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W odpowiedzi na Pani interpelacje w sprawie skarg na zarzadzanie gminnymi
lokalami uzytkowymi, zgloszong na sesji Rady Miasta Krakowa w dniu 7 pazdziernika
2015 r., uprzejmie informuje:

Nieruchomodci polozone na os. Szkolnym 12 oraz os. Centrum B 8 w Krakowie
stanowig wlasnos¢ Gminy Miejskiej Krakow oraz wiadcicieli lokali wyodrebnionych,
tworzacych wspolnote mieszkaniowg. Sprawami wspdlnoty kieruje zarzad wspélnoty
wybierany sposrod osob fizycznych zgodnie z art. 20 pkt. 1 i art. 21 ustawy z dnia 24 czerwea
1994 r. o wlasnosci lokali, natomiast do prowadzenia biezacych spraw wspdlnoty najezesciej
decyduja si¢ zatrudni¢ zarzadce nieruchomosci, ktorym moze by¢ firma lub osoba fizyczna.
W przypadku obu budynkéw wymienionych w interpelacji na mocy uchwal poszczegdInych
wspollnot zarzadzanie nieruchomoscia powierzone zostalo spolce P.P.U. .,ADREM” S.A..
z siedzibg na os. Stonecznym 3 w Krakowie. Zarzad Budynkéw Komunalnych w Krakowie
pelni natomiast role wynajmujacego w stosunku do usytuowanych w tych budynkach lokali
stanowigcych wlasnos¢ Gminy Miejskiej Krakow.

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w imieniu wspolnoty mieszkaniowej umowy na
dostawe mediow, w tym na dostawe wody i $ciekdw oraz centralnego ogrzewania zawiera
zarzadeca danego budynku. Po zakonczeniu pelnego roku rozrachunkowego zarzadca
nieruchomosci dokonuje rozliczenia rzeczywistych kosztow mediow wynikajacych z sumy
faktur otrzymanych od dostawcow i ustugodawcow, z zaliczkami wplaconymi na ten cel
przez wlascicieli poszezegolnych lokali. Jezeli wplacone zaliczki przewyzszaja wyliczone dla
kazdego lokalu koszty to réznica stanowi nadplate, natomiast w przypadku gdy koszty sa
wyzsze niz wplacone na ten cel zaliczki powstaje niedoplata, ktérg korzystajacy
z poszczegolnych lokali majg obowigzek wyrdéwnaé. Dokonane rozliczenie kosztéw zarzadca
nieruchomosci przekazuje nastgpnie kazdemu wladcicielowi lokali. W przypadku lokali
stanowigcych wlasno$¢ Gminy Miejskiej Krakow, uprawnienia wlascicielskie wykonuje
Wydzial Mieszkalnictwa, ktory otrzymuje informacje o kosztach dostawy mediow
przypadajacych na komunalne lokale mieszkalne i uzytkowe. Nastepnie Wydzial
Mieszkalnictwa dokonuje weryfikacji przedstawionych przez zarzadece kosztow i po
zatwierdzeniu ich prawidlowosci przekazuje do Zarzadu Budynkow Komunalnych




w Krakowie dyspozycje dokonania ich rozliczen z uzytkownikami poszezegolnych lokali
gminnych.

Szezegoly dotyczace rozliczenia oplat z tytulu kosztow zuzycia wody w lokalu
wynajmowanym przez firmg¢ Viking J. Pajgk sp.j. zostaly szczegolowo wyjasnione
w odpowiedzi na poprzednig interpelacj¢ Pani Radnej (znak: OR-03.0003.874.2015).
W nawigzaniu do tych wyjasnien nalezy podkresli¢. ze wyliczenia dokonane przez zarzadce
nieruchomosci poloZzonej na os. Szkolnym 12, w stosunku do lokalu uzytkowego
wynajmowanego przez ww. firme, opieraly si¢ na obowigzujgcych przepisach, w tym
rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 14 stycznia 2012 r. w sprawie okreslania
przecigtnych norm zuzycia wody (Dz. U. nr 8 poz. 70) oraz podanej do rozliczenia liczby
miejsc konsumpeyjnych, ktora zostala potwierdzona przez Pana Pajaka w notatce stuzbowej
z dnia 27 grudnia 2012 r.

