UCHWALA NR V/51/19 ]
RADY MIASTA KEDZIERZYN-KOZLE

z dnia 31 stycznia 2019 r.

w sprawie skargi na dzialania dyrektora Miejskiego Zarzadu Budynkow Komunalnych w Kedzierzynie-
Kozlu w przedmiocie nieprawidlowego zarzadzania budynkiem przy ul. Zeglarskiej 6 w Kedzierzynie-
Kozlu

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z2018 r.
poz. 994, zpbdzn. zm.") oraz art. 229 pkt3 ustawy zdnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z2018 r. poz. 2096, z pézn. zm.?), Rada Miasta Kedzierzyn-Kozle uchwala, co
nastepuje:

§ 1. Z przyczyn okreslonych w uzasadnieniu stanowigcym zatacznik do niniejszej uchwaly Rada Miasta
Kedzierzyn-Kozle uznaje skarge na dziatania dyrektora Miejskiego Zarzadu Budynkow Komunalnych
w Kedzierzynie-Kozlu w przedmiocie nieprawidlowego zarzadzania budynkiem przy ul. Zeglarskiej
6 w Kedzierzynie-Kozlu za bezzasadng.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Przewodniczacemu Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle, zobowiazujac
go do przestania Skarzacemu odpisu niniejszej uchwaty wraz z uzasadnieniem.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia ipodlega publikacji na stronie podmiotowej Urzedu
Miasta Kedzierzyn-Kozle w Biuletynie Informacji Publiczne;.

Przewodniczacy Rady Miasta
Kedzierzyn-Kozle

Ireneusz Wisniewski

D Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostalty ogloszone w Dz. U. z 2018 r. poz. 1000, 1349, 1432 i 2500.
2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2018 r. poz. 1629.
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Zatacznik do uchwaty Nr V/51/19
Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle
z dnia 31 stycznia 2019 r.

Uzasadnienie prawne i faktyczne

I. Stan prawny.

1. Stosownie do art. 229 pkt 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2018 r. poz. 2096, z p6zn. zm.), organem wilasciwym do rozpatrzenia skargi dotyczacej zadan lub
dziatalnosci Miejskiego Zarzadu Budynkow Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu, zwanego dalej ,,MZBK?”,
jest rada gminy.

2. Prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia regulujg przepisy art. 752-757 ustawy z dnia 24 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1025, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,,Kodeksem cywilnym”.

Na podstawie art. 752 Kodeksu cywilnego, kto bez zlecenia prowadzi cudza spraweg, powinien dziata¢
z korzyscia osoby, ktorej sprawe prowadzi, i zgodnie z jej prawdopodobna wola, a przy prowadzeniu sprawy
obowigzany jest zachowywac nalezytg staranno$c.

3. Zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202,
z pozn. zm.), zwane]j dalej ,,Prawem budowlanym”, obiekt budowlany nalezy uzytkowaé¢ w sposob zgodny
Z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony §rodowiska oraz utrzymywac¢ w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym, nie dopuszczajagc do nadmiernego pogorszenia jego wilasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej, w szczegolnosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-7.

W mysl art. 61 Prawa budowlanego, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany:
1) utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2;

2) zapewni¢, dochowujgc nalezytej staranno$ci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystapienia
czynnikoéw zewnetrznych odziatywujacych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natury,
takich np. jak pozary, w wyniku ktorych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezpos$rednie
zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia lub $rodowiska.

W oparciu o art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego, obieckty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania
poddawane przez wlasciciela lub zarzadcg kontroli:

1) okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego:

a) elementow budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace
dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania obiektu,

b) instalacji i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska,
¢) instalacji gazowych oraz przewoddéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych);

2) okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrolg ta powinno
by¢ objete rowniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnos$ci potaczen,
osprzetu, zabezpieczen is$rodkdw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz uziemien
instalacji 1 aparatow;

3) okresowej w zakresie, o ktorym mowa w pkt 1, co najmniej dwa razy w roku, w terminach do 31 maja oraz
do 30 listopada, w przypadku budynkow o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m? oraz innych
obiektéw budowlanych o powierzchni dachu przekraczajacej 1000 m?; osoba dokonujaca kontroli jest
obowigzana bezzwlocznie pisemnie zawiadomi¢ organ nadzoru budowlanego o przeprowadzonej kontroli;

4) bezpiecznego uzytkowania obiektu kazdorazowo w przypadku wystapienia okoliczno$ci, o ktérych mowa
w art. 61 pkt 2;
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4a) w przypadku zgloszenia przez osoby zamieszkujace lokal mieszkalny znajdujacy si¢ w obiekcie
budowlanym o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub
naruszen, powodujacych, ze nie sg spelnione warunki okre§lone w art. 5 ust. 2.

