UCHWALA NR XIX/381/2025
RADY MIEJSKIEJ W BIELSKU-BIALEJ

z dnia 27 listopada 2025 r.

w sprawie rozpatrzenia skargi z 14 marca 2025 r. na Dyrektora Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej
w Bielsku-Bialej

Na podstawie art. 18b ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2025r.
poz. 1153) oraz §2 Regulaminu Komisji Skarg, Wnioskéw 1iPetycji Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej,
stanowigcego zalacznik Nr 3 do Statutu Miasta Bielska-Biatej (t.j. Dz. Urz. Woj. Slaskiego z 2022 r. poz. 8040)

Rada Miejska
postanawia

§ 1. W wyniku przeprowadzonego postgpowania w sprawie rozpatrzenia skargi z 14 marca 2025r. na
Dyrektora Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Bielsku-Biatej, uzna¢ skarge za bezzasadna.

§ 2. Prawne i faktyczne argumenty decydujace o zajetym stanowisku w sprawie zawiera uzasadnienie do
niniejszej uchwaly.

§ 3. Upowazni¢ Przewodniczaca Rady Miejskiej do udzielenia odpowiedzi Skarzacym o sposobie
rozpatrzenia skargi oraz o tresci art. 239 KPA.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczaca Rady Miejskie;j

Dorota Piegzik-1zydorczyk
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Zatacznik do uchwaty Nr XIX/381/2025
Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej
z dnia 27 listopada 2025 r.

Uzasadnienie

18 marca 2025 r. do Komisji Skarg, Wnioskow i Petycji Rady Miejskiej Bielska-Biatej (KSWiP) przekazana
zostala skarga panstwa B.J.-P., M. i P.J. (Skarzacy) z data wptywu 14 marca 2025 r. na Dyrektora Zaktadu
Gospodarki Mieszkaniowej w Bielsku-Biatej (ZGM).

Skarga dotyczyla rzekomej bezczynnosci ZGM o szkodliwych skutkach dla najemcéw mieszkan
komunalnych znajdujacych si¢ w budynku przy ulicy Komorowickiej w Bielsku-Biate;.

W treséci skargi Skarzacy zarzucaja ZGM:

1) naruszenie art. 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy io zmianie Kodeksu cywilnego poprzez nieutrzymywanie wlasciwego stanu budynku i lokali
w zakresie:

- braku remontu $ciany szczytowej budynku,

- braku zainstalowania etazowego ogrzewania gazowego w lokalach,

- braku remontu klatki schodowej;

2) niezrealizowanie obietnic wskazanych w pisSmie z 4 kwietnia 2024 r.
3) brak odpowiedzi na pismo z 30 pazdziernika 2024 r.

4) niewlasciwe zarzadzanie nieruchomos$ciami gminnymi,

5) oszukiwanie lokatorow polegajace na deklarowaniu wykonania okre§lonych prac, a nastgpnie
nierealizowaniu ich,

6) dyskryminacj¢ lokatoréw ze wzgledu na wiek senioralny, kondycje zdrowotng i finansows.

Skarzacy podkreslaja, ze ta niewlasciwa dziatalnos¢ ZGM ,,wyczerpuje znamiona czyndéw opisanych
w art.286 paragraf 1 KK.”

KSWiP podczas posiedzenia 23 wrzesnia 2025 r., po zapoznaniu si¢ z przedmiotem sprawy, w tym
z pisemnymi wyjasnieniami Dyrektora ZGM w Bielsku-Bialej oraz po przeprowadzonej dyskusji uznala

skarge za bezzasadna.
Komisja ustalita ponizsze fakty i okoliczno$ci dotyczace tresci skargi.

KSWiP zwrécita uwagg, ze prawie 75% gminnych budynkow zostalo wybudowanych przed 1945r.,
modernizacja catego zasobu jest procesem bardzo kosztownym, a zarazem niemozliwym do przeprowadzenia
w najblizszych latach. Dlatego tez w dalszym ciggu nie wszystkie potrzeby wtym zakresie pozostaja
zaspokojone.

W przedmiotowym budynku znajduje si¢ 9 lokali mieszkalnych i $wietlica srodowiskowa. Kazdy z lokali
posiada niezalezne ogrzewanie (elektryczne lub gazowe). Stan budynku i lokali jest znany Wynajmujacemu
(ZGM) — jego standard nie jest najwyzszy, jednakze spetnia on swojg funkcje w zakresie zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Budynek jest pod stalym nadzorem - systematycznie sa przeprowadzane przeglady
wymagane przepisami prawa budowlanego oraz doraznie, w razie potrzeby. Z protokolow przegladow
okresowych wynika, ze stan ogélny budynku zostal uznany za zadowalajacy, a zalecane prace dotyczg m.in.
naprawy elewacji.

