UCHWALA NR XLVI /308/2017
RADY MIEJSKIEJ W LOWICZU
Z dnia 30 sierpnia 2017 r.

W sprawie rozpatrzenia skargi Pani Gabrieli Walskiej
dotyczgcej bezczynnosci Dyrektora Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2016 poz. 446, 1579 i 1948 oraz z 2017 poz. 730 i 935) w zwigzku
z art. 229 pkt 3 i 238 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego ( Dz. U. z 2017 poz. 1257) Rada Miejska w Lowiczu uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uznaé skarge Pani Gabrieli Walskiej na bezczynno$é Dyrektora Zakiadu
‘Gospodarki Mieszkaniowej w Eowiczu za bezzasadna.

§ 2. Zobowigzuje sie Przewodniczacego Rady Miejskiej w Eowiczu do zawiadomienia
skarzacej o sposobie zatatwienia Sprawy poprzez dorgczenie niniejszej uchwaly wraz z jej
uzasadnieniem.

§ 3. Pouczenie o tresci art. 239 kpa oraz uzasadnienie faktyczne i prawne zawiera zatgcznik
do niniejszej uchwaly.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.




Zatgeznik do uchwaty Nr XLVI11/308/2017

Rady Miejskiej w Lowiczu

z dnia 30 sierpnia 2017 roku w sprawie rozpatrzenia

skargi Pani Gabrieli Walskiej dotyczacej bezczynnosci Dyrektora

Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu

Uzasadnienie

do uchwaly w sprawie rozpatrzenia skargi Pani Gabrieli Walskiej dotyczacej
bezczynnosci Dyrektora

Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w F.owiczu

W dniu 4 lipca 2017 roku do Urzedu Miejskiego w  Lowiczu,
za posrednictwem Wojewody Lodzkiego wplyneta skarga Pani Gabrieli Walsklej

na Dyrektora Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu.

W skardze Skarzaca zarzucita Dyrektorowi  Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej w Lowiczu ( zwanego dalej takze ZGM) niestosowanie przepisow
k.p.a., nieudzielenie odpowiedzi na pismo Skarzacej w przedmiocie wyciagniecia
konsekwencji stuzbowych wobec pracownika oraz bezczynno$é w sprawie remontu
lokalu komunalnego przy ul. 1 Maja 12A/1, ktérego najemca jest Pan Tomasz

Zabost. Skarzaca twierdzi takze, ze dziata jako pelnomocnik najemcy w/w lokalu.

Zgodnie z dyspozycja art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2017 r. poz. 1257) — jezeli
przepisy szczegélne nie okre$laja innych organow wiasciwych do rozpatrzenia
skarg, organem wlasciwym do rozpatrzenia skargi dotyczacej kierownikéw

gminnych jednostek organizacyjnych jest rada gminy.



Rada Miejska w Lowiczu po zapoznaniu sie z okolicznos$ciami faktycznymi skargi

i jej istot, uznala te skarge za bezzasadna.

Dyrektor ZGM w ztozonych pisemnych wyjasnieniach przedstawita okolicznosci

faktyczne dotyczace spraw opisanych w skardze.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Fowiczu powolany zostal do

gospodarowania (eksploatacja, administrowanie i zarzadzanie):

1) Mieszkaniowym zasobem Miasta towicza, w tym lokalami stanowigcymi
wlasnos¢ Miasta Fowicza znajdujacych sie w  budynkach wspdlnot
mieszkaniowych;

2) Nieruchomosciami  dotychczas zarzagdzanymi na podstawie decyzji
administracyjnych organéw terenowych wladz panstwowych do czasu
uregulowania stanu prawnego i ewentualnego przekazania wiascicielom;

3) Nieruchomosciami wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Miasta Lowicza do
czasu przejecia zarzadu przez zarzad powotany przez wlascicieli lub
powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej zgodnie z obowiazujgcymi
przepisami w tym zakresie;

4) Nieruchomosciami zabudowanymi budynkami uzytkowymi i lokalami

uzytkowymi stanowigcymi wlasno$é Miasta Lowicza.

