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|. Dane identyfikacyjne

Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej TBS Sp. z 0.0. (dalej: MZGM), ul. Henryka
Sienkiewicza 13 A, 09-402 Ptock

Arkadiusz Kochanowicz, Prezes Zarzadu MZGM od 20 kwietnia 2016 r.
(dowdd: akta kontroli str. 203)

1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane z zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi
W gminie.

2. Uwzglednianie potrzeb o0sdb niepetnosprawnych w zarzadzaniu gminnym
zasobem mieszkaniowym.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla osob niepetnosprawnych oraz eksploatacja
i utrzymanie we wifasciwym stanie technicznym istniejgcych  budynkéow
mieszkalnych, w ktérych znajdujg sie lokale dla 0s6b niepetnosprawnych.

Od 1 stycznia 2019 r. do 23 wrzesnia 2022 r. z wykorzystaniem dowodow
sporzadzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli!

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Administracji Publicznej

1. Beata Burtka, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr KAP/62/2022 z dnia 14 lipca 2022 .

2. Beata Czarnecka, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr KAP/61/2022 z dnia 14 lipca 2022 r.

(akta kontroli str. 1-4)

" Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
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OCENA CZASTKOWA

Il. Ocena ogdlna: kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania Miejskiego Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej TBS Sp. z 0.0. w zakresie zawierania uméw najmu lokali z osobami
niepetnosprawnymi3 oraz utrzymywania budynkow, w ktérych zamieszkujg osoby
niepetnosprawne, we wiasciwym stanie technicznym.

MZGM, w imieniu Gminy Miasta Ptock zawierat z osobami niepetnosprawnymi umowy
najmu lokali, ktore stanowity mieszkaniowy zaséb gminy oraz monitorowat terminy ich
zakonczenia (w przypadku lokali o najem socjalny). Stwierdzone w trakcie kontroli
nieprawidtowosci, dotyczace wpisow do ksigzek obiektu budowlanego budynkow
zamieszkiwanych przez osoby niepetnosprawne, miaty charakter formalny i nie
wptynety na oceng 0golng kontrolowanej dziatalnosci.

ll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe* kontrolowanej dziatalnosci

1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane
z zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi w gminie

MZGM, na mocy umowy nr 30/ZBK/Z/2016 zawartej 30 grudnia 2016 r. z Gming —
Miasto Ptock®, wykonywat zadania z zakresu administrowania zasobem
nieruchomosci Gminy. Zgodnie z umowa, do zadan MZGM nalezy m.in.

— zawieranie i rozwigzywanie w imieniu Gminy — Miasto Ptock, uméw najmu lokali
na warunkach okre$lonych w obowigzujacych przepisach, uchwatach
i zarzadzeniach organdw Gminy oraz wykonywanie czynnosci wynikajacych z ww.
umow,

— prowadzenie ewidencji lokali i uzytkownikéw lokali,

— prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych oraz dokumentacji technicznej wg
wymogdw okreslonych w przepisach prawa budowlanego,

— Zlecanie okresowych kontroli obiektow zgodnie z wymogami prawa budowlanego,

— dokonywanie na zgtoszenie kontroli stanu technicznego lokali,

— zapewnienie przegladow technicznych i konserwacji oraz biezgcych napraw
czesci wspolnych budynkéw i lokali w zakresie obcigzajacym wynajmujgcego.

(dowdd: akta kontroli str. 5-202)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

W zwigzku z tym, ze MZGM nie wykonywat zadan zwigzanych z opracowywaniem
wieloletnich programdw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasad
wynajmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, NIK odstepuje
od oceny tego obszaru.

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje oceng 0g6ing jako pozytywna, oceng negatywng albo ocene w formie opisowe;.

3 Lub osobami, ktérych czionkowie rodzin to osoby niepetnosprawne.

4 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegélnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

5 Reprezentowana przez Dyrektora Zarzadu Budynkéw Komunalnych.
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2. Uwzglednianie potrzeb o0séb niepetnosprawnych
w zarzadzaniu gminnym zasobem mieszkaniowym

Do zadan MZGM nalezato m.in. zawieranie w imieniu Gminy — Miasto Ptock, umow
najmu lokali na warunkach okreslonych w obowigzujgcych przepisach, uchwatach
i zarzadzeniach organow Gminy.

