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|. Dane identyfikacyjne kontroli
P/18/005 — Wykonanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowe;j

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Administracji Publiczne;

1. Beata Burtka, gtowny specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr KAP/75/2018
z dnia 20 czerwca 2018 r.

2. Beata Czarnecka, gtéwny specjalista k.p., upowaznienie do kontroli

nr KAP/76/2018 z dnia 20 czerwca 2018 r.
(dowdod: akta kontroli str. 1-4)

Zarzad Budynkow Komunalnych, ul. Henryka Sienkiewicza 13A, 09-402 Ptock

Edyta Lewandowska, Dyrektor Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Ptocku
(dowdd: akta kontroli str. 3)

1. Zasob i gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy.
2. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.
3. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy.

Od 1 lipca 2016 r. do czasu zakonczenia kontroli oraz zdarzen wcze$niejszych sprzed
2015 r., jezeli miato to wptyw na kontrolowang dziatalnos¢

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia® pozytywnie dziatania Zarzadu Budynkow
Komunalnych w Plocku (dalej ZBK) w zakresie zarzadzania powierzonym mu
gminnym zasobem mieszkaniowym.

ZBK rzetelnie sprawowat nadzér nad Miejskim Zaktadem Gospodarki Mieszkaniowe;
TBS Sp. z o0.0. (MZGM) w zakresie wywigzywania sie z administrowania
przekazanymi mu budynkami2. Stwierdzone w trakcie kontroli nieprawidtowosci,
dotyczace wpisow do ksigzek obiektu budowlanego, miaty charakter formalny.

Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogéinej wedtug proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena
nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sie oceng
opisowa, badz uzupetnia ocene 0going o dodatkowe objasnienie.

ZBK, z dniem 1 lipca 2016 r., zlecit administrowanie powierzonym mu zasobem Miejskiemu Zaktadowi Gospodarki
Mieszkaniowej TBS Sp. z 0.0.

~
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Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1.Zas6b o gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
Gminy

Zarzad Budynkéw Komunalnych w Plocku zostat utworzony z dniem 1 kwietnia

2016 r. na podstawie uchwaty nr 293/XV1/2016 Rady Miasta Ptocka z dnia 23 lutego

2016 r. Zgodnie ze statutem ZBK nadanym ww. uchwatg Rady Miasta oraz

regulaminem organizacyjnym3, przedmiotem dziatania ZBK jest m.in.: zarzadzanie

lokalami mieszkalnymi, uzytkowymi, budynkami i nieruchomosciami gruntowymi

bedacymi m.in. wiasno$cig lub wspdiwtasnoscia Gminy — Miasto Plock oraz

w posiadaniu samoistnym Gminy. Zadania ZBK obejmujg zarzadzanie ww. zasobem

nieruchomos$ci wiasnymi sitami lub poprzez przedsigbiorcow, ktdrych przedmiotem

dziatalno$ci jest zarzadzanie nieruchomosciami, w tym m.in.:

— zapewnienie prawidtowej technicznej eksploatacji budynkdw i lokali,

— zawieranie umow najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych,

— pobieranie czynszu oraz innych optat zwigzanych z korzystaniem lokali
i nieruchomosci bedacych w zarzadzie ZBK oraz prowadzenie rozliczen z tym
zwigzanych.

Zarzadzeniem nr 2182/2016 Prezydenta Miasta Ptocka z dnia 30 czerwca 2016 r.,
Zarzadowi Budynkéw Komunalnych w Ptocku zostato powierzone, z dniem 1 lipca
2016 r., zarzadzanie zasobem nieruchomosci Gminy — Miasto Ptock.

W dniu 1 lipca 2016 r. Dyrektor ZBK zawarta umowe nr 8/ZBK/Z/2016 z MZGM*
0 powierzenie zarzadzania i administrowania zasobem nieruchomosci Gminy -
Miasto Ptock. Umowa obowigzywata do 31 grudnia 2016 r.

Od 1 stycznia 2017 r. obowigzuje umowa nr 30/ZBK/Z/2016 o powierzenie
administrowania zasobem nieruchomosci Gminy — Miasto Ptock zawarta pomigdzy
ZBK a MZGM. Zgodnie z zapisami ww. umowy ZBK powierzyt MZGM m.in.:

— zawieranie i rozwigzywanie w imieniu Gminy — Miasto Plock, reprezentowanej
przez ZBK, umoéw najmu lokali na warunkach okreslonych w obowigzujacych
przepisach, uchwatach i zarzadzeniach organéw Gminy oraz wykonywanie
czynnosci wynikajacych z ww. umow,

— prowadzenie ewidencji lokali i uzytkownikow lokali,

— monitorowanie wptat dokonanych przez najemcéw oraz przekazywanie do ZBK
kwartalnych zestawien naliczen i dokonanych wptat przez najemcéw,

— prowadzenie rozliczen w rozbiciu na uzytkownikow lokali, z uwzglednieniem
ewidencji wptywow, w podziale na elementy sktadowe optat,

— prowadzenie ksigzek obiektéw budowlanych oraz dokumentacji technicznej wg
wymogow okreslonych w przepisach prawa budowlanego,

— Zzlecanie okresowych kontroli obiektébw zgodnie z wymogami prawa
budowlanego,

— dokonywanie na zgtoszenie kontroli stanu technicznego lokali,

— zapewnienie przegladow technicznych i konserwacji oraz biezgcych napraw
czesci wspoinych budynkow i lokali w zakresie obcigzajacym wynajmujacego,

— windykacje naleznosci.

