Druk BRM nr 119/2025
Projekt z dnia 25 sierpnia 2025 r.

w sprawie skargi Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. H. Sienkiewicza 42
na dzialania Dyrektora Zarzgdu Lokali Miejskich.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U. z 2024 poz. 1465, 1572, 1907 i 1940) oraz art. 229 pkt 3, art. 237 § 3 oraz art. 238 § 1

ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r.
poz. 572, z 2025 r. poz. 769), Rada Miejska w L.odzi

uchwala, co nastepuje:

g 1.1. Skarge Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. H. Sienkiewicza 42
na dziatania Dyrektora Zarzadu Lokali Miejskich uznaje sie za bezzasadna.
2. Skarga jest bezzasadna z przyczyn wskazanych w uzasadnieniu do przedmiotowe]
uchwaty, ktére stanowi jej integralng czesé.
8 2. Zobowigzuje si¢ Przewodniczgcego Rady Miejskiej w Fodzi do przekazania
Skarzacej niniejszej uchwaty wraz z uzasadnieniem.
S 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w FLodzi

Bartosz DOMASZEWICZ

Projektodawca uchwaty jest
Komisja Skarg, Wnioskow i Petycji
Rady Miejskiej w Lodzi
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UZASADNIENIE

W dniu 9 lipca 2025 r. do Rady Miejskiej w Lodzi zostata ztozona skarga na dziatania
Dyrektora Zarzagdu Lokali Miejskich. Zarzuty przedstawione w skardze Zarzadu Wspélnoty
Mieszkaniowej sprowadzaja sie do nastepujacych kwestii:

- braku inwentaryzacji architektoniczno-budowlane;j,
- braku remontu garazu bedacego wlasnoscig Miasta,
- braku remontu muru oporowego na dziatce nalezacej do Gminy £.6dz .

Zdaniem Skarzacych Urzad Miasta .odzi niepotrzebnie takze wybudowat parkan
oddzielajgcy nieruchomos$é od parku. Skarzacy uwazaja tez, ze parkan jest juz w ztym stanie
technicznym i wymaga remontu. Wsp6lnota Mieszkaniowa Jest takze zdania, ze inwentaryzacja
nieruchomosci przygotowana przez Zarzad Lokali Miejskich jest nierzetelna, a stan prawny

nieruchomosci — nieuregulowany, mimo kilkunastu lat walki o to przez Zarzad Wspdlnoty
Mieszkaniowe;.

Na podstawie art. 237 § 3 Kodeksu postgpowania administracyjnego, Rada Miejska
w Lodzi zawiadamia o nastepujgcym sposobie zalatwienia skargi.

W wyniku przeprowadzonej kwerendy ustalono, ze pod wskazanym adresem znajduja sie
dwie dziatki:

- 0 numerze 272/3, bgdgca wlasnoscig Wspélnoty Mieszkaniowej, w ktorej Gmina Miasto
1.0dZ posiada udziaty,

- 0 numerze 272/4, stanowigca wylaczng wilasnosé Gminy Miasto £.6dZ, oddana
Wspdlnocie Mieszkaniowej w uzyczenie na podstawie umowy z dnia 3 kwietnia 2006 r.

Na poziomie parteru nieruchomosci przy ul. H. Sienkiewicza 42 znajduje si¢ taras
1 przybudéwka, ktore sg integralng czgscig wlasnosciowego lokalu mieszkalnego nr 1, jednakze
wchodzg na obszar nieruchomosci gruntowej 272/4. Bezposrednio pod przedmiotowym
tarasem, znajduje si¢ lokal uzytkowy 2U (garaz), stanowigcy wiasno$é Gminy,
niewynajmowany od dnia 1 lipca 2016 r. Ze wzgledu na zly stan techniczny, lokal w dniu
21 kwietnia 2018 r. zostat wylaczony z uzytkowania.

W dniu 25 kwietnia 2018 r, przedstawiciele Zarzadu Lokali Miejskich, Zarzadu
Wspolnoty Mieszkaniowej oraz MADOMEX Zarzadzanie Nieruchomos$ciami dokonali
ogledzin wewnatrz przedmiotowego garazu, w wyniku ktérych stwierdzili miedzy innymi:
Instalacj¢ c.o. z odigczonym grzejnikiem, nieczynny licznik energii elektrycznej (w lokalu
nie bylo o$wietlenia) oraz ujecie poboru zimnej wody.