Zarzut, ze ZGM nie wykonuje oczekiwanych modernizacji w budynku zuwagi na to, ze mieszkancy
budynku to w wigkszo$ci osoby w wieku senioralnym i dlatego budynek jest nierentowny jest catkowicie
bezpodstawny. Realizacja zadania wlasnego gminy, polegajacego na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
0sob o niskich dochodach oraz zapewnianiu lokali wramach najmu socjalnego oraz tymczasowych
pomieszczen, nie jest nastawiona na zysk, a na osiagnigcie efektow spolecznych. Wskaza¢ nalezy, ze owa
,rentowno$¢” budynku nie ma zwigzku z wiekiem jego mieszkancéw — czynsze ustalane sg na podstawie m.in.
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stanu technicznego budynku i lokalu, wyposazenia lokalu a takze potozenia budynku i pozostaja co do zasady
niezalezne od kwestii zwigzanych z osoba najemcy. Wyjatkiem jest sytuacja, w ktérej czynsz moze zostac
obnizony jezeli sam najemca, ktory pozostaje w niedostatku, bylby zainteresowany skorzystaniem z instytucji
dochodowej obnizki czynszu. Opcjonalnie najemca taki moze otrzyma¢ dodatek mieszkaniowy. Natomiast
o tym, czy iktory budynek bedzie remontowany/modernizowany decyduje wylacznie pilno$¢ prac (w tym
z uwagi na bezpieczenstwo i funkcjonalnos¢) oraz $rodki finansowe jakimi dysponuje ZGM. Doda¢é nalezy, ze
Miasto zapewnia szereg form wsparcia grupom mieszkancow, ktoére go wymagaja — np. dla osob starszych oraz
0s0b z niepelnosprawnosciami Miasto realizuje dwa odrgbne dedykowane Programy wsparcia, ktore
szczegotowo okres$laja narzedzia pomocowe.

Majac zatem powyzsze na uwadze, KSWIP stwierdza ze zarzuty naruszenia przepisow karnych oraz
wskazanych w pkt4, 516 — nalezy uzna¢ za subiecktywna ocene. Zarzuty te nie znajdujg odzwierciedlenia
w rzeczywistosci. ZGM, jako jednostka sektora finansow publicznych, oraz jak kazda inna jednostka
realizujaca zadania o charakterze uzytecznosci publicznej, dziata na podstawie i w granicach przepiséw prawa.
Ponadto, stosunki z najemcami regulujag umowy cywilnoprawne. KSWiP ustalita rowniez, ze wynajmujacy
pozostaje w biezagcym kontakcie znajemcami m.in. odpowiadajac na wszelkie sygnaty, wnioski, skargi
1 potrzeby. Nie oznacza to jednak realizowania wszelkich ich oczekiwan. Trudno stwierdzi¢ na czym doktadnie
miatoby polega¢ sugerowane przez Skarzacych oszustwo. Natomiast niewlasciwe zarzadzanie powierzonym
zasobem najwyrazniej sprowadza si¢ wlasnie do braku realizacji indywidualnych oczekiwan lokatorow.

W zakresie zarzutu wskazanego w pkt 1) KSWiP uzyskata informacje, ze budynek i lokale nadaja si¢ do
zamieszkania natomiast r6zny moze by¢ odczuwany poziom komfortu zamieszkiwania w nich. Wynajmowane
lokale sa wyposazone w niezbedne instalacje iw zakresie nieobcigzajacym najemcoéOw, poddawane sa
remontom i konserwacjom. Sciana szczytowa rzeczywiscie wymaga remontu natomiast w aktualnym planie
finansowym ZGM brak s$rodké6w na ten cel. Stan S$ciany nie stanowi czynnika powodujacego wady
konstrukcyjne, a zatem zagrazajacego bezpieczenstwu. Stan budynku natomiast, na wniosek jednej ze
Skarzacych, zostat zgltoszony Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego dla Miasta Bielska-Biatej
(PINB). Na wezwanie PINB, ZGM przedtozyt oryginalng dokumentacje dotyczaca przedmiotowego obiektu.
Stan budynku ijego poszczegélnych elementéw jest na biezgco monitorowany — dlatego tez w 2024 roku
pozostale odspojone tynki na elewacji zostaty usunigte. W przypadku pozyskania atrakcyjnego dofinansowania
zardwno S$ciana szczytowa jak iklatka schodowa beda mogly by¢é wyremontowane przy czym najbardziej
racjonalna bytaby modernizacja calej nieruchomosci.

