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UCHWALA NR 0150/X111/270/07
RADY MIASTA TYCHY
z dnia 25 pazdziernika 2007 r.

w sprawie rozpatrzenia skargi Pani J w na dziatalno$¢ Dyrektora
Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w Tychach oraz Prezydenta Miasta Tychy

Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.), w zwigzku z art. 229 pkt. 3 Kodeksu
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pézn. zm.), na wniosek
Komisji Rewizyjnej,

Rada Miasta Tychy uchwala:

§1
Po rozpatrzeniu skargi Pani J W na dziatalnos¢ Dyrektora Miejskiego Zarzadu
Budynkéw Mieszkalnych w Tychach oraz Prezydenta Miasta Tychy - skarge uznaje sie za
bezzasadna.

§2
Uzasadnienie Komisji Rewizyjnej stanowi zatgcznik do uchwaty.

§3

Odpowiedzialny za wykonanie uchwaty jest Prezydent Miasta Tychy.

§4

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miasta Tychy

dr Michat Gramatyka
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Zatgcznik do uchwaty
Nr 0150/XI11/270/07
Rady Miasta Tychy
z dnia 25 pazdziernika 2007 r.
Uzasadnienie:

W dniu 13 sierpnia 2007 r. do Rady Miasta Tychy wptyneta skarga Pani J W na
dziatalnos¢ Dyrektora Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w Tychach oraz
Prezydenta Miasta Tychy dotyczgca: nieprawidtowego administrowania nieruchomosci potozonych
przy ul. EIféw, niezgodnej z prawem budowy parkingu samochodowego, nieprawidtowego rozliczania
energii cieplnej oraz kosztdw remontdéw i konserwacji budynkéw, nieprawidtowosci dot. wielkosci
udziatbw posiadanych przez wiascicieli budynku przy ul. Elféw, braku ogtaszania przetargow
na administrowanie nieruchomosci.

Zgodnie z ustaleniami Komisji Rewizyjnej stwierdza sie, co nastepuje:

1.

