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w Dgbrowie Gdrniczej

Dotyczy: interpelacji nr BRIM.0003.477.2015 z dnia 21 sierpnia 2015 r.

W odpowiedzi na interpelacje ztozona w dniu 21 sierpnia 2015 r., uprzejmie
wyjasniam, ze budynek zlokalizowany przy ul. Gérnikow Redenu 2 w Dabrowie Gorniczej
stanowi wspodlnote mieszkaniows, w ktérej sklad wchodza lokale mieszkalne wykupione,
lokale mieszkalne niewykupione oraz lokale uzytkowe wykupione i niewykupione.
Wiascicielem zardéwno lokali mieszkalnych niewykupionych jak i niewykupionych lokali
uzytkowych jest Gmina Dgbrowa Gornicza, reprezentowana przez MZBM, ktora z tego tytulu
wnosi stosowne opiaty na fundusz eksploatacyjny i fundusz remontowy wspdlnoty
mieszkaniowej. Nalezy zaznaczyé, ze w przypadku lokalu o nazwie ,,Bar Mleczny” oraz lokalu
»Well Done”, zgodnie z uchwala wspdlnoty mieszkaniowej, MZBM uiszcza za nie wyzsze
oplaty na fundusz eksploatacji niz dla pozostatych lokali uzytkowych niewykupionych.

Budynek wspdlnoty jest zarzadzany przez Zarzad wybrany sposréd jego mieszkaficow.

Administrowanie budynkiem Zarzad zlecil prywatnemu podmiotowi gospodarczemu.

’ Zgodnie z ustawg o wlasnosci lokali:

a) zarzad kieruje sprawami wspdlnoty mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewngtrz oraz
w stosunkach mi¢dzy wspdlnotg a poszczegblnymi wiasciciclami lokali,

b) wladciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany
utrzymywaé¢ swdj lokal w nalezytym stanie, ( ... ), uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystaé z niej w sposoéb nie
utrudniajacy korzystania przez innych wspétwladeicieli oraz wspéldziataé z nimi
w ochronie wspolnego dobra.

Do pomieszczen wspdlnych zalicza si¢ miedzy innymi fundamenty, $ciany
konstrukcyjne, dachy, stropy miedzykondygnacyjne, przewody kominowe, spalinowe
i wentylacyjne. Utrzymanie, konserwacje i remonty cze$ei wspolnych powinny byé
finansowane ze srodkdéw wspolnoty mieszkaniowej.

Odpowiedzialno§é¢ za stan techniczny budynku wraz z infrastrukturg i czgsSciami
wspolnymi ponosi Zarzad Wspélnoty Mieszkaniowe;.

Wedlug informacji uzyskanych z MZBM:

Najemca omawianego lokalu uzytkowego mieszczqcego si¢ przy ul. Gérnikéw Redenu 2

wynajal go w trybie wygranego ustnego przetargu nieograniczonego, poczawszy od dnia

1 stycznia 2015 r. Zamiarem bylo prowadzenie w lokalu dziatalnosci gastronomicznej —

restauracji ze zdrowym zywieniem.

W celu prowadzenia w lokalu dziatalnosci gastronomicznej, koniecznym bylo jego wezesniejsze

przystosowanie do takiego profilu, poprzez wykonanie przez Najemce prac modernizacyjno -

adaptacyjnych, spoérédd ktdérych czeéé jest zwiazana z ingerencja w czgéé nieruchomosci
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wspolnej. Wyrazenie zgody na jakgkolwiek ingerencje w nieruchomo$é wspdlng zalezy

od wiascicieli tworzacych Wsp6lnote Mieszkaniows budynku przy ul. Gérnikéw Redenu 2.

Najemca, poczawszy od stycznia 2015 r, wielokrotnie zwracat sie do Zarzadu Wspdlnoty

Mieszkaniowej (na pismie, drogg mailowa i usinie ) 0 wyrazenie zgody na wykonanie pewnych

prac na nieruchomosci wspdlnej, w tym o wyrazenie zgody na uszczelnienie na swoj koszt

przewodu wentylacyjnego atestowanym wkladem typu ALUFOL, pomimo tego Ze ten
obowigzek spoczywal i spoczywa nadal na Wspélnocie Mieszkaniowej i jej Zarzadzie,
przewdd ten stanowi bowiem cze$é nieruchomosei wspélnej.