Na podstawie o art. 62 ust. 4-6 Prawa budowlanego, kontrole, o ktorych mowa w ust. 1, z zastrzezeniem ust. 5-
6a, przeprowadzaja osoby posiadajace stosowne uprawnienia lub kwalifikacje w odpowiedniej specjalnosci.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego, wlasciciel lub zarzadca jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdego
budynku oraz obiektu budowlanego niebedacego budynkiem, ksiazke obiektu budowlanego, stanowigca
dokument przeznaczony do zapisoOw dotyczacych przeprowadzanych badan ikontroli stanu technicznego,
remontow i przebudowy, w okresie uzytkowania obiektu budowlanego.

Stosownie do art. 66 ust. 1 Prawa budowlanego, w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany:
1) moze zagraza¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz §rodowiska albo

2) jest uzytkowany w sposOb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub $rodowisku,
albo

3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo
4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia

- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci,
okreslajac termin wykonania tego obowiazku.

Zgodnie z art. 68 Prawa budowlanego, w razie stwierdzenia potrzeby oproznienia w cato$ci lub w czesci
budynku przeznaczonego na pobyt ludzi, bezposrednio grozacego zawaleniem, organ nadzoru budowlanego
jest obowigzany:

1) nakazaé, w drodze decyzji, na podstawie protokolu ogledzin, wlascicielowi lub zarzadcy obiektu
budowlanego opréznienie badz wylaczenie w okreSlonym terminie catosci Iub cze$ci budynku
z uzytkowania;

2) przesta¢ decyzje, o ktérej mowa w pkt 1, obowigzanemu do zapewnienia lokali zamiennych na podstawie
odrebnych przepisow

3) zarzadzi¢:

a) umieszczenie na budynku zawiadomienia o stanie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia oraz
o zakazie jego uzytkowania,

b) wykonanie doraznych zabezpieczen 1 usunigcie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia,
z okresleniem, technicznie uzasadnionych, terminéw ich wykonania.

W mysl art. 69 ust. 1 Prawa budowlanego, w razie konieczno$ci niezwlocznego podjecia dziatah majacych na
celu usunigcie niebezpieczenstwa dla ludzi lub mienia, lub ingerencji lub naruszen, o ktorych mowa
w art. 66 ust. la, organ nadzoru budowlanego zapewni, na koszt wtasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego,
zastosowanie niezbednych srodkow zabezpieczajacych.

Stosownie do art. 70 ust. 1 Prawa budowlanego, wiasciciel, zarzadca lub uzytkownik obiektu budowlanego, na
ktorych spoczywaja obowiazki w zakresie napraw, okreslone w przepisach odrgbnych badz umowach, sa
obowigzani w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej kontroli, o ktorej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1-4a,
usuna¢ stwierdzone uszkodzenia oraz uzupetlni¢ braki, ktore moglyby spowodowaé zagrozenie zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz $rodowiska, a w szczegdlnoSci katastrofe budowlana, pozar,
wybuch, porazenie pradem elektrycznym albo zatrucie gazem.

I1. Zarzuty Skarzacego.

1. Skarga zgloszona w dniu 9 pazdziernika 2018 r., zwana dalej ,,skarga”, zawierala kierowany pod
adresem dyrektora MZBK zarzut bezprawnego dzialania w przedmiocie rozwigzania umowy najmu lokalu
uzytkowego, zawartej pomiedzy Gming Kedzierzyn-Kozle za posrednictwem MZBK a Skarzacym.

Skarzacy w uzasadnieniu tejze skargi przedstawit informacje o:

1) przeprowadzonej procedurze kontrolnej stanu technicznego lokalu uzytkowego Skarzacego przez
pracownikow Panstwowej Powiatowej Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej w Kedzierzynie-Kozlu,
z udzialem pracownikow MZBK;
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2) odmowie przeprowadzenia kontroli stanu technicznego lokalu uzytkowego Skarzacego przez Powiatowa
Panstwowg Straz Pozarng w Kedzierzynie-Kozlu, zwanej dalej ,,PPSP”;

3) pozarze strychu budynku, na parterze ktorego znajduje si¢ lokal uzytkowy Skarzacego, skutkiem czego
bylo wycofanie przez dyrektora MZBK catego budynku z eksploatacji;

4) prowadzonym postepowaniu przed Sgdem Rejonowym w Kedzierzynie-Kozlu w sprawie powstatego
pozaru budynku;

5) opracowanej na zlecenie dyrektora MZBK ekspertyzy stanu technicznego budynku stanowiacej podstawe
do oprdznienia i sprzedazy budynku.

