ 3. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.
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Załącznik
do uchwały Nr XLVIII/1464/21
Rady Miejskiej w Łodzi
z dnia 15 września 2021 r.
UZASADNIENIE
W dniu 27 lipca 2021 r. do Rady Miejskiej w Łodzi wpłynęła skarga na działania Dyrektora Zarządu Lokali Miejskich (dalej: ZLM) związane z lokalem mieszkalnym przy ul. Kilińskiego.
Na podstawie art. 237 § 3 Kodeksu postępowania administracyjnego, Rada Miejska w Łodzi zawiadamia o następującym sposobie załatwienia skargi.
Umowę najmu lokalu mieszkalnego przy ul. Kilińskiego Skarżąca zawarła w dniu 18 lutego 2015 r. Lokal stanowi własność Gminy położony w nieruchomości, w której funkcjonuje Wspólnota Mieszkaniowa. Z uwagi na fakt, że lokal nie nadawał się do zasiedlenia bez przeprowadzenia gruntownego remontu, a realizacja niezbędnych prac nie mogła być niezwłocznie rozpoczęta przez Wynajmującego,  w dniu 4 lutego 2015 r., Skarżąca zainteresowana jak najszybszym objęciem lokalu w posiadanie złożyła zobowiązanie do wykonania całości remontu przyznanego mieszkania przy ul. Kilińskiego w Łodzi,  bez prawa regresu w stosunku do Miasta. Zakres prac remontowych miał ograniczyć się do naprawy tynków, ocieplenia sufitu, malowania ścian i sufitów, ułożenia płyt OSB na podłogach i wykładziny z listowaniem, wymiany stolarki zewnętrznej i wewnętrznej, wymiany instalacji elektrycznej, montażu osprzętu, demontażu zlewu i kranu czerpalnego. W związku z koniecznością weryfikacji wypełnienia zobowiązania, Skarżąca zobowiązana była do dokonania zgłoszenia wykonania prac remontowych wraz z przedłożeniem protokołu z pomiarów instalacji elektrycznej oraz wszelkich uzyskanych pozwoleń na budowę i dokonanych zgłoszeń w przypadku wykonywania prac wymagających takich uzgodnień.
Ówczesny administrator budynku z ramienia firmy zarządzającej nieruchomością - podczas wizyty w lokalu stwierdził wykonywanie robót niezgodnie z przepisami prawa. W ślad za tym w dniu 19 września 2016 r. powiadomił Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego o fakcie prowadzenia robót budowlanych bez wymaganych pozwoleń. W następstwie powyższego organ nadzoru budowlanego przeprowadził w dniu 7 listopada 2016 r. oględziny w lokalu, na podstawie których powziął wątpliwości, co do prawidłowości wykonanych robót budowlanych związanych z przebudową ww. lokalu mieszkalnego prowadzonych w warunkach samowoli budowlanej, w zakresie robót budowlanych i instalacyjnych oraz przewodów kominowych. Wobec powyższego w przedmiotowej sprawie zastosowanie znalazły przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Oznacza to, że wykonywanie wszelkich prac budowlanych powinno poprzedzać uzyskanie przez inwestora tj. Skarżącą ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowę. Prowadzone roboty odpowiadają pojęciu przebudowy (zmieniają parametry użytkowe i techniczne istniejącego obiektu budowlanego – układ funkcjonalny oraz parametry instalacji stanowiących część obiektu). Biorąc pod uwagę powyższe Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wydał Postanowienie nr 849/16 z dnia 10 listopada 2016 r. nakazujące inwestorowi – Skarżącej wstrzymanie prowadzonych robót w warunkach samowoli budowlanej. Jednocześnie prowadząc postępowanie naprawcze nałożył na Skarżącą obowiązek przedłożenia inwentaryzacji wykonanych robót oraz ekspertyzy technicznej w zakresie prawidłowości wykonanych robót w lokalu wraz z jednoznacznym sposobem usunięcia stwierdzonych nieprawidłowości, opracowanych przez osobę posiadającą odpowiednie uprawnienia. Skarżąca skorzystała z przysługującego Jej prawa odwołania się do organu wyższego stopnia. Łódzki Wojewódzki Inspektor Nadzoru Budowlanego wydał Postanowienie
nr 309/2016 z dnia 29 grudnia 2016 r. utrzymujące w mocy Postanowienie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego nr 849/2016. W dniu 5 stycznia 2017 r. do organu szczebla powiatowego wpłynęło opracowanie niezbędnych dokumentów od inwestora prowadzonych prac. Z ww. opracowania wynikało jakie roboty należy dokończyć, aby doprowadzić lokal do zgodności z prawem. Prace dostosowawcze miały być prowadzone  pod nadzorem osób posiadających stosowne uprawnienia. W związku z inicjatywą legalizacji zrealizowanych robót budowlanych i dokończenia niezbędnych prac, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego zastosował art. 51 ust. 1 pkt. 2 ustawy Prawo budowlane i nałożył obowiązek wykonania określonych czynności w celu doprowadzenia wykonywanych robót do stanu zgodnego z prawem, określając termin ich wykonania do dnia 31 grudnia 2017 r. (Decyzja 26/2017 z dnia 10.01.2017 r.), zgodnie z przedłożonym projektem budowlanym przebudowy lokalu mieszkalnego nr 26. