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l. Dane identyfikacyjne kontroli
Numer i tytuf kontroli - P/18/005 — Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej

Jednostka  Najwyzsza |zba Kontroli

przeprowadzajaca Dgleqgatura w Opolu
Kontrolg

Kontrolerzy - Damian Mielcarek, gtowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOP/75/2018 z 16 lipca 2018 r.

Celina Augustyn, gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOP/78/2018 z 3 sierpnia 2018 r.

(dowod: akta kontroli str. 1-4)

Jednostka  Migjski Zarzad Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu, ul. Grunwaldzka 6,
konirolowana  47.920 Kedzierzyn-Kozle!

Kierownik jednostki  Stanistaw Wegrzyn, Dyrektor MZBK?2
kontrolowanej

(dowdd: akta kontroli str. 5-9, 74-75)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalno$ci?

MZBK w objetym kontrolg okresie* prawidiowo wykonywat powierzone obowiazki

Ocena ogdina } ] . 2 : ) i i
w zakresie zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym. Na podstawie wskazar

Urzedu Miasta w Kedzierzynie-Kozlu zawierat umowy najmu na lokale znajdujace
sig. w gminnym zasobie mieszkaniowym, przy jednoczesnym prawidlowym
zwymiarowaniu naleznych czynszéw za te mieszkania. Podejmowat takze rzetelne
dziatania na rzecz wyegzekwowania wystepujacych zaleglosci czynszowych. MZBK
przeprowadzat rowniez analiz¢ stanu technicznego budynkow, ktéra uwzgledniata
utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego na poziomie gwarantujgcym
prawidiowo i sprawnie dzialajaca instalacje kominowa, elektryczna, gazowa, wodno-
kanalizacyjng. Wszystkie budynki stanowigce gminny zasob mieszkaniowy byly
poddawane obowigzkowym kontrolom.

Stwierdzona w toku kontroli nieprawidlowo$¢, polegala na nieprzekazywaniu
Prezydentowi Miasta pétrocznych informacji o zawartych umowach najmu lokali na
czas nieoznaczony, umowach przedwstepnych i umowach najmu lokali socjalnych
oraz o dokonanych zamianach.

1 Dalej; MZBK.

2 Dalej: Dyrektor MZBK.

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

4 2015-2018 (do 30 czerwca) lub do czasu zakonczenia kontroli oraz dla zdarzen sprzed 2015r.,
jezeli bedzie miato to wplyw na kontrolowang dziatalnosé.
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Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1.Zasob i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi
Gminy Kedzierzyn-Kozle’

MZBK jako jednostka organizacyjna Gminy zarzadzat w jej imieniu gminnym
zasobem mieszkaniowym. W szczegolnosci, zgodnie z zapisami § 2 Statutu MZBKS,
do jego zadan nalezalo m.in.. 1/ zarzadzanie stanowigcymi wytaczng wiasnosc
Gminy, lub przedmiot jej uzytkowania wieczystego, nieruchomoséciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami, w tym z wyodrebnionymi lokalami mieszkalnymi lub
uzytkowymi przeznaczonymi do wynajmu lub dzierzawy, oraz tworzacymi z nimi
funkcjonalng calos¢ - niezabudowanymi  nieruchomosciami  gruntowymi;
2/ wynajmowanie lub wydzierzawianie nieruchomosci osobom fizycznym, osobom
prawnym i jednostkom organizacyjnym nieposiadajacym osobowosci prawne,
wtrybie i na zasadach okreSlonych w obowigzujacych przepisach prawa;
3/ pobieranie czynszu i innych naleznosci z tytulu najmu lub dzierzawy
nieruchomosci, dochodzenie roszczen z tego tytutu przed sadami oraz wszczynanie
postepowania egzekucyjnego stosownie do tresci petnomocnictw w tym zakresie
udzielonych przez Prezydenta Miasta Kedzierzyn-Kozle, Dyrektorowi MZBK;
4/ rozwigzywanie uméw najmu lub dzierzawy w trybie i na zasadach okreslonych
w obowigzujacych przepisach; 5/ biezace utrzymanie zarzadzanych nieruchomosci;
6/ przygotowywanie dokumentacji remontéw na zarzadzanych nieruchomosciach
oraz wykonywanie tych remontow we wiasnym zakresie lub ich zlecanie;
7/ przygotowywanie  dokumentacji - okreslonych w budzecie gminy i planie
finansowym MZBK inwestycji w obrebie zarzadzanych nieruchomosci i zlecanie ich
wykonania. (dowod: akta kontroli str. 10-77)
MZBK wediug stanu na 1 stycznia 2015r. zarzadzat ogotem 2686 lokalami
stanowigcymi mieszkaniowy zasob Gminy. Wedtug stanu na koniec 2015 . liczba
tych mieszkan wynosita 2 639, a na koniec poszczegolnych lat okresu 2016-2018
(30.06.) liczba tych mieszkar wynosita odpowiednio: 2 592, 2 552, 2 529.