(dowdd: akta kontroli str. 4-270)

3 Zarzadzenie nr 2641/2016 Prezydenta Miasta Plocka z dnia 9 listopada 2016 r. w sprawie zatwierdzenia regulaminu
organizacyjnego Zarzadu Budynkoéw Komunalnych oraz obowigzujace do dnia 8 listopada 2016 r. zarzadzenie nr 1990/2016
Prezydenta Miasta Ptocka z dnia 17 maja 2016 r.

4 Poprzednio MZGM wykonywato obowigzki zwigzane z administrowaniem zasobem mieszkaniowym na podstawie umowy
o0 administrowanie nr 1/WM/III/Z/24/2001 z dnia 2 stycznia 2001 r. (ze zmianami) zawartej Miastem Ptock.
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ZBK sprawuje w sposob ciggty nadzor i kontrole na wykonywaniem przez MZGM
obowigzkow wynikajacych z umowy m.in. poprzez:

— ujednolicenie i zaktualizowanie tresci umow zawieranych z najemcami gminnych
lokali mieszkalnych,

— uporzadkowanie kwestii finansowo-ksiegowych,

— unormowanie i wyegzekwowanie od MZGM biezagcego uzgadniania
i ksiegowania wyciggow bankowych i faktur,

— wypracowanie i wdrozenie schematu ksiegowania przez MZGM dokumentéw
zwigzanych z prowadzonymi przez komornikow postepowaniami egzekucyjnymi,

— Zlecenie przeprowadzenia inwentaryzacji nieruchomosci przekazanych ZBK
W zarzadzanie,

— wyegzekwowanie od MZGM podpisania kompleksowych umow dotyczacych
$wiadczenia ustug zwigzanych z administrowaniem gminnym Zzasobem
nieruchomosci, co ograniczyto koszty i liczbe dokumentow,

— podjecie dziatan egzekucyjnych w zakresie realizacji wyrokéw eksmisyjnych,
z ktorych nie wynika prawo do lokalu socjalnego lub zamiennego, dzieki
programowi przeniesienia dtuznikbw nie posiadajgcych prawa do lokalu
socjalnego, do lokali tymczasowych, wynajmowanych przez podmioty
zewnetrzne na podstawie zawartych przez ZBK umoéw.

Jak wyjasnita Dyrektor ZBK, w okresie od 24 kwietnia do 31 listopada 2017 r.5
przeprowadzono 33 eksmisje z lokali mieszkalnych, w tym odzyskanych zostato
25 lokali komunalnych, a z wytypowanych do eksmisji komorniczej lokatorow, w 13
przypadkach zawieszono czynno$ci komornicze z uwagi na catkowitg sptate
zadtuzenia. W budynku generujacym najwyzsze koszty przy jednoczesnym wysokim
poziomie zadtuzenia lokatorow, tj. przy ul. Otolinskiej 236, wprowadzono system
przedptat poboru wody, czego efektem jest wypracowanie oszczednosci z tytutu
nizszych kosztéw zuzycia i podgrzania wody. Dyrektor ZBK poinformowata m.in., ze
Zlecita MZGM sporzadzenie wykazu wszystkich najemcow zajmujacych lokale bez
tytutu prawnego w celu uregulowania stanu prawnego gminnego zasobu lokali
mieszkalnych oraz zasadnosci zajmowania lokali przez aktualnych uzytkownikdw
nie posiadajacych zadtuzenia i wzywania tych najemcow o uregulowanie stosunku
najmu poprzez ztozenie stosownego wniosku do Urzedu Miasta Ptocka. ZBK podijat
dziatania majace na celu wyeliminowanie przypadkéw meldowania osob w lokalu
w trakcie toczacego sie postepowania sgdowego o uzyskanie wyroku o eksmisje, bo
komplikowato to realizacje wydanego wyroku poprzez konieczno$¢ uzyskania
wyroku eksmisji dla 0sob, ktore zameldowaty sie w lokalu w trakcie postepowania
sgdowego.