W kwestii niezainstalowania w calym budynku ogrzewania gazowego to nalezy stwierdzi¢, ze co do zasady
ZGM zmienia iujednolica sposob ogrzewania w budynkach w czasie remontu kompleksowego. Jest to
potaczone m.in. z przebudowa idobudowg niezbednych przewodéw kominowych, aco za tym idzie
niejednokrotnie koniecznoscig przekwaterowania lokatorow. Remont kompleksowy wigze si¢ z poniesieniem
bardzo wysokich naktadow. Bez pozyskania atrakcyjnego finansowania zewngtrznego Gminy nie sta¢ na
poniesienie takich kosztéw ze srodkéw wlasnych. Jednoczes$nie intensyfikacja dziatan w zakresie walki z niska
emisja, zuwagi na drastyczny wzrost cen w branzy budowlanej, atakze brak wspomnianych wcze$niej
dofinasowan, nie postepuje tak szybko jak zaktadano. Dlatego tez w zasobie mieszkaniowym nadal znajdujg si¢
lokale ogrzewane kottami na paliwo stale. W czg$ci lokali — np. jak przy ul. Komorowickiej, montowane sa
elektryczne panele grzewcze (promienniki podczerwieni) — jako sposdb ogrzewania szeroko wykorzystywany
w lokalach mieszkalnych i nie tylko. Pustostan remontowany przez ZGM w budynku przy ul. Komorowickiej,
jest lokalem, ktory mogl zosta¢é wyremontowany dzigki dedykowanemu dla remontu pustostanow
dofinansowaniu z Funduszu Doptat, obstlugiwanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Poniewaz
dofinansowanie moglo obejmowac tylko lokale pozostajace pustostanami, pozostate lokale w budynku przy ul.
Komorowickiej nie mogty zosta¢ objete przedmiotowym wnioskiem o dofinansowanie.

W nawigzaniu do zarzutu wskazanego w pkt 2), KSWiP ustalita, ze deklaracje zawarte w piSmie Prezydenta
Miasta z 4 kwietnia 2024 r., zostaty czesciowo zrealizowane. W ubiegtym roku, wykonano prace polegajace na
zbiciu reszty tynkow z elewacji budynku. W trakcie prowadzonych robot dokonano réwniez skontrolowania
rynien oraz czyszczenia rur spustowych oraz dostarczono materiat do wykonania chodnika (w uzgodnieniu
znajemcami). Ze wzgledu na wystgpujace dwukrotnie zalania budynku wskutek powodzi btyskawicznej
(czerwiec 1 wrzesien 2024 r.), odstgpiono od prowadzenia prac w lokalach mieszkalnych do czasu catkowitego
osuszenia budynku. Prace naprawcze w piwnicach oraz wokot budynku zostaty zakoficzone, przy czym
w piwnicy nadal pracuje osuszacz.
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Podczas obydwu ubieglorocznych powodzi, zar6wno w czerwcu jak i we wrze$niu (pomimo zabezpieczenia
nieruchomosci workami) piwnice budynku przy ul. Komorowickiej jak i kilkudziesieciu innych budynkow,
zostaty zalane. Po czerwcowym zalaniu mieszkancy samodzielnie porzadkowali piwnice, a ZGM zorganizowal
wywoéz odpadow. Z kolei, po powodzi wrze$niowej, ZGM zorganizowal oproznienie piwnic oraz wywoz
odpadow. Bezposrednio po obydwu zalaniach, ZGM przeprowadzil odkazanie piwnic. Ponadto zostaly
wykonane betonowe podlogi piwnicy inowe boksy piwniczne. Do czasu osuszenia piwnicy jedynie
zabezpieczono okna piwniczne. Po osuszeniu piwnicy okna zostang naprawione a ponadto zostang wymienione
takze drzwi do piwnicy.