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wyznaczył oględziny powykonawcze na dzień 19 lutego 2018 r., jednakże Zobowiązana pomimo prawidłowego zawiadomienia o terminie oględzin nie udostępniła lokalu. Ponownie wyznaczono termin oględzin na dzień 16 lipca 2018 r., w wyniku których stwierdzono, że Skarżąca nie wykonała nakazu wynikającego z Decyzji nr 26/2017 z dnia 10 stycznia 2017 r. W związku z powyższym Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego skorzystał z przysługującego mu prawa i wydał Decyzję nr 843/2018 z dnia 24 października 2018 r. nakazującą doprowadzenie lokalu mieszkalnego do stanu poprzedniego poprzez demontaż nowej instalacji elektrycznej oraz wodno-kanalizacyjnej, oraz przywrócenie poprzedniego układu funkcjonalnego pomieszczeń tego lokalu, zgodnego z protokołem zdawczo–odbiorczym przed remontem z dnia 18 lutego 2015 r. Skarżąca zaskarżyła decyzję Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego do Głównego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Warszawie, który w dniu 8 stycznia 2021 r. utrzymał w mocy decyzję Łódzkiego Wojewódzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego, odmawiając stwierdzenia nieważności Decyzji nr 74/I/2020 z dnia 1 października 2020 r. W uzasadnieniu organ odwoławczy stwierdził, że roboty budowlane zostały zrealizowane przez Skarżącą bez wymaganego przez prawo pozwolenia na budowę.
Odnosząc się do problemu nieszczelności dachu nad lokalem, to remont dachu budynku przy ul. Kilińskiego został zakończony 26 czerwca 2014 r. Po wykonanym remoncie dachu jedyną osobą, która zgłosiła wadę dachu do Zarządcy nieruchomości była Skarżąca, która w lipcu 2016 roku złożyła skargę do Miejskiego Rzecznika Konsumentów w Łodzi, przekazaną do Biura Gospodarki Mieszkaniowej w Departamencie Gospodarowania Majątkiem Urzędu Miasta Łodzi, dotyczącą zalania lokalu przez wody opadowe. W związku ze zgłoszonym zalaniem lokalu z dachu w dniu 12 lipca 2016 r., Zarząd przeprowadził wizję w lokalu oraz  wystąpił do Zarządu Wspólnoty Mieszkaniowej, za pośrednictwem ówczesnego administratora części wspólnej o naprawę dachu nad lokalem. W dniu 7 sierpnia 2016 r. wykonawca remontu dachu Wspólnoty Mieszkaniowej przy ul. Kilińskiego przeprowadził oględziny dachu, które nie potwierdziły uszkodzeń pokrycia ani poszycia dachu, co nakazuje przypuszczać, że zalanie mogło być spowodowane innymi usterkami, jak chociażby niewłaściwym montażem okien. Ubezpieczyciel po zgłoszonej szkodzie przez Zarząd odmówił przyjęcia odpowiedzialności i wypłaty odszkodowania.
Skarżąca utrzymywała w korespondencji prowadzonej z Zarządem Lokali Miejskich, że zalania powtarzały się, co w konsekwencji stanowiło przeszkodę dla dokończenia rozpoczętego remontu. Okoliczności tych nie potwierdziły jednak zgromadzone materiały, m.in. wizja w lokalu przeprowadzona w dniu 25 października 2017 r. przez osobę posiadającą uprawnienia konstrukcyjno-budowlane, która nie potwierdziła pojawiania się nowych śladów zalania lokalu i wskazała, że widoczne ślady zalania w lokalu, zgodnie z oświadczeniem Najemczyni, pochodzą z grudnia 2015 roku. Kolejne oględziny dachu zainicjowane przez administratora części wspólnych w 2019 roku nie stwierdziły uszkodzeń.
Odnosząc się do zarzutu Skarżącej w zakresie działania Zarządu w złej wierze i na niekorzyść Najemczyni, poprzez przyzwolenie na składanie skarg do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego to ani Gmina Łódź, ani wykonujący w Jej imieniu zadania ZLM, nie mogą odpowiadać za działania Wspólnoty Mieszkaniowej, która jako podmiot praw związanych z nieruchomością wspólną ma legitymacje do  występowania do organów nadzoru  budowlanego we własnym interesie. Zarząd Wspólnoty Mieszkaniowej ma obowiązek dokonywania wszelkich czynności mających na celu utrzymanie nieruchomości w odpowiednim stanie technicznym, a w przypadku podejrzenia wystąpienia jakichkolwiek nieprawidłowości wynikających z przeprowadzenia remontu niezgodnie z obowiązującymi przepisami prawa, zgłaszania ich  nieprawidłowości odpowiednim służbom. Dlatego też we wrześniu 2016 roku zgłosiła do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego fakt prowadzenia przez Skarżącą prac remontowych bez wymaganych prawem dokumentów.