Na skutek interwencji Zarzadu Budynkow Komunalnych, Wydzial Mieszkalnictwa
dokonywal dodatkowej weryfikacji naliczonych przez zarzadce kosztéw zuzycia zimnej wody
i sciekow dotyczacych przedmiotowego lokalu. W odpowiedzi na pismo Wydzialu
Mieszkalnictwa. zarzadca przedmiotowego budynku w pismie z dnia 23 maja 2012 r.
podtrzymal swoje stanowisko w sprawie wysokosci kosztow za ww. okres informujac, ze
koszty zuzycia wody dla lokalu Pana Pajagka rozliczane sg wg normy: 80 micjsc
konsumpeyjnych x 3 m’ miesiecznie, co jest zgodne z powolanym wyzej rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury, ktére dla lokalu prowadzgcego dzialalno$é gastronomiczna
przewiduje miesigczng norme zuzycia wody dla jednego miejsca w wysokosci 3 m’.

W zwigzku z  zastrzezeniami  zgloszonymi przez Pana Jana  Pajaka.
po otrzymaniu rozliczenia, prowadzone byly rozmowy 7z przedstawicielami zarzadcy budynku
oraz zarzgdu wspolnoty, majgce na celu znalezienie podstaw i argumentéw do ewentualnej
korekty dokonanego rozliczenia wody, ktora wiazala sie z koniecznoscia zmiany rozliczenia
calego budynku.

Nalezy zaznaczy¢, ze w trakcie postgpowania wyjasniajgcego Pan Jan Pajgk byt
informowany zaréwno w korespondencji prowadzonej z Zarzagdem Budynkéw Komunalnych
w Krakowie, z Wydzialem Mieszkalnictwa, jak i podczas licznych spotkan, zaréwno
o zasadach dokonywania rozliczen z tytutu oplat niezaleznych od wiasciciela, podstawach
prawnych takich rozliczen oraz braku zasadnosci skierowania tej sprawy do rozstrzygania na
drodze postgpowania sadowego pomiedzy Gming Miejska Krakéw a wspdlnota
mieszkaniowg wobec faktu podpisania przez najemce notatki, ktora stanowila podstawe
dokonanego rozliczenia.

W wyjasnienie okoliczno$ci sprawy zaangazowal si¢ rowniez Przewodniczacy Rady
Miasta Krakowa, Pan Bogustaw Ko$mider, ktéry zorganizowal migdzy innymi spotkanie
z najemcg lokalu. Na spotkaniu tym ustalono, iz biorac pod uwage okolicznosci faktyczne
i prawne sprawy brak jest podstaw do skierowania jej na droge postepowania sadowego
przeciwko zarzadcy budynku, natomiast czynione bedg starania przez Wydzial
Mieszkalnictwa oraz Zarzad Budynkéw Komunalnych majgce na celu wypracowanie
z zarzadceg kompromisowego rozwigzania, polegajacego na czesciowej korekcie dokonanego
rozliczenia. Podczas spotkania wyrazona zostata rowniez deklaracja przez dyrektora Zarzadu
Budynkéw Komunalnych, ze w przypadku dokonania takiej korekty przez zarzadce,
niezwlocznie odpowiednio skorygowane zostana naliczenia przypadajgce na lokal uzytkowy
wynajmowany przez firme Viking.




Ponadto Pan Jan Pajgk w trakcie postepowania mial dostep do wszystkich dokumentow
zwigzanych z rozliczeniem, w tym do faktur MPEC (dostawa ciepla) oraz MPWiK (dostawa
wody 1 odprowadzenia Sciekéw) dotyczacych budynku w spornym okresie wraz z informacja,
ze w przypadku wywiedzenia z nich jakichkolwiek podstaw prawnych do skierowania sprawy
przeciwko  zarzadey budynku pod rozstrzygniecie sgdowe, zostaniec powtdrnie
przeanalizowana zasadnos$¢ wystgpienia z odpowiednim powddztwem.

Zgodnie z ustaleniami poczynionymi na spotkaniu u Przewodniczacego Rady Miasta
Krakowa, kontynuowano rozmowy z zarzadem wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci
polozonej na o0s. Szkolnym 12 w Krakowie oraz z zarzadeg nieruchomosci, ktére ostatecznie
po licznych spotkaniach zaowocowaly dokonaniem korekty zmniejszajgcej koszty zimnej
wody 1 sciekéw za lata 2008-2010 dla lokalu wynajmowanego przez Pana Jana Pajgka na
laczng kwote 12 942,93 zt. Korekta ta rowniez zgodnie z ustaleniami poczynionymi na
spotkaniu z Przewodniczacym Rady Miasta Krakowa zostala nastgpnie uwzgledniona
w formie aneksu do porozumienia zawartego z firmg Viking J. Pajak sp.j., pomnicjszajacego
wysokos¢ zadluzenia oraz odsetek, ktory to aneks zostal podpisany przez uzytkownikoéw
lokalu.