Do wykonywania zadaf przez te jednostke (w tym do prowadzenia gospodarki
mieszkaniowej , wynajmu lokali) zastosowanie znajdujg przepisy ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie kodeksu cywilnego, przepisy ustawy Kodeks cywilny oraz postanowienia
umowy faczacej lokatoréw (najemcow) z ZGM — czyli regulacje o charakterze

cywilnoprawnym. W wykonywaniu zadafi przez ZGM nie stosuje sie przepisow



Kodeksu postepowania administracyjnego. Zgodnie bowiem z art. | kpa -

Kodeks postepowania administracyjnego normuje:

1) postgpowanie przed organami administracji publicznej w nalezacych do

wiasciwodcei tych organow sprawach indywidualnych rozstrzyganych w drodze

decyzji administracyjnych albo zatatwianych milczaco;

2) postgpowanie przed innymi organami pafistwowymi oraz przed innymi

podmiotami, gdy sg one powolane z mocy prawa lub na podstawie porozumien do

zalatwiania spraw okreslonych w pkt 1 (czyli s3 powolane do zalatwiania spraw

w drodze decyzji);

3) postgpowanie w sprawach rozstrzygania sporéw o wlasciwosé miedzy

organami jednostek samorzadu terytorialnego i organami administracji rzagdowej

oraz migdzy organami i podmiotami, o ktérych mowa w pkt 2;

4) postgpowanie w sprawach wydawania zaswiadczen;

5) nakladanie lub wymierzanie administracyjnych kar pienieznych lub udzielanie

ulg w ich wykonaniu;

6) tryb europejskiej wspotpracy administracyjnej.

Jedynymi regulacjami k.p.a. jakie wylacznie posrednio majg zastosowanie do

ZGM s przepisy dziatu VIIL bowiem rada gminy rozpatruje skargi na dziatanie

kierownikéw gminnych jednostek organizacyjnych, przy czym to rada gminy ma

w tym przypadku obowigzek stosowania dziatu VIII K.p.a. przy rozpatrywaniu

skargi, nie za$ kierownik jednostki.

ZGM nie prowadzi zadnych postepowari administracyjnych i nie wydaje wobec

lokatoréw (najemcéw) zadnych aktow wiadczych (decyzji administracyjnych).

ZGM nie jest bowiem organem administracji publicznej. Nie Jest zatem zasadny

zarzut dotyczgcy oceny dziatan Dyrektora ZGM w $wietle przepiséw k.p.a.
Odnoszac sie do zarzutu dotyczacego umocowania Pani Gabrieli Walskiej

do dzialania w imieniu najemcy lokalu nalezy wskazac, ze z uwagi na charakter
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spraw zatatwianych przez ZGM, a w szczegdlnosci potrzebg ochrony danych
osobowych lokatoréw (najemcéw), takiego umocowania nie mozna domniemywa¢
I wnioskowaé o udzieleniu pethomocnictwa tylko dlatego, ze reprezentant
przebywa w obecnosci domniemanego mocodawcy. Skarzaca nie przedstawita
dokumentu. stwierdzajgcego pelnomocnictwo. Podkresli¢ Jednak nalezy, ze
z uwagl na obecnos¢ lokatora, ktéry nie sprzeciwiat si¢ dziataniom Skarzacej,
pracownik udzielit ustnej odpowiedzi w niezbednym zakresie.

Odnoszac sie do zarzutu dotyczacego obowigzku sporzgdzenia notatki
z wizyty petenta informuje, Ze taki obowigzek nie wynika z zadnych przepiséw
prawa. Notatki stuzbowe sg forma wypracowana przez praktyke i sg sporzadzane
wowczas, gdy potrzeba taka wynika z charakteru sprawy, nie za$ na. zgdanie
petenta. Notatka stuzbowa ma na celu wylacznie udokumentowanie przebiegu
czynnosci. Okoliczno$¢ sporzadzenia notatki jest zatem wewngtrzng sprawg
jednostki (jest podpisywana wylacznie przez pracownika i nie podawana do wgladu
petenfowi), nie ma zadnego znaczenia dla interesu petentéw i w zwigzku
z tym jej sporzadzenie nie moze stanowié przedmiotu zadania interesanta.
W zwigzku z powyzszym w sprawie bedacej przedmiotem skargi pracownik ZGM
nie miat obowigzku sporzadzania notatki stuzbowej.