Kontrolg objeto tacznie 22 umowy z osobami niepetnosprawnymi lub osobami, ktdrych
czlonkowie rodziny byty osobami niepetnosprawnymi, w tym 19 uméw o najem lokali
oraz trzy umowy o remont lokalu na koszt wtasny. Spo$rdd 19 umoéw o najem, szes¢
umadw dotyczyto najmu socjalnego. Stwierdzono, ze umowy zawierane byty z osobami
wskazanymi przez Gmine. We wszystkich przypadkach przestrzegano terminéw, na
jakie mogq by¢ zawierane umowy (czas nieokreslony i czas oznaczony - dwa lata
w przypadku najmu socjalnego lokali), zgodnie z art. 5 ust. 2 oraz art. 23 ust. 1 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®.

W sprawie monitorowania termindw zakonczenia umow o najem na czas okreslony,
Prezes Zarzadu MZGM wyjasnit m.in., Ze pracownicy Rejonow Obstugi Mieszkarncow
prowadzg rejestr umow zawartych na czas okreSlony. Administrator pozostaje
Z najemcami w Statym kontakcie, a zawarte umowy sq monitorowane na biezgco. {(...)
W sytuacji niedopetnienia przez najemce formalnosci majacych na celu przedtuzenie
umowy najmu, po upfywie terminu, na jaki zawarta byta umowa, uzytkownik zostaje
obcigzony odszkodowaniem za uzytkowanie lokalu bez tytutu prawnego.

W objetej kontrolg prébie, w jednym przypadku, w ktérym zakonczyt sie okres
obowigzywania umowy, wnioskodawca przed uptywem terminu umowy, wystapit ze
stosownym wnioskiem o najem dotychczas zajmowanego lokalu. Umowa zostata
zawarta na kolejne dwa lata.

(akta kontroli str, 241-536, 690-705)

Wsrdd spraw objetych kontrolg zbadano trzy umowy o remont lokalu, zawarte
zosobami  niepetnosprawnymi,  ktére  zobowigzywaty = wykonawcow  do
przeprowadzenia remontu lokalu na koszt wkasny w zamian za co miaty z nimi zosta¢
zawarte umowy najmu wyremontowanego lokalu:

— umowa nr 41/T1/2020 z 5 marca 2020 r. z terminem przeprowadzenia
remontu do 27 kwietnia 2020 r.; termin przedtuzono aneksami do 15 maja
2020 r., a nastepnie do 10 czerwca 2020 r.;

— umowa nr 59/T1/2022 z 20 kwietnia 2022 r. z terminem przeprowadzenia
remontu do 24 czerwca 2022 .,

— umowa nr 132/T1/2022 z 25 maja 2022 r. z terminem przeprowadzenia
remontu do 15 lipca 2022 r.

Kontrola wykazata, ze w zadnym z ww. przypadkow remont nie zostat zakoriczony
w terminie okreslonym w umowie’ i do dnia 9 sierpnia 2022 r.8 nie zostaty podpisane
umowy najmu. Zgodnie z umowg nr 59/T1/2022 i 132/T1/2022 wykonawcom zostaty
naliczone kary umowne za nieterminowe przeprowadzenie robét. Wedtug wyjasnien
udzielonych przez Kierownika Dziatu Techniczno-Inwestycyjnego MZGM, przed
podpisaniem umow najmu, nastapi petne rozliczenie optat z tego tytutu.

W przypadku umowy nr 41/T1/2020, w lutym 2021 r. Urzad Miasta zwrdcit sie do
Zarzadu Budynkéw Komunalnych (ZBK) o podjecie dziatan zmierzajacych do

6 Dz.U.z2022r. poz. 172, ze zm.
7 W przypadku umowy nr 59/TI/2022 remont zostat zakoriczony po terminie, a prace odebrane 3 sierpnia 2022 r.
8 Data udzielenia wyjasnien w powyzszej sprawie.
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opréznienia lokalu zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa. W dniu 2 marca
2021 r. Dyrektor ZBK polecit realizacje zadania MZGM zgodnie z umowg w zakresie
administrowania zasobem nieruchomosci Gminy. Wedtug wyjadnien Prezesa
Zarzadu MZGM, po bezskutecznym wezwaniu najemcy do oproznienia i wydania
lokalu pod rygorem wniesienia pozwu do sadu, 28 pazdziernika 2021 r. sprawe
skierowano do kancelarii prawne;.

