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Projekt Komisji Skarg, Wioskow i Petycji RMK.

UCHWALA NR | dnaTe 909 , P

~ O
Rady Miasta Krakowa Ine . O /0 2
z dnia e — J(

w sprawie skargi na dziatanie Zarzadu Budynkéw Komunalnych oraz Prezydenta Miasta
Krakowa

Na podstawie art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 1 803) Rada Miasta Krakowa uchwala, co
nastgpuje:

§ 1. Uznaje si¢ za niezasadna skargg (...)* na dziatanie Zarzadu Budynkéw Komunalnych
oraz Prezydenta Miasta Krakowa opisane w tre$ci przedmiotowej skargi.

§ 2. Uzasadnienie faktyczne i prawne rozpatrzenia skargi stanowi zalacznik do
uchwaty.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

W imigniu Komisji
A

Uzasadnienie

Zgodnie z art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego, jezeli przepisy szczegdlne nie okreSlaja innych organdéw wilasciwych do
rozpatrzenia skarg rada gminy jest organem wlasciwym do rozpatrzenia skargi dotyczacej zadan
lub dzialalnosci Prezydenta Miasta i kierownikow gminnych jednostek organizacyjnych. Zgodnie
z art. 18 b ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, na podstawie ktérego
rada gminy rozpatruje skargi na dziatania wdjta i gminnych jednostek organizacyjnych; wnioski
oraz petycje sktadane przez obywateli; w tym celu powotuje komisj¢ skarg, wnioskéw 1 petycji,
przedklada si¢ Radzie Miasta Krakowa projekt uchwaty w sprawie rozpatrzenia przedmiotowej
skargi. Komisja Skarg, Wnioskow i Petycji Rady Miasta Krakowa proponuje uznaé skargg za
niezasadng, uzasadnienie faktycane i prawne rozpatrzenia skargi stanowi zatacznik do projektu
uchwaty.

(wylaczenie jawnosci w zakresie danych osobowych: na podstawie przepiséw o ochronie danych osobowych oraz art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej; jawnos¢ wylaczyta Magdalena Swoboda Glowny Specjalista Referatu Sesji RMK w Kancelarii
Rady Miasta Krakowa)
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(wylaczenie jawnosci w zakresie danych osobowych: na podstawie przepiséw o ochronie danych osobowych oraz art. 5 ust. 2 ustawy o dostgpie do informacji publicznej; jawno$é wylaczyta Magdal boda Gléwny
RMK w Kancelarii Rady Miasta Krakowa)

Zaltacznik do uchwaty nr
Rady Miasta Krakowa
z dnia

Przekazana do Rady Miasta Krakowa przez Matopolski Urzad Wojewddzki w
Krakowie skarga (...)* na dziatanie Zarzadu Budynkéw Komunalnych oraz Prezydenta Miasta
dotyczy dzialan zwiazanych z zajmowanym przez nia lokalem mieszkalnym przy ul.
Zyblikiewicza w Krakowie oraz przynaleznymi do niego czesciami.

Prezydent Miasta Krakowa udzielajac wyjasnien poinformowal, ze w roku 2023
Wydziat Kontroli i Ewidencji Mienia Urzedu Miasta Krakowa rozpatrywat dwie skargi matki
Skarzacego w tozsamej sprawie, z dnia 10 lutego 2023 r. oraz z 21 marca 2023 r. W wyniku
przeprowadzonych postgpowan wyjasniajacych przedmiotowe skargi zostaly uznane za
bezzasadne. O tym fakcie Skarzaca zostala poinformowana zawiadomieniem nr
KE-01.1510.52.2023.MPO z dnia 9 marca 2023 r. (stanowigcym odpowiedz na skarge z dnia
10 lutego 2023 r.) oraz zawiadomieniem nr KE-01.1510.89.2023.MPO z dnia 18 kwietnia
2023 r. (stanowiacym odpowiedz na skarge z 21 marca 2023 r.).