Od daty skutecznego pod wzgledem prawnym opomiarowana przedmiotowego lokalu,

tj. od 29 wrzesnia 2012 r., rozliczenia sporzgdzane sg na biezgco z uwzglednieniem wskazan
zuzycia zamontowanych w lokalu wodomierzy indywidualnych.
W zakresie podniesionych przez Panig Radng watpliwosci odnosnie mozliwosci dochodzenia
roszezen z tytulu rozliczen mediow za okres przekraczajacy trzy lata informuje, ze na gruncie
prowadzonych przez Zarzad Budynkéw Komunalnych spraw sgdowych wydane zostaly m.in.
orzeczenia sadowe, z ktorych wynika, ze same zaliczki za media traktowane sa jako
swiadezenia okresowe, natomiast wynik ich rozliczenia (rdznica pomiedzy zaliczkami
a kosztami rzeczywistymi) podlega 10-letniemu terminowi przedawnienia.

Odnoszac si¢ do sprawy rozliczenia rzeczywistych kosztow ogrzewania lokalu na
os. Centrum B 8 w Krakowie wynajmowanego przez firm¢ PRO-DOM M3, nalezy wyjasnié,
zc opisane wyze] zasady dokonywania i zatwierdzania rozliczen w budynkach
wspolnotowych znajdujg zastosowanie rowniez w omawianej sprawie. Zgodnie z tymi
zasadami umowy na dostawe mediow, w tym centralnego ogrzewania w przypadku budynku
na os. Centrum B 8 zawiera zarzadca ww. nieruchomosci, ktéry po zakonczeniu pelnego roku
rozrachunkowego dokonuje rozliczenia rzeczywistych kosztow mediow wynikajgcych z sumy
faktur otrzymanych od dostawcow i uslugodawcow, z zaliczkami wplaconymi na ten cel
przez wlascicieli poszczegdlnych lokali. Dokonane rozliczenie kosztow ogrzania lokali
zarzgdca nieruchomosci w odniesieniu do lokali komunalnych (w tym lokalu uzytkowego
wynajmowanego przez firm¢ PRO-DOM 3) przekazuje nastepnic Wydzialowi
Mieszkalnictwa, ktory po zweryfikowaniu i zatwierdzeniu prawidlowosci przekazuje je do
Zarzadu Budynkow Komunalnych w celu dokonania rozliczen z uzytkownikami
poszezegolnych lokali gminnych.

Pismem z dnia 18 sierpnia 2008 r. firma PRO-DOM M 3 zwrécila si¢ do Zarzadu
Budynkow Komunalnych z wnioskiem o wyrazenie zgody na modernizacje obecnej instalacji
centralnego ogrzewania i zamontowanie indywidualnego licznika ciepla. W odpowiedzi
najemca lokalu poinformowany zostal, ze instalacja centralnego ogrzewania jest czescig



wspolng budynku, a wszelkie prace i modernizacje moga zosta¢ wykonane wylacznie po
uzyskaniu zgody od wspoélnoty mieszkaniowej nieruchomoscei na os. Centrum B 8. Dalsze
dziatania i ustalenia byly prowadzone bezposrednio pomiedzy firma PRO-DOM M3
a zarzgdcg przedmiotowego budynku.

Z  dokumentacji  zebranej w  sprawie wynika, Ze pismem z dnia
14 pazdziernika 2008 r. zarzadca, tj. P.P.U. ,ADREM” S.A., udzielil odpowiedzi spolce
informujae, iz przed przystapieniem do prac zwigzanych z oddzielenia instalacji c.o.
w lokalu od instalacji budynku, niezbedne jest podjecie przez wspdlnote mieszkaniowa
uchwaly zezwalajgcej na oddzielenie instalacji centralnego ogrzewania oraz korekta mocy
c.0. zamowiona w MPEC w ww. budynku na podstawie wykonanego oraz zatwierdzonego
projektu przez MPEC,