Skarzacy do skargi zataczyt kopie:
a) kierowanych do:
- dyrektora MZBK pisma Komendanta PPSP z dnia 7 wrze$nia 2018 r.,

- Skarzacego pisma dyrektora MZBK zdnia 20 wrzesnia 2018 r. osygn. ABK.7144.3006.2018,
zawierajagcego wypowiedzenie umowy najmu lokalu uzytkowego,

- do MZBK pisma Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Kedzierzynie-Kozlu z dnia
21 wrzesnia 2018 r. o sygn. PP1S.073.3.2018. MK,

b) pojedynczej strony sentencji orzeczenia Sadu Rejonowego w Kedzierzynie-Kozlu z dnia 25 czerwca
2018 r.

2. W toku posiedzenia Komisji Skarg, Wnioskéw i Petycji Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle w dniu
18 grudnia 2018 r. Skarzacy, zmodyfikowat zarzut wskazany w ust. 1, informujac, iz jego skarga ,,dotyczy
nieprawidlowego zarzadzania budynkiem przy ul. Zeglarskiej 6 przez dyrektora Miejskiego Zarzadu
Budynkéw Komunalnych”.

Zdaniem Skarzacego Dyrektor MZBK dopuscit si¢ nastepujacych razacych niedopetnien obowigzkow:

1) przez 23 lata dziatalnosci Dyrektora MZBK nie bylo przeprowadzanych okresowych przegladow
technicznych budynku;

2) budynek nie mial ksigzki obiektu, a ksigzka obiektu zostala sporzadzona po pozarze;
3) w budynku brakowato kanatéw wentylacyjnych, mimo przeprowadzonych remontow;
4) brak bylo nadzoru nad sposobem uzytkowania budynku;

5) brak wiedzy dyrektora i pracownikéw MZBK o przebywaniu bezdomnych na poddaszu budynku, ktérzy
doprowadzili do pozaru.

III. Stan faktyczny.

Zgodnie z ustaleniami dokonanymi w toku rozpatrywania skargi, w oparciu o zebrany materiat dowodowy,
w tym wyjasnienia dyrektora MZBK, stwierdzi¢ nalezy, co nastepuje:

1) nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem wielolokalowym przy ul. Zeglarskiej 6 stanowi wiasno$¢ gminy
Kedzierzyn-Kozle i jest administrowana przez MZBK; w budynku znajdowato si¢ (przed pozarem) 8 lokali
mieszkalnych oraz lokal uzytkowy;

2) omawiany budynek zostal przejety przez Gming Kedzierzyn-Kozle (MZBK) w administrowanie zgodnie
z przepisami Kodeksu cywilnego w dniu 25 lipca 1984 r. w trybie prowadzenia cudzych spraw bez
zlecenia;

3) w dniach 14 listopada 1984 r. oraz 10 kwietnia 2002 r. dla ww. budynku zakladano ksiegi obiektu
budowlanego, w ktorych zapisywane byly przeglady i zalecenia dotyczace stanu technicznego budynku;
okresowe przeglady techniczne budynku zawieraly zapisy, iz budynek nadaje si¢ do dalszej eksploatacji;

4) budynek nie posiadat instalacji gazowej, stad brak w nim wentylacji nie stwarzal zagrozenia pozarowego;
MZBK buduje systematycznie przewody wentylacyjne w obiektach stanowigcych wilasnos¢ Gminy
Kedzierzyn-Kozle;

5) MZBK wlutym 2017 r., wskutek otrzymanej informacji od innych o0s6b, opréznito z bezdomnych
przedmiotowy budynek;
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6) przedmiotowy budynek do 15 maja 2017 r. byl administrowany przez MZBK w trybie prowadzenia
cudzych spraw bez zlecenia; Gmina Kedzierzyn-Kozle zostala wiascicielem ww. budynku w oparciu
o wyrok Sadu Rejonowego w Kedzierzynie-Kozlu o sygn. akt I Ns 590/16;

7) MZBK nie posiada biezacych informacji w zakresie zajmowania przedmiotowego budynku przez
bezdomnych.

8) w nocy z 2 na 3 grudnia 2017 r. w ww. budynku miat miejsce pozar, po ugaszeniu ktérego PPSP wydata
zakaz wstgpu do budynku, w ktéorym wylaczono napiecie elektryczne poza lokalem uzytkowym
Skarzacego;

9) przedmiotowy budynek zostal zabezpieczony przez Policje iprzekazany do dyspozycji bieglemu
rzeczoznawcy celem ustalenia przyczyny pozaru,

10) pracownicy MZBK w dniu 4 grudnia 2017 r. przystapili do:
a) zabezpieczenia mienia pozostawionego w lokalach mieszkalnych,

b) informowania uzytkownikow ww. lokali o konieczno$ci ztozenia w Wydziale Polityki
Mieszkaniowych, Spraw Socjalnych iZdrowia Urzedu Miasta Kedzierzyn-Kozle stosownych
dokumentow w sprawie przydziatu lokali zastepczych;