Dyrektor ZBK dodata, ze celem nadzoru nad realizacjg umowy 0 powierzenie
administrowania gminnym zasobem nieruchomos$ci, ZBK prowadzi samodzielnie
opracowane arkusze stuzace sporzadzaniu i analizie licznych informacii,
sprawozdan, w tym m.in. comiesiecznie sporzadzanie i analiza zadtuzenia gminnych
lokali, nadzdr rzeczowo-finansowy nad realizacjg umow zawartych przez MZGM
wramach planu finansowego ZBK na dany rok budzetowy, nadzér nad
wydatkowaniem, poza zawartymi umowami, $rodkéw zabezpieczonych w planie
finansowym ZBK poprzez kazdorazowa konieczno$¢ uzyskania akceptacji wydatku

5 Zgodnie z art. 16 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego z dnia
21 czerwca 2001 r. (Dz. U.z 2018 r. poz. 1234, ze zm.), wyrokéw sadowych nakazujacych opréznienie lokalu nie wykonuje
sie w okresie od 1 listopada do 31 marca roku nastepnego wiacznie, jezeli osobie eksmitowanej nie wskazano lokalu, do
ktérego ma nastapi¢ przekwaterowanie.

6 W budynku mieszczg sie 94 lokale socjalne ze wspolnymi tazienkami (po jednej tazience na 4-5 mieszkan) oraz trzy lokale
komunalne.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

przez Dyrektora ZBK. Prowadzac nadzoér nad realizacjq umowy, ZBK zobligowat
MZGM do skfadania raportow i sprawozdan, m.in. cotygodniowego raportu
obejmujacego wykaz zwolnionych lokali mieszkalnych, wykazu zawartych umoéw
najmu, wykazu budynkow wytaczonych z uzytkowania, miesiecznego raportu
z realizacji napraw i konserwacji oraz z realizacji uméw. ZBK w ramach biezgcego
nadzoru m.in. w obszarze finansowo-ksiegowym i sprawozdawczosci, sporzadzit dla
MZGM polityke rachunkowosci i instrukcje obiegu dokumentow ksiegowych. Na
biezaco prowadzona jest wspotpraca pracownikéw MZGM z Dyrektorem ZBK
poprzez korespondencije i kontakt bezposredni.

(dowdd: akta kontroli str. 536-963)

Kontrolg objeto 33 umowy o najem lokali komunalnych, socjalnych i pomieszczen
tymczasowych?, w tym 17 umow zawartych po 1 lipca 2016 r. Stwierdzono, ze we
wszystkich przypadkach przestrzegano termindw, na jakie mogg by¢ zawierane
umowy (lokale komunalne — czas nieokre$lony, lokale socjalne — na okres do dwoch
lat, pomieszczenia tymczasowe — do szesciu miesiecy). W przypadku siedmiu umow
zawartych na czas okreslony, ktdrych termin uptynat w okresie objetym kontrola,
wysytano do lokatoréw zawiadomienia o zblizajacym sie terminie zakonczenia
umowy, a w przypadku, kiedy lokator nie podjat dziatan majgcych na celu
przedtuzenie umowy, kierowano zawiadomienia o obcigzeniu odszkodowaniem
tytutem zajmowania lokalu bez tytutu prawnego oraz optatami niezaleznymi od
wiasciciela, wzywano najemcow do oproznienia i wydania lokalu oraz kierowano
sprawy do kancelarii prawnej celem dalszego prowadzenia postepowania. W trzech
przypadkach podpisano z dotychczasowymi lokatorami umowy najmu na okres
kolejnych dwdch lat.

(dowdod: akta kontroli str. 271-317)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania ZBK w zakresie prowadzenia
nadzoru nad MZGM w obszarze zawierania umow najmu lokali z gminnego zasobu
mieszkaniowego oraz monitorowania termindw zakonczenia tych umow.

2. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym
zasobem mieszkaniowym

Zalegto$ci najemcow wobec ZBK z tytutu najmu lokali komunalnych, socjalnych
| pomieszczen tymczasowych wyniosty odpowiednio wg stanu na dzien:

— 31 grudnia 2016 r. — 16084 tys. zt od 1692 dtuznikéw (w tym nalezno$¢
gtéwna — 1 585,2 tys. z}, odsetki — 23,2 tys. z4),

— 31 grudnia 2017 r. - 3569,2 tys. zt od 1710 dtuznikéw (w tym nalezno$¢
gtéwna - 3 475,1 tys. z}, odsetki — 121,1 tys. zt),

— 30 czerwca 2018 r — 4366,5 tys. zt od 1563 dtuznikdw (w tym nalezno$é
gtéwna - 4 166,2 tys. zt, odsetki — 200,3 tys. zt).

Wedtug wyjasnien Dyrektor ZBK, warto$¢ zadluzenia w znacznej mierze
generowana jest przez statg grupe najemcow, ktdrzy z zatozenia nie wnoszg optat
tytutem optat czynszowych. Przyrost zadtuzenia generowany jest rowniez w wyniku
zawierania nowych uméw najmu lokali z kolejnymi lokatorami, ktdrzy niejednokrotnie

7 W tym dwie umowy o remont lokalu komunalnego.



zasilajg grono dtuznikow. Ponadto od kazdej zalegto$ci naliczane sg odsetki, ktdre
rowniez powodujg narastajacy wzrost zadtuzenia.
Dyrektor ZBK dodata, ze analizujgc kolejne okresy dziatania ZBK wyraznie widoczna
jest tendencja spadkowa warto$ci zadtuzenia liczac do naliczen miesiecznych za
lokale8. | tak Srednie zadtuzenie miesieczne w 2016 r. stanowito 20,8% S$rednich
naliczen z tego roku, w 2017 r. - 13,2%, a w 2018 r. (do czerwca) — 11,9%.

