Projekt
z dnia 16 kwietnia 2026 r.
przedktadam.........cccccevvviiviniiinnnnnnnnn.

UCHWALANR ..oooverecc ,
RADY MIEJSKIEJ W KROSNIE ODRZANSKIM

w sprawie rozpatrzenia skargi na Dyrektora Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
w Krosnie Odrzanskim

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
z 2025 r. poz. 1153, 1436, z 2026 r. poz. 252) oraz art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Uznaje sie za bezzasadng skarge na Dyrektora Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej

w Krosnie Odrzanskim z przyczyn okreslonych w uzasadnieniu stanowigcym zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.

Przewodniczgcy Rady
Miejskiej

Radostaw Sujak
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Uzasadnienie

W dniu 27 lutego 2026 r. Urzedu Miasta w Krosnie Odrzanskim wptyneta skarga mieszkanca na Dyrektora
Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Krosnie Odrzanskim. Dnia 6 marca 2026 r. zostata
przekazana wedtug wiasciwosci do Rady Miejskiej w Krosnie Odrzanskim.

Przedmiotem skargi jest dziatalno$¢ Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w zakresie zarzadzania
nieruchomoscig przy ul. Mnichéw 17-19 w Kro$nie Odrzanskim. W szczegélnosci skarzacy wskazuje nastepujace
nieprawidtowosci:

1. podejmowanie decyzji o przeprowadzaniu remontow bez uprzedniego informowania oraz uzyskania zgody
wiascicieli lokali;

2. brak nalezytej weryfikaciji i kontroli rachunkéw oraz kosztéw wykazywanych w rocznych rozliczeniach;

3. sfinansowanie z funduszu remontowego prywatnie zleconej przez jednego z mieszkancéw ekspertyzy
kominiarskiej, bez uprzedniej zgody wspdlnoty oraz bez wskazania zasadnosci obcigzenia wspélnego
funduszu tym wydatkiem;

4. brak przedstawienia szczegétowego kosztorysu remontu klatki schodowej, mimo ujecia wydatkow w
rozliczeniu funduszu remontowego.

Zgodnie z art. 229 pkt 3 Kodeksu postepowania administracyjnego organem wiasciwym do rozpatrzenia
skargi na kierownikéw gminnych jednostek organizacyjnych jest rada gminy, w przypadku naszego samorzadu
Rada Miejska w Krosnie Odrzanskim.

W celu przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego, tres¢ skargi przekazano do Komisji Skarg, Wnioskéw
i Petycji Rady Miejskiej w Kro$nie Odrzanskim, ktérej posiedzenie odbyto sie 2 kwietnia br. W posiedzeniu udziat
wzieli cztonkowie Komisji, skarzacy, Dyrektor i Kierownik Administracji Budynkéw Mieszkalnych Zaktadu
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Krosnie Odrzanskim oraz zaproszeni pracownicy Urzedu.
Po weryfikacji zarzutéw podnoszonych w skardze i przeprowadzeniu postepowania wyjasniajgcego stwierdzono,
co nastepuje.

Komisja Skarg, Wnioskow i Petycji po zapoznaniu sie z trescig skargi, zebrang w sprawie dokumentacjg, po
wystuchaniu skarzacych iwyjasnien Dyrektora Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej ustalita
nastepujgcy stan faktyczny odnoszac sie kolejno do stawianych zarzutéw.

Na podstawie analizy uchwat Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Mnichéw 17-19 w Krosnie Odrzanskim
podjetych w latach 2023-2025 Komisja nie stwierdzita przeprowadzania remontéw bez zgody wiascicieli lokali
tworzacych Wspdlnote. Zgodnie z art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2026 .
poz. 232) wszelkie decyzje zwigzane z pracami remontowymi, biezgcymi czy wysokoscig optat podejmowane
byly podczas zebran poprzez uchwaty, wiekszoscig gtoséw wiascicieli lokali, co jest jednoznaczne z uzyskaniem
ich zgody. Zgodnie z uchwatg Nr 5/2023 r. z dnia 28 grudnia 2023 r. Wspdlnota upowaznita Administracje
Budynkéw Mieszkalnych Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Krosnie Odrzahskim do
reprezentowania w czynnosciach prawnych zwigzanych z wykonaniem projektu remontu klatki schodowej wraz
Z uzgodnieniami z Lubuskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu mieszkanca dotyczacego kwestii finansowych, Komisja nie stwierdzita,
aby Dyrektor Zaktadu w sposéb niewtasciwy weryfikowat i kontrolowat rachunki oraz koszty wykazywane w
rocznych rozliczeniach prowadzonych przez Administracje Budynkéw Mieszkalnych. Z analizowanych
dokumentow wynika, ze zaréwno uchwaty w sprawie planu finansowo-gospodarczego Wspadlnoty na 2022 i 2023
rok, jak i sprawozdanie z dziatalnosci finansowo-gospodarczej za 2022 r. zostalo zatwierdzone wiekszoscig
gtoséw, bez uwag. Uchwaly w sprawie zatwierdzenia sprawozdan za lata 2023-2025 nie zostaly podjete,
poniewaz zaden z wiascicieli nie stawit sie na zebraniu. Nie zatwierdzono réwniez rocznych planéw
gospodarczych. Brak uczestnictwa w zebraniach Wspélnoty utrudnia administrowanie obiektem. Ponadto
zweryfikowano dokumenty finansowe Wspolnoty w oparciu o zestawienie sald kont bankowych oraz roczne
sprawozdania finansowe Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Mnichéw 17-19. Przedtozone dokumenty sg spojne
oraz odzwierciedlajg stan faktyczny i finansowy. Forma dokumentowania kondycji finansowej Wspdlnoty jest
kompletna i rzetelna. Jednak rodzi watpliwosci Komisji brak jasnosci oraz przejrzystosci raportéw drukowanych
z programu finansowo-ksiegowego obstugujgcego Zakiad. Sposoéb zapisu danych winien by¢ prosty i zrozumiaty
dla wtascicieli lokalu. Fakt ten nie potwierdza jednak zarzutéw podniesionych w skardze w kwestii nalezytej
kontroli finansowe;.