Problem remontu uktadu komunikacyjnego wewnetrznych drég, chodnikéw i dojs¢ do klatek
schodowych zgtaszany byt administratorowi nieruchomosci potozonych w Tychach przy ul. Grota
Roweckiego 43-51, al. Niepodlegtosci 39 - 43, ul. Elféw 32 od 1997 r. Konieczno$¢ wykonania
przedmiotowego remontu mieszkancy argumentowali zlym stanem technicznym jak réwniez
koniecznoscig zmiany istniejgcego uktadu komunikacyjnego powstatego w okresie budowy
nieruchomosci oraz dostosowanie do wymogoéw obowigzujgcych w tym zakresie przepisow.
Parkowane na chodnikach, trawnikach i dojsciach do budynkéw samochody blokowaty dojazd
karetek pogotowia ratunkowego badz wozu strazackiego. Budowa parkingu dla samochodow
osobowych z drogg dojazdowg w rejonie nieruchomosci potozonych w Tychach przy ul. Grota
Roweckiego 43-51, al. Niepodlegtosci 39 - 43, ul. Elféw 32 zostata zatwierdzona decyzjg
0 pozwoleniu na budowe nr WAR.BC.73531-342/01 z dnia 14.11.2001 r. Decyzja zostata wydana
z powiadomieniem wspdlnot mieszkaniowych w/w nieruchomosci i stata sie ostateczng w zwigzku
z nie wniesieniem odwotania przez strony postepowania administracyjnego w terminie
okreslonym w decyzji administracyjnej i przepisach KPA. Przedmiotowy parking dla samochodéw
osobowych wraz z drogg dojazdowg zostat zaprojektowany i zrealizowany zgodnie z przepisami
Prawa budowlanego i spetnia przepisy Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. Nr 15 poz. 140 z 1999 r. z pdzniejszymi zmianami) w zakresie zachowania
odlegtosci od okien budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych w tym rejonie. W trakcie dtugoletniej
eksploatacji parkingu nie odnotowano krytycznych uwag ani skarg mieszkancéw nieruchomosci
przylegtych do parkingu.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r, o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. nr 80
poz. 903. z pbzniejszymi zmianami) kazdy witasciciel lokalu jest obowigzany ponosi¢ wydatki
zwigzane z utrzymaniem swojego lokalu, jak réwniez partycypowaé w kosztach zarzadu
nieruchomo$cig wspdlng. Na ten cel wiasciciele wnoszg zaliczke w formie biezgcych optat
wynikajgcg z zatozen planu gospodarczego przyjetego na dany rok przez wiascicieli lokali
tworzacych wspdlnote mieszkaniowg. W przyjetym w formie uchwaty planie gospodarczym
wiasciciele decydujg roéwniez o koniecznosci przeprowadzenia remontéw czesci wspdlnej
nieruchomosci, ktdérych kosztami obcigzani sg wszyscy wiasciciele po zakonczeniu remontu wg
odrebnych faktur w wysokosci proporcjonalnej do faktycznie posiadanych udziatéw - art. 12 ust. 2
cytowanej wyzej ustawy. Powyzszy przepis ma charakter przepisu bezwzglednie obowigzujgcego
€O 0znacza, iz jego zastosowania nie mozna wytgczyé czy ograniczyé mocg czynnosci prawnych.
Z uwagi na bezwzglednie obowigzujgcy charakter przepisu art. 12 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali
nie ma mozliwosci wprowadzenia w drodze uchwaly wiascicieli lokali odmiennych zasad
ponoszenia wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w innym niz to wynika
z faktycznie posiadanych udziatéw, zakresie jak sugeruje skarzgca - wg rownych udziatow czy
tez zwolnienia z obcigzenia za remont dzwigu wiascicieli lokali polozonych na parterze
nieruchomos$ci. Rdéznica powierzchni dotyczgca powierzchni uzytkowej budynku 2006 r -
3.030.06 m% a w 2001 r - 3.097,64 m’ jest wynikiem wprowadzenia do rozliczen powierzchni
uzytkowej wynikajgcej z opracowanej na podstawie wykonanej inwentaryzacji nieruchomosci
karty nieruchomosci.

Zasady rozliczania optat niezaleznych ( c.o., wod-kan, wywoz nieczystosci statych Smieci)
MZBM réwniez uzgadnia z wtascicielami lokali a wtasciciele podejmujg w tym zakresie stosowne
uchwaly. Dotychczas wiasciciele lokali nieruchomosci przy ul. Elféw 32 nie podjeli decyzji
0 montazu podzielnikdw kosztéw ciepta oraz rozliczania kosztéw energii cieplnej na podstawie
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6.

podzielnikéw. Nic nie stoi na przeszkodzie by wilasciciele takg decyzje podjeli. Z informacji
posiadanych przez Komisje Rewizyjng MZBM na najblizszym zebraniu witascicieli lokal
przedstawi mozliwos¢ montazu podzielnikow kosztow ciepta oraz rozliczania kosztéw energii
cieplnej na ich podstawie. Woéwczas Skarzgca, jako witascicielka lokalu, bedzie mogta wyrazi¢
swojg opinie i przekonac pozostatych wiascicieli lokali do swoich racji.

Firma ubezpieczeniowa zgodnie z uchwatami podjetymi przez wiascicieli lokali jest co roku
wyloniona w drodze przeprowadzanego zgodnie z ustawg Prawo zamdwien publicznych ( Dz.U.
z 2006. nr 164 poz. 1163) postepowania przetargowego. Wszelkie kradzieze, ktére miaty miejsce i
inne szkody w czesci wspodlnej nieruchomosci zgtaszane sg do ubezpieczyciela a wysokosé
wyptacanego odszkodowania zalezna jest od przyjetej w uchwale wartosci nieruchomosci i
optacanej z tego tytutu sktadki ubezpieczeniowe;j.