W zasobach mieszkaniowych Gminy zarzadzanych przez MZBK wystepowaly wolne
lokale mieszkalne (,pustostany”). Liczba pustostanéw w poszczegoéinych okresach
objetych kontrolg wynosita: 290 wg stanu na 1 stycznia 2015 r.; 286 - na 31 grudnia
20151.; 288 - na 31 grudnia 2016r.; 308 - na 31 grudnia 2017r. i 322 - na
30 czerwca 2018 r.

Dyrektor MZBK wyjasnit, ze ,pustostany” w zasobie mieszkaniowym Gminy sq
wynikiem kilku czynnikéw, a decydujacym jest brak $rodkow finansowych na ich
remont. ,Pustostany” najczesciej wystepuja w starych, kilkudziesigcioletnich
budynkach. Sq o niskim standardzie technicznym, a remont pochfania bardzo duze
Srodki finansowe. Potrzeby nalezy szacowa¢ na minimum 10 min zi, co przy
$rodkach przeznaczonych na remont calej substancji mieszkaniowej, nie tylko
,pustostanéw” w wysokosci rocznie okoto 1,3 min zt, pozwala na wyremontowanie
rocznie od 60 do 100 pustostanéw. Wzrost ilosci ,pustostanéw” w porownaniu rok
do roku to réznica pozyskanych i wyremontowanych ,pustostanow”. Pozyskiwanie
ich odbywa si¢ w wyniku zdania przez dotychczasowych najemcow, porzucenie
przez uzytkownikow, lub odzyskania w wyniku realizowania eksmisji do

5 Dalej: Gmina.

6 Stanowigcego zatacznik do Uchwaly Nr XLVI/606/06 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia
30marca 2006r. w sprawie przekszialcenia Migjskiego Zarzadu Budynkbw Komunalnych
w Kedzierzynie-Kozlu z zakladu budzefowego w jednostke budzetows, ze zmianami okreslonymi
w: uchwale Nr XLV/518/09 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 9 wrzednia 2009 r.; uchwale
Nr XXXI1/403/13 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 24 stycznia 2013 r.; uchwale Nr XLV/424/17
Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 29 czerwca 2017 .
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pomieszczeri tymczasowych. Remont odbywa sig systemem wiasnym — to $rednio
rocznie 40 — 50 lokali i systemem zleconym. ,Pustostany” przeznaczone sq do
remontu i sporadycznie, lokale zbgdne dla Gminy (np. z powodu duzego metrazu
i braku potencjalnych najemcow, duzego kosztu remontu, czy jako ostatni lokal we
wspbinocie mieszkaniowej) przeznaczane sq do sprzedazy w drodze przetargu.
Planowanie i przeznaczenie do remontu odbywa sie wspblnie z przedstawicielami
Wydzialu Polityki Mieszkaniowej, Spraw Socjalnych i Zdrowia Urzedu Miasta
woparciu o potrzeby wynikajace z listy rodzin oczekujgcych na przydzial lokali
z gminnego zasobu mieszkaniowego. (dowdd: akta kontroli str. 490-497, 677-680)

Zgodnie z § 20 uchwalty nr XXXII1/281/16 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia
31 sierpnia 2016 . w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Kedzierzyn-Kozle oraz § 18 uchwaly nr XI11/156/11
Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 18 wrzesnia 2011r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Kedzierzyn-Kozle, kierownicy jednostek administrujacych zasobem mieszkaniowym
Gminy (MZBK) skfadajg Prezydentowi Miasta - za posrednictwem wiasciwej komérki
organizacyjnej - pétroczne informacje o zawartych umowach najmu lokali na czas
nieoznaczony, umowach przedwstepnych i umowach najmu lokali socjalnych oraz
o dokonanych zamianach wg stanu na dzien 30 czerwca i 31 grudnia kazdego roku,
z terminem przekazania do odpowiednio 31 lipca oraz 31 stycznia. Dyrektor MZBK
w objetym kontrolg okresie nie sktadat ww. informacji.

