Projekt
z dnia 21 maja 2026 r.
Zatwierdzony przez ...........ccceccvvvveen

UCHWALANR ...cccoerrenn..
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. 0 samorzgdzie gminnym (Dz. U.
22025 r. poz. 1153 11436 oraz z 2026 r. poz. 252) oraz art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2025r. poz. 1691) uchwala sie, co
nastepuje:

8 1. Uznaje sie za bezzasadng skarge na Dyrektora Zakladu 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.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Radostaw Sujak
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Zatgcznik do uchwaty nr.................... )
RADY MIEJSKIEJ W KROSNIE ODRZANSKIM
zdnia ..o 2026 .

Uzasadnienie

W dniu 26 marca 2026 r. do Rady Miejskiej w Krosnie Odrzanskim zostata przekazana wedtug wiasciwosci
przez Ministerstwo Finanséw i Gospodarki skarga na Dyrektora Zaktadu Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej w Krosnie Odrzanskim. Skarga zgodnie z wiasciwos$cig przekazana zostata.

Petnomocnik strony skarzgcej wtresci skargi podniést wiele zarzutéw, poruszyt liczne watki
udokumentowane kopiami dokumentéw, materiatami audiowizualnymi, a takze korespondencjg z innymi
jednostkami administracji publicznej.

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. Dlatego tez zuwagi na wielowatkowosé i ztozonos¢ skargi,
wykraczajgcej poza zakres kompetencji Rady, skarga zostala rozpatrzona jedynie w zakresie oceny
dziatalnosci Dyrektora Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Krosnie Odrzanskim.

Przedmiotem skargi jest wiec dziatalnos¢ Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Krosnie
Odrzanskim w zakresie zarzgdzania nieruchomoscig przy ul. Wakacyjnej 8w Krosnie Odrzanskim.
W szczegolnosci strona skarzgca wskazuje nastepujgce nieprawidtowosci:

1) utrzymanie nieruchomosci w stanie zagrazajgcym zdrowiu i zyciu lokatoréw poprzez niewtasciwy nadzér
nad stanem technicznym budynku;

2) niewtasciwg gospodarke ekonomiczno-finansowg nieruchomosci poprzez ptacenie za niewykonane ustugi
kominiarskie.

W celu przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego, tre$¢ skargi przekazano do Komisji Skarg,
Whnioskéw i Petycji Rady Miejskiej w Krosnie Odrzanskim, ktoérej posiedzenie odbyto sie 12 maja br.
W posiedzeniu udziat wzieli cztonkowie Komisji, Dyrektor i Kierownik Administracji Budynkéw Mieszkalnych
Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Kro$nie Odrzanskim oraz zaproszeni pracownicy Urzedu
Miasta. Strona Skarzgca nie stawita sie na posiedzeniu.

Komisja Skarg, Wnioskéw i Petycji po zapoznaniu sie z trescig skargi, zebrang w sprawie dokumentacjg oraz
wystuchaniu wyjasnien Dyrektora Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej ustalita nastepujacy stan
faktyczny odnoszac sie kolejno do stawianych zarzutéw.

Zgodnie z notatkg stuzbowg Komendanta Powiatowego Panstwowej Strazy Pozarnej w Krosnie Odrzanskim
w dniu 14 grudnia 2025 r. przy ul. Wakacyjnej 8/3 w Krosnie Odrzanskim odnotowano zgtoszenie do Komendy
Panstwowej Strazy Pozarnej. Dziatanie zastepdéw polegato na zabezpieczeniu miejsca zdarzenia w wyniku
zadymienia w mieszkaniu nr 3 oraz dokonaniu pomiaru stezenia tlenku wegla. Stwierdzono wartosé¢ 40 ppm,
przewietrzono pomieszczenia oraz wykonano pomiar kontrolny, w ktérym nie wykryto obecnosci tlenku wegla.
W wyniku zdarzenia doszto do zadymienia Scian, mebli w kuchni oraz szafy w pokoju. Przypuszczalna
i prawdopodobna przyczyna zdarzenia to niedrozny przewdd kominowy. Wedtug KPPSP opinia ta nie stanowi
podstawy do prawidtowego okreslenia rzeczywistej przyczyny powstania zdarzenia.

