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|. Dane identyfikacyjne kontroli

P/18/005 — Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej

Najwyzsza Izba Kontroli, Departament Administraciji Publicznej

1. Sebastian Krawczyk specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr KAP/78/2018 z dnia 20 czerwca 2018 .
2. Wojciech Tomczak, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr KAP/77/2018 z dnia 20 czerwca 2018 r.
(Dowdd: akta kontroli str. 1-4)

Miejski Zarzad Lokalami w Radomiu, 26-600 Radom, ul. Garbarska 55/57

Stawomir Stanik, Dyrektor Miejskiego Zarzadu Lokalami od 18 czerwca 2015 r.
Poprzednio Dyrektorem od 21 pazdziernika 2010 r. byt Tomasz Litwin.
(Dowdd: akta kontroli str. 5-9)

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

2. Zasob i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi Gminy.

3. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.

4. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy.

Od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2018 r. lub do czasu zakonczenia kontroli oraz
zdarzen sprzed 2015 . kt6re miaty wptyw na kontrolowang dziatalnos¢.

Skroty uzyte w niniejszym wystapieniu oznaczaja;
Prezydent — Prezydent Miasta Radomia,

Ustawa o zasobie — ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego?,

Prawo budowlane — ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane?,

Rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu budowlanego - rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?,

MZL - Miejski Zarzad Lokalami,

Dyrektor — Dyrektor Miejskiego Zarzadu Lokalami,
Miasto — Miasto Radom,

Spoteczna Komisja — Spoteczna Komisja Mieszkaniowa,

Wieloletni Program — Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Miasta Radomia na lata 2015-2019, przyjety uchwatg nr 75/2015 Rady
Miejskiej w Radomiu z dnia 23 lutego 2015 r.,

Uchwata w sprawie zasad wynajmu - Uchwata nr 279/2003 Rady Miejskiej
w Radomiu z dnia 24 listopada 2003 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Radomia,

1 Dz. U.z2018r. poz. 1234.
2 Dz.U.z2018r. poz. 1202, ze zm.
3 Dz.U.nr120 poz. 1134.



Ocena ogédina

Regulamin windykacji — Zarzadzenie Dyrektora Miejskiego Zarzadu Lokalami nr 26

z dnia 30 pazdziernika 2015 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu windykacji.

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli, Miejski Zarzad Lokalami w Radomiu prawidtowo
wykonywat powierzone mu zadania zwigzane z gospodarowaniem miejskim
zasobem mieszkaniowym.

Dziatania podejmowane, w okresie objetym kontrolg, byly zgodne z zatozeniami
Wieloletniego Programu. Zbadane sprawy* dotyczace przyznawania mieszkan
komunalnych oraz lokali socjalnych przebiegaty zgodnie z uchwatg w sprawie zasad
wyngjmu. W ww. sprawach rzetelnie i zgodnie z ww. uchwatg weryfikowano
spetnianie przez wnioskodawcow kryteribw przyznania mieszkania. Skontrolowane
umowy zawierane byly zgodnie z przepisami okre$lonymi w ustawie o zasobie.
Wysoko$¢ czynszéw w zbadanych sprawach byta zgodna z zasadami okreslonymi
w uchwale w sprawie zasad polityki czynszowej® oraz zarzadzeniu w sprawie
okre$lenia stawek czynszus.

Zalegtosci z tytutu optat za czynsz wzrosty w poszczegdinych latach objetych
kontrolg (z wyjatkiem pierwszej potowy 2018 r.). Kontrola 20 spraw z zakresu
windykacji wykazata (z wyjatkiem przypadku nierzetelnego ustalenia kregu
dtuznikéw), ze w 19 przypadkach windykacja prowadzona’ byta rzetelnie
i z zachowaniem procedur okreslonych w Regulaminie Windykacji.

Badanie ksigzek obiektu 12 budynkdéw zarzadzanych przez MZL wykazato, Ze
przeprowadzano w tych budynkach wszystkie wymagane przepisami przeglady,
w terminach zgodnych z prawem budowlanym oraz przez osoby posiadajace
odpowiednie uprawnienia. Ksigzki ww. obiekiow prowadzone byly zgodnie
z przepisami rozporzgdzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

Stwierdzona nieprawidtowo$¢ w dziatalnosci MZL polegata na niezrealizowaniu 16
zalecen wskazanych w przegladach przeprowadzonych w sze$ciu budynkach.

Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje, jako dobrg praktyke, prowadzone w zakresie
windykacji, podjecie dziatan majgcych na celu uzyskanie petnego dostepu do
miejskiego oraz ogbinokrajowego rejestru PESEL, co moze umozliwi¢ tatwiejsze
dotarcie do dtuznikéw.

4 Kontrolg objeto probe 40 spraw (po 10 z kazdego roku objetego kontrolg) obejmujacej sprawy
z zakresu przyznawania mieszkan, lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych (sprawy
o najkrétszym i najdtuzszym czasie oczekiwania).

5 Uchwata Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 27 pazdziernika 2003 r. w sprawie zasad polityki
czynszowej zmieniona uchwatg nr 636/2005 Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 30 maja 2005 r.

6 Zarzadzenie Nr 4469/2013 Prezydenta Miasta Radomia z dnia 20 listopada 2013 r. w sprawie
okreslenia stawek czynszu za lokale mieszkalne i stawek za lokale socjalne.

7 Naleznosci badanych 20 spraw z zakresu windykacji wynosity 616,7 tys. zt.



Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane z zarzadzaniem
lokalami  mieszkalnymi w  Gminie oraz  zaséb
i gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy

Miejski Zarzad Lokalami zostat utworzony na podstawie uchwaty Rady Miejskiej
nr209/2007 z dnia 29 pazdziernika 2007 r. w sprawie utworzenia jednostki
budzetowej pod nazwg Miejski Zarzad Lokalami w Radomiu. Zgodnie ze statutem
podstawowym  przedmiotem dziatalnoSci MZL jest m.n. zarzadzanie
i administrowanie nieruchomo$ciami  lokalowymi (zabudowanymi), bedacymi
wilasnoécig Miasta Radomia, stanowigcymi wiasnoS¢ we  Wspodlnotach
Mieszkaniowych oraz pozostajgcymi w samoistnym posiadaniu Miasta Radomia za
wyjatkiem zarzagdzanych przez inne podmioty. '

(Dowod: akta kontroli str. 19-35, 417-421)

Wg stanu na 1 stycznia 2015 r. MZL zarzadzat 2714 mieszkaniami komunalnymi,
1270 lokalami socjalnymi, oraz 25 pomieszczeniami tymczasowymi.
Wg stanu na 30 czerwca 2018 