(dowdd: akta kontroli str. 599-644, 677-680)

W' dziafalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym Wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidlowosé:

W okresie lat 2015-2018 (do 30 czerwca) Dyrektor MZBK nie skiadal Prezydentowi
Miasta - za posrednictwem wiasciwej komorki organizacyjnej - potrocznych
informacji o zawartych umowach najmu lokali na czas nieoznaczony, umowach
przedwstepnych i umowach najmu lokali socjalnych oraz o dokonanych zamianach
wg stanu na dzien 30 czerwca i 31 grudnia kazdego roku, z terminem przekazania
odpowiednio do 31 lipca oraz do 31 stycznia. Obowiazek sktadania takich informacji
wynikat z §20 uchwaly nr XXXIIl/281/16 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia
31 sierpnia 2016 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Kedzierzyn-Kozle oraz § 18 uchwaly nr XII/156/11
Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 18 wizesnia 2011 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Kedzierzyn-KoZle.
Dyrektor MZBK wyjasnil, ze wszelkie informacje o umowach najmu i stanie zasobéw
mieszkaniowych skfadane sq kwartalnie do Wydzialu Polityki Mieszkaniowej, Spraw
Socjalnych i Zdrowia Urzedu Miasta. MZBK kazdorazowo w odpowiedzi na
wykonane przez ww. Wydziaf nowe wskazania dotyczace przydziatu lokali informuje
ww. Wydziat o zawartych umowach. Corocznie skfadamy informacje, o ktére Rada
Miasta Kedzierzyn-Kozle zwraca sig zgodnie z planem pracy poszczegoinych
komisji. Dlatego nie skfadalismy dodatkowych informacji, dotyczacych zawarfych
uméw.
Wskazane w wyjasnieniu opracowania nie byly sporzadzane w okresach
potrocznych, jak tez w ocenie NIK nie zawieraty niektérych wymaganych
ww. uchwatami danych (wtym informacji o dokonanych zamianach wg stanu na
dziert 30 czerwca oraz 31 grudnia).

(dowod: akta kontroli str. 599-644, 677-713)
NajwyZsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonej nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.



Opis stanu
faktycznego

2. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym

2.1. W poszczegolnych latach objetych kontrolg wydatki ponoszone na utrzymanie
istniejacego  komunalnego zasobu mieszkaniowego wynosity: 8 042,9 tys. zt
w2015r.,; 72293tys.zt w 2016r.; 7463,4tys. zt w 2017 r. oraz 2977 tys. zt
w | péfroczu 2018 r. Stanowito to odpowiednio 52%; 45%; 46% oraz 18% budzetu
ogotem MZBK w ww. latach.

(dowad: akta kontroli str. 498-503)

2.2. Wysoko$¢ czynszéw ustalana przez MZBK za wynajem mieszkan z gminnego
zasobu mieszkaniowego byta zgodna z regulacjami zawartymi w ustawie z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego” oraz z zalozeniami przyjetymi w § 7 uchwat Rady
Gminy w sprawie Wieloletnich Programéw gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy na lata 2011-20158 oraz na lata 2016-2020°. Na podstawie
wybranej do kontroli proby 40 spraw ustalono, iz wysoko$C stawek czynszu
w badanych sprawach odpowiadata takze zarzadzeniom Prezydenta Miasta
w sprawie ustalenia stawki bazowej czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej dla
lokalu mieszkalnego wynajmowanego na czas nieoznaczony, lokalu sfuzbowego

i lokalu socjalnego®.
(dowod: akta kontroli str. 504-578, 645-676)

2.3. Stwierdzone w trakcie badania ww. proby przypadki obnizania czynszéw,
zgodne byly z warunkami okre$lonymi w § 7 ust. 3 Wieloletnich Programéw na lata
2011-2015 oraz na lata 2016-2020. Dotyczylty one obnizenia czynszu z tytulu
zamieszkiwania na parterze lub IV pietrze bez windy (5%), posiadania tzw. Slepej
kuchni (10%), braku centralnego ogrzewania (20%) oraz braku gazu (10%).

(dowtd: akta kontroli str. 504-578, 645-676)

2.4. Wedtug stanu na 30 czerwca 2018 r. zalegtosci z tytutu najmu mieszkan
komunalnych wynosity 19 205,6 tys. zt. ZalegtoSci z tytutu najmu lokali socjalnych,
pomieszczen tymczasowych oraz mieszkan stuzbowych wynosity odpowiednio:
2917,3tys.zt; 139tys.zt oraz 28tys.zt. Za wyjgtkiem najmu mieszkan
stuzbowych, w pozostalych ww. kategoriach mieszkan, zaleglosci rosty. Wedtug
stanu na 31 grudnia 2015r. zaleglosci z tytulu najmu mieszkan komunalnych
wynosity 16981,7tys.z, z ftytulu najmu mieszkan socjalnych  wynosity
2144 51ys. zt, a =zalegloSci z najmu pomieszczen tymczasowych wynosity
8,4 tys. zt. Zaleglosci zwigzane z najmem mieszkar stuzbowych wynosity w 2015r.
4,4 tys. zt.