Majac na uwadze art. 12 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali nie ma mozliwosci wprowadzenia
w drodze uchwaty wiascicieli innych zasad ponoszenia wydatkdw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej w skitad, ktérej wchodzi réwniez winda - stanowito by to naruszenie
przepiséw. Koszty utrzymania i remontow dzwigu ponoszg zatem wszyscy wiasciciele lokali,
réwniez lokali potozonych na parterze nieruchomosci. Najemcy lokali mieszkalnych wnoszg
opfaty za najem lokalu zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. z 2005 r. nr 31 poz. 266
z p6zn. zm.). W stosunkach najmu oprécz czynszu wynajmujgcy moze pobiera¢ jedynie optaty
niezalezne od wtasciciela, o ktérych mowa w art. 9 pkt 1 ust. 5 ustawy. W w/w ustawie
ustawodawca nie zaliczyt wydatkéw za korzystanie z windy jako opfat niezaleznych. Zgodnie
Z przytoczonymi wyzej przepisami opfaty z tytutu korzystania z dzwigu dla najemcdéw zostaty
skalkulowane w stawce czynszowej. Remont windy z uwagi na znaczny koszt przeprowadzany
byt systematycznie, etapami zgodnie z przyjetym przez wiascicieli lokali w planie gospodarczym
nieruchomosci na dany rok kalendarzowy zakresem robét. W kazdym etapie remont obejmowat
inny zakres robot a ich kolejnos¢ wykonywania byta technologicznie uzasadniona. Z uwagi na
duzg dewastacje dzwig jest naprawiany bardzo czesto.

Na zebraniu w dniu 27.03.1995 r. wiasciciele lokali nieruchomosci potozonej w Tychach przy
ul. Eféw 32 upowaznili Zarzad Wspdinoty Mieszkaniowej nr 33/IV do zawarcia umowy
0 administrowanie nieruchomoscig z Miejskim Zarzagdem Budynkow Mieszkalnych w Tychach.
Umowa, w ktorej okreslone zostaty obowigzki administratora nieruchomosci, zostata zawarta
w dniu 16.06.1995 r. Wszelkie zmiany do umowy wprowadzane sg w formie aneksu do umowy.
Rzeczona umowa zostata zawarta na czas nieokreslony z mozliwoscig jej wypowiedzenia przez
obie strony. Zamoéwienia dotyczgce wykonawstwa robo6t remontowych, ustug i dostaw udzielane
sg z zachowaniem przepisow ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamdwien publicznych
(Dz. U. z 2006. nr 164 poz. 1163) a poprzednio ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r., o
zamowieniach publicznych. Zaréwno nadzér nad robotami budowlanymi jak réwniez odbiory
robot, ktére dokonywane sg przy wspétudziale przedstawicieli wtascicieli lokali czy zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej, przeprowadzane sg przez osoby majgce do tego stosowne
uprawnienia, tak ze strony wykonawcy jak i administratora.

Stan techniczny dachu:

Konstrukcja dachu powoduje, iz z obydwu potaci dachowych woda sptywa korytem w kierunku
rynien zewnetrznych. Remont dachu zostat przeprowadzony przez firme wyloniong w drodze
przetargu nieograniczonego. Odbioru robot dokonano w dniu 11.09.2000 r. przez komisje
odbiorowg przy udziale Zarzadu Wspodlnoty Mieszkaniowej nr 33/IV i przedstawicieli Wydziatu
Architektury Urzedu Miasta Tychy, natomiast odbioru pogwarancyjnego w dniu 18.03.2003 r.
Podczas przeprowadzanych corocznych przegladéw technicznych nieruchomosci nie
stwierdzono nieszczelnosci potaci dachowej. Brak réwniez zgtoszen mieszkancéw w sprawie
zalan z dachu.

Wobec powyzszych ustalen Komisja Rewizyjna uznaje skarge za bezzasadna.
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