Powyzsze prosby kierowane do Zarzgdu Wspdlnoty pozostawaty bez echa, do czasu kiedy to

Zarzad orzekl, ze wszelkie decyzje i zgody na prosby i propozycje Najemcy, zalezg od

wiascicieli tworzacych Wsp6lnote i prawdopodobnie zostang podjete na corocznym zebraniu

majgcym si¢ odby¢ w marcu 2015 1.,

Coroczne zebranie wiascicieli istotnie odbylo si¢ w dniu 25 marca 2015 1.,
na ktérym wlasciciele podj¢li uchwaly w sprawach dotyczacych lokalu uzytkowego,
a mianowicie miedzy innymi uchwalte nr 1a/2015 { nr 1b/2015 udzielajaca Zarzadowi
petnomocnictwa do podpisania zgody dla Najemcy na sprzedaz alkoholu i wydanie pozwolenia
na przylgezenie gazu ziemnego do lokalu, po spelnieniu pewnych wymagan.
Postawione wymagania dotyczyly miedzy innymi adaptacji lokalu w taki sposéb, aby nie
zaklécalo to korzystania z lokali mieszkalnych w budynku — w szczegélnosci: remontu
nieszezelnych kominéw, de facto o ktérych stan techniczny powinna dbaé wiasnie Wspédlnota
Mieszkaniowa i jej Zarzad jako o cze$é wspdlng nieruchomodci, a nie Najemca.
Rowniez okresowa kontrola szczelno$ci przewodéw kominowych i wentylacyjnych nalezy
do obowigzkéw Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.

Pomimo tego dazgc do uzyskania akceptacji Zarzadu Wspélnoty na prowadzenie
dzialalnosci gospodarczej, Najemca na wlasny koszt zlecil wyspecjalizowane] firmie
kominiarskiej wykonanie ekspertyzy przewodéw wentylacyjnych z lokalu i uzyskat opinie
o koniecznodci uszczelnienia przewodu wkiadem ALUFOL, wzglednie dobudowania nowego
komina izolowanego i poprowadzenia go po $cianie zewnetrznej budynku ponad dach, ktore
to prace rowniez deklarowal wykonaé we wlasnym zakresie, po wezesnicjszym wyrazeniu na
to zgody Zarzadu. Mimo spelnienia wymogu z wyzej wymienionej uchwaly oraz deklaracji
wypelnienia innych wymagan - Zarzad Wspdlnoty przez dtuzszy czas nie odnidst sie w zaden
sposdb do powyzszego, mimo ze dbatos¢ o czgéé wspblng nieruchomosci, jakg niewatpliwie sg
przewody kominowe: wentylacyjne i spalinowe, nalezy do obowigzkéw Wspélnoty
Mieszkaniowej i jej Zarzadu, jak juz parokrotnie podkreslono.

Dopiero pismem z dnia 08 czerwca 2015 r., skierowanym do MZBM i Najemcy, Zarzad

w skladzie pomniejszonym o dwoch czlonkow, przedstawil swojag odmowna decyzje

informujac, ze:

- nie wyraza zgody na uszczelnienie przedmiotowego przewodu wentylacyjnego wkiadem
ALUFOL, bowiem z doswiadczen czlonkéw Zarzgdu zwigzanych z zastosowaniem takiego
uszezelnienia przewod6éw wynika, Ze nie spetniajg one swojej roli,

- nie wyraza zgody na dobudowanie nowego zewnetrznego komina ze wzgledu na
pogorszenie estetyki budynku oraz mozliwy spadek wartosci lokali z tego tytutu, a takze
narazenic niektorych czlonkéw wspélnoty na Kkonieczno$§é znoszenia widoku
przedmiotowego komina za oknami,

Taki stan rzeczy, to znaczy, brak zainteresowania i dbaltosci Zarzadu o przypisana mu ustawowo

cz¢s¢ nieruchomosci wspdlnej ( przewdd wentylacyjny ), utrzymywat sie do konca lipca 2015 r.

kiedy to, po siedmiu miesiacach oczekiwania przez Najemce oraz MZBM na jakakolwiek

pozytywng decyzje Zarzadu, od dnia 1 sierpnia 2015 r. Najemca rozpoczat swoja dziatalnosé

w omawianym lokalu uzytkowym pod nazwa ,, Well Done”.

Rozpoczecie dziatalnosei w lokalu, gloéwnie przygotowywanie grillowanych potraw i zwiazana

z tym emisja oparéw kuchennych do omawianego przewodu wentylacyjnego, spowodowaty,

na skutek jego nieszczelno$ci, wydobywanie si¢ wspomnianych oparéw w lokalach

mieszkalnych nr 42, 45, 48, Fakt ten spowodowal réwniez wzmozong aktywnosé Zarzadu,
ktéry doprowadzal dwukrotnie do wezwania do budynku Strazy Pozarnej. Z intencji Zarzadu
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/ Wspblnoty zostalo réwniez zlozone w tej sprawie zawiadomienie do PINB i Sanepid-u.