Dyrektor MZBK wyjasénit, ze podstawowg przyczyng wzrostu zalegfosci z tytufu
najmu mieszkarn komunalnych jest ,bezkarnos¢ wigkszo$ci diuznikéw”. Od momentu

7Dz U.z2018r., poz. 1234 ze zm., dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy.

8 Uchwala Nr XIII/155/11 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 28 wrzesnia 2011 r. w sprawie
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kedzierzyn-KoZle na lata
2011-2015, Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2011, Nr 122, poz. 1446 ze zm., dalej: Wieloletni Program na
lata 2011-2015.

9 Uchwala Nr XX1/162/15 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 26 listopada 2015 r. w sprawie
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kedzierzyn-KoZle na lata
2016-2020, Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2015 r., poz. 2876, dalej: Wieloletni Program na lata 2016-
2020.

10 Zarzadzenie nr 1882/PMS/2018 z dnia 5 stycznia 2018 r.; zarzadzenie nr 1230/PMS/2017 z dnia
5stycznia 2017r.; zarzadzenie nr 651/PMS/2016 z dnia 15 stycznia 2016r.; zarzadzenie
nr 106/PMS/2015 z dnia 3 maca 2015.
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rozpoczecia procedury odzyskania lokalu do momentu otrzymania prawomocnego
wyroku eksmisyjnego mija minimum 6 miesiecy. Sq przypadki trwajgce ponad rok
(dotyczy wystapienn do MSWIA, czy ustanowienia kuratora dla doreczen dla
pozwanych, ktorych miejsce pobytu jest nieznane), a lokal dalej jest zajmowany bez
wnoszenia opfat. Po uzyskaniu wyroku eksmisyjnego z prawem do lokalu socjalnego
dbuznik trafia na liste oczekujacych na przydziat lokalu socjalnego. Czeka na jego
przydziaf, dalej nie ptaci. W niektorych przypadkach trwa to kilka lat. Prowadzone
rownolegle postepowanie sadowe dotyczace zaplaty sq hajczesciej umarzane przez
komornika z art. 824 par.1 pkt 3 KPC. Nalezy réwniez zauwazyc, ze zadluzenie
generuje rowniez MZBK, ktory przy wnoszeniu spraw sadowych o zapfate i eksmisje
uiszcza opfaty. Podobnie wnoszac sprawy do komornika ponosimy opfaty. Kosztami
tymi obcigZzamy dfuznikow, co powoduje wzrost zadluzenia. Roczne koszty z tego
tytutu fo ponad 200 tys. zi. Pomimo prowadzenia wielotorowego dziatania w celu
zmniejszenia  zadfuzenia - wprowadzenia programu  dajacego  mozliwosc
odpracowania zadfuzenia przez dfuznika lub osobe z rodziny, ktory funkcjonuje
wMZBK od 2011 r, proponowania ugody dotyczqcej ratalnej spfaty naleznosci:
dziafan komorniczych; dziafan firm windykacyjnych; wspofpracy z Krajowym
Rejestrem Dfugéw - nie jestesmy w stanie odzyskac wszystkich gminnych
naleznosci.

(dowdd: akta kontroli str. 579, 677-680)

Zarzadzeniem Dyrektora MZBK'" wprowadzony zostat program o nazwie Spfata
zadluzenia osobom bedacym w trudnej sytuacji zyciowej w formie odpracowania
naleznosci na rzecz Gminy Kedzierzyn-Kozle”. W jego wyniku w latach 2015-2018
(do 30 czerwca) odpracowana zostata laczna kwota 976,9 tys. z'2 zalegtosci
czynszowych. W poszczeg6lnych latach okresu 2015-2018 $rednia liczba osob
bioraca udziat w programie wynosita odpowiednio: 53, 40, 39 i 35.
Dyrektor MZBK wyjasnit, ze osoby, ktére uczestniczyly w programie pracowaty na
rzecz Gminy Kedzierzyn-Kozle poprzez uczestnictwo w pracach remontowych
pustostanow, klatek schodowych, zajmowaly sie utrzymaniem terenéw Zielonych
oraz w {zw. ,akcji zima". Prace te byly wykonywane pod nadzorem pracownikéw
MZBK. W odpracowywaniu mogli uczestniczy¢ takze czlonkowie rodzin,
co pozwalalo  nigjednokrotnie pozyskac fachowcéw do prac remontowych,
Odpracowanie pozwalalo zmniejszy¢ zobowiazania, czesto je spfacié catkowicie,
i w konsekwencji regularnie wnosic opfaty.

