UCHWALA NR LXI1/521/22
RADY MIEJSKIEJ W KORONOWIE

z dnia 12 lipca 2022 1.

w sprawie rozpatrzenia skargi na dzialalno$¢ Burmistrza Koronowa

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22022 r.
poz. 559 =ze zm.) oraz art. 229 pkt31i1238 ustawy zdnia 14 czerwca 1960r. Kodeksu postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 735 ze zm.) uchwala sig¢, co nastepuje:

§ 1. Po rozpatrzeniu skargi z dnia 10. czerwca 2022 r. na dziatalno§¢ Burmistrza Koronowa oraz zapoznaniu si¢
ze stanowiskiem Komisji Skarg, Wnioskow i Petycji Rady Miejskiej w Koronowie, badajacej zasadnos$¢ zarzutow
przedstawionych w skardze, Rada Miejska w Koronowie uznaje skarge za bezzasadng z przyczyn wskazanych
w uzasadnieniu niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Przewodniczacemu Rady Miejskiej w Koronowie, zobowigzujac go do
przestania niniejszej uchwaty wraz z uzasadnieniem skarzacemu.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia i podlega ogloszeniu w sposdb zwyczajowo przyjety na terenie
Gminy Koronowo.

Wiceprzewodniczacy Rady
Miejskiej w Koronowie

Bogustaw Jerzy Guzinski
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Uzasadnienie

W skardze z dnia 10. czerwca 2022 r. skarzacy zarzucit Burmistrzowi Koronowa podejmowanie dziatan na
niekorzy$¢ rodziny skarzacego przy wykonywaniu praw wilascicielskich we wspolnocie mieszkaniowe;j
nieruchomosci budynkowej, w ktorej mieszcza si¢ lokal uzytkowy Gminy Koronowo, jak i lokal mieszkalny
nalezacy do matzonki skarzacego. Skarzacy zarzucil, iz Burmistrz nie chce zatwierdzi¢ inwentaryzacji
nieruchomosci przeprowadzonej na zlecenie rodziny skarzacego, uniemozliwiajac przylaczenie czesci korytarza
stanowigcego obecnie czgs¢ wspolng tej nieruchomoscei, do lokalu, w ktorym mieszka skarzacy z rodzing, a tym
samym wykup tego korytarza przez matzonk¢ skarzacego, zada usuni¢cia drzwi wejsciowych zamontowanych
przez skarzacego w tym korytarzu oraz wytoczyt kilka spraw sadowych, przez co dziata na niekorzysé
wspolnoty.

Na podstawie pisemnych wyjasnien Burmistrza i ustalen z posiedzenia Komisji Skarg, Wnioskow i Petycji
Rady Miejskiej w Koronowie, do ktorej zadan statutowych nalezy opiniowanie skarg na dziatalno$¢ Burmistrza
Koronowa, Rada Miejska w Koronowie ustalita, ze skarga dotyczy stosunkéw wiascicielskich do
nieruchomosci, na ktérej znajduje si¢ budynek, w ktorym mieszcza si¢ 2 wyodrebnione lokale mieszkalne
stanowiagce wlasnos¢ prywatng (cztonkéw rodziny skarzacego) i 1 niewyodrebniony lokal uzytkowy stanowigcy
wiasno$¢ Gminy Koronowo, co do ktorego prawa wlascicielskie wykonuje Burmistrz Koronowa. Wtasciciele
tych lokali na mocy art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048)
tworzg wspolnote mieszkaniowa co do cze$ci wspolnych nieruchomosci (grunt, klatki schodowe, $ciany
zewnetrzne, dach, itp.), w ktorej Gmina Koronowo okoto 35% udziatow, a pozostali wlasciciele tacznie okoto
65%. Na podstawie art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali Wspolnota Mieszkaniowa tej
nieruchomosci funkcjonuje w ustawowym modelu zarzadzania przewidzianym dla tzw. matej wspolnoty (liczba
lokali wyodrgbnionych i1 niewyodrebnionych w budynku nie jest wigksza niz 3), awigc do zarzadu ta
nieruchomoscia majg zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego iKodeksu postgpowania cywilnego
o wspotwlasnos$ci. W zwiazku z tym i zgodnie z art. 199 Kodeksu cywilnego, do podejmowania czynnosci, ktore
przekraczaja zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscia wspo6lng, potrzebna jest zgoda wszystkich
wspotwlascicieli, a w przypadku braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych udziaty wynosza co najmniej
potowe, moga zadac rozstrzygnigcia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci
oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