11) w dniu 6 grudnia 2017 r. dyrektor MZBK zlecit wykonanie ekspertyzy technicznej budynku, z ktorej
ustalono zakwalifikowanie budynku do wyburzenia lub odbudowy, a w konsekwencji do wycofania
budynku z eksploatac;ji;

12) w 2017 r. MZBK nie odnotowatl zgloszen badz interwencji mieszkancow budynku w sprawie wycofania
budynku z eksploatacji, oprocz Skarzacego;

13) decyzjg nr 189/2017 z dnia 27 grudnia 2017 r., wydang w trybie przewidzianym art. 66 ust. 1 Prawa
budowlanego, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w powiecie Kedzierzynsko-Kozielskim nakazat
MZBK w terminie do 15 lutego 2018 r. pod nadzorem osoby posiadajacej odpowiednie uprawnienia
budowlane:

a) usunigcie stwierdzonych nieprawidtowos$ci poprzez wykonanie robdt rozbiorkowych zniszczonej
konstrukeji dachu wraz z pokryciem oraz $ciany szczytowej w budynku mieszkalno-ustugowym
w Kedzierzynie-Kozlu przy ul. Zeglarskiej 6,

b) zabezpieczenie obiektu przed dostepem 0so6b trzecich,
¢) wygrodzenie terenu znajdujacego si¢ w bliskim sgsiedztwie swobodnej §ciany szczytowej;

14) Skarzacy pismem zdnia 10 wrzesnia 2018 r. wniost do dyrektora MZBK prosbe o przywrocenie
mozliwosci dostepu do obstugujacych lokal uzytkowy Skarzacego: skrzynki elektrycznego zasilani
jednofazowego i tréjfazowego, licznikow energii elektrycznej, komina, skrzynki pocztowej;

15) pismem o sygn. ZPiK.6740.1276.2018 z dnia 19 wrzes$nia 2018 r. dyrektor MZBK udzielit wyjasnien
Skarzacemu;

16) w dniu 20 wrze$nia 2018 r. na podstawie art. 688 Kodeksu cywilnego dyrektor MZBK wypowiedziat
Skarzacemu umowe najmu lokalu uzytkowego ze skutkiem na 31 grudnia 2018 r.,

17) Skarzacy w dniu 9 pazdziernika 2018 r. zlozyt skarge, zawierajacg kierowany pod adresem dyrektora
MZBK zarzut bezprawnego dziatania w przedmiocie rozwigzania umowy najmu lokalu uzytkowego,
zawartej pomigdzy Gming Kedzierzyn-Kozle za posrednictwem MZBK a Skarzacym;

18) pismem o sygn. Or.1511.1.4.2018 z dnia 12 pazdziernika 2018 r. dziatajacy z upowaznienia Prezydenta
Miasta Kedzierzyn-Kozle Zastgpca Prezydenta Miasta ds. Gospodarki Przestrzennej i Inwestycyjno-
Remontowej przekazat dyrektorowi MZBK w oparciu o art. 231 Kpa skarge w czesci dotyczacej dziatan
pracownika MZBK.

19) w toku posiedzenia Komisji Skarg, Wnioskow i Petycji Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle w dniu 18 grudnia
2018 r. Skarzacy zmodyfikowat tres¢ skarge informujac, iz jego skarga ,,dotyczy nieprawidlowego
zarzadzania budynkiem przy ul. Zeglarskiej 6 przez dyrektora Miejskiego Zarzadu Budynkéw
Komunalnych”.

IV. Podsumowanie.
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W $wietle powyzszego stanu prawnego i faktycznego, zawarty w przedmiotowej skardze zmodyfikowany
w dniu 18 grudnia 2018 r. skierowany pod adresem Dyrektora MZBK zarzut nieprawidlowego zarzadzania
budynkiem przy ul. Zeglarskiej 6, nie znajduje potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym.

Dyrektor MZBK:
1) przeprowadza okresowe przeglady techniczne budynku;
2) prowadzi od 1984 r. ksigzke obiektu budowlanego;

3) bezzwloczne podejmuje dziatania w celu opuszczenia budynku przez bezdomnych, w przypadku powzigcia
informacji o ich przebywaniu w tym budynku.

Ponadto brak kanatéw wentylacyjnych stanowi pierwotna ceche konstrukcyjna przedmiotowego budynku,
zaakceptowana w toku okresowych kontroli przeprowadzanych przez upowaznione podmioty, dopuszczajace
funkcjonowanie innego istniejacego w tym budynku systemu wentylacji.

Tym samym brak jest podstaw do uznania skargi za zasadna.
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