(dowod: akta kontroli str. 714)

2.5. W okresie objetym kontrola, MZBK podejmowat dziatania w celu egzekwowania
naleznosci z tytulu najmu ww. lokali oraz czynnosci w celu wyegzekwowania
zaleglosci. Podejmowane czynnosci sprawdzono w toku kontroli na probie
15 diuznikéw z najwigkszym zadiuzeniem, o facznej kwocie zaleglosci
1365,7 tys. , co stanowito 6,1% lacznej kwoty zaleglosci na 30 czerwca 2018 r.
(22 139,6 tys. zt). W zbadanej probie, zgodnie z obowigzujaca w MZBK Instrukcjg
trybu i zasad postepowania windykacyjnego'3, Referat Windykacji MZBK prowadzit
analiz¢ sald opfat czynszowych najemcow, podejmowat czynnosci postepowania
upominawczego poprzez zawiadomienie o naleznosciach oraz wystawienie
i dorgczenie wezwania do zaplaty. W sytuacji braku uregulowania oplat
czynszowych, MZBK wystepowat z pozwem sadowym o zaplate naleznosci.
Po zakoriczeniu postepowania sadowego, w przypadku dalszego nieuregulowania
naleznosci przez diuznika, sprawg kierowano do egzekucji komorniczej;

" Nr 3/2011 z dnia 31 marca 2011 r..
"27T]. w2015r. - 346,4 tys. zI, w 2016 1. - 240 tys. zI; w 2017 r. - 265,8 tys. zI; w 2018 (do 30.06.) -

1247 tys. zt.
1 Zarzadzenie nr 9/2012 Dyrektora MZBK z dnia 5 czerwca 2012 r., dalej: Instrukcja.
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(dowod: akta kontroli str. 78, 579-598)

2.6. W okresie objetym kontrolg do MZBK nie wplynely skargi dotyczace wysokosci
czynszow za wynajem lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy.
(dowdd: akta kontroli str. 177-182)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dzialalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

3. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy.

3.1. W latach 2015-2018 MZBK zarzadzat 111 budynkami komunalnymi (100%
wlasnosci Gminy)'4. Badaniem w zakresie stanu technicznego objgto 13 budynkow
wehodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy'. Dla kazdego z tych
budynkéw MZBK prowadzit ksiazke obiekiu budowlanego, o ktbrej mowa
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego'®. Sposob dokumentowania utrzymywania i uzytkowania tych
budynkow odpowiadat wymogowi art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo

budowlane’.
(dowod: akta kontroli str. 202, 216-250, 284-296)

3.2. W calym okresie uzytkowania ww. 13 budynkéw byly zlecane dla ww. budynkow

z wymagang czestotliwoscia;

— okresowe kontrole stanu technicznego elementéw budynku i przydatnosci
budynku do uzytkowania (roczne oraz piecioletnie);

- sprawdzenia instalacji. elektrycznej, gazowej, piorunochronnej, przewodow
kominowych (wentylacyjno-dymowych);

—  pomiary rezystancji izolacji obwodow instalacji elektrycznych (badanie opornosci
izolacji), szczelnosci instalacji gazowej, pomiary stanu izolacji i skutecznosci
ochrony przeciwporazeniowe).

Wszystkich sprawdzen i pomiaréw dokonywali zleceniobiorcy uprawnieni do

wykonywania prac kontrolno-pomiarowych; kontrolg stanu technicznego przewodow

kominowych przeprowadzaly osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemiosle
kominiarskim. Prawidlowo sporzadzone oraz podpisane przez obie strony
dokumenty (protokoty) dokonanych kontroli, przegladéw, sprawdzen, pomiarow byly
zataczone do ksigzki obiektu budowlanego. W czesci budynkow (z instalacjq kotiow
centralnego ogrzewania) dodatkowo byly prowadzone kontrole okresowe kotiow
centralnego ogrzewania oraz kontrole systemu ogrzewania z oceng sprawnosci

i dostosowania go do potrzeb uzytkowych budynku.

(dowod: akta kontroli str. 216-254, 264-268, 297-304, 376-398, 401-413,
463-474)

Kontrole techniczne oraz sprawdzenia instalacji prowadzone byly systematyczne
(zgodnie z terminami wyznaczonymi w protokole poprzednich kontroli i sprawdzen),
a czynno$ci te byly odnotowywane w ksigzce obiektu. Wpisy do ksigzki obiektu

14 MZBK brat takze udziat w zarzadzie 420 budynkami, w ktérych czeéé lokali nalezato do osob
trzecich (wspolnoty mieszkaniowe).