W dniu 30 maja 2009 r. Wspdlnota mieszkaniowa budynku os. Centrum B 8§ podjela
uchwale nr 151 wyrazajaca zgode na oddzielenie instalacji c.o. w lokalu uzytkowym
(zajmowanym przez firmg¢ PRO-DOM M3). Zawarto w niej nastepujace warunki:

e inwestor wykona opracowany dla MPEC projekt obnizenia mocy zamowione] dla
budynku

e uzytkownik zawrze odrgbna umowe z MPEC o dostawe ciepla i rozliczenie kosztow
€i0;

W dniu 31 stycznia 2012 r. zarzadca budynku dokonal odbioru instalacji centralnego
ogrzewania lokalu wraz z odbiorem sublicznika ciepla. Nalezy zaznaczy¢, ze przedmiotowy
protokot zostal podpisany przez przedstawiciela zarzadey budynku oraz najemce lokalu.
O powyzszym odbiorze technicznym rozdzialu instalacji c.o. Zarzad Budynkow
Komunalnych nie zostal poinformowany, ani przez najemce lokalu ani przez P.P.U.
LADREM™ S.A.

Dopiero w dniu 8 pazdziernika 2012 r. do jednostki wplynelo pismo najemey
przedmiotowego lokalu informujgce o wydzieleniu instalacji wewnetrznej c.0. oraz
opomiarowaniu tej instalacji. Do pisma zalgczono protokoly z ww. odbioru.
W pismie wnioskodawca zazadal sporzadzenia korekty rozliczeA c.o. za lata
2008-2012.

W oparciu o posiadane dokumenty Zarzad Budynkéw Komunalnych poinformowat
najemce, ze brak jest podstaw do sporzadzenia korekty rozliczen kosztow centralnego
ogrzewania za lata 2008 — 2011.

W dniu 14 listopada 2013 r. Zarzad Budynkéw Komunalnych otrzymal z Wydziatu
Mieszkalnictwa koszty mediow za rok 2012 dla lokali znajdujacych sie w budynku na
os. Centrum B 8, stanowigce podstawe do sporzadzenia indywidualnych rozliczen
z poszezegdlnymi najemcami. Lokal wynajmowany przez firme¢ PRO-DOM M3 zostal
rozliczony przez zarzadee w sposob przyjety, jak w roku 2011 (czyli wskaznikiem
procentowym). Wobec zapytania skierowanego do Wydzialu Mieszkalnictwa o podstawy
przyjetego przez zarzadee sposobu rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania, Wydzial
Mieszkalnictwa przekazal stanowisko zarzadey, tj. P.P.U. .ADREM” S.A., ktory
poinformowal, ze od lat prowadzi korespondencje z najemcy lokalu uzytkowego w sprawie
rozdzielenia instalacji centralnego ogrzewania, w ktorej okreslil warunki jakie powinna
spelni¢ spotka w spawie rozliczen kosztow c.o., oraz ze zgodnie z podjetg uchwalg wspdlnoty
mieszkaniowej spotka PRO-DOM M3 powinna zawrzeé indywidualng umowe na




dostarczenie ciepla do lokalu bezposrednio z MPEC. O powyzszym stanowisku najemca
lokalu zostal poinformowany pismem z dnia 16 lipca 2014 r.

W celu uzyskania dodatkowych informacji majacych na celu wyjasnienie sprawy
zwrocono si¢ do MPEC o zajecie stanowiska w przedmiotowej sprawie. W odpowiedzi
z dnia 14 pazdziernika 2015 r. MPEC poinformowal, ze w dniu 30 listopada 2009 r. wydane
zostaly dla firmy PRO-DOM M3 warunki techniczne wykonania oddzielenia instalacji c.o.,
warunki te przewidywaly zgodnie z obowiazujgcymi wowczas zasadami dwa warianty
wydzielenia instalacji, jeden polegajacy na przylaczeniu przedmiotowego lokalu uzytkowego
przed zaworami glownymi oraz zamontowanie niczaleznego wezla jednofunkcyjnego dla
potrzeb grzewczych pomieszezenia. Drugi, zgodny z propozycja najemcy, polegajacy na
przylgczeniu  wyodrebnionej instalacji c.o. dla przedmiotowego lokalu do istniejacego
rozdzielacza. W warunkach tych MPEC zaznaczyl, ze realizacja rozdzielenia instalacji wg
warlantu zaproponowanego przez najemc¢ pozostaje bez wplywu na sposob rozliczania
dostaw ciepla do budynku os. Centrum B 8 oraz na strony zawartej umowy sprzedazy ciepta.
Ponadto MPEC zastrzegt w wydanych warunkach, ze w takim wypadku nadal dokonywalby
rozliczen na podstawic odezytow z glownego urzgdzenia pomiarowego zlokalizowanego
w wezle cieplowniczym, natomiast sublicznik stuzytby do wewnetrznych rozliczen pomiedzy
odbiorcami ciepta.