(dowdd: akta kontroli str. 1001-1037)

Kontrolg objeto egzekwowanie przez ZBK naleznosci w tgcznej kwocie 154,2 tys. zt
(w tym naleznos¢ gtowna — 145,6 tys. zt, odsetki — 8,6 tys. zt) od dziewieciu
dtuznikéw®, co stanowito 3,5% zalegtosci ZBK na dzien 30 czerwca 2018 r.
Stwierdzono, ze w okresie dziatania ZBK we wszystkich przypadkach podejmowano
czynnosci w celu odzyskania zalegtoSci, w tym wypowiedziano umowy najmu,
kierowano pozwy do sadu, wystepowano do komornika z wnioskami 0 wszczecie
egzekucji, eksmitowano lokatorow z lokali. Z dziewieciu objetych kontrolg dtuznikow,
szeSciu nadal, na dzien prowadzenia czynnoSci kontrolnych, zajmowato lokale bez
tytutu prawnego, poniewaz gmina nie wskazata lokalu socjalnego, do czego
zobowigzywaty wyroki sqdow.

(dowad: akta kontroli str. 531, 1003-1077)

Prowadzac nadzor nad realizacjg umowy w zakresie windykacji zalegtosci, ZBK
m.in. zobligowat MZGM do sktadania comiesiecznych raportéw wykazujacych stan
zadtuzenia na kazdy lokal oraz comiesiecznych zestawien spraw przekazanych do
kancelarii prawnej. W trakcie spotkan z pracownikami MZGM ustalono zasady
dotyczace windykacji naleznosci przez MZGM. Ponadto Dyrektor ZBK wyjasnita, ze
ZBK prowadzit dziatania majace na celu prawidfowe parowanie przez MZGM
rozrachunkow na kartotekach najemcow, co ma wptyw na dalsze dziatania, w tym
prawidtowos¢ naliczanego zadfuzenia w sprawach kierowanych na droge
postepowania sgdowego, prawidtowe generowanie wezwan do zapfaty i prawidfowe
rozliczenie kartotek najemcow. Zintensyfikowane zostaty rowniez dziatania
z zakresu windykacji przedsadowej i sadowej — ZBK wyznaczyt minimalng ilo$¢
spraw przekazywanych miesigecznie do kancelarii prawnej obstugujacej ZBK, w celu
skierowania ich na droge postepowania sgdowego, co spowodowato wzrost liczby
przekazywanych spraw z okoto 30 miesiecznie w 2017 r. do 100-105 miesiecznie
w 2018 r. Dyrektor ZBK poinformowata, ze podjeta dziatania egzekucyjne w zakresie
realizacji wyrokdw eksmisyjnych, zwtaszcza zmierzajace do wykonania wyrokow
zalegtych (sprzed 1 lipca 2016 r.) zlecajgc MZGM w tym celu pod koniec 2016 r.
sporzadzenie wykazu wszystkich wyrokéw eksmisyjnych z lokali komunalnych,
z ktérych nie wynika prawo do lokalu socjalnego lub zamiennego, a wykonanie tych
wyrokow byto mozliwe dzieki programowi przeniesienia dtuznikow nieposiadajacych
prawa do lokalu socjalnego, do lokali tymczasowych, wynajmowanych przez
podmioty zewnetrzne na podstawie umoéw zawartych przez ZBK.

(dowdd: akta kontroli str. 73-85, 530-963)

Wedtug wyjasnien Dyrektor ZBK, w okresie objetym kontrolg nie wptynety do
ZBKIMZGM skargi od obywateli dotyczace wysokoSci czynszow za wynajem
mieszkar/lokali z mieszkaniowego zasobu gminy.

(dowod: akta kontroli str. 1012)

8 Naliczenia miesigczne to kwota nalezna ZBK od najemcow z tytutu najmu lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego
zarzadzanego przez ZBK.

9 Diuznicy ci posiadaja réwniez zadtuzenie w MZGM powstate w okresie do 30 czerwca 2016 r. w tacznej kwocie 1 168,2 tys.
zt, w tym nalezno$¢ gtéwna — 566,0 tys. zt, odsetki — 602,3 tys. zt (wg stanu na dzien 30 czerwca 2018 r.).
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Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania ZBK w zakresie windykacji
zalegtosci z tytutu optat za najem lokali komunalnych, socjalnych oraz pomieszczen
tymczasowych a takze nadzér nad MZGM w tym obszarze.

3. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2018 r. ZBK zarzadzat 126 budynkami
stanowigcymi wtasno$¢ Gminy oraz piecioma nieruchomos$ciami o nieuregulowanym
stanie prawnym, w ktorych znajdujgq sie lokale komunalne, socjalne i/lub
pomieszczenia tymczasowe. Ponadto ZBK byt zarzadcg lokali gminnych
w spotdzielniach lub wspolnotach mieszkaniowych z udziatem Gminy10.

