UCHWALA NR XI11/472/19
RADY MIASTA SZCZECIN
z dnia 18 grudnia 2019 r.

w sprawie skargi na nienalezyte wykonywanie zadan przez Dyrektora Zarzadu Budynkéw
i Lokali Komunalnych w Szczecinie

Na podstawie art. 229 pkt3 ustawy zdnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2018 r. poz.2096, poz. 1629, Dz.U. z 2019, poz. 60, poz. 730, poz. 1133,
poz.2196) Rada Miasta Szczecin uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uznaje za nieuzasadniong skarge Pani zam. w Szczecinie przy ul.
na nienalezyte wykonywanie przez Dyrektora Zarzadu Budynkéw i li Komunalnych
w Szczecinie zadan w sprawie dot. nieruchomosci potozonej przy al. Wyzwolenia ~ w Szczecinie.

§ 2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

UZASADNIENIE
Pismem z dni r. Pani zam. w Szczecinie reprezentowana przez
radcg prawnego ztozyta skarge na nienalezyte wykonywanie przez Dyrektora

Zarzadu Budynkoéw i Lokali Komunalnych w Szczecinie dziatan w sprawie nieruchomosci potozone;j
przy al. Wyzwolenia 44 w Szczecinie. Zdaniem strony skarzacej, pomimo wczesniejszych ustalen,
ZBiLK nie uznaje sporzadzonego przez bieglego sadowego operatu szacunkowego dot.
przedmiotowego gruntu i dazy do obciazenia Pani peina stawka za korzystanie z calej
nieruchomosci, z pomini¢ciem pozostatych cztonkdéw wspolnoty, pod rygorem wystapienia do sadu
o wydanie przedmiotowe]j nieruchomos$ci. Dla Skarzacej oznacza to rozebranie legalnie wykonanej
zabudowy, utrat¢ poniesionych nakladow oraz utrat¢ zrodla utrzymania. Reasumujgc, Dyrektor
ZBiLK-u poprzez zakwestionowanie operatu szacunkowego sporzadzonego przez biegltego sadowego,
nie respektuje art. 143 kodeksu cywilnego, ktory stanowi, ze wlasno$¢ gruntu rozcigga si¢ na
przestrzen nad ipod jej powierzchnig. Ponadto ZBiLK nieprawidlowo pobieral naleznosci za
korzystanie z przedmiotowej dziatki od Wspolnoty, zadajac od Skarzacej optacania pelnej stawki za
korzystanie z dziatki, w tym takze za cze$ci wspolne.

Po przeprowadzeniu postgpowania wyjasniajacego na posiedzeniu Komisji ds. Skarg, Wnioskow
iPetycji RM wdniu 02 grudnia 2019roku — na podstawie udzielonych wyjasnien przez
przedstawicieli Zarzadu Budynkéw i Lokali Komunalnych w Szczecinie — ustalono, ze przedmiotowa
skarga zostala zlozona w wyniku niezadowolenia strony skarzgcej na otrzymane pismem z dnia
03.10.2019r. zawiadomienie o sposobie zatatwienia skargi zdnia 09.09.2019r. na nienalezyte
wykonywanie zadan przez pracownikéw ZBiLK w sprawie gruntu potozonego przy al. Wyzwolenia

w Szczecinie. Przedstawiciel ZBiLK-u wyjasnil, ze w wyniku ztozonego wniosku przez Wspdlnote
Mieszkaniowgq przy al. Wyzwolenia o nabycie dziatki nr stwierdzono zabudowe podcienia
budynku zlokalizowanego na ww. gruncie. W toku wyjasnienia sprawy ustalono, ze w dniu
26.05.2010 r. zostalo wydane pozwolenie na zabudowe podcienia w parterze budynku mieszkalno —
ustugowego z przeznaczeniem na lokal handlowy przy al. Wyzwolenia , zlokalizowanego wowczas
na gruncie stanowigcym dzialke drogows, bedacym we wladaniu Zarzadu Droég i Transportu
Miejskiego. Podstawg do wydania przez Wydziat Urb acji Budowlanej pozwolenia
na budowe bylo oswiadczenie Inwestora Pana o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. W trakcie dalszego postepowania wyjasniajacego
stwierdzono, ze w dniu 30.03.2010 r. zostata wydana decyzja o podziale przedmiotowego gruntu,
zostal zmieniony uzytek omawianego terenu z ,,dr” na ,,B”. Po podziale omawiany teren nie byt juz
w kompetencjach Zarzadu Drog i Transportu Miejskiego. zwaniem do
udokumentowania prawa do zajmowanego terenu Gminy Inwestor Pan zalaczyl pisma
z Zarzadu Drég i Transportu Miejskiego o nadaniu prawa do dysponowania nieruchomoscia
z zastrzezeniem, ze wyrazona zgoda nie odnosi si¢ do mozliwosci zabudowy podcienia, zgodg
Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 21.10.2009 r. na wykonanie przez Pana prac
projektowych zwiazanych z podtaczeniem si¢ do medidw planowanego lokalu, decyzje o pozwoleniu
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na budowe, decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie lokalu. Z powyzszych dokumentéw nie wynikato,
ze zostalo uregulowane prawo do zajmowanego gruntu. Na podstawie pozwolenia na budowe
Inwestor wybudowat pawilon w podcieniu budynku, nie majac uregulowanego stanu prawnego do
zajmowanego terenu i nie wnoszac zadnych optat z tego tytutu na rzecz Gminy. Pan
zostal wezwany do opuszczenia przedmiotowego terenu oraz do uregulowania nalezno$ci za
korzystanie bez podstawy prawnej z terenu poczawszy od dnia uzyskania decyzji na uzytkowanie
lokalu. W zwiazku z otrzymanym wezwaniem Pan poinformowat, ze uzyskat
odpowiednie zezwolenia na realizacj¢ ww. inwestycji, natomiast czynsz placi do Wspolnoty, z ktora
zawarl umowe wynajmu miejsca na stropie piwnicy. Jako dowod przedstawil umowe dzierzawy
budynku przy al. Wyzwolenia  zawartg ze Wspdlnotg Mieszkaniowa przy al. Wyzwolenia
oraz dotaczyt pisma Zarzadu Drog i Transportu Miejskiego.

Z przedstawionych dokumentéw wynika, ze zgodnie z przepisami okreSlonymi w ustawie
z dnia 21 marca 1985r. odrogach publicznych nalezato uzyskaé¢ decyzje lokalizacyjng, apo
otrzymaniu pozwolenia na budowe uzyska¢ decyzj¢ na zajecie pasa drogowego lub umowe.

W trakcie dalszych wyjasnien Zarzad Drog i Transportu Miejskiego poinformowal, Ze nie wydawat
zezwolenia na zajgcie pasa drogowego na wskazang nieruchomo$¢, natomiast Zarzad Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. Wyzwolenia wyjasnit, ze umowa dzierzawy zawarta z Panem

dotyczy wytacznie dzierzawy konstrukceji podcienia budynku, do ktoérego nawigzat
si¢ budujac lokal handlowy oraz ingerencja w instalacje medialne bedace wlasnoscia Wspdlnoty, do
ktoérych podlaczyt sie Inwestor. Nieprawda, zatem jest, ze Pan czynigc naktady
dziatat w dobrej wierze, skoro wystepowat do Zarzadu Droég i Transportu Miejskiego o wyrazenie
zgody na zabudowe. Mial, wigc §wiadomos¢, kto jest wiascicielem nieruchomosci, a pomimo to
nie podjat zadnych dziatan, celem uzyskania dokumentu regulujacego prawo do zajmowanego terenu.

Majac na uwadze dotychczasowe wyroki sadow szczecinskich oraz wydang na ich podstawie opini¢
prawng Kancelarii Radcow Prawnych Ww oparciu o postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 9.02.2007 r. sygn. III CZP 159/06, z ktorej wynikato, ze wilascicielem nakladoéw
dokonanych na zabudowe¢ podcienia budynku jest osoba, ktéra ten podcien zabudowatla, natomiast
wlascicielem wzniesionego lokalu jest Wspolnota Mieszkaniowa budynku przy al. Wyzwolenia
ktéra winna wnosi¢ ztego tytutlu optaty, Gmina odstapila od obcigzania Pana
nalezno$ciami z tytutu bezumownego korzystania z gruntu i obcigzyta nimi Wspodlnote Mieszkaniowq
budynku przy al. Wyzwolenia 40-44. W zwiazku z brakiem ptatno$ci Gmina wniosta sprawe na drogg
postepowania sadowego. Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 18 kwietni 2018 r. sygn. akt
IC 159/17 powotujac sie na wydanag w dniu 19.04.2017 r. uchwate Sadu Najwyzszego skladu
7 sedziow sygn. Akt: 1II CZP 84/16 (podjeta w czasie prowadzonej sprawy), oddalit powodztwo
Gminy Miasto Szczecin wobec Wspolnoty wskazujac, ,,ze roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie
zrzeczy moze przyshugiwa¢ wiascicielowi tylko wobec posiadacza, ktory w danym okresie bez
podstawy prawnej faktycznie dang wladat rzecza, za§ w ocenie Sadu posiadaczem tym byta Pani

a nie Wspolnota Mieszkaniowa.

a reprezentowana przez i Lokali Komunalnych wezwata Pania

(nastepczyni¢ prawng Pana ) do uregulowania prawa do zajmowanego gruntu
poprzez ztozenie kompletnego wniosku o dzierzawe oraz udzielenie informacji, na jaki
podnajmuje cz¢s¢ lokalu uzytkowego, w ktorym prowadzone sg ustugi fryzjerskie. Pani
zostata poinformowana, ze warunkiem zawarcia umowy dzierzawy jest uregulowanie naleznosci
z tytulu bezumownego korzystania z gruntu, poczawszy od dnia, w ktorym dowiedziala si¢
0 zajmowaniu przedmiotowego gruntu bez podstawy prawnej tj. od 14.09.2018 r. Zarzad Budynkow
i Lokali Komunalnych zaproponowal Pani nastgpujace rozwigzanie, za korzystanie
z gruntu bez podstawy prawnej obcigzenie 10,82 zF/m2/m-c netto powierzchni gruntu, wyliczone
w oparciu o operat szacunkowy wykonany na zlecenie ZBiLK, natomiast za dzierzawg
przedmiotowego gruntu przyjecie stawki czynszu zgodnie z obowigzujacym Zarzadzeniem Nr 87/15
Prezydenta Miasta Szczecin z dnia 4 marca 2015r. wsprawie ustalenia optat za dzierzawe
i udostepnienie nieruchomos$ci gruntowych lub ich czesci, stanowigcych wilasnos¢ Gminy miasto
Szczecin, ze zm. tj. 40,33 zk/m2 netto. Stawka ta jest stawka bazowa przyjmowang do przetargu.
Wydzierzawienie gruntdéw gminnych, z przeznaczeniem na cele handlowe odbywa si¢ w drodze
przetargu.
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Zarzad Budynkow i Lokali Komunalnych dopuscit mozliwo$¢ sporzadzenia operatu przez bieglego
sadowego powotanego na zlecenie Pani w celu ustalenia wysokosci przystugujacego
Gminie Miasto Szczecin odszkodowania z tytutu bezumownego korzystania z gruntu potozoneg

wolenia ~ w Szczecinie. Z uwagi na istotne zastrzezenia do przedtozonego przez Panig

operatu szacunkowego, ZBiLK obcigzyl wymieniong za bezumowne korzystanie z gruntu
stawka wyliczong zgodnie z operatem szacunkowym opracowanym przez bieglego sgdowego na
zlecenie ZBiLK. Wybrany przez Skarzaca biegly, nalezne Gminie Miasto Szczecin odszkodowanie
z tytulu bezumownego korzystania z ww. gruntu rozlozyl na pozostatych czionkéw wspolnoty
budynku przy al. Wyzwolenia , podczas gdy to Pani , ha zasadzie wylaczno$ci,
z pominigciem pozostatych cztonkéw wspdlnoty, korzystata z przedmiotowego gruntu, pobierajac
z tego tytulu pozytki. Zgodnie z przedtozonym operatem stawka czynszu zostata wyliczona w kwocie
4,13 zt/m2/m-c netto powierzchni gruntu. Pani bezumownie od kilku lat korzysta
z nieruchomosci gminnej, nie uiszczajac z tego tytutlu jakichkolwiek naleznosci. Od 10 lutego 2011 r.
tj. od dnia wydania decyzji administracyjnej o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu handlowego
powstatego w zabudowanym podcieniu budynku do chwili obecnej, Gmina pozbawiona jest pozytkéw
z tytutu korzystania z ww. gruntu. Majac na uwadze powyzsze, ZBiLK nie znajduje uzasadnienia do
dalszej wspotpracy z Panig irozwaza skierowanie sprawy na drogg¢ postepowania
sadowego o zaplate naleznos$ci i wydanie gruntu.

Przedmiot zlozonej skargi nie miesci si¢ w art. 227 Kpa, nie dotyczy bowiem zaniedban badz
nienalezytego wykonywania zadan przez ZBiLK, naruszenia praworzadnos$ci lub intereséw strony
skarzacej, atakze przewleklego lub biurokratycznego zatatwienia sprawy. Skarga odnosi si¢ do
merytorycznych decyzji podejmowanych przez organ, ktére moga by¢ oceniane w postgpowaniu
sadowym. W $wietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze dziatania Dyrektora Zarzadu Budynkow
i Lokali Komunalnych w Szczecinie w tej sprawie byly zgodne z obowigzujacym prawem, wobec
czego brak jest podstaw do uznania skargi za zasadna.

Zgodnie 7 przepisem art. 239 Kodeksu postegpowania administracyjnego, w przypadku, gdy
skarga, w wyniku jej rozpatrzenia, zostala uznana za bezzasadng ijej bezzasadnosé wykazano
w odpowiedzi na skarge, a skariqgcy ponowil skarge bez wskazania nowych okolicznosci - organ
wlasciwy do jej rozpatrzenia moZe podtrzymaé swoje poprzednie stanowisko z odpowiedniq
adnotacjq w aktach sprawy - bez zawiadamiania skarigcego.

Przewodniczaca Rady Miasta Szczecin

Renata Lazewska
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