Dnia 14 maja 2018 r. Wspoélnota Mieszkaniowa przestata do Zarzadu Lokali Miejskich
not¢ obcigzeniowy znak: 1/W/2018 R na kwote 6.224,47 zt, z tytutu kosztéw zuzycia dla lokalu
uzytkowego 2U w okresie od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2017 r. nastepujacych medidow:
centralnego ogrzewania, zimnej wody i $ciekéw oraz energli elektrycznej. Przedmiotowy




dokument zostal poddany analizie, a wydana w sprawie opinia prawna wskazata, iz po stronie
Zarzadu Lokali Miejskich nie istnieje obowigzek zaptaty zadanej kwoty do czasu wykazania
przez Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej, na jakiej podstawie faktycznej 1 prawnej
wystosowano przedmiotowg not¢ oraz w oparciu o jakie dokumenty dokonano wyliczen
wskazanych w niej roszczen. Stanowisko w sprawie jednostka przedstawita w pisSmie z dnia
I3 czerwca 2018 r., skierowanym do MADOMEX. Zarzadzanie Nieruchomosciami.

Jednoczesnie Zarzad Lokali Miejskich zauwaza, ze wiascicielom lokali, tworzacym
Wspolnot¢ Mieszkaniowa, na podstawie art. 209a ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
przystuguje roszczenie wobec Gminy o nabycie fragmentu dziatki, na ktorej znajduje
si¢ zarOwno taras lokalu mieszkalnego nr 1, jak i znajdujacy sie pod nim lokal uzytkowy 2U.
O powyzszym jednostka poinformowata Zarzad Wspélnoty Mieszkaniowej pismem z dnia
30 czerweca 2025 r., do ktérego zalgczyla takze opracowany projekt uchwaly inicjujace;
podjgcie rokowan z Gming, celem realizacji wspomnianego uprawnienia. Na dzien udzielenia
odpowiedzi na skarge, Zarzad Lokali Miejskich nie otrzymal Informacji zwrotnej w sprawie.

Odnoszac si¢ do podniesionego w skardze zarzutu czerpania przez Zarzad Lokali
Miejskich zyskéw z szeregu pomieszczen o duzej powierzchni kosztem Wspolnoty
Mieszkaniowe] nalezy wyjasni¢, ze w przedmiotowej nieruchomosci znajdujg sie lacznie
ze wskazanym garazem trzy lokale uzytkowe, bedace wlasnoscia Gminy 1.6dz. Tylko jeden
z nich (3U o powierzchni 252,26 m?) jest wynajmowany i miesci sie w nim Zespot Przedszkoli
Miejskich nr 1 wLodzi. Z tego tytutu Zarzad Lokali Miejskich odprowadza na rzecz Wspdlnoty
Mieszkaniowej comiesigczne zaliczki eksploatacyjne i remontowe, na podstawie art. 15 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r o whasnosci lokali (Dz. U. 2023 poz.1688) w wysokosci wynikajace;
z podejmowanych w tym zakresie uchwat. Czynsz wnoszony przez najemce, Zarzad Lokali
Miejskich odprowadza do budzetu Gminy L6dz. Zasady powyzszych rozliczen (ktére
kwestionujg Skarzacy), wynikaja z zapiséw ustawy z dnia 1 pazdziernika 2024 r. o dochodach
Jednostek samorzadu terytorialnego (Dz. U. 2024 poz. 1572), oraz art.5 ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tekst jednolity Dz. U. 2024 poz. 1530).