Odnosząc się do postulatu odzyskania przez Skarżącą prawa najmu do zajmowanego lokalu należy wspomnieć, że od 1 sierpnia 2019 r. lokal ten jest zajmowany przez Skarżącą bezumownie. Sytuacja jest wynikiem wypowiedzenia przez wynajmującego umowy najmu za zaległości czynszowe, dokonanego zgodnie z podstawami i procedurą określonymi w art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zarząd Lokali Miejskich podejmował przy tym próby rozwiązania problemu zaległości na drodze polubownej bez konieczności eksmisji m.in.  zawierając ze Skarżącą w dniu 5 lipca 2018 r.  ugodę ratalną na spłatę zadłużenia w wysokości 5.904,45 zł. Porozumienie ratalne nie było jednak przez Zainteresowaną realizowane. W związku z powyższym, ugoda ratalna została zerwana, w następstwie czego Zarząd wszczął przewidziane regulaminem działania windykacyjne zmierzające do wypowiedzenia umowy najmu. W dniu 18 maja 2020 r. zostało do Pani wysłane wezwanie do dobrowolnego wydania lokalu w celu skierowania sprawy na drogę postępowania sądowego o eksmisję z lokalu. Natomiast postanowieniem z dnia 18 lipca 2019 r., wydanym w sprawie XIV GU 30/19 Sąd Rejonowy dla Łodzi-Śródmieścia w Łodzi XIV Wydział Gospodarczy dla Spraw Upadłościowych i Restrukturyzacyjnych ogłosił upadłość Skarżącej jako osoby fizycznej, nieprowadzącej działalności gospodarczej. Zarząd w dniu 18 lipca 2019 r. dokonał zgłoszenia  wierzytelności na kwotę 6.433,29 zł. Na chwilę obecną zgłoszona kwota w postępowaniu upadłościowym sygn. akt XIV GU 30/19 nie została przez sąd umorzona. Od syndyka masy upadłościowej w dniu
12 sierpnia 2021 r., Zarząd uzyskał informację o ukończonym podziale spłaty długów wobec wierzycieli. Plan spłaty został złożony do sądu celem akceptacji. Zarząd czeka na zakończenie postępowania sądowego. Należy również zaznaczyć, iż niezależnie od kwestii całkowitej spłaty zadłużenia, która stanowi w obecnym stanie prawnym przeszkodę do zawarcia umowy najmu ze Skarżącą, na drodze realizacji  postulatu „przywrócenia tytułu prawnego” do przedmiotowego lokalu stoi nierozwiązana sytuacja tegoż lokalu, który winien być fizycznie przywrócony do stanu pierwotnego zgodnie z decyzją Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego funkcjonującą w obrocie. Gmina nie może bowiem oddać w najem lokalu obciążonego wspomnianymi wyżej nakazami. Realizacja decyzji przez inwestora jest zatem warunkiem koniecznym dla ewentualności realizacji  opisanego postulatu.
Nawiązując do żądania Skarżącej przyznania lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta zgodnie z oczekiwaniami - to Zarząd Lokali Miejskich oczekuje wywiązania się przez Skarżącą z obowiązku przywrócenia lokalu przy ul. Kilińskiego  do stanu sprzed rozpoczęcia prac remontowych. Należy podkreślić, że każdy mieszkaniec Miasta Łodzi ma prawo do ubiegania się o przyznanie lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta na zasadach określonych w uchwale Nr XL/1223/21 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 17 marca 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Miasta Łodzi.
Dążąc do polubownego załatwienia sprawy przedstawiciel Zarządu Lokali Miejskich zaproponował Skarżącej inne rozwiązanie problemu, które odrzuciła.
Wobec powyższego skargę uznaje się za bezzasadną.
Rada Miejska w Łodzi informuje, że niniejsza uchwała stanowi zawiadomienie o sposobie załatwienia skargi w rozumieniu art. 237 § 3 w związku z art. 238 § 1 Kodeksu postępowania administracyjnego, od którego nie przysługuje żaden środek odwoławczy ani środek zaskarżenia.
Stosownie do art. 239 § 1 Kodeksu postępowania administracyjnego, Rada Miejska w Łodzi informuje, że: „W przypadku, gdy skarga, w wyniku jej rozpatrzenia, została uznana za bezzasadną i jej bezzasadność wykazano w odpowiedzi na skargę, a skarżący ponowił skargę bez wskazania nowych okoliczności – organ właściwy do jej rozpatrzenia może podtrzymać swoje poprzednie stanowisko z odpowiednią adnotacją w aktach sprawy – bez zawiadamiania skarżącego”.
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