15 Wybrane budynki obejmowaly mieszkania komunalne, lokale socjalne, pomieszczenia
tymczasowe.

16 Dz. U. Nr 120, poz. 1134, dalej: rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu.

7 Dz, U. 2 2018 1. poz. 1202; dalej: Prawo budowlane.
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obejmowaly w kazdym skontrolowanym przypadku protokoty kontroli, o ktérych
mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 Prawa budowlanego oraz w trzech przypadkach
dokumentacje techniczng przeprowadzonych remontéw i modernizacji obiektu'®.
Remonty oraz konserwacje w budynkach dotyczyly m.in. wykonania i montazy
przewodow kominowych wentylacyjno-dymowych ze stali nierdzewnej na $cianie
elewacji oraz w murowanym przewodzie w budynku przy ulicy Sucharskiego 44
(protokdt koricowego odbioru z 14 listopada 2016 1.); wykonania i montazu drzwi
stalowych wejsciowych w budynku przy ulicy Zwycigstwa 40 (protokot z 30 kwietnia
2018r.); remontu | modernizacji budynku mieszkalno-usfugowego przy ulicy
Portowej 70 (protokat koricowego odbioru robét z 18 pazdziernika 2013 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 118-176, 264-268, 284-304, 463-478)

3.3. Ksigzki obiektu budowlanego byly prowadzone zgodnie ze wzorem i wytycznymi
wynikajacymi z przepisow rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu, w tym wpisy do
ksiazki obiektu byly dokonywane przez osobg upowazniona przez Dyrektora MZBK
oraz w odpowiednim czasie, tj. w dniu zaisinienia okolicznodci, dla kiérej jest
wymagane dokonanie odpowiedniego wpisu. W ksigzce obiektu byly zamieszczane
zapisy dotyczace zalecen wynikajacych z przeprowadzonych okresowych kontroli
stanu technicznego budynku, przegladow instalacii elektrycznych, gazowych,
przewodow kominowych, wentylacyjnych i spalinowych. W jednym przypadku?®
wwyniku  sprawdzenia instalacji gazowej i stwierdzenia jej zlego stanu
technicznego, dokonano odcigcia gazu w budynku.

(dowdd: akta kontroli str. 118-123, 155-1 76, 463-474)

Zgodnie z art. 64 ust. 3 Prawa budowlanego do ksiazki obiektu powinny by¢
dotaczone protokoty z kontroli systemu ogrzewania i systemuy klimatyzacj,
Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku, a takze oceny i ekspertyzy
dotyczace stanu technicznego budynku.

W latach 2015-2018 zlecono wykonanie tgcznie 137 charakterystyk energetycznych
lokali mieszkalnych i uzytkowych. Dla budynkow stanowigcych wiasnosé Gminy
Zlecono w tym okresie cztery audyty energetyczne budynku2; wszystkie dla
realizacji przedsiewziecia termomodernizacyjnego okreslonego ustawg z dnia
21 listopada 2008 . o wspieraniu termomodernizacji i remontéw?!. Zakres
Zleconego zadania?2 obejmowat wydanie czterech $wiadectw charakterystyki
energetycznej odpowiadajgcych wymogom art, 10 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r.
0 charaklerystyce energetycznej bud lynku23,

W pozostalych 107 przypadkach zarzgdzanych budynkéw nie wystepowano
w trakcie umowy najmu o wydanie $wiadectwa energetycznego®, wykonanie
charakterystyki energetyczne; bylo zlecane wykonawcy przez MZBK jako wlasciciela
wylacznie na etapie wykupu lokalu przez najemce dla potrzeb notarialnego
przeniesienia wlasnosci tego lokalu. (dowdd: akta kontroli str. 408, 310-332)
Jak wyjasnita Zastepca Kierownika Administracji Budynkéw Komunalnych, audyty
wykonywane sg sukcesywnie w miarg dostepnych Srodkéw oraz w kazdym
przypadku sprzedazy lokali,

'8 Teczka opisana byla w tych dokumentacjach jako Protokoly odbioru technicznego robot
remontowych (budynki: Portowa 9a, Paderewskiego 4, Sucharskiego 44)

"9 Budynek przy ulicy Zeglarskiej 2 (poddany rowniez ogledzinom).

2 Budynki: Gajowa 4; Grunwaldzka 83: Karola Miarki 3; Gléwna 23.

21Dz U. 22018 r. poz. 966.

2 Zgodnie z art. 2 pkt 8 tej ustawy audyt energetyczny jest fo opracowanie okreslajace zakres oraz
parametry techniczne i ekonomiczne przedsigwziecia termomodernizacyjnego, ze wskazaniem
rozwigzania optymalnego, w szczegéinosci z punktu widzenia kosztéw realizacji tego przedsigwziecia
oraz oszczednosci energii, stanowigce jednoczesnie zalozenia do projektu budowlanego.
#Dz.U.z2017 r. poz. 1498, ze zm.