(dowdod: akta kontroli str. 1078-1095)
Kontrola 12 budynkéw wykazata, ze dla kazdego z tych budynkow prowadzona byta
ksigzka obiektu budowlanego. Ksigzki obiektu budowlanego prowadzone byty
zgodnie z wzorem okre$lonym w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
3lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego'. Wpisy do ksigzek
obejmowaty elementy wyszczegolnione w § 5 ww. rozporzadzenia, z wyjatkiem
danych, o ktorych mowa w dalsze] czesci wystgpienia w czesci dotyczacej
nieprawidtowo$ci.
Na podstawie wpisow do ksigzek obiektu budowlanego oraz zatgczonych do nich
protokotéw z kontroli stwierdzono, ze budynki objete kontrolg w okresie 2015-2018
poddawane byly wymaganym kontrolom, zgodnie z art. 62 ust. 1 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane'?, tj.:

— €0 najmniej raz w roku sprawdzano stan techniczny elementow budynku
i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania
czynnikdw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu; instalacji gazowych
oraz przewoddw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych),

— €0 najmniej raz na pie¢ lat sprawdzano stan techniczny i przydatno$¢ do
uzytkowania obiektu budowlanego, estetyke obiektu budowlanego oraz jego
otoczenia; kontrole obejmowaty réwniez badanie instalacji elektrycznej
i piorunochronnej w  zakresie stanu sprawnosci  potaczen, osprzetu,
zabezpieczen i Srodkoéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz
uziemien instalacji i aparatow.

Kontrole stanu technicznego budynkéw komunalnych byty przeprowadzane przez
osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje okre$lone w Prawie budowlanym.

(dowdd: akta kontroli str. 318-513, 532-535, 964-998)
W wyniku okresowych kontroli zalecono:

— natychmiastowy remont kominéw (po kontrolach przewodéw kominowych
przeprowadzonych w latach 2015-2018 budynkach przy ul. Bielskiej 14 - oficyna
lewa, oficyna prawa, front),

— pilny remont elewaciji i sanitariatéw (po okresowych kontrolach stanu technicznej
sprawnosci budynku przy ul. Otolinskiej 23),

10 Wg zestawienia z dnia 30 lipca 2018 r. sporzadzonego na potrzeby kontroli przez Biuro Zarzadzania Nieruchomosciami
Gminy w Urzedzie Miasta Ptocka.

" Dz. U. nr120, poz. 1134.

2Dz, U.z 2018 . poz. 1202, ze zm.



— zamontowanie kratek przeciwsniegowych od strony klatek schodowych (po
okresowych  kontrolach stanu technicznej sprawnosci budynku przy
ul. Misjonarskiej 16).

Kontrola wykazata, ze przeprowadzono zalecone remonty w budynku przy
ul. Otolinskiej 23. Prezes Zarzadu MZGM wyjaénit, ze przy ul. Bielskiej 14 nie
przeprowadzono remontu komindw, poniewaz budynki sg przeznaczone do
rozbiorki, wysiedlanie budynkow jest na etapie koncowym, a majgc na uwadze stan
techniczny budynkéw, remont samych komindw bytby dziataniem pozornym.
Odnosnie zamontowania kratek przeciwSniegowych, Prezes Zarzadu MZGM
poinformowat'3, ze zalecen nie zrealizowano, monitowano sytuacje pogodowq
dotyczacg opaddw sniegu, a warunki atmosferyczne pozwalaty na skierowanie
srodkow na realizacje innych remontéw. Zgodnie z zaleceniami Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego zostaty wykonane naprawy piyt elewacyjnych
oraz stopni betonowych na klatkach schodowych w budynku przy ul. Otolifiskiej 23.
(dowdd: akta kontroli str. 318-347, 371-387, 473-513, 969)

Zgodnie z art. 64 ust. 3 Prawa budowlanego, do ksigzki obiektu budowlanego
dotaczane sg protokoty z kontroli systemu ogrzewania i systemu klimatyzacii,
0 ktérych mowa w art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkdw'4, oceny i ekspertyzy dotyczace jego stanu technicznego,
Swiadectwo charakterystyki energetycznej oraz dokumenty, o ktérych mowa w art.
60 Prawa budowlanego. Sposrod 12 budynkéw, dla ktdrych sprawdzone zostaty
ksigzki obiektu budowlanego, w przypadku czterech budynkéw sporzadzone byty
oceny i ekspertyzy dotyczace stanu technicznego. Prezesa Zarzadu MZGM'S
wyjasnit, ze dla pozostatych budynkéw nie sporzadzono takich ekspertyz i ocen,
gdyz dla swej rzetelno$ci wymagajq zapewnienia znacznych $rodkéw finansowych,
nadto dotychczas przeprowadzane przeglady nie wskazywaty na takg potrzebe — nie
liczac wykonania ekspertyzy statecznosci skarpy, w czesci na ktorej posadowione
Sq budynki wchodzgce w skfad zespotu sakralnego podominikanskiego m.in.
budynku przy ul. KoSciuszki 16A%. Bez sprawdzenia stateczno$ci podfoza pod
catosScig kompleksu sakralnego nie jest mozliwym wykonanie rzetelnej ekspertyzy
Stanu technicznego poszczegolnych budynkéw. WtaSciciel zostat powiadomiony
0 zaistniatej Sytuacji i koniecznosci wykonania badar gruntu pod calym zespotem
Sakralnym.