Skarzaca bedac osobiscie w dniu 26 maja 2017 roku w siedzibie ZGM,
W sprawach wymiany okien i stanu technicznego mieszkania, przedstawiajac sie
jako petnomocnik najemcy, niezadowolona z udzielonych odpowiedzi przez
pracownika data temu wyraz skladajagc pismo z zgdaniem wyciggniecia
konsekwencji shuzbowych wobec tego pracownika. Biorac pod uwage fakt, ze do
pisma tego nie mialy zastosowania przepisy k.p.a.,, pozostawiono je bez
odpowiedzi, wpinajac wraz opinia radcy prawnego oraz notatka Dyrektora ZGM do
akt osobowych pracownika. Tres¢ pisma zostata przeanalizowana przez Dyrektor

ZGM, ktora stwierdzita, ze zarzuty nie znajduja potwierdzenia w rzeczywistosci.



Zarzuty dotyczace bezczynnosci w przedmiocie wymiany stolarki okiennej,

takze nie znajdujg uzasadnienia w stanie faktycznym sprawy.

Lokal, modernizacji ktérego domagal si¢ najemca, najemca zajmowat
od roku 2006 (najemcg giéwnym byla matzonka obecnego najemcy).
Od dnia zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego do kwietnia 2016 roku nie
zwracano si¢ do ZGM o wykonanie remontu lokalyu czy tez jego modernizacje
(ulepszenie) w zakresie nalezacym do obowigzkéw wynajmujacego (ZGM).
Pan Tomasz Zabost umowe najmu, Jako najemca gléwny, zawarl w dniu

16 wrzesnia 2016 roku.

Pismem z dnia 25 maja 2016 roku Pan Tomasz Zabost wystgpit z prosba
o wymiang okien. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej pismem ZGM/DT/2351/2016
z dn. 08 czerwca 2016 roku udzielil odpowiedzi informujac o zakwalifikowaniu
okien do wymiany oraz ze Wyrniana' bedzie realizowana wg kolejnosci zgloszen,
W miar¢ posiadania $rodkéw finansowych na  ich wykonanie. W dniu
13 pazdziernika 2016 roku najemca zlozyt ponaglenie w zakresie realizacji jego
wniosku. W odpowiedzi na powyzsze Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej pismem
ZGM/DT/4753/2016 z dnia 26 pazdziernika 2016 roku ponownie zapewnit
wnioskodawce o féikcie zakwalifikowania okien do wymiany podajac, ze zostang
one wymienione najpozniej w 2017 roku. Swoje niezadowolenie z faktu
oczekiwania na wymiane stolarki okiennej wnioskodawca wyrazit w kolejnym
pismie z dnia 10 listopada 2016 roku (data wplywu 30 listopada 2016 roku).
Pismem ZGM/DT/5484/2016 z dnia 12 grudnia 2016 roku ZGM wskazat
mozliwy termin wymiany okien do wrzesnia 2017 roku nadmieniajac, ze stan okien
jest wynikiem wieloletnich zaniedbad i braku odpowiedniej konserwacji przez
uzytkownikéw lokalu. Zgodnie z ustawa z dnia 21 czerweca 2001 roku o ochronie

praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
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(art. 6a ust. 3 pkt 3) do obowigzkéw wynajmujacego w zakresie remontu lokalu

nalezy w szczegdlnosci:

»3) dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw
wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajgcym najemcy, a zwlaszcza:

a) napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociggowe;j, gazowej i cieplej
wody - bez armatury i wyposaZenia, a takze napraw 1 wymiany wewnetrznej
instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
elektrycznej, anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu,

b) wymiany piecéw grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podtog,
posadzek i wyktadzin podlogowych, a takze tynkéw.”