Odwolujac si¢ bezposrednio do zarzutéw zawartych w skardze Prezydent
poinformowat, Ze nieruchomos$é potozona przy ulicy Zyblikiewicza w Krakowie stanowi
wspotwlasnosé¢ Gminy Miejskiej Krakéw oraz wiascicieli lokali wyodrebnionych tworzacych
Wspdlnote Mieszkaniowa. Administratorem budynku jest firma DAGOBA JKK.

Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie pelni jedynie rol¢ wynajmujacego
w stosunku do lokali bedacych wlasnoscia Gminy Miejskiej Krakow, w tym lokalu
mieszkalnego, ktérego najemca jest matka Skarzacego.

Dokumentacja inwentaryzacyjna budynku zostata sporzadzona w czerwcu 2013 roku
i zweryfikowana oraz pozytywnie zaopiniowana przez ZBK oraz Wspolnot¢ Mieszkaniowa
ww. budynku.

Wszelkie dodatkowe uwagi wnoszone ze strony Wspdlnoty Mieszkaniowej
przedmiotowego budynku w zakresie dokumentacji inwentaryzacyjnej, jak rdwniez domiary
lokali oraz pomieszczen piwnicznych, pierwotnie nieudostepnionych wykonawcy
dokumentacji do pomiaréw inwentaryzacyjnych, byly kazdorazowo uwzgledniane
w opracowaniu oraz przesylane celem weryfikacji/uzupelnienia egzemplarza inwentaryzacji
bedacego w posiadaniu Wspdlnoty Mieszkaniowej za posrednictwem kolejnych zarzadcoéw
dziatajacych w jej imieniu.

W  zakresie opisanych w skardze kwestii zwiazanych z balkonem Prezydent
poinformowal, Ze balkon znajdujacy si¢ przy lokalach mieszkalnych nr 8 i nr 9 stanowi czesé
wspélna budynku, poniewaz obejmuje wigcej niz jeden lokal mieszkalny, a wigc stuzy do
uzytku wiascicielom kilku lokali. Fakt, Ze na balkon prowadza drzwi bezposrednio z klatki
schodowej jest dodatkowym argumentem potwierdzajacym, ze jest to czeS¢ wspolna
nieruchomo$ci. Na balkon nie prowadza Zadne drzwi z lokalu mieszkalnego nr 9.

Pismem nr EM.B1-441-285/12 z dnia 23 marca 2023 r. Zarzad Budynkéw
Komunalnych w Krakowie poinformowal matke Skarzacego, ze jest w posiadaniu trzech
wersji uchwaty nr 11/2006 sporzadzonych na zebraniu Wspdlnoty w dniu 28 lutego 2006 r.,
w zwiazku z powyzszym ZBK wystapil pismem nr EM.B1-441-285/12 z dnia 16 marca
2023 r. do zarzadcy budynku firmy DAGOBA JKK z prosba o ustalenie, ktéra z wersji
uchwaly jest ostateczna oraz z prosba o zwrdcenie uwagi wiascicielom lokali, aby nie
przechowywali ruchomosci w czeg$ciach wspolnych nieruchomosci.

Odpowiadajac na argument, Ze podzial balkonéw istnieje od co najmniej 1957 roku
Prezydent poinformowal, Zze kamienica zostala wybudowana w roku 1908. Nic nie wskazuje
na to, ze podziat ten powstal w czasie wznoszenia budynku. Jednoczesnie fakt, ze balkony
zostaly zabezpieczone metalowymi siatkami na koszt Wspdlnoty Mieszkaniowej réwniez
potwierdza, ze balkony stanowia cze$ci wspdlne budynku. Ponadto 20 wrze$nia 2023 r.
administrator budynku poinformowat ZBK, ze aktualnie pojawily si¢ watpliwosci dotyczace
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kwestii ponoszenia kosztow napraw i remontéw balkondw przez wilascicieli z nich
korzystajacych. Prawdopodobnie powyzsze prace beda wykonywane przez Wspodlnote
Mieszkaniowa i na jej koszt. W zwigzku z powyzszym nalezy podtrzymaé stanowisko, ze
balkon przy lokalach mieszkalnych nr 8 i nr 9 stanowi cz¢§¢ wsp6lna budynku, tak jak drzwi
prowadzace na ten balkon z klatki schodowe;.