(akta kontroli 353-357, 510-536, 641-642, 668-684, 690-698)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania MZGM w obszarze zawierania
uméw najmu lokali z osobami niepetnosprawnymi z gminnego Zzasobu
mieszkaniowego oraz monitorowania termindw zakorczenia tych umow.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla osob
niepetnosprawnych oraz eksploatacja i utrzymywanie
we wilasciwym stanie technicznym istniejacych
budynkow mieszkalnych, w ktérych znajduja sie lokale
dla oséb niepetnosprawnych

1. MZGM, na podstawie umowy, administrowat budynkami stanowigcymi wtasnos¢
Gminy, w ktérych znajdujg sie lokale na wynajem, w tym dla 0sdb niepetnosprawnych.
Ponadto MZGM byt administratorem lokali gminnych znajdujacych sie w budynkach
spotdzielni lub wspdinot mieszkaniowych.

(dowod: akta kontroli str. 5-202)

Kontrolg, w zakresie prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego, objeto pie¢
budynkéw, w ktérych zamieszkujg osoby niepetnosprawne®. Dla wszystkich ww.
budynkdéw prowadzona byla ksigzka obiektu budowlanego, zgodnie ze wzorem
okreSlonym w zataczniku do rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
3lipca2003r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego’®. Wpisy do ksigzek
obejmowaty elementy wyszczegoinione w § 5 ww. rozporzadzenia, z wyjatkiem
danych, o ktorych mowa w dalszej czesci wystapienia w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowoSci.

Do kazdej ksigzki obiektu budowlanego dotgczone byty protokoty z kontroli obiektu

budowlanego oraz dokumenty, zgodnie z art. 64 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.

Prawo budowlane' (z wyjatkiem $wiadectw charakterystyki energetyczne;

budynkdw).

Na podstawie wpiséw do ksigzek obiektu budowlanego oraz zatgczonych do nich

protokotdéw z kontroli stwierdzono, ze budynki objete kontrolg w okresie 2019-2022

(do konca lipca) poddawane byty wymaganym kontrolom, poza jednym przypadkiem

opisanym w sekcji Stwierdzone nigprawidtowosci, zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 12

ustawy Prawo budowlane, {j.:

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

9 Wyboru préby dokonano na podstawie objetej kontrolg dokumentacji w Urzedzie Miasta Ptocka.
0 Dz. U.nr120, poz. 1134.
" Dz.U.z2021r. poz. 2351, ze zm.
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— €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 elektryczne;
I piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen
i srodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewoddéw oraz uziemien
instalacji i aparatow.

Kontrole stanu technicznego budynkéw komunalnych byty przeprowadzane przez

osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje okre$lone w ustawie Prawo budowlane.

Zalecenia z kontroli stanu technicznego (naprawy i remonty) byty realizowane.

(dowdod: akta kontroli str. 537-626, 641-655, 664-666)

2. W trakcie kontroli ogledzinom poddano szes¢ budynkdw, w ktorych przydzielono
lokale osobom niepetnosprawnym. Stwierdzono, ze trzy nowo wybudowane budynki
spetniajg wymagania, o ktorych mowa w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢
budynki i ich usytuowanie'?, z wyjatkiem nieprawidtowosci w zakresie wymiaréw
ptaszczyzny pochylni w budynkach przy ul. Miodowej 47 i 49 oraz wymiardw poreczy
przy pochyini w budynku przy ul. Miodowej 47. Poniewaz inwestycje w tych
budynkach zostaty zrealizowane przez Urzad Miasta Ptocka, NIK odstepuje od oceny
tego obszaru w zakresie dziatalno$ci MZGM.