W dniu 28 grudnia 2016 roku wplynelo kolejne pismo najemcy w tej sprawie
z informacja, ze w lokalu przebywa dopiero trzy lata, a prawowitym najemca
lokalu jest dopiero od wrzeénia 2016 roku i nie jest odpowiedzialny za brak
odpowiedniej konserwacji okien. Pismem ZGM/DT/54/2017 dnia 05 stycznia
2017 roku udzielono odpowiedzi, iz podtrzymuje si¢ stanowisko zawarte we

wezesniejszym pismie.

Nadmienié nalezy, ze przy wymianie okien w zasobach mieszkaniowych Gminy
Miasta FLowicza administrowanych przez Zakiad Gospodarki Mieszkaniowej,
od 2008 roku przyjeto zasade, ze decyduje kolejnos¢ podan zlozonych przez
| najemcow oraz wysokog$é przeznaczonych $rodkéw finansowych w danym roku

na wymiang stolarki okiennej i drzwiowej.

W przypadku wykonywania remontu kapitalnego elewacji budynku okna o ztym
stanie technicznym sg wymieniane nawet w przypadku braku podania najemcy
o ich wymiang. W roku biezagcym wymieniono okna z podan zlozonych
W 2016 roku. W latach wczesniejszych okres oczekiwania na wymiang wynosil

nawet 7 lat. W przypadku Pana Tomasza Zabosta czas oczekiwania wyniost
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13 miesigcy. Nie jest prawdg jak podnosi Skarzaca, ze ZGM dba tylko o dobro

ludzi o wyzszym statusie spotecznym.

Pismem z dnia 27 marca 2017 roku (data wptywu 29 marca 2017 roku)
wnioskodawca rozszerzyt swoje zadania o remont kapitalny calego mieszkania
wraz z instalacjami wodna i centralnego ogrzewania. O wsparcie w remoncie
wynajmowanego przez niego mieszkania wystapit rowniez Miejski Osrodek
Pomocy Spolecznej w FLowiczu (pismo MOPS.A.812.5/2017 z dnia
27 marca 2017 roku).

Pismem ZGM/DT/1340/2017 z dnia 13 kwietnia 2017 roku skierowanym
do najemcy (do wiadomosci MOPS w Lowiczu), ZGM poinformowat,
ze przychyla si¢ do prosby wnioskodawcy oraz MOPS o wykonanie remontu
mieszkania w zakresie zgodnym z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego

(Dz. U. z 2016 r., poz. 1610, z pdzn.zm.). Termin wykonania nie zostal w pi$mie

okreslony.

W ustnej rozmowie kierownik dziatu technicznego poinformowat Pana Zabosta, ze
remont lokalu bedzie wykonany, nie mozna wskazaé dokfadnego terminu
wykonania remontu poniewaz zaplanowane jest wykonanie trzech instalacji c.o.
w innych lokalach oraz ze o terminie remontu zostanie poinformowany
z odpowiednim wyprzedzeniem. W zakresie remontu mieszkania pracownicy ZGM
wspotpracujg z pracownikami socjalnymi MOPS.

Wymiana stolarki okiennej w ilosci trzech sztuk zostala wykonana w dniu
28 czerwca 2017 roku, a wiec zgodnie z terminem wskazanym w korespondencii
z najemcg. Aktualnie w lokalu trwajg prace remontowo-modernizacyjne.

Na kazda korespondencje wnioskodawca otrzymywat odpowiedz w terminie, czego

nie neguje sama Skarzgca, a zadania najemcy odnosnie wymiany stolarki okiennej
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zostaly zrealizowane. Nie doszlo wiec do bezczynnosci ze strony Dyrektora
ZGM.