W dniu 17 grudnia 2025 r. Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Krosnie Odrzanskim otrzymat
informacje o zdarzeniu wraz z dokumentami przekazanymi od mieszkancéw lokalu nr 1inr 3 dotyczgcymi
potwierdzenia przekazania terenu, obiektu lub mienia objetego dziataniami ratowniczymi przez Panstwowa
Straz Pozarng. Zgodnie z pismami dostarczonymi zarzadcy, przewietrzono pomieszczenia oraz zakazano
uzytkowania przewodéw kominowych do czasu przeglgdu i odbioru kominiarskiego. Dokumenty nie zawieraty
informacji dotyczacej wykrycia tlenku wegla, ani zagrozenia zycia mieszkancéw. Wedtug notatki stuzbowej lokal
nr 3 nie jest zamieszkany.

Wobec powyzszego Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej zlecit ekspertyze urzadzen grzewczo-
kominowych mieszkania nr 1i3 przy ul. Wakacyjnej. Wedtug opinii nr 5/2026 z dnia 27 stycznia 2026 r.
sporzadzonej przez lokalny zakfad kominiarski do zadymienia w lokalu doszto z powodu zbyt szczelnego
mieszkania, braku ciggu kominowego wentylacji wywiewnej w pomieszczeniu kuchni itazienki. Zalecono
kontrole przewodéw kominowych kamerg kominiarskg w celu wskazania przyczyny problemu. Wedtug opinii
nr 5A/2026 w lokalu nr 1 stwierdzono nieprawidiowo podtgczony wkiad kominowy do tego samego przewodu,
co piec kaflowy w lokalu nr 3. Zakazano uzytkowania ww. wktadu kominowego do czasu uzyskania pozytywnej
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opinii kominiarskiej. Stwierdzono zagrozenie zycia i zdrowia lokatoréw budynku. O tym fakcie powiadomiono
witasciciela lokalu nr 1. Zgodnie ze zleconymi przez skarzgcego ogledzinami i badaniem urzgdzen grzewczo-
kominowych przeprowadzonymi przez zakfad kominiarski z siedzibg w Zielonej Goérze (Protokdt Nr 32/01/26)
zdnia 28 stycznia 2026 r. w mieszkaniu skarzgcego stwierdzono brak ciggu w przewodach wentylacji
wywiewnych w kuchni oraz tazience. Jako przyczyne wskazano zagruzowanie przewodow. Zalecono
wykonanie inwentaryzacji przewodéw kominowych.

W dniu 13 lutego 2026 r. Zarzadca zlecit przeprowadzenie inwentaryzacji przewodéw kominowych
i wentylacyjnych kolejnemu lokalnemu zaktadowi kominiarskiemu. Wedtug przekazanej ekspertyzy nr 40/2026
sporzgdzonej dnia 19 marca 2026 r. na podstawie przeprowadzonych badan iogledzin (inwentaryzacji
podtgczen kominowych do przewoddéw kominowych stwierdzono nieprawidtowo podtgczone do wspdlnego
przewodu kominowego palenisko grzewcze (kominek) w lokalu nr 1 razem z piecem kaflowym w lokalu nr 3,
pekniecia tynkow zewnetrznych na przewodzie kominowym eksploatowanym przez palenisko grzewcze
(kominek) w mieszaniu nr 1 $wiadczace o pozarze sadzy w ostatnich latach. Stwierdzono réwniez liczne
nieszczelnosci pomiedzy kanatami wszystkich komindéw, co uniemozliwia prawidtowg eksploatacje urzadzeh
dymowych. W celu osiggniecia prawidtowosci funkcjonowania przewodéw kominowych nalezy wg ekspertyzy
podtgczy¢ urzadzenia do indywidualnych przewodéw kominowych, dokona¢ frezowania i zabezpieczenia
przewodow wkiadami wysokotemperaturowymi, udrozni¢ przewody, przetgczy¢ kominek w lokalu nr 1 oraz
urzgdzenia w innych mieszkaniach. Analizujgc koszty inakfad prac zalecono wykonanie indywidualnych
instalacji gazowych ze wskazaniem kanatéw kominowych. Zalecono réwniez rozebranie do poziomu podtogi
jeden z kominéw oraz zweryfikowanie kamerg inspekcyjng podigczenia urzadzen wentylacyjnych, a takze
wyprowadzenie systemowych dachowych przewodéw wentylacyjnych. 18 marca 2026 r. Zaktad Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Krosnie Odrzanskim zlecit réwniez przeprowadzenie kontroli przewodu
wentylacyjnego kamerg kominiarskg w lokalu nr 3, jednak strona skarzgca odmoéwita wejscia kominiarza
do mieszkania.