(dowdd: akta kontroli str. 627-640)

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

1. W ksigzkach obiektu budowlanego dla dwdch budynkéw stwierdzono
niewypetnienie wszystkich rubryk, tj.:

— na stronie tytutowej (oktadce) — m.in. brak nri daty wydania (zatozenia ksigzki),
daty i numeru protokotu odbioru budynku/pozwolenia na uzytkowanie —
Miodowa 47 i 49,

— str. 2 — brak wskazanych os6b upowaznionych do dokonywania wpisu
(Miodowa 47),

— str. 3 — brak wpiséw dot. protokotu odbioru obiektu (data i numer) oraz
pozwolenia na uzytkowanie obiektu (data/numer/wydane przez), zarzadcy
budynku, str. 4 — brak spisu dokumentacji dotaczonej do ksigzki obiektu
w zakresie protokotu odbioru obiektu ipozwolenia na uzytkowanie
(Miodowa 49),

— brak podpisu osoby wpisujacej informacje dot. odbioru obiektu oraz pozwolenia
na uzytkowanie obiektu (Miodowa 47),

— str. 8, tablica nr 4 — brak wpiséw o protokole nr 257/2021 (Miodowa 47) oraz
protokole z 2141/2019 z 12.12.2019 z okresowej kontroli przewoddw
kominowych (Miodowa 49).

Brak powyzszych wpiséw byt niezgodny z § 5 i § 6 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
Wedtug wyjasnien Z-cy Kierownika Rejonu Obstugi Mieszkancéw nr 1, brak
wpisania danych w ksigzce obiektu budowlanego dla budynku przy ul. Miodowe;j
49 wynikat ze zmian kadrowych w MZGM oraz przeoczenia.

W trakcie kontroli brakujgce wpisy zostaty uzupetnione.
(akta kontroli str. 537-539, 546-626, 641-644, 656-663)

2 Dz.U.z2022r. poz. 1225.
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2. Nie przeprowadzono kontroli przewodow kominowych w budynku
Zlokalizowanym przy ul. Miodowej 47 w lutym 2022 r. pomimo, ze poprzedni
przeglad techniczny zostat przeprowadzony w lutym 2021 r. Byto to niezgodne
zart. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy Prawo budowlane, zgodnie z ktérym obiekty
budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane kontroli okresowej
polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego instalacji gazowych i przewodow
kominowych co najmniej raz w roku. Ponadto w protokole przegladu z 2021 r.
wskazano date przeprowadzenia nastepnej kontroli rocznej: 19 lutego 2022 r.
Wiceprezes Zarzadu MZGM wyjadnita, ze wynikato to z niewtasciwego
Zinterpretowania ww. przepisu uznajgc, ze obiekty budowlane powinny by¢
poddawane kontroli co najmniej raz w roku, bez okreslenia konkretnej daty.
Wiceprezes dodata, ze po analizie wyrokow sadow niezwtocznie zlecono kontrole
przewodow wentylacyjnych. Przeglad techniczny zostat przeprowadzony
16 sierpnia 2022 r.13

(akta kontroli str. 556, 690-696, 685-689)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania MZGM w zakresie utrzymywania
we wilasciwym stanie technicznym budynkéw stanowigcych gminny zasob
mieszkaniowy, w ktdrych zamieszkujg osoby niepetnosprawne. Wykonywano
zalecenia wynikajace z kontroli budynkow, a stwierdzone nieprawidtowosci
w prowadzeniu ksigzek obiektow budowlanych miaty charakter formalny.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac 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 Kontroli, wnosi o:

1. Prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego zgodnie z obowigzujacymi
przepisami.

2. Przeprowadzanie wymaganych kontroli stanu technicznego w budynkach
zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy Prawo budowlane.

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 zgtoszenia 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. Prawo
zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do
wystapienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z treScig uchwaly w sprawie
zastrzezen.

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

8 Wyjasnienia Prezesa Zarzadu z 20 wrze$nia 2022 r.



W  przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, dnia pazdziernika 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Administracji Publiczne;

Kontrolerzy Dyrektor

Beata Burtka Bogdan Skwarka
Gtowny specjalista kontroli panstwowej

Beata Czarnecka
Gtéwny specjalista kontroli panstwowej
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