(dowdd: akta kontroli str. 318-513, 532-535, 964-971)

Objete kontrolg budynki nie posiadajg Swiadectwa charakterystyki energetycznej!”
oraz dokumentoéw, o ktérych mowa w art. 60 Prawa budowlanego, z wyjatkiem
jednego budynku (Misjonarska 16). Sposrdd pozostatych 11 budynkéw, ktére nie
posiadajg Swiadectwa charakterystyki energetycznej, dziewie¢ budynkdw
przeznaczonych jest do rozbiorki zgodnie z zarzadzeniami Prezydenta Miasta
Ptocka (w tym pieC obiektdw zabytkowych), a jeden budynek zostat wytaczony
zuzytkowania na podstawie decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego. Jak wyjaénit Prezes Zarzadu MZGM'8, administrator wykonywat
Swiadectwa energetyczne od 2009 r. dla budynkéw, w sytuacji, gdy byto to mozliwe,

'3 Pismo z prosba 0 udzielenie wyjasnien zostato skierowane do Dyrektor ZBK, ktora przekazata kontrolerom kopig odpowiedzi
Prezesa MZGM

4Dz. U.z2017 r. poz. 1498, ze zm.

15 Patrz przypis nr 12.

16 Budynek przy ul. Kosciuszki 16 A wchodzacy w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego nalezy do kompleksu sakralnego,
0 ktérym mowa w wyjasnieniach.

7 Obowigzek sporzadzenia $wiadectwa charakterystyki energetycznej nie dotyczy budynkdw podlegajacych ochronie na
podstawie przepiséw o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami — w prdbie budynkdw objetych kontrolg, pie¢ budynkéw
stanowig obiekty zabytkowe.

'8 Patrz przypis nr 12.



majac na uwadze zakres posiadanej dokumentacji, bowiem do sporzadzenia
Swiadectwa niezbedne jest posiadanie dokumentacji technicznej umoZliwiajace;
ocene parametrow technicznych konstrukcii i instalacji oraz parametry zrodta ciepfa.
Prezes Zarzadu dodat, ze braki w dokumentacji uniemozliwiaty sporzadzenie takich
Swiadectw, natomiast w Ptocku, w przypadku budynkow starszych dokumentacja
czesto jest szczatkowa lub jej po prostu brak. Ponadto poinformowat, ze najemcy
nie oczekiwali takiego dokumentu w momencie podpisywania umow najmu.

W budynkach objetych kontrolg nie bylo obowigzku przeprowadzania kontroli
systemu ogrzewania, o ktorych mowa w art. 23 ust. 1 ustawy o charakterystyce
energetycznej budynkéw, poniewaz, zgodnie z wyjasnieniami Prezesa Zarzadu
MZGM, brak jest tam kottdw o0 mocy powyzej 20kW oraz urzadzen chtodniczych.
(dowdd: akta kontroli 964-984, 1078-1097)

W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki zgtoszenia do ZBK/IMZGM przez
osoby zamieszkujace w budynkach poddanych szczegétowej kontroli o dokonaniu
nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen,
powodujacych, ze nie sg spetnione warunki okreslone w art. 5 ust. 2 ustawy Prawo
budowlane. W przypadku budynkdw objetych szczegbtowym badaniem nie wystapity
réwniez okoliczno$ci, o ktérych mowa w art. 61 pkt 2 Prawa budowlanego®.

(dowdd: akta kontroli str. 534, 968)

W trakcie kontroli dokonano ogledzin dwoch budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy bedacych w zarzadzaniu ZBK. Ogledziny wykazaty,
ze w budynku przy ul. Misjonarskiej 16 znajdujq sie trzy poziomy (parter, pietro
i poddasze). W budynku sg dwie klatki schodowe z podjazdami dla wozkéw, po
osiem lokali komunalnych w kazdej klatce (cze$¢ lokali posiada balkony). Obiekt jest
czysty i zadbany. Budynek przy ul. Otolinskiej 23, w ktorym mieszczg sie trzy lokale
komunalne, socjalne i pomieszczenia tymczasowe? jest zdewastowany, Sciany sg
brudne, pomazane, nieprzyjemny zapach, w poddanych ogledzinom dwaoch
tazienkach — brud, batagan, porozrzucane ubrania, w jednej z tazienek — cztery
sztuki opon samochodowych. W sprawie remontu budynku przy ul. Otolinskiej 23,
Dyrektor ZBK poinformowata m.in., ze potrzeby remontowe ww. budynku zostaty
oszacowane na kwote 1 960,0 tys. zt, a do najpilniejszych zadan zaliczono projekt
budowlany dachu ielewacji oraz ich remont (facznie 1440,0 tys. z), a takze
wymiang instalacji wodno-kanalizacyjnej (385,0 tys. zt). Dyrektor ZBK dodata, Ze
przeprowadzenie remontu wtym budynku, z uwagi na ciggfe dewastacje
dokonywane przez mieszkancow, stato sie zasadne po wprowadzeniu z dniem
01.07.2018 r. systemu monitoringu wizyjnego, obejmujgcego korytarze, klatki
Schodowe oraz teren zewnetrzny wokot budynku. W przypadku mozliwosci
finansowych miasta oraz potwierdzenia skutecznosci funkcjonowania systemu
monitoringu, w 2019 r. zaplanowane zostang do realizacji przynajmniej niektore
z prac niezbednych do wykonania na budynku (...) budynek przy ul. Otoliriskiej
generuje najwieksze koszty utrzymania, przy jednoczesnym wysokim poziomie
zadtuzenia lokatorow z tytutu optat czynszowych. Skutkiem powyzszego sg
narastajgce straty ponoszone przez Gmine — Miasto Ptock, ktérych skale obrazuje
ujemny wynik finansowy tegoz budynku, ksztattujgcy sie w roku 2017 na poziomie