Gmina Miejska Krakow bedaca jedynie cztonkiem wspdlnoty mieszkaniowej nie ma
kompetencji do podejmowania samodzielnych dzialtan na czesciach wspolnych
nieruchomosci, takimi uprawnieniami dysponuje jedynie wspdlnota mieszkaniowa. Zatem
jakakolwiek ingerencja w te elementy moze nastapi¢ jedynie po wyrazeniu zgody przez ww.
wspoélnote oraz jesli to konieczne po uzyskaniu niezbednych zgdd organdéw zewnetrznych.

Odnoszac si¢ natomiast do sprawy spornego przedpokoju Prezydent poinformowal, Zze
zgodnie z posiadanymi dokumentami stanowi on czg$¢ wspdlng budynku. Poprzedni najemca
mieszkania w dniu 12 marca 2020 r. podpisal aneks do umowy najmu lokalu nr 9
usytuowanego przy ulicy Zyblikiewicza w Krakowie, tym samym akceptujac jego zapisy.
Metraz lokalu wynosit 62,74 m? znajdowaly si¢ w nim dwa wewnetrzne przedpokoje.
Natomiast matka Skarzacego aneks do umowy najmu ww. lokalu podpisata w dniu 17 maja
2022 r. Wskazana w nim powierzchnia oraz spis pomieszczen byt taki sam jak w aneksie
podpisanym przez poprzedniego najemcg.

W kwestii zarzutdw Skarzacego, dotyczacych negkania i zastraszania jego matki
,W oparciu o donosy zazdrosnych, zawistnych i bardzo uciazliwych sasiadéw” Prezydent
poinformowal, ze w zwiazku z prosbg z 18 czerwca 2012 r. 6wczesnego administratora
budynku - firmy ASCO, Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie pismem nr
EM.B6-441-574 z dnia 13 lipca 2012 r. wezwal dwczesnego najemce do usunigcia kotary
z balkonu przylegajacego do lokalu mieszkalnego nr 9, gdyz stanowi on czg$¢ wspolng
nieruchomosci. Natomiast w korespondencji nr EM.B1-441-285/12 z dnia 3 lutego 2023 r.
ZBK zwrdcil sie z prosba o przestrzeganie regulaminu porzadku domowego oraz
o korzystanie z cze$ci wspdlnych nieruchomos$ci w sposéb nieutrudniajacy korzystania z nich
pozostalym mieszkancom budynku. Matka Skarzacego zostala réwniez poproszona
o usuni¢cie ruchomosci i wszelkich przegréd z balkonu stanowiacego czg§¢ wspolng
nieruchomos$ci oraz o demontaz blokady drzwi uniemozliwiajacej korzystanie z drogi
ewakuacyjnej innym mieszkancom budynku. Wskazane w pismie kwestie dotyczyly
naruszenia przepisow ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali (tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 r., poz. 1048 ze zm.) oraz rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych
1 Administracji z 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych
obiektéw budowlanych i terendéw. (Dz. U. 2010 Nr 109, poz. 719).

W dniu 2 czerwca 2023 r. Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie otrzymat od
administratora budynku firmy DAGOBA JKK zapytanie kierowane na adres matki
Skarzacego, w ktorym zostala poproszona o informacje, czy posiada zgode wlasciciela lokalu
lub wspoélnoty mieszkaniowej na jakakolwiek zmiang w czgSciach wspolnych. W przeciwnym
razie administrator prosit o natychmiastowe przywrocenie drzwi z klatki schodowej na balkon
przy lokalu mieszkalnym nr 9 do stanu sprzed ingerencji.

Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie nie ma kompetencji do podejmowania
dzialan na cze$ciach wspolnych, ma jednak prawo do zwrdcenia uwagi swojemu najemcy
przypominajac o obowiazku przestrzegania regulaminu porzadku domowego, jak rowniez
o zapewnieniu dbalosci i ochrony przed uszkodzeniem czgsci budynku przeznaczonych do
wspollnego uzytku (np. klatki schodowe), o czym stanowi ustawa z 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 725). Po wplywie zgloszenia, ze na balkonie przy
lokalu nr 8 znajduja si¢ ruchomosci, ZBK skierowal pismo do administracji budynku z prosba
o zwrocenie uwagi wilascicielowi lokalu, aby nie przechowywat ruchomos$ci w czgSciach
wspoélnych nieruchomosci.

W odniesieniu do zarzutéw dotyczacych bezpieczenstwa w budynku przy ulicy
Zyblikiewicza Prezydent poinformowal, ze matka Skarzacego w dniu 4 maja 2023 r.
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poinformowata Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie, ze w nocy z 23 na 24 kwietnia
2023 r. kto§ probowal wiltamaé si¢ do zajmowanego przez nig lokalu mieszkalnego.
W zwiazku z powyzszym ZBK pismem nr EM.B1.441-285/12 z dnia 12 czerwca 2023 r.
zwrocit si¢ do Komisariatu Policji I w Krakowie z prosba o przedstawienie informacji
w przedmiotowym zakresie. W odpowiedzi, pismem nr MKS-RI-1627/23 z dnia 15 czerwca
2023 r., Komisariat Policji poinformowal, ze w kwietniu 2023 roku miata miejsce jedna
interwencja, w ktorej zglaszajaca byta wiascicielka lokalu mieszkalnego nr 8. Dzielnicowy
ustalil, Ze najemcy lokali mieszkalnych nr 8 i nr 9 pozostaja w konflikcie oraz rzekomo jeden
sasiad mial dokonywaé uszkodzen drzwi na szkode drugiego i odwrotnie, jednak Zadna ze
stron nie chciata sktada¢ oficjalnego zawiadomienia w Komisariacie Policji. Strony zostaty
wtej sprawie pouczone o toku postgpowania oraz przekazano im niezbgdne numery
alarmowe.

W odniesieniu do zarzutéw zwigzanych z wykupem lokalu nr 5SA w przedmiotowym
budynku Prezydent poinformowatl, ze wiascicielka lokalu nr 6B wystapita o przydzielenie
lokalu nr 5A najpierw na pisSmie w dniu 12 marca 2013 r., a nastgpnie w dniu 17 kwietnia
2013 r., na odpowiednim druku wniosku o przydzial dodatkowej powierzchni. Poczatkowo
zastosowana zostata procedura odpowiadajaca treSci zadania, tj. procedura ML-4 dotyczaca
przyznania dodatkowej powierzchni w celu likwidacji lokali niesamodzielnych. Jednym z jej
kluczowych elementow jest wizja w celu dokonania oceny czy wnioskowana powierzchnia
moze zosta¢ ponownie wynaj¢ta. Przeprowadzona w dniu 12 kwietnia 2013 r. wizja pozwolita
na stwierdzenie, ze lokal nr 5A jest lokalem samodzielnym i posiada dostgp do toalety i byto
mozliwe korzystanie z niej. Sporzadzona wtedy notatka zawiera rowniez wnioski o wysokich
kosztach remontu zwiazanych ze zmiana sposobu ogrzewania oraz o mozliwosci przylaczenia
pustostanu do ktéregokolwiek z sasiednich lokali, co byloby rownie tatwe jak przytaczenie do
lokalu 6B. Nie bez znaczenia jest fakt zloZenia analogicznych wnioskéw przez wiascicieli
innych lokali oraz to, ze osoba bedaca wtascicielka lokalu nr 6B od 2011 roku, faktycznie
w nim nie zamieszkiwata. Sprawa ta byta przedmiotem rozstrzygnigcia skargi ztozonej przez
powyzsza osobg w dniu 22 maja 2013 r. (znak sprawy: BK-01.1510.326.2013). Wyjasniono
wowczas, ze w trakcie rozpatrywania sprawy nie jest wykluczone podejmowanie innych
czynnoS$ci, takich jak uzyskanie zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu, by nastgpnie
zawnioskowaé do Wydzialu Skarbu Miasta UMK o zbycie pustostanu w trybie przetargu.
Majac na uwadze wskazane okoliczno$ci wybrano najkorzystniejsze dla Gminy Miejskiej
Krakéw 1 najbardziej przejrzyste postgpowanie, tj. sprzedaz lokalu nr 5A w trybie
przetargowym, w ktérym wiascicielka lokalu nr 6B mogta uczestniczy¢. Od samego poczatku
sprawa ta byla niezwykle skomplikowana z uwagi na konflikt pomigdzy wtlascicielami
wyodrebnionych lokali w przedmiotowym budynku.