W dniu 10 marca 2026 r. odbyto sie zebranie Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ul. Wakacyjnej 6-8 w Krosnie
Odrzanskim na ktére nie stawita sie strona skarzaca. Podczas zebrania wiekszoscig gloséw zostaly podjete
przez lokatoréw uchwaty w sprawie: zatwierdzenia sprawozdania finansowego oraz udzielenia absolutorium
Zarzadcy, udzielenia petnomocnictwa, planu gospodarczego, ustalenia wysokosci opfat na pokrycie kosztow
zarzgdu, podwyzszenia stawki funduszu remontowego oraz wykonania projektu wewnetrznej instalaciji
gazowej. Biorgc pod uwage obecny stan przewodow kominowych oraz opinie kominiarskie Wspdlnota podjeta
decyzje o montazu instalacji gazowej w budynku i podjeciu krokéw w kierunku nowej instalacji wentylacyjnej
oraz spalinowej.

Ponadto w toku postepowania wyjasniajgcego ustalono ze przeglady kominiarskie zlecane przez Zarzadce
wykonywane sg terminowo. Zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 r.
poz. 524) poddawane kontroli okresowej, co najmniej raz w roku, polegajgcej na sprawdzeniu stanu
technicznego instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych).
Zgodnie z zawartg umowg obstuge Wspdlnoty w zakresie przeglgdéow kominiarskich od 2021 r. sprawuje
lokalny zakfad kominiarski. Na podstawie systematycznych kontroli przewodéw kominowych — zgodnie
Z protokotem nr 2367150/2025 z dnia 10 lipca 2025r. (ostatnim przed zdarzeniem/zadymieniem lokalu
skarzacego) stan przewoddw kominowych oceniono na dobry. Stwierdzono brak wentylacji nawiewno-
wywiewnej w lokalu nr 1, w pomieszczeniu, w ktérym znajduje sie piec typu koza. Zalecono wykonanie
wentylacji do ww. pomieszczenia. W lokalu nr 3 stwierdzono bardzo staby ciagg kominowy wentylacji wywiewne;j
w pomieszczeniu kuchni ifazienki. Nakazano skontrolowanie w/w przewoddw kamerg kominiarskg w celu
wskazania przyczyny problemu. Przewody zostaty dopuszczone do uzytku. Nie podwazono bezpieczenstwa
lokatorow. Wszelkie remonty planowane sg przez Wspodlnote Mieszkaniowg poprzez podjecie stosownych
uchwat wiekszoscig gtoséow. Mimo opinii kominiarskich lokatorzy nie wyrazili zgody na dodatkowe koszty
z uwagi na mozliwo$¢ dopuszczenia przewoddéw do dalszej eksploatacji. Dopiero po zdarzeniu zadymienia
zakazano uzywania wkfadu kominowego do czasu pozytywnej opinii kominiarskiej. Dotychczas nie byto
zgtoszen, ani interwencji wtym zakresie. Strona skarzgca uzytkowata lokal od 2019 r. inie zgtaszata
probleméw z wentylacja.

