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DR 0003.5C-20/M

Radny Klaudiusz Slezak

Na podstawie § 12 ust 3 w zwigzku z § 12 ust. 1 Regulaminu obrad rady miasta sktadam
interpelacje w przedmiocie wykonywania przez zaktad budzetowy — Miejski Zarzad Budynkéw

Mieszkalnych ustug polegajacych na administrowaniu wspélnotami mieszkaniowymi

1. Zwracam sig do Prezydenta Miasta Tychy z zapytaniem o wskazanie podstawy prawnej
$wiadczenia przez zakfad budzetowy — Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w
Tychach ustugi polegajacej na wykonywaniu czynnosci administrowania na rzecz
wspélnot mieszkaniowych, w ktérych posiada udzialy jako jeden z cztonkéw wspélnot
mieszkaniowych.

Wspélnote mieszkaniowa tworzy ogét wiascicieli, ktérych lokale wchodzg w
sktad okredlonej nieruchomoéci (art. 6 ustawy o wtasnosci lokali z 24 czerwca 1994 r.,
tj. Dz. U. z ), 2015 r., poz. 1892 z pozn. zm.) na skutek wyodrebniania wtasnoéci lokali
w nieruchomosci. Wspélnota mieszkaniowa powstaje juz z chwila wyodrebnienia
wiasnodci jednego lokalu w drodze umowy, wzglednie jednostronnej czynnosci
prawnej wtasciciela nieruchomosci lub orzeczenia sadu znoszacego wspétwiasnoéé.
Wyrézniane sg wspdlnoty mieszkaniowe mate, gdzie liczba lokali wyodrebnionych i
niewyodrebnionych nalezacych nadal do dotychczasowego wtasciciela nie przekracza
7 lokali oraz duze, gdy lokali wyodrebnionych lub niewyodrebnionych jest wiecej niz
siedem.
Ustawa o wtasnosci lokali stanowi, ze wspdinota mieszkaniowa posiada osobowo$é
prawng w zwigzku z czym moze nabywaé prawa i zaciggac zobowigzania, pozywadé i by¢
pozywana.
Wspédlnote reprezentuje na zewnatrz i kieruje jej sprawami oraz wystepuje w
stosunkach miedzy wspdlnotg a poszczegdlnymi wtascicielami lokali zarzad,
powotywany w sytuacji gdy lokali wyodrebnionych wraz z lokalami niewyodrebnionymi
jest wigcej niz siedem. Wtasciciele lokali moga powierzyé zarzad osobie fizycznej lub
" prawne;j.

Na terenie Miasta Tychy administracje wspdlnotami mieszkaniowymi (a poprzednio

zarzad i administracje wspdlnot mieszkaniowych), w ktérych wiascicielem lokali jest

" m.in. gmina Tychy wykonuje Miejski Zarzad Budynkami Mieszkaniowymi, ktéry jest

, - zaktadem budzetowym (§ 1 Statutu MZBM, przyjety uchwata Rady Miasta Tychy nr
XXIX/485/16 z 19 grudnia 2016 r.).

W mojej ocenie, po przeanalizowaniu szeregu przepiséw, a w szczegélnosci
ustawy o wtasnosci lokali z 24 czerwca 1994 r., ustawy o samorzadzie gminnym z 8
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marca 1990 r., ustawy o gospodarce komunalnej z 20 grudnia 1996 r. czy ustawy o
finansach publicznych z 27 sierpnia 2009 r., wykonywanie przez MZBM na rzecz
wspélnot mieszkaniowych, w ktérych gmina jest jednym z wtascicieli wydzielonych
lokali, ustug polegajacych na administrowaniu tymi wspdlnotami jest sprzeczne z
obowigzujgcym prawem.

2. Uzasadnienie prawne.

Gospodarowanie nieruchomosciami nalezy do zadan wtasnych gminy (art. 7 ust. 1 pkt
1 ustawy o samorzadzie gminnym), co wiecej jest zadaniem o charakterze uzytecznosci
publicznej (art. 9 ust. 4 w/w ustawy). ,
Gmina moze wykonywadé zadania wtasne przy pomocy zaktadéw budzetowych lub w
formie dziatalnosci gospodarczej - spétek prawa handlowego, gdzie udziatowcem jest
gmina (art. 2 ustawy o gospodarce komunalnej).
W art. 1 ustawy o gospodarce komunalnej ustawodaweca definiuje pojecie gospodarki
komunalnej jako wykonywanie zadar wtasnych jednostki samorzadu terytorialnego w
celu zaspokajania zbiorowych potrzeb wspéinoty samorzqdowej, a w szczegdlnosci te
zadania, ktére zmierzajg do biezacego i meprzerwanégonfblorowych potrzeb ludnosci
w drodze swiadczenia ustug powszechnie dostepnych.
Wykonywanie ustug o powyzszym charakterze moze zostaé powierzone na zasadach
ogdblnych lub w oparciu o%sﬁawy wymienione w art. 3 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o gospodarce
komunalne;j.
Do zakresu dziatania gminy naleza wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym,
niezastrzezone ustawami na rzecz innych podmiotéw. Ustawa o samorzadzie gminnym
wskazuje co nalezy rozumieé pod pojeciem zaspokajania zbiorowych potrzeb
wspolnoty samorzadowej, i tak sg to m.in.:
1) tad przestrzenny, gospodarka nieruchomosciami, ochrona s$rodowiska i
przyrody, gospodarka wodna,
2) gminne drogi, ulice i mosty,
3) wodociagi i zaopatrzenie w wode, kanalizacja, usuwanie i oczyszczanie Sciekéw
komunalnych, utrzymanie czystosci, zaopatrzenie w energie elektryczna,
4) transport zbiorowy,
5) ochrona zdrowia, pomoc spotfeczna,
6) edukacja, kultura,
7) porzadek publiczny i bezpieczeristwo obywateli,
8) cmentarze.
- Odnoszac sie z kolei do Statutu MZBM, jego przedmiotem dziatalnosci jest:
1) zaspokojenie potrzeb mieszkaicdw w zakresie administrowania zasobami
mieszkalnymi i -niemieszkalnymi oraz gruntami stanowigcymi wifasnosc¢
gminy Tychy,