W zakresie inwentaryzacji architektoniczno-budowlane; przedmiotowej nieruchomosci
nalezy wyjasni¢, ze skarga nie zawiera pelnej informacji o korespondencji prowadzone;
w przedmiotowym zakresie pomigdzy Zarzadem Wspolnoty i Zarzadem Lokali Miejskich.
Konczy si¢ ona stwierdzeniem, ze ostatnia czynno$¢ w tym zakresie zostala podjeta w sierpniu
2023 roku. Natomiast Zarzadca nieruchomosci pismem z dnia 16 wrzesnia 2024 r. wnidst
ogolne zastrzezenia do inwentaryzacji, sporzadzonej na zlecenie Zarzadu Lokali Miejskich,
na ktére otrzymat odpowiedZ zawartg w pismie z dnia 15 listopada 2024 r. Zarzad Lokali
Miejskich wyjasnit w nim miedzy innymi, ze do przekazania uwag wykonawcy zlecenia,
niezb¢dnym jest wykazanie wszystkich bledéw jego opracowania, odrebnie dla kazdego lokalu
czy pomieszczenia, ktérego uwagi dotyczg. Zarzad Lokali Miejskich zwrécil si¢ takze
do Zarzadcy o poinformowanie wiascicieli wskazanych lokali mieszkalnych o koniecznosci ich
udostepnienia wykonawcy inwentaryzacji celem przeprowadzenia pomiarOw z natury. Z uwagi
na brak odpowiedzi, Zarzad Lokali Miejskich ponowit korespondencj¢ w sprawie, pismem
skierowanym do Zarzadcy dnia 30 czerwca 2025 r., réwniez pozostajagcym bez odpowiedzi.

Skarzacy podniesli zarzut, ze inwentaryzacja w wersji B, przekazana do J€go oceny przez
Zarzad Lokali Miejskich, nie uwzglednita zmiany przeznaczenia cze$ci nieruchomosci
wspolnej (strychu) i jego potgczenia z wyodrebnionym lokalem 14. Jednak, zgodnie z zapisami




wawnionymi w ksiggach wieczystych, strych nadal stanowi cze$é nieruchomosci
wspolnej). Tym samym nie mogt zosta¢é wykazany w sporzadzonej inwentaryzacji jako
powierzchnia wyodrebnionego lokalu mieszkalnego.

Prace polegajagce na wykonaniu parkanu oddzielajagcego nieruchomo$¢ od terenu parku
miejskiego nie byly zlecane ani nadzorowane przez Zarzad Lokali Miejskich. Wobec
powyzszego, na jednostce nie cigzy obowigzek jego konserwacji lub wymiany, jak oczekuja
Skarzacy.

Ponadto, Wspoélnota Mieszkaniowa wystepowala do jednostki o remont wzniesionego
na terenie posesji muru (o wysokosci 1,5 m, zmniejszajgcej si¢ do 0,5 m od poziomu gruntu),
ktory petni funkcje konstrukcji oporowej, zabezpieczajgcej przed osuwaniem sie ziemi z wyzej
polozonego terenu. Prace nie zostaly zrealizowane ze wzgledu na ograniczone S$rodki
finansowe. Ogledziny przeprowadzone na terenie nieruchomosci w dniu 5 maja 2023 r.
wykazaly, ze stan techniczny muru nie stanowi bezposredniego zagrozenia dla zycia i zdrowia
mieszkancOw posesji. Obecnie Zarzad Lokali Miejskich podjat dzialania, majace na celu
udzielenie jeszcze w biezagcym roku budzetowym zamoOwienia publicznego na wykonanie
dokumentacji projektowej. Z uwagi na konieczno$¢ uzyskania przez Zarzad pozwolenia
na budowe, realizacja prac w terenie zostanie ujeta w prowizorium planu budzetu na rok 2026.
Remont muru zostanie zlecony niezwlocznie po zgromadzeniu przez jednostke catosci
wymaganej dokumentacji.

Wobec powyzszych wyjasnien Rada Miejska w Lodzi uznaje skarge za bezzasadna.

Rada Miejska wtlodzi informuje, ze niniejsza uchwala stanowi zawiadomienie
0 sposobie zalatwienia skargi w rozumieniu art. 237 § 3 w zwiazku z art. 238 § 1 Kodeksu

postgpowania administracyjnego, od ktoérego nie przystuguje zaden sSrodek odwotawczy
ani Srodek zaskarzenia.

Stosownie do art. 239 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego, Rada Miejska
w Lodzi informuje, ze: ,,W przypadku, gdy skarga, w wyniku jej rozpatrzenia, zostata uznana
za bezzasadng i jej bezzasadnos¢ wykazano w odpowiedzi na skarge, a skarzgcy ponowit skarge
bez wskazania nowych okolicznosci — organ wilasciwy do jej rozpatrzenia moze podtrzymaé

swoje poprzednie stanowisko z odpowiednig adnotacjg w aktach sprawy — bez zawiadamiania
skarzgcego”.