2 W prébie 13 budynkow nie wystapit przypadek wykonania charakterystyki energetycznej,
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(dowdd: akta kontroli str. 450-453)

Opracowania techniczne (oceny i ekspertyzy), o ktorych mowa w art. 64 ust. 3
Prawa budowlanego zlecono facznie w 11 przypadkach. W czgsci przypadkow
ekspertyzy byly zlecane w celu oceny bezpieczeristwa uzytkowania obiektu w razie
wystapienia czynnikow zewngtrznych oddziatywujgcych na obiekt (np. pozar)?,
w czesci przypadkow potrzeba zlecenia ekspertyzy wynikala z konieczno$ci oceny
stanu technicznego i bezpieczenstwa konstrukcji budynku, a takze ustalenia
przyczyn wystapienia uszkodzen budynku lub zawilgocenia pomieszczen

mieszkalnych.
(dowdd: akta kontroli str. 265-262, 305-309, 408)

3.4. Budynki stanowigce gminny zasob mieszkaniowy w latach 2015-2018 byty
poddawane kontrolom, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1-2a Prawa budowlanego.
Z przeprowadzonych kontroli wykonawca sporzadzat protokoly i przekazywat je do
komorki organizacyjnej MZBK.
Prowadzenie ksiazek obiektow nalezalto do zadah Kierownika Administracji
Budynkéw Komunalnych. Od 12 listopada 2015 r. Dyrektor MZBK upowaznit? kilku
pracownikéw komérki organizacyjnej MZBK (Administracji Budynkow Komunalnych)
do dokonywania wpisow w ksigzkach obiektow budowlanych prowadzonych dla
zarzadzanych budynkow, co odpowiadalo art 64 ust. 1 Prawa budowlanego.
Wezesniej dokonywanie wpisow nalezalo do obowigzkow czesci pracownikow
istniejacego do 30 listopada 2015 r. Dziatu Eksploatacii MZBK.

(dowod: akta kontroli str. 50-70, 79, 84-89, 98-106)

3.5. W latach 2015-2018 wystapit jeden udokumentowany?” przypadek zgloszenia
nieuprawnionych zmian technicznych przeprowadzonych w lokalach przez ich
uzytkownikéw, polegajacy na samowolnym podiaczeniu pieca do przewodu
kominowego w budynku. W trybie art. 62 ust. 2a Prawa budowlanego, MZBK
niezwlocznie (nastepnego dnia) przeprowadzit sprawdzenie stanu instalacji
kominowej (wspolnie ze Straza Migjska), wwyniku czego podjeto niezbedne
dziatania (zamurowano przewod kominowy).

(dowod: akta kontroli str. 445-446)

6. W latach 2015-2018, kontrole w trybie art. 62 ust. 1 pkt 1-2 Prawa budowlanego
(roczne i pigcioletnie), polegajace na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci
do uzytkowania budynku, byly przeprowadzane przez osoby posiadajace
uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci, w tym jedna osoba - do
kierowania robotami budowlanymi w specjainosci konstrukcyjno-budowlanej; druga
osoba - do projektowania bez ograniczef w specjalnosci instalacyjnej w zakresie
sieci instalacji i urzadzen wodociagowych kanalizacyjnych wentylacyjnych
i gazowych. Wykonawca przegladow byt wylaniany w trybie obowigzujacego
w kontrolowanej jednostce Regulaminu dokonywania wydatkow do 30 tys. euro®.
Zgodnie z § 6 ust. 2 ww. regulaminu, MZBK nie zawieral z wykonawcg umowy na
wykonanie ustugi, ale Dyrektor MZBK wystawiat Zlecenie wykonania odpowiednie]
liczby przegladéw w okreslonym terminie. Protokoty byly podpisywane przez
posiadajacych uprawnienia budowlane wykonawcow.

(dowdd: akta kontroli str. 203-211, 216-254)

2 Ekspertyza dotyczaca stanu technicznego po pozarze budynku mieszkalno-uzytkowego przy ulicy
Zeglarskiej 6.

2 Upowaznienia byly udzielone na pismie oraz zostaty wpisane do ksigzek obiektow.

27 W programie DOM-5, stanowiacym narzedzie informatyczne umozliwiajgce m.in. prowadzenie
zestawienia wykonywanych biezgcych napraw oraz prac konserwacyjnych.