-
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2) zarzadzanie wydzielonymi i nabytymi gruntami wraz z potozonymi na nich
budynkami i urzadzeniami trwale zwigzanymi z gruntem stanowiacym
wiasnos¢ gminy Tychy oraz ich utrzymywanie i ochrona,

3) przeprowadzanie inwestycji, remontéw budynkéw oraz remontéw lokali
mieszkalnych i niemieszkalnych,

4) prowadzenie administracji zleconej, a w szczegdlnosci kompleksowe;j
obstugi wspélnot mieszkaniowych

Odptatne swiadczenie ustug podmiotom innym niz gmina nie wchodzi w zakres zadanh
wiasnych gminy albowiem ma charakter komercyjny i wykracza poza zadania
uzytecznosci publiczne;j. :

Zatem administrowanie wspélnotami przez MZBM ma charakter odptatny, komercyjny
— zgodnie z umowami o administrowanie - ,Administrator” — gmina Miasto Tychy,
reprezentowana przez Prezydenta Miasta, w imieniu ktérego dziata MZBM, z tytutu
prowadzenia administracji pobiera od wspdlnot mieszkaniowych, dziatajacych jako
zleceniodawcy, wynagrodzenie okreslone stawka pieniezna za 1 m.kw. powierzchni
uzytkowej administrowanych wspélnot.

Administrowanie wspélnotami wykracza poza zadania uzytecznoéci publiczne;j,
albowiem gmina Tychy nie jest wytacznym wiascicielem lokali w poszczegdlnych
wspdlnotach mieszkaniowych.

Analizujac tre$¢ umdw o administrowanie zawieranych przez MZBM ze wspdinotami
mieszkaniowymi nalezy wskazaé, ze pod pojeciem administrowania mieszcza sie
nastepujgce czynnosci:
1) utrzymanie w nalezytym stanie porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen
budynkéw, stuzacych do wspélnego uzytku mieszkaricéw oraz ich otoczenia,
2) dokonywanie napraw budynkéw, ich pomieszczen i urzadzen,
3) dokonywanie napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia
technicznego nieruchomosci wspdlnych,
4) zawieranie w imieniu zleceniodawcéw uméw niezbednych dla
wykonywania biezgcego administrowania,
5) windykacja zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoséciami wspdinymi,
6) wykonywanie czynnoéci prawnych zwiazanych 2z administrowaniem
zasobami w imieniu wtasnym lecz na rzecz zleceniodawcéw,
7) zwotywanie zebrarn wtascicielskich nieruchomoéci celem podjecia uchwat w
sprawach przekraczajacych czynnosci zwyktego zarzadu,
8) indywidualne zbieranie gtoséw pod podjetymi uchwatami wtascicieli lokali,
9) prowadzenie i aktualizowanie ewidencji zasobéw lokalowych, prowadzenie
ewidencji meldunkowej, prowadzenia dla nieruchomoséci ksiegowosci
finansowej, sktadanie okregsowych sprawozdan z dziatalnoéci finansowe;j.
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Majac na wzgledzie powyisze czynnoici moina je z cala pewnoscia uznaé za
gospodarowanie nieruchomosciami, przy czym nie wylacznie gminnymi, a wiec nie
wypetniajg pojecia zadania wtasnego o charakterze uzytecznosci publicznej (m.in. a
contrario teza nr 2 wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 20 pazdziernika 2015 r.,
sygn. akt | ACa 166/15).

Prowadzenie administracji zleconej, w szczegélnoéci na rzecz wspdinot
mieszkaniowych, nie ma charakteru publicznego, jak réwniez nie gwarantuje
prawnego dostepu do nich wszystkim zainteresowanym (por. postanowienie SN z 18
maja 2011 r., Il CZP 22/11). Obstugi wspdlnot nawet przy zatozeniu, ze gmina Tychy
posiada w nich lokale nie mozna zaliczyé do zadania o charakterze uzytecznosci
publicznej, gdyz obstuga wspdlinot jest niczym innym jak zaspokajaniem potrzeb
jednostkowych, a nie powszechnie dostepnych dla wspélnoty samorzadowej.
Podobne stanowisko zajat Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z
14 stycznia 2014 r., sygn. akt IV SA/Gl 176/13. Sad stwierdzit, ze dziatalnoé¢
prowadzona przez podmioty komunalne w zakresie zarzadzenia nieruchomosciami
wspdlnot mieszkaniowych nie mieéci sie w katalogu zadar wtasnych gminy.

3. Podnoszac powyzej przytoczone zastrzezenia wnosze o ustosunkowanie sie do
zgtaszanego problemu i zaprzestanie dalszego naruszania prawa.

THR L0-4. 208, aasdins Pl
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