W zakresie zarzutu wskazanego w pkt 3) KSWiP uzyskata informacje, ze pismo z 30 pazdziernika 2024 r.,
zostato skierowane do Prezydenta Miasta po wizji jaka zostata przeprowadzona w dniu 28 pazdziernika 2024 r.
z udziatem przedstawicieli Urzedu Miejskiego, Wod Polskich oraz Miejskiego Zarzadu Drog, w zwiazku
z powodzig jaka miata miejsce we wrzesniu 2024 r. Obejmowato ono w gltéwnej mierze materie zwigzang
z zagrozeniem powodziowym w rejonie potoku Krzywa (ul. Konwaliowa i ul. Komorowicka — okolica mostu
okularowego). Skoro zatem ZGM nie byt adresatem przedmiotowego pisma to nic moze by¢ takze adresatem
zarzutu nieudzielenia na nie odpowiedzi.

Podsumowujac powyzsze nalezy podkresli¢, ze w §wietle przytoczonych okoliczno$ci nie sposdb mowic
o0 bezczynno$ci ZGM, ktory realizuje wszelkie niezbedne prace (tzn. takie, ktore zapewniaja bezpieczenstwo
i funkcjonalnos¢) w budynku przy ul. Komorowickiej. Oprocz prac wskazanych juz w tresci niniejszych
wyjasnien, w latach 2002-2025 przeprowadzono roboty blacharsko-dekarskie, wyremontowano zewnetrzna
cze$¢ kominow, altang Smietnikows, czeSciowo $ciang szczytowg potnocng z wypelieniem ubytkow i iniekcja
krystaliczng. W biezacym roku zostaly takze czeSciowo wyremontowane kominy w przedmiotowym budynku
(ponad dachem). Warto rowniez dodaé, ze nie wszystkie niedogodnosci na jakie zwracaja uwage Skarzacy,
rowniez poza przedmiotowy skarga, sa zalezne od ZGM. Czynsze za lokale mieszkalne, z uwagi na standard
budynku, sa stosunkowo niskie. Natomiast duzym obcigzeniem dla czgsci najemcoOw sa koszty mediow jakie
ponosza, na ktore ani ZGM, ani Miasto nie ma wptywu.

KSWiP 23 lipca 2025r. przeprowadzita wizje lokalna pod wskazanym w skardze adresem. Podczas
spotkania mieszkancy zwracali uwage na bezczynno$¢ ZGM ibrak wykonywania jakichkolwiek prac
w budynku.

Z otrzymanej przez KSWiP informacji wynika, ze wszystkie prace wskazywane w dotychczasowych
wyjasnieniach zostaly zrealizowane przez ZGM. Fakt, Ze nie odpowiadaja one konkretnym i subiektywnym
oczekiwaniom poszczegoélnych mieszkancow nie stanowi w ocenie KSWiP o bezczynnoséci zarzadcy
nieruchomosci czy lekcewazeniu mieszkancow. Tylko w 2025 r. w przedmiotowym budynku wykonano:

- uzupeltnienie brakujacych cegiet oraz wykonanie spoinowania muru i nadproza od strony podworza;

- zakotwienie zarysowanego naroznika przy uzyciu stalowych kotew oraz montaz szczelinomierzy do
monitorowania ewentualnych przemieszczen i postgpujacych rys;

- uzupetnienie balustrady balkonowej poprzez montaz brakujacych tralek;

- napraw¢ czterech komindw ponad potacig dachowa, przytynkowanie pozostatych komindéw, wymiana
nasad typu ,,rotowent” oraz montaz taw kominiarskich do kazdego komina;

- odizolowanie wiezby dachowej od komindw;
- montaz trzech nowych okien piwnicznych.

Poza pracami planowanymi do wykonania w dwoch lokalach czeSciowo zostang uzupelnione tynki na
$cianie szczytowej.

KSWiP, po zapoznaniu si¢ z obszerng dokumentacja przedstawiona przez ZGM stwierdza, ze skarga jest
bezzasadna. Podjeto szereg dzialan konserwatorsko-remontowych ze szczegdlnym uwzglednieniem
uzupehieniem tynkow na §cianie szczytowej, co byto przedmiotem skargi. Jednoczesnie zaleca si¢, aby ZGM
tego typu usterki, wady techniczne traktowat priorytetowo w ramach biezacych dziatan remontowych.

Majac na uwadze powyzsze w ocenie KSWiP nie dostrzezono naruszen ininiejsza skarge w zakresie
dotyczacym dziatalno$ci Dyrektora ZGM w Bielsku-Biatej nalezy uzna¢ za bezzasadng.
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