Napigte stosunki wystapity takze w 2016 roku, kiedy to toczylo si¢ postgpowanie
sadowe z powddztwa Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej o udostgpnienie pomieszczen,
celem przeprowadzenia pomiaréw koniecznych do wuzupelienia opracowywanej
inwentaryzacji  architektoniczno-budowlanej. Podkresli¢ nalezy, Ze ocene materiatu
dowodowego w postaci zeznan dokonuje Sad w ramach prowadzonego postepowania.

Wobec umorzenia w dniu 23 czerwca 2017 r. postgpowania nadzorowanego przez
Prokurature¢ Rejonowa dla Krakowa - Srédmiescia Zachéd w Krakowie w sprawie
przekroczenia uprawnien przez urzednikow Zarzadu Budynkow Komunalnych w Krakowie
oraz Urzedu Miasta Krakowa w toku czynno$ci zwigzanych ze sprzedaza lokalu nr 5A
dzialajac na szkodg interesu prywatnego m.in. Skarzacego oraz wydaniu przez zarzadcg
nieruchomosci pomieszczenia WC przynaleznego do przedmiotowego lokalu, przygotowano
pustostan lokalu mieszkalnego nr S5A do sprzedazy w drodze przetargu ustnego
nieograniczonego. W wyniku przeprowadzonego w dniu 12 kwietnia 2022 r. przetargu na
sprzedaz lokalu wyloniony zostat jego nabywca. W dniu 2 maja 2022 r. podpisana zostata
umowa sprzedazy lokalu, a nastgpnie ZBK na podstawie protokotu zdawczo - odbiorczego
Nr 22/2022 z dnia 2 maja 2022 r. wydal przedmiotowy lokal nabywcy.



Kwestie zwigzane z dokonanymi po tym czasie remontami w przedmiotowym lokalu
pozostaja poza kompetencjami Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie.

Prezydent poinformowal rdéwniez, ze szczegblowe wyjasnienia w kwestiach
zwigzanych z wykupem lokalu nr 9 zostaly zawarte w korespondencji nr
KE-01.1510.52.2023.MPO z dnia 9 marca 2023 r., a przedstawione w niej stanowisko
zachowuje aktualno$¢.

Majac na uwadze powyzsze wyjasnienia nalezy uznaé, ze zarzuty zawarte
w przedmiotowej skardze sg niezasadne.

Niniejsza uchwata stanowi zawiadomienie o sposobie zatatwienia skargi w rozumieniu
art. 237 § 3 w zwiazku z art. 238 § 1 k.p.a.

Stosownie do art. 239 k.p.a. Rada Miasta Krakowa informuje, iz: ,,W przypadku gdy
skarga, w wyniku jej rozpatrzenia, zostala uznana za bezzasadng i jej bezzasadno$¢ wykazano
w odpowiedzi na skarge, a skarzacy ponowil skarge bez wskazania nowych okoliczno$ci —
organ wlasciwy do jej rozpatrzenia moze podtrzymaé swoje poprzednie stanowisko
z odpowiednig adnotacjg w aktach sprawy — bez zawiadamiania skarzacego”.
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