/

Jednoczeénie pismem z dnia 5 sierpnia 2015 r., skierowanym do MZBM i Najemcy, Zarzad
Wspblnoty Mieszkaniowej zdecydowal sie wreszcie poinformowaé, ze wyraza zgodg na
uszezelnienie przewodu wentylacyjnego w lokalu uzytkowym ,,Well Done”. Wobec takiego
stanu rzeczy Najemca, w porozumicniu z MZBM, majac na uwadze dobro mieszkancow
kl. TV tego budynku oraz mozliwoéé bezproblemowego prowadzenia dziatalnoéci lokalu
gastronomicznego, zdecydowal o zleceniu na swéj koszt wyspecjalizowanej firmie kominiarskiej
uszczelnienia spornego przewodu wentylacyjnego atestowanym kwasoodpornym wkiadem
ALUFOL, co zostalo wykonane w dniu 21 sierpnia 2015 .

Aktualnie na wniosek jednego z whascicieli lokali mieszkalnych w przedmiotowym budynku jest
prowadzone przez PINB w Dabrowie Gérniczej postgpowanie dotyczace stanu wentylacji klatki
nr IV, Tym samym w dalszym debatowaniu nad stanem wentylacji nalezy si¢ wstrzymaé
do czasu zajecia stanowiska przez ten uprawniony organ nadzoru budowlanego.

Reasumujac nalezy stwierdzic, ze:

w lokalu gastronomicznym, ktéry jest przedmiotem interpelacji, poprzednio
prowadzily dzialalnoé¢ gospodarcza dwa podmioty prawa handlowego i ich funkcjonowanie nie
wzbudzalo kontrowersji ze strony wspolnoty.

Nie nalezy do obowigzkéw i kompetencji dyrektora MZBM dostosowywanie
lokalu do prowadzenia dzialalnosci gastronomicznej, w tym: kontrola szczelnosci przewodow
kominowych i wentylacyjnych. Jak juZz wczedniej zaznaczano, wspélnota mieszkaniowa
budynku przy ul. Gérnikéw Redenu 2 posiada whasny Zarzad, ktéry jest odpowiedzialny za stan
techniczny i funkcjonalno$é czgsci wspdlnych nieruchomosci. MZBM, reprezentujgcy we
wspblnocie mieszkaniowej Gming Dabrowa Gornicza, ma takie same prawa jak kazdy inny
wiasciciel i ma prawo oczekiwaé, ze stan techniczny budynku jest zgodny z obowigzujgcymi
w tym zakresie przepisami prawa budowlanego. Na realizacje migdzy innymi tego zadania sg
gromadzone $rodki na funduszach eksploatacyjnym i remontowym wspélnoty mieszkaniowej.

Pomimo daleko idgcej ze strony Najemcy lokalu uzytkowego checi wspdlpracy ze
wspolnota mieszkaniows oraz wyrazenia woli wykonania na wiasny koszt uszczelnienia
przewodu wentylacyjnego lub tez wykonania alternatywnego osobnego komina, Zarzgd
wspblnoty, z powodéw tylko jemu zrozumiatych, od siedmiu miesiecy ewidentnie
i konsekwentnie, sprzeciwial si¢ rozpoczeciu dziatalnoéci w przedmiotowym lokalu, blokujac
wszelkie dzialania, ignorujac wszelkie préby nawigzania wspotpracy. Poprzez irracjonalne
i szkodliwe dla wspélnoty mieszkaniowej dziatania zarzadu, przewdd wentylacyjny zostat
uszczelniony dopiero po siedmiu miesigcach, liczac od daty pojawienia sig tego zagadnienia.

Ponadto nalezy stwierdzié, ze o wszystkich opisanych powyzej sprawach Zarzad,
byt doskonale poinformowany a mimo to, ze by} to jego obowigzek, nie podejmowal zadnych

.dzialai w kierunku sprawdzenia przewodow wentylacyjnych z tego lokalu uzytkowego,

byé moze z innych réwniez, zmuszajac tym samym zaréwno Najemce lokalu do ponoszenia
podwéjnych kosztéw: z tytutu braku mozliwosei prowadzenia dziatalnodci gospodarczej
i utrate przez niego spodziewanego zysku, z jednoczesnym wydatkowaniem $rodkéw
tytutem czynszu najmu.

Z powazaniem,

Do wiadomosci:
1. Biuro Rady Miejskiej
2. Wydzial Administracyjny
Referat Organizacyjny
3. MZBM