Ponadto Rada Miejska w Koronowie ustalita, ze do potowy kwietnia 2022 roku nieruchomoscig ta w imieniu
wszystkich wspotwlascicieli zarzadzat jeden z wlascicieli lokali mieszkalnych, natomiast Gmina i pozostali
wspotwlasciciele uczestniczyli w zarzadzie ta nieruchomoscia przede wszystkim poprzez wnoszenie co miesigc
zaliczek na poczet kosztow utrzymania nieruchomo$ci oraz podejmowanie w razie potrzeby uchwat
dotyczacych czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscig. Poniewaz jednak pozostali
wspotwlasciciele czgsto nie respektowali powyzszych zasad zarzadu nieruchomos$cia wspolng i podejmowali
czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu ta nieruchomoscig (przyjmowali uchwaty) z pomini¢ciem
glosu Gminy, a przy tym czynnos$ci te byty korzystne jedynie dla tych wlascicieli, Burmistrz korzystajac z praw
cztonka wspolnoty mieszkaniowej zaskarzal do sadu takie uchwaly podjgte, w jego ocenie, z naruszeniem
prawa, w celu usuniecia sporu prawnego pomiedzy cztonkami Wspolnoty na tle obowigzywania tych uchwat.
I tak:

1) w pierwszej takiej sprawie, ktora nadal jest w toku, Gmina wystgpita do Sadu Okregowego w Bydgoszczy
o uchylenie badz stwierdzenie nieistnienia uchwaty nr 4/2017 z dnia 29 marca 2017 r. w sprawie udzielenia
zgody na zamiang przeznaczenia cze$ci wspolnej — fragmentu korytarza prowadzacego na poddasze budynku —
na korytarz lokalu mieszkalnego nr 2 oraz na adaptacj¢ i bezplatne uzytkowanie tej czesci przez wiascicieli
i lokatorow lokalu mieszkalnego nr 2. Uchwata ta nie zostata bowiem podje¢ta przez wszystkich cztonkow
Wspolnoty, gdyz Gmina nie glosowata w sprawie tej uchwaty, ani nawet nie zostala poinformowana przez
zarzadce o takim glosowaniu, a dowiedziata si¢ o tej uchwale pozniej przy okazji innej sprawy. Tym samym
pozostali cztonkowie Wspdlnoty prébowali samodzielnie zmieni¢ stan prawny nieruchomosci ustalony w aktach
notarialnych sprzedazy w przeszto$ci poszczegolnych lokali mieszkalnych przez Gming. Poza tym, wbrew
twierdzeniom skarzgcego, dzigki tej uchwale miat on korzysta¢ z rodzing z tego korytarza nieodptatnie, a nie
dopiero po jego wykupieniu od Wspolnoty. Ponadto wbrew twierdzeniom skarzacego, Burmistrz nigdy
nie wzywat skarzacego, badz jego matzonki do usunigcia drzwi zamontowanych na tym korytarzu w ramach
samowolnie wykonanej adaptacji korytarza.

2) w drugiej takiej sprawie, ktora nadal jest w toku, Gmina wystapita do Sadu Okrggowego w Bydgoszczy
o uchylenie uchwaty nr 2/2020 zdnia 15 pazdziernika 2020 r. w sprawie zmiany sposobu naliczana oraz
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zréznicowania wysokosci stawek zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng ina wyodrgbniony
fundusz remontowy. W uchwale tej, ponownie glosowanej bez udziatlu Gminy, bowiem wtlasciciele lokali
mieszkalnych zdecydowali o zréznicowaniu zaliczek za lokale mieszkalne i uzytkowe, przez co Gmina miata
placi¢ wyzsza zaliczke 00,50 zt od 1m? lub wyzszg 01,50 zt od 1m? w razie prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w tym lokalu. Podstawa zaskarzenia tej uchwaty bylo przyjecie przez Burmistrza Koronowa, iz
jest ona niezgodna z ustawa o wiasnos$ci lokali, ktora dopuszcza zwigkszenie zaliczek dla lokali uzytkowych
w Scisle okreslonych sytuacjach, a takie w tym przypadku nie mialy miejsca, a ponadto w uchwale tej niezgodne
ze stanem prawnym nieruchomosci, policzono liczbe udzialdéw poszczegdlnych wilascicieli lokali, w tym
glosowata za tg uchwalg osoba, ktora nie byta woéwczas cztonkiem Wspdlnoty.