Natomiast wobec zarzutu dotyczacego finansowania z funduszu remontowego prywatnie zleconej przez
mieszkanca ekspertyzy ustalono, ze zgodnie z art. 13 ust. 1 i art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (Dz. U. z 2026 r. poz. 232) oraz art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowalne (Dz. U. z 2025 r. poz.
418 z pézn. zm.) zarzgdca budynku (czyli Wspdlnota) ma obowigzek przeprowadzania co najmniej raz w roku
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kontroli okresowej stanu technicznego przewodéw kominowych. Ekspertyza czesto stanowi rozwiniecie takiej
kontroli, gdy wymagane jest szczeg6towe sprawdzenie ze wzgledu bezpieczehAstwa lokatoréw szczelnosci lub
droznosci przed planowanym remontem i stanowi koszt wspdlny zarzadu. Przewody kominowe (dymowe,
spalinowe i wentylacyjne) stuzg catemu budynkowi, dlatego ich utrzymanie w nalezytym stanie technicznym
obcigza wszystkich wtascicieli lokali proporcjonalnie do ich udziatéw. Lokator ma prawo powiadomi¢ zarzadce o
obawach dotyczacych awarii, czy wadliwego dziatania przewodow kominowych. Na podstawie przedtozonych
faktur i opinii/ekspertyz kominiarskich Komisja ustalita, ze dokonano ogledzin i wydano ekspertyze trzech lokali
nalezgcych do Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Mnichéw 17-19, w tym lokalu strony skarzgcej. Ponadto
wydatek ten poniesiony zostat w roku 2021 r., natomiast sprawozdanie finansowo-gospodarcze za ten rok zostato
zatwierdzone bez uwag przez lokatorow.

Ustalono réwniez, ze szczegdtowy kosztorys inwestorski remontu klatki schodowej nie jest obligatoryjny i nie
wynika wprost z przepisow tj. z ustawy o z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2026 r. poz. 232).
Jest jednak zalecany i praktykowany w celu zabezpieczenia intereséw wiascicieli lokali. Jednak to lokatorzy
decydujg o celowosci wydatkéw wspoélnych i potrzebie zlecenia szczegétowego kosztorysu remontu
(precyzyjniejszego, niz oferta cenowa przygotowana przez oferenta). Na etapie prac nad podjeciem uchwaty
lokatorzy majg prawo wnioskowaé o dodatkowe dane, materiaty i informacje dajgce realny obraz poniesionych
kosztow. Wymagana jest oczywiscie obecnos¢ na zebraniach czlonkéw Wspdlnoty, skuteczna komunikacja w
celu wypracowania jednolitego stanowiska oraz podjecie stosownej uchwaty. Zatem zarzuty podniesione w
skardze, w kwestii braku szczegétowego kosztorysu remontu klatki schodowej w opinii Komisji sg bezpodstawne.

W toku postepowania wyjasniajgcego ustalono, ze zaden z zarzutdw nie znajduje potwierdzenia w
analizowanej dokumentacji, ani tez w przepisach prawa.

Wobec powyzszego Rada Miejska w Krosnie Odrzanskim uznaje skarge za bezzasadna.

Jednoczesnie w my$l art. 238 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego, organ ma obowigzek pouczenia
skarzgcego o tresci art. 239 Kodeksu postepowania administracyjnego, w mysl ktérego, w przypadku gdy
skarga, w wyniku jej rozpatrzenia, zostata uznana za bezzasadng i jej bezzasadnos¢ wykazano w odpowiedzi na
skarge, a osoba skarzgca ponowita skarge bez wskazania nowych okolicznosci — organ wiasciwy do jej
rozpatrzenia moze podtrzymac swoje poprzednie stanowisko z odpowiednig adnotacjg w aktach sprawy, bez
zawiadamiania osoby skarzgcej

Podjecie uchwaty nie wywotuje skutkéw finansowych.
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