Obowiazki wynajmujacego w zakresie remontu lokalu zostaly okreslone
W art. 6a ust.3 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku 0 ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.
Zaden przepis prawa nie okresla w jakim terminie wynajmujacy jest zobowigzany
wykona¢ remont lokalu w zakresie nie obcigzajacym najemcy. Stosunki cywilne
z zakresu najmu zostaty uregulowane réwniez w ustawie Kodeks cywilny,
a odnos$nie napraw stosowna regulacje zawiera art. 663 tej ustawy, ktéry stanowi,
ze jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktére obcigzaja
wynajmujacego, a bez ktérych rzecz nie jest przydatna do uméwionego uzytku,
najemeca moze wyznaczyé wynajmujgcemu odpowiedni termin do wykonania
napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokonaé
koniecznych napraw na koszt wynajmujacego.
Z tak sformutowanego przepisu wynika, po pierwsze, ze nie dotyczy on sytuacji
w chwili wydania najemcy przedmiotu najmu (jesli wtedy rzecz nie nadaje si¢ do
umoéwionego uzytku), ale dotyczy sytuacji, kiedy w okresie najmu rzecz stala sie
(niezaleznie od przyczyny) niezdatna do umoéwionego uzytku. Po drugie,
komentowany przepis nakazuje, aby termin wyznaczony wynajmujacemu na
dokonanie naprawy byt odpowiedni. Powinien on by¢ zalezny od rodzaju naprawy
i istniejqcych mozliwosci technicznych, ale tez organizacyjnych. W zasadzie
najemca nie powinien dochodzi¢ od wynajmujacego wykonania naprawy
w terminie nieodpowiednim. Po trzecie, z omawianego przepisu wynika, ze jegli
to najemca ma wykona¢ naprawe (zamiast wynajmujgcego, cho¢ na jego koszt),
to najpierw najemca sam pokryje koszty napréwy (jako zleceniodawca lub
ewentualnie wykonawca zakupujacy material itd.), a dopiero pozniej bedzie
dochodzit zwrotu poniesionych wydatkéw od wynajmujgcego [Wolters Kluwer,
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Ewa Bonczyk — Kucharczyk, | Ochrona praw lokatorow i najem lokali

mieszkalnych, Komentarz”, 3. Wydanie, Warszawa 2017 str. 179].

Dodatkowo nalezy wskazaé, Ze art. 663 k.c. dotyczy takich nakladéw koniecznych,
ktore doprowadzajg do przywrdcenia mozliwosci korzystania z lokalu w ramach
przecietnego, a nie podwyzszonego standardu, jesli taki nie byl objety tredcig
umowy (por. wyrok SA w Krakowie z 19.01.2015 r. IAca 1427/14, LEX
nr 1665798) [Wolters Kluwer, Ewa Bonezyk — Kucharczyk, ,,Ochrona praw

lokatoréw i najem lokali mieszkalnych, Komentarz”, 3. Wydanie, Warszawa 2017

str. 179].

Majac na uwadze Powyzsze podnies¢ nalezy , ze roszczenia z tytutu najmu
8§ roszczeniami stricte cywilnymi, do ktérych znajduje zastosowanie kodeks
cywilny, ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksuy cywilnego. Kodeks postepowania administracyjnego reguluje
postgpowanie w sprawach administracyjnych tji. sprawach indywidualnych
rozstrzyganych w drodze decyzji administracyjnych i nie znajduje w tych sprawach
zastosowania . Ponadto przepisy przejs'ciowe 1 koricowe ustawy o ochronje praw
lokatoréw w czesci nie uregulowanej tg ustawg nie odsylajg do stosowania
przepisdw k.p.a., co jest dodatkowym argumentem o stusznosci wczesniejszych

wyjasnien oraz postepowania ZGM.

Z tych wzgledéw Rada Miejska w Lowiczu uznala skarge za bezzasadna.

Pouczenie:

Zgodnie z art. 239 § | ustawy z dnia 14 czerwea 1960 roky — Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz.U. z 2017 poz. 1257):” w przypadku gdy skarga, w wyniku
jej rozpatrzenia, zostata uznana za bezzasadna i jej bezzasadnodé wykazano
W odpowiedzi na skarge, a skarzacy ponowit skarge bez wskazania nowych
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okolicznosci — organ wilasciwy do jej rozpatrzenia moze podtrzymaé swoje
poprzednie stanowisko z odpowiednia adnotacjs w aktach sprawy — bez

zawiadamiania skarzgcego”.

PRZEWODNICZACY, RADY

at Trzoska
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