2 Regulamin stanowi zalgcznik do Zarzadzenia nr 6/2014 Dyrektora MZBK z dnia 16 kwietnia 2014 r.
w sprawie wprowadzenia Regulaminu wydatkowania $rodkow budZzetowych ponizej progu 30 000
euro. Regulamin zostat zmieniony zarzadzeniem nr 21/2016 z dnia 1 grudnia 2016 r.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

37. Zalecenia wynikajace z przegladow okresowych stanowily podstawe do
sporzadzenia zestawienia niezbednych robét remontowych budynku. Kwalifikacji
stopnia pilnosci danego remontu lub roboty konserwacyjne; dokonywat wykonawca
przegladow  okresowych.  Zestawienie  planowanych  robét (prowadzone
z wykorzystaniem programu DOM-5) sporzadzat pracownik Administracji Budynkéw
Komunalnych i uwzgledniat w nim pierwszeristwo dla robét majacych eliminowaé
zagrozenie bezpieczenstwa najemcow i uzytkownikow lokali, zabezpieczenie
przeciwpozarowe, speinienie wymogéw ochrony $rodowiska (dotyczy konserwacji
przewodow spalinowych i dymowych). Przeprowadzone ogledziny dwoch budynkow
znajdujacych sig mieszkaniowym zasobie Gminy wykazaly, ze €ze$¢ budynkow byta
poddawana pracom konserwacyjnym i zabezpieczajacym wylacznie w granicach
zapewniajgcych bezpieczeristwo ludzi oraz mienia. Budynek przy ulicy Zeglarskiej 2
znajdowal sig w zlym stanie technicznym; wigkszosé elementéw budynku (klatka
schodowa, stolarka drzwiowa i okienna, otoczenie budynku) byty zdewastowane.
(dowdd: akta kontroli str. 432-444, 463-474)

Kierownik Administracji Budynkéw Komunalnych odpowiedzialna za biezacg analize
stanu technicznego budynkéw mieszkalnych wyjasnita, ze niewykonywanie
w budynkach komunalnych remontéw, napraw i prac konserwacyjnych o Il i IV
stopniu pilnosci, takich jak uzupelnienie tynkow, malowanie Klatki schodowej,
wymiana stolarki drzwiowej i okiennej znacznie pogarsza estetyke budynkéw, ale
nie wplywa na pogorszenie stanu technicznego budynkéw.

(dowbd: akta kontroli str. 62-63, 460-462)

Dyrektor MZBK o$wiadczyt w trakcie ogledzin, Ze ostatni remont budynku przy
Zeglarskiej 2 miat migjsce w 1978r.; od tego czasu zadne wigksze prace
remontowe lub konserwacyjne w tym budynku nie byty prowadzone, Budynek ten
(wraz z budynkiem przy ulicy Pocztowa 7) jest przeznaczony do rewitalizacji,
dlatego nie planowano i nie wykonywano w nim remontéw,

(dowdd: akta kontroli str. 432-444, 460-462)

Dyrektor MZBK' wyjasnit, ze w rezultacie przegladow roboczych (innych niz
przeglady okresowe wymagane przepisami Prawa budowlanego) w budynku przy
ulicy Zeglarskiej 2 przeprowadzane byly prace konserwacyjne i zabezpieczajace
budynek na poziomie zapewniajacym bezpieczeristwo ludzi i mienia w okresie Jjego
uzytkowania.

(dowod: akta kontroli str, 479-484)

3.8. W latach 2015-2018 do MZBK wniesiona zostaf jedna skarga dotyczaca stanu
technicznego mieszkania polozonego w budynku komunalnym?. Skarga dotyczyla
nieodpowiedniego  dostosowania  pomieszczedn do  warunkow bytowych,
polegajacego, zdaniem skarzacych, na braku odpowiedniej liczby kanaltow
wentylacyjnych (kratek wentylacyjnych w $cianach) oraz zaniechaniu dokonywania
kontroli przegladow kominowych. W rezultacie rozpatrzenia skargi przez Dyrektora
MZBK, zarzuty mieszkaricéw uznano za bezzasadne. Sposéb rozpatrzenia ww.
skargi odpowiadat Procedurze przyjmowania, rozpatrywania skarg i wnioskow
w MZBK0,

(dowdd: akta kontroli str. 177-201)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dzialalnosé kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

2 Budynek przy ulicy Zeglarskiej 6.
% Zarzadzenie nr 2/2012 z dnia 20 lutego 2012r. obowigzujgca bez zmian do dnia kontroli.
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Whioski pokontrolne

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajgce z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994r.
o Najwyzszej lzbie Kontroli¥!, wnosi o przedkiadanie Prezydentowi Miasta
pdlrocznych informacii zawierajacych dane o zawartych umowach najmu lokali na
czas nieoznaczony, umowach przedwstepnych i umowach najmu lokali socjalnych
oraz o dokonanych zamianach wg stanu na dzien 30 czerwca i 31 grudnia.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dia
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowane; przystuguje
prawo zgloszenia na piémie umotywowanych zastrzezenn do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Opolu.

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

W przypadku wniesienia zastrzeze do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w calosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Opole, dnialY wrzesnia 2018 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Opolu
Kontroler p.o. Dyrektora
Damian Mielcarek lwona Zyman
Glowny specjalista kontroli paristwowej v iJTREKTORA

Delegatury NIK w Opolu

1Dz U. 22017 r., poz. 524 ze zm.