Dodatkowo w korespondencji elektronicznej z dnia 15 pazdziernika 2015 r. MPEC
poinformowal, Zze wydane warunki techniczne wykonania oddzielenia instalacji c.o. w
wydzielonym lokalu s nieaktualne, bowiem warunki wydawane sa na okres dwoch lat i w
tym okresie winny by¢ przeprowadzone wszystkie prace techniczne wymienione w
dokumencie. W daciec wydania warunkow, tj. w 2009 roku, MPEC dopuszczal rozwigzanie
polegajace na budowie niezaleznego przylacza wezla cieplnego, ktory zasilalby instalacje
wewngtrzng wydzielonego lokalu. Obecnie, w mysl obowigzujgcych przepisow, MPEC nie
dopuszcza takiego rozwigzania. Dodatkowo rozwigzanie techniczne pozwalajgce na zawarcie
odr¢bnej umowy, dopuszezalne w tamtym okresic wedlug stanowiska MPEC, nie zostalo
zrealizowane przez najemc¢ lokalu ani w wyznaczonym terminie, ani wedlug wymogow
okreslonych w wariancie pierwszym w wydanych warunkach.

W powolanym piSmie z dnia 14 pazdziernika 2015 r. MPEC poinformowal, iz na
spolce cigzy publiczno-prawny obowigzek zawarcia umowy kompleksowej wylacznie do
obiektu przylgczonego bezposrednio do sieci cieplowniczej. Przylgczenie takie nie istnicje
w przypadku lokalu uzytkowego w budynku na os. Centrum B 8 w Krakowie. Dostawa ciepla
do budynku na os. Centrum B 8 realizowana jest w oparciu o umowe zawarta ze wspolnota
mieszkaniowg budynku os. Centrum B nr 8 w Krakowie. Ustalanie ilosci ciepla
dostarczanego do budynku do celéw rozliczen, odbywa sie wg wskazan licznikow ciepla
zainstalowanych w wezlach cieplowniczych. Urzadzenia centralnego ogrzewania shuzace do
ogrzewania poszczegdlnych lokali oraz calego budynku wyposazonego w jednolity system
grzewczy sa objete wspolwlasnoscig  przymusowa wlascicieli lokali. MPEC nie moze
prowadzi¢ bezposrednich rozliczen z wlascicielami lub najemcami lokali. Z uwagi na to, iz
lokal wydzielony znajdujacy si¢ w budynku wielorodzinnym o zwartej kubaturze nie stanowi
pelnej samodzielnej struktury, jego wihaseiciel nie jest uprawnionym podmiotem do zawarcia
indywidualnej umowy.




Majgc na uwadze powyzsze aktualnie brak jest prawnych mozliwosci zawarcia
indywidualnej umowy przez najemcg badz wlasciciela lokalu z MPEC. Wylacznym
podmiotem uprawnionym do zawarcia umowy na dostawe ciepla jest wspolnota
mieszkaniowa, ktéra powierzyla funkcje zarzadey firmie P.P.U. .,ADREM” S.A. Ponadto
MPEC poinformowal, ze najemca lokalu uzytkowego PRO-Dom M3 nie zwracal sie do
spolki z wnioskiem o zawarcie indywidualnej umowy kompleksowej dostarczania ciepla.
Wobec kwestionowania przez firm¢ PRO-DOM M3 wysokosci naliczen za rok 2012 oraz
2013, zgodnie z ustaleniami zorganizowane zostanie spotkanie z udzialem Pani Radnej,
przedstawicieli przedsigbiorcy, Wydzialu Mieszkalnictwa reprezentujgcego wlasciciela
lokalu, tj. Gming Miejskg Krakow, oraz Zarzadu Budynkéw Komunalnych pelniagcego role
wynajmujacego dla ww. lokalu, na ktéorym omdwione zostang wszystkie zagadnienia.
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