3) w trzeciej takiej sprawie, ktora nadal jest w toku, Gmina wystgpita do Sadu Okrggowego w Bydgoszczy
z pozwem o ustalenie nieistnienia uchwaty nr 5/2015 z dnia 30 kwietnia 2015 r. w sprawie podziatu §rodkow
finansowych uzyskanych w wyniku zakonczenia sporu z Gming Koronowo. Na podstawie tej uchwaty
wlasciciele lokali mieszkalnych samodzielnie zdecydowali bowiem, iz $rodki w kwocie 45.299,10 zt. wptacone
przez Gming na podstawie ugody ze Wspdlnotg Mieszkaniowg tytutem zaleglych zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomosci wspolna zostalty przypisane przez 6wczesnego zarzadce nieruchomosci (wlasciciela jednego
z lokali mieszkalnych) do kont zaliczkowych wtascicieli lokali mieszkalnych, zwigkszajac w ten sposéb stan ich
kont zaliczkowych o kwotg 42.655,85 zt, natomiast do konta zaliczkowego Gminy przypisano z powyzszej
wplaty zaledwie kwote 1.320,96 zI. Uchwata ta zostala zastosowana przez wiascicieli lokali mieszkalnych,
pomimo ze nie zostala ona skutecznie podjeta, gdyz Gmina rowniez nie glosowata w sprawie tej uchwaty,
a dowiedziata si¢ o niej p6zniej przy okazji rozliczenia przez éwczesnego zarzadcg nieruchomosci kosztow
remontu czesci dachu na tym budynku.

4) w czwartej natomiast sprawie, ktora nadal jest w toku, Gmina ztozyta do Sadu Rejonowego w Bydgoszczy
wniosek o ustanowienie zarzadcy przymusowego nieruchomoscig wspdlng po tym, jak ze sprawowania tego
zarzadu zrezygnowat jeden z wiascicieli lokali mieszkalnych. Burmistrz uznal bowiem, iz z uwagi na brak
porozumienia pomigdzy wspolwlascicielami nieruchomosci w wielu sprawach dotyczacych zarzadu ta
nieruchomoscia, najbardziej wlasciwym bedzie powotanie przez sad niezaleznego od wiascicieli
profesjonalnego zarzadcy, ktory bedzie odpowiadat zaréwno przez wspotwlascicielami, jak i przed sadem, co
z kolei zagwarantuje prowadzenie zarzadu nieruchomoscig w sposob obiektywny i zgodny z prawem.

W s$wietle powyzszych okolicznosci Rada Miejska miata na uwadze, iz zgodnie iz art. 227 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. 2021 r. poz. 735 ze zm.) przedmiotem
skargi do rady na organ wykonawczy gminy moze by¢ w szczeg6lnosSci zaniedbanie lub nienalezyte
wykonywanie zadan przez ten organ albo przez jego pracownikdéw, naruszenie praworzadnosci lub interesow
skarzacego, a takze przewlekte lub biurokratyczne zalatwianie spraw. Skarga taka jest zatem rodzajem $rodka
prawnego, ktérego przedmiotem moze by¢ kazda negatywna ocena dzialalnosci podmiotu powotanego do
wykonywania zadan publicznych, oraz ich pracownikow i funkcjonariuszy, a celem takiej skargi jest zwrocenie
uwagi wlasciwym organom na wszelkie nieprawidlowosci powstate w wyniku takiego dziatania lub
zaniechania.

W ocenie Rady Miejskiej zadna z powyzszej wymienionych przestanek skargi nie zachodzi w tej sprawie. Po
pierwsze, przedmiot skargi dotyczy sporu cywilnoprawnego, a nie spraw administracyjnych nalezacych do
kompetencji Burmistrza. Po drugie za$, podejmujac powyzej opisane dzialania, czy to wobec pozostalych
wspotwlascicieli nieruchomosci, czy tez na drodze sadowej, Burmistrz wistocie korzystat zpraw
podmiotowych przyznanych ustawowo kazdemu wtascicielowi nieruchomosci lokalowej i cztonkowi wspdlnoty
mieszkaniowej oraz chronit interesy Gminy, ktérej prawa wilascicielskie Burmistrz wykonuje. Wszystkie
bowiem powyzej opisane dzialania maja na celu uchylenie niepewno$ci co do prawnej skutecznosci uchwat
podejmowanych przez Wspolnote Mieszkaniowa przedmiotowe] nieruchomosci, czy tez zapewnienie
sprawnego zarzadu ta nieruchomos$cia wspolna, po rezygnacji jej dotychczasowego zarzadcy. Rada Miejska
w czynnos$ciach tych nie doszukata si¢ zadnych przejawow dzialania na niekorzy$¢ danej Wspdlnoty
Mieszkaniowej, czy tez skarzacego.

W tym stanie rzeczy nalezato podja¢ niniejsza uchwate.
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