W ocenie Komisji na dzieh podejmowania niniejszej uchwaty, w oparciu o przediozone dokumenty oraz
na podstawie analizy czynnosci podjetych przez Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Krosnie
Odrzanskim ustalono, ze Zarzadca podjgt wszelkie kroki w celu utrzymania nieruchomosci przy ul. Wakacyjnej
8 w nalezytym stanie technicznym w oparciu o przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
z 2026 r. poz.524) oraz ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2026 r. poz. 232).
Realizowat obowigzek przeprowadzania okresowych kontroli technicznych obiektu budowlanego, instalacji
i przewoddw. Na biezgco reagowat réwniez na dziatania strony skarzgcej poprzez zlecenie dodatkowych opinii
i ekspertyz oraz wspotprace z instytucjami, do ktérych skierowano wnioski tj. Sad Rejonowy, czy Powiatowy
Inspektorat Nadzoru Budowlanego. Ponadto Zarzgdca zlecat kontrole zgodnie =z zawartg umowag
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wykwalifikowanemu, posiadajgcemu wymagane uprawnienia Zakfadowi $wiadczgcemu ustugi kominiarskie.
Z firmg tg Zarzadca wspoipracuje od 2021 r. ijak dotgd nie bylo podstaw podwazenia rzetelnie wykonanej
pracy, stwierdzenia fikcyjnie wykonanych zlecen oraz ptatnosci przez Zaktad za ustugi, kiére nie zostaty
wykonane. W konsekwencji brak jest podstaw do potwierdzenia zarzutéw dotyczacych niewtasciwego
prowadzenia gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, w szczegdélnosci poprzez opfacanie
niewykonanych ustug kominiarskich.

Komisja zwrdcita rowniez uwage na wiek i specyfike techniczng budynku. Przedmiotowa nieruchomosc¢
zostata wybudowana okoto 1950 r., alokale mieszkalne, wtym przewody kominowe, projektowane byty
pierwotnie z przeznaczeniem do ogrzewania piecami kaflowymi, zgodnie z obowigzujgcymi w tamtym okresie
rozwigzaniami technicznymi. Tego rodzaju obiekty wymagajg sukcesywnej modernizacji oraz dostosowywania
do wspodtczesnych standardéw technicznych i bezpieczenstwa, co wigze sie z konieczno$cig ponoszenia
znacznych nakfadow finansowych.

Z przedtozonej dokumentacji wynika, ze w 2016 r. wykonano szereg prac remontowych i modernizacyjnych
obejmujgcych m.in. remont pokrycia dachowego, termomodernizacje budynku, remont kominéw oraz
wykonanie obrobek blacharskich. Powyzsze dziatania wskazujg, ze Wspdlnota Mieszkaniowa oraz Zarzadca
podejmujg dziatania inwestycyjne adekwatne do mozliwosci finansowych nieruchomosci oraz stopniowo
poprawiajg jej stan techniczny.

Jednoczesnie planowane sg dalsze dziatania modernizacyjne obejmujgce wykonanie projektu wewnetrznej
instalacji gazowej, nowej instalacji wentylacyjnej oraz instalacji spalinowej. Inwestycje te majg na celu dalsze
zwiekszenie bezpieczenstwa uzytkownikédw budynku oraz dostosowanie nieruchomosci do aktualnych
wymagan technicznych i eksploatacyjnych.

W ocenie Komisji catoksztatt podjetych przez Zarzadce dziatah potwierdza sprawowanie wiasciwego
nadzoru nad utrzymaniem nieruchomosci oraz podejmowanie czynnosci zmierzajgcych do zapewnienia jej
uzytkowania w sposéb niezagrazajgcy zdrowiu i zyciu mieszkancow budynku.

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

Jednoczesnie wmysl art. 238 8 1 Kodeksu postepowania administracyjnego, organ ma obowigzek
pouczenia skarzgcego otresci art. 239 Kodeksu postepowania administracyjnego, w my$l ktdérego,
w przypadku gdy skarga, w wyniku jej rozpatrzenia, zostata uznana za bezzasadng ijej bezzasadnosc¢
wykazano w odpowiedzi na skarge, a osoba skarzgca ponowita skarge bez wskazania nowych okolicznosci —
organ wiasciwy do jej rozpatrzenia moze podtrzymaé swoje poprzednie stanowisko z odpowiednig adnotacjg
w aktach sprawy, bez zawiadamiania osoby skarzgcej

Podjecie uchwaty nie wywotuje skutkow finansowych.
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