19 Zgodnie z art. 61 pkt 2 Prawa budowlanego wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany zapewnic,
dochowujac nalezytej staranno$ci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystapienia czynnikéw zewnetrznych
odziatywujacych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natury, takich jak: wytadowania atmosferyczne,
wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu
oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktérych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego
lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowa¢ zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczeristwa mienia lub Srodowiska.

2 Wg zestawienia sporzadzonego przez Biuro Zarzadzania Nieruchomo$ciami Gminy Urzedu Miasta Plocka, na ul. Otolinskiej
23 mieszcza sig trzy lokale komunalne, 91 lokali socjalnych oraz trzy pomieszczenia tymczasowe.
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Ustalone
nieprawidtowosci

544.621,35 z1, przy kosztach w wysokosci 646.642,05 zt i przychodach 102.020,70
zt. Natomiast w | potroczu 2018 r. (...) ujemny wynik finansowy ksztaftuje sie na
poziomie 207.716,54 zt, przy kosztach w wysokoSci 271.969,55 zt i przychodach
64.253,01 z1.(...) na dzien 30.06.2018 r. tylko 16 uzytkownikow lokali mieszkalnych
sposrod 83 zajmowanych lokali nie posiada zadtuzenia (...).
(dowdd: akta kontroli str. 514-530)
Wedtug wyjasnien Dyrektor BZK, w okresie objetym kontrolg do BZK/MZGM nie
wptynety skargi od obywateli dotyczace stanu technicznego budynkéw komunalnych
i/lub mieszkar/lokali w nich potozonych.
(dowdd: akta kontroli str. 1012)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. Wpisy do ksigzek obiektu budowlanego, zarowno dokonane przed, jak i po
rozpoczeciu dziatalnosci ZBK, nie okreslaty ustalern zawartych w dokumencie
bedacym przedmiotem wpisu oraz danych identyfikujgcych osobe, ktéra
wystawita protokét z kontroli/przegladu danego budynku. Byto to niezgodne z § 6
ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego. Dyrektor
ZBK wyjasnita m.in., ze priorytetami dla prawidtowej realizacji powierzonych
MZGM zadan, byly obszary finansowo-ksiegowy, czynszéw, windykacii
i administracyjny, bowiem dotycza gospodarki finansami publicznymi oraz spraw
bezposrednio zwigzanych z obstugg uzytkownikow/najemcéw lokali gminnych.
Dyrektor ZBK dodata m.in., ze zwazywszy na fakt, iz MZGM administruje
zasobem nieruchomo$ciami Gminy-Miasto Ptock od wielu lat, a do 1.07.2016 r.
nadzorowana byta przez Biuro Zarzadzania Nieruchomo$ciami Gminy Urzedu
Miasta Ptocka, w ktérym zatrudniona jest osoba posiadajgca stosowne
uprawnienia w zakresie kontroli prawidtowosci prowadzenia ksigzek obiektu
budowlanego, ZBK w pierwszej kolejnoSci podjat dziatania na obszarach
wymagajgcych pilnych zmian, wdrozenia usprawnienia. Niezaleznie od
powyzszego ZBK, z uwagi na brak pracownika wykwalifikowanego w zakresie
prawidtowoSci  prowadzenia  ksigzek  obiektu  budowlanego,  planowat
w najblizszym czasie powierzy¢ umowgq zlecenia dokonanie kontroli w tymze
zakresie. Ponadto Dyrektor ZBK poinformowata, Zze z uwagi na ograniczone pole
zapisu W ksigzce obiektu budowlanego, dla jednoznacznos$ci i czytelno$ci wpisu
przyjeto zasade dotgczania do ksigzki oryginatéw protokotéw z przegladdow.

Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, ze dotgczanie do ksigzki obiektu budowlanego
protokotow z kontroli obiektu jest wymogiem okre$lonym w art. 64 ust. 3 Prawa
budowlanego i jest niezalezne od wymogdw dotyczacych elementow, jakie
powinny zawieraC wpisy do ksigzki okreslone w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

(dowdd: akta kontroli str. 318-513, 527-530, 969)

2. W ksigzce obiektu budowlanego przy ul. Misjonarskiej 16 nie odnotowano faktu
przeprowadzenia przegladu instalacji gazowej w 2017 r. Prezes Zarzadu MZGM
wyjasnit!, ze protokdt z przegladu nie zostat wpisany do ksigzki, poniewaz
pomytkowo zostat wpiety do akt budynku zamiast do ksigzki obiektu.

(dowdd: akta kontroli str. 371- 387, 964-973)

3. Ksigzki budynkow mieszczacych sie przy u. Miodowej 47, 49 i 51 nie zawieraty
wpisow z informacja, ze budynki zostaty przeznaczone do rozbidrki ze wzgledu
na zly stan techniczny zgodnie z zarzadzeniem nr 781/2015 Prezydenta Miasta

21 Patrz przypis nr 12.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Ocena czastkowa

Whioski pokontrolne

Ptocka z dnia 6 lipca 2015 r. Prezes Zarzadu MZGM wyjas$nit22, ze wobec braku
decyzji o wytgczeniu budynkdw z uzytkowania, nie dokonano wpisu w ksigzkach
obiektu budowlanego. Jednakze zdaniem NIK informacja powyzsza ma istotne
znaczenie dla oceny stanu technicznego ww. budynkéw. Ponadto w przypadku
innych budynkéw objetych kontrola, ktore zarzadzeniami Prezydenta Miasta
Ptocka zostaty przeznaczone do rozbiorki (Bielska 14 — trzy budynki oraz Bielska
35 — trzy budynki), informacje takie zostaty zamieszczone w ksigzkach obiektu
budowlanego.

(dowdod: akta kontroli str. 388-513, 970-980)

4. W ksigzkach obiektu budowlanego dotyczacych czterech budynkéw (Miodowa
47, Miodowa 49, Miodowa 51 oraz Misjonarska 16) nie zamieszczono informacji
o zarzadcy budynku. Prezes Zarzadu MZGM wyjasnit?3, Ze na podstawie umowy
0 powierzenie administrowania zasobem nieruchomos$ci Gminy-Miasta Ptock,
faktyczne czynno$ci zarzadcy wykonuje MZGM w imieniu ZBK. Zdaniem
Najwyzszej Izby Kontroli, zarowno z umowy z dnia 30 grudnia 2016 r. zawartej
pomiedzy ZBK a MZGM, jak i uchwat Rady Miasta Ptocka wynika, ze MZGM jest
administratorem, natomiast ZBK - zarzadcg ww. budynkéw wchodzacych
w sktad gminnego zasobu nieruchomosci. Ponadto NIK zauwaza, ze w ksigzkach
obiektu budowlanego pozostatych objetych kontrolg budynkdw, informacja
0 zarzadcy (ZBK) zostata zamieszczona.

(dowod: akta kontroli str. 318-507, 970)

Najwyzsza l|zba Kontroli zwraca uwage na brak Swiadectwa charakterystyki
energetycznej budynku przy ul. Otolinskiej 23. Wedtug wyjasnien Prezesa MZGM24,
administrator nie posiada dokumentacji powykonawczej, co jest niezbedne dla
sporzadzenia takiego Swiadectwa. Zdaniem NIK, nalezy jednak podja¢ wszelkie
dziatania, ktére umozliwig sporzadzenie Swiadectwa charakterystyki energetycznej
dla budynkéw, w ktorych znajdujq sie lokale mieszkalne wynajmowane przez Gmine
jako lokale komunalne, socjalne lub pomieszczenia tymczasowe, a ktére nie zostaty
przeznaczone do rozbidrki lub wytaczone z uzytkowania oraz nie sg obiektami
zabytkowymi.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, na podstawie objetych kontrolg
12 ksigzek obiektu budowlanego, dziatania w zakresie nadzoru ZBK nad stanem
technicznym budynkéw stanowigcych gminny zaséb mieszkaniowy. Wykonywano
zalecenia wynikajgce z kontroli budynkow, a stwierdzone nieprawidtowos$ci
w prowadzeniu ksigzek obiektow budowlanych miaty charakter formalny.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajgc powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli25, wnosi 0 wzmocnienie nadzoru nad prowadzeniem
przez MZGM ksigzek obiektu budowlanego.

2 Patrz przypis nr 12.
23 Patrz przypis nr 12.
24 Patrz przypis nr 12.
25Dz, U.z2017 r. poz. 524, ze zm.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie wyko
nania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Departamentu Administracji Publicznej Najwyzszej Izby Kontroli.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Warszawa, dnia wrzesnia 2018 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Administracji Publiczne;
Kontrolerzy Dyrektor

Beata Burtka Bogdan Skwarka
Gtowny specjalista kontroli panstwowej

Beata Czarnecka
Gtéwny specjalista kontroli panstwowe;
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