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Maciej Rakowski

W  odpowiedzi na interpelacje zgloszong przez Pandw Radnych w okresie

migdzysesyjnym w dniu 13 listopada 2012 r. dotyczacej podstaw podjecia decyzji
0 rozwigzaniu przez administracje nieruchomosciami umoéw o administrowanie
hieruchomosciami wspdlnot mieszkaniowych — odnoszac sie do przedstawionych przez

Panow pytan, uprzejmie informuje.

Ad. 1.
Podstawowgq przyczyng podjecia decyzji o rozwigzaniu umow ze wspdinotami
mieszkaniowymi byto dziatanie w ramach obowigzujgcego porzadku prawnego. Formy

prowadzenia dziafalnosci przez jednostki samorzadu terytorialnego $ciéle okreéla ustawa




z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 1997 r, Nr 9, poz. 43 z pdin.
zm.). Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy gospodarka komunalna obejmuje
w szczegolnosci zadania o charakterze uzytecznosci publicznej, ktérych celem jest biezace
I nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnoéci w drodze s$wiadczenia ustug
powszechnie dostgpnych. Gospodarka ta, zgodnie z art. 2 ww. ustawy, moze by¢ prowadzona
w formie zaktadu budietowego lub spétek prawa handlowego, jednakie dziatalnoéé
wykraczajgca poza zadania o charakterze uiytecznoici publicznej — nie moie by¢

prowadzona w formie zaktadu budzetowego (art. 7 ww. ustawy).

Majgc na wazgledzie powyisze stwierdzi¢ nalezy, ie prowadzenie dziatalnodci
polegajacej na swiadczeniu ustug w zakresie administrowania nieruchomosécia nie miesci sie
w zakresie dzialalnosci o charakterze uiytecznosci publicznej, nie polega bowiem na
zaspokajaniu zbiorowych potrzeb mieszkaricéw gminy, a jedynie na $wiadczeniu ustug
okreslonym osobom fizycznym i prawnym. Tym samym nie moze by¢ prowadzona

z wykorzystaniem formy organizacyjno prawnej zaktadu budizetowego.

Stanowisko takie zajat Sad Rejonowy w todzi w uzasadnieniu wyroku z dnia 10
listopada 2010 r. (sygn. akt | C 269/10). Na skutek ztozonej apelacji Sad Okregowy w todzi
powzigt watpliwos¢ prawng i wystgpit do Sadu Najwyiszego z zagadnieniem prawnym
pytajac, czy administrowanie przez jednostke samorzadu terytorialnego — na zasadach
komercyjnych — nieruchomoscia wspdinoty mieszkaniowej, ktérej ta jednostka samorzadu
terytorialnego jest takze cztonkiem — stanowi wykonywanie zadar o charakterze uzytecznosci
publicznej. Sgd Najwyiszy w postanowieniu z dnia 18 maja 2011 r. {(sygn. akt SN Il 22/11))
odmowit podjecia uchwaty w tej sprawie, jednak w uzasadnieniu uznat, ze podjecie uchwaty
bylo zbedne, gdyz sad nizszej instancji wiedzial, jak wtaséciwie rozstrzygnac sprawe. Wskazat
przy tym, ze nie nalezy do zadad uiytecznosci publicznej zaspokajanie potrzeb
jednostkowych. Podkreslit, iz przyjmuje sie, ze zarzad nieruchomoscig prywatna i o wtasnoéci
mieszanej ma na celu zaspokajanie indywidualnych potrzeb mieszkaricéw gminy, poniewaz
wigze sig z indywidualnym zaspokajaniem potrzeb mieszkarnicow gminy, ktére istnieja

obiektywnie i nie facza sie z przymusem korzystania z ustug zaktadu budzetowego.

Podobne stanowisko zajagl réwniez Naczelny Sad Administracyjny — O$rodek
Zamiejscowy we Wroctawiu w wyroku z dnia 11 wrzeénia 2003 r. (sygn. akt Il SA/WR

1234/03), stwierdzajac, ze dziatalnos$¢ polegajgca na odptatnym éwiadczeniu na podstawie



odrgbnych uméw podmiotom innym niz gmina ustug, nie wchodzi w zakres zadan wiasnych
gminy wymienionych w ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 984 z p6in. zm.), ma charakter komercyjny i jako taki wykracza

poza zadania o charakterze uzytecznosci publicznej.

Biorgc pod uwage wskazane wyzej uregulowania prawne oraz kierunki orzecznictwa
podjeto decyzje o wypowiedzeniu uméw przez administracje nieruchomosciami, co bedzie
skutkowato przywroceniem stanu faktycznego do obowigzujgcego porzgdku prawnego. Fakt,
ze dotychczas administracje nieruchomosciami dziataly wbrew obowigzujgcemu porzadkowi

prawnemu nie przesgdza o tym, ze stan taki ma trwac dalej, choéby wiagzato sie to
z okreslonymi dochadami administracji.

Nie oznacza to zamiaru likwidacji administracji nieruchomosciami, jednak trzeba
pamigtac, ze przyjeta przez Rade Miejska w todzi w dniu 29 czerwca 2012 r. uchwala
Nr XLIV/826/2012 w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta todzi na lata 2012 — 2016, przewiduje w rozdziale IV ich
reorganizacje. Podjete p[rzez Miasto dziatania dotyczace rozwigzania umow
o administrowanie we wspdlnotach mieszkaniowych niewatpliwie mieszcza sie w ramach

uchwalonej przez Paristwa Radnych reorganizacji administracji.

Ad. 2i 3.

W' ramach przeprowadzonej analizy finansowej dokonano pordwnania
dochodow i wydatkéw zwigzanych z zarzadzaniem zasobem lokalowym we
wspolnotach mieszkaniowych.

Budzet wydatkow osobowych w Administracjach Nieruchomoséciami na
2012 r. wynosi ok. 55,86 min zt (z pochodnymi ZUS i wydatkami na Zaktadowy
Fundusz Swiadczen Socjalnych).

Biorgc pod uwage ogélng powierzchnig zasobu lokalowego, ktérg administruja
| zarzadzajg Administracje (ok. 4.213 tys. mkw.), koszt jednostkowy wynosi
ok. 1,10 zt/mkw. miesiecznie. Przy powierzchni zasobu lokalowego wspdinot
zarzadzanych przez Administracje (ok. 1.981 tys. mkw.), daje to kwote wydatkow na
poziomie ok. 26,3 min zt rocznie.

Z kolei przy uwzglednieniu wszystkich kosztéw tzw. ,ogdlnego zarzadu”

w Administracjach (tj. wydatki osobowe + rzeczowe), ktére szacowane sgw 2012 r.



na kwote ok. 60,45 min zt, koszt jednostkowy przypadajacy na zaséb lokalowy

wspalnot zarzadzanych przez Administracje wynosi ok. 1,20 zt/mkw., co daje kwote

ok. 28,4 min zt rocznie.

Wplywy z tytutu zarzadzania wspdlnotami oszacowano przy $redniej stawce
optaty za zarzadzanie na poziomie ok. 0,65 zt/mkw. miesiecznie. Oznacza to
prognozowane wptywy w 2012 r. na poziomie ok. 15,5 min zt. W 2011 roku wptywy

2 optat za zarzadzanie wspdlnotami mieszkaniowymi wyniosty ok. 14,7 min zt.

Z powyzszych danych wynika, ze prognozowany deficyt w tym obszarze
szacowany jest na kwote od -10,8 min zt (przy uwzglednieniu tylko wydatkéw
osobowych) do -12,9 min zt (przy uwzglednieniu tzw. kosztéw ogdlnego zarzadu).

Po przekazaniu zarzgdzania wspodlnotami mieszkaniowymi do firm
zewngtrznych, Miasto bedzie ponosito koszty opfat za zarzadzanie jedynie
w zakresie zasobu lokalowego naleigcego tylko do gminy, ktory w obecnie
zarzadzanych wspdlnotach wynosi ok. 885 tys. mkw. Przy stawce opfaty za
zarzgdzanie na poziomie ok. 0,65 zt/mkw. miesiecznie, bedzie to stanowito kwote
ok. 6,9 min zt rocznie, co jest zdecydowanie korzystniejsze od ponoszenia deficytu
na tej dziatalnosci na poziomie opisanym powyiej.

Nalezy tu réwniez pamigtaé, ze kwota ponoszonych przez gmine optat za
zarzgdzanie bedzie sie sukcesywnie zmniejsza¢ w kolejnych latach w zwigzku

Z prognozowanym zmniejszaniem gminnego zasobu lokalowego, ktére przewidziano

w Polityce Mieszkaniowe;.

Ad. 4 .

Jak wskazano w pkt 1, rozwigzanie uméw o administrowanie ze wspdlnotami
mieszkaniowymi jest jednym z elementéw reorganizacji administracji nieruchomoéciami,
o ktérej postanowili Radni w uchwale z dnia 29 czerwca 2012 r. przyjmujac Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta todzi na lata 2012 - 2016, zatem
wyszczegolnienie wszystkich planowanych dziatan w tym zakresie nalezy w chwili

przygotowania projektu uznac za przedwczesne, dlatego zapis taki nie znalazt sie w Polityce

Mieszkaniowe;j.



Wyrazam glebokie przekonanie, ze przedstawione argumenty wyjasnity w petni
powody podjecia decyzji o wypowiadaniu umow o administrowanie nieruchomaosciami
wspolnot mieszkaniowych, jak réwniez stanowig dowdd, ze takie rozwigzanie jest w pelni
w interesie Miasta todzi, ktére ma za zadanie dziatac zgodnie z zasadg legalizmu tj. zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa.

Stoje na stanowisku, ze podjecie decyzji zobowigzujgcej jednostki samorzadowe
tj. administracje nieruchomosciami w todzi do rozwigzania umdw o administrowanie
nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych pozwoli na unikniecie w przysztosci postepowan
sgdowych podobnych do tego, zakonczonego wyrokiem z dnia 10 listopada 2010 r.
Stanowisko takie reprezentuje réwniez Biuro Prawne w Departamencie Obslugi
i Administracji Urzedu Miasta todzi, ktérego opinia jednoznacznie wskazuje, ze podjeta
decyzja byla zasadna. Nalezy zatem przyjaé, ze takie rozwigzanie jest w petni w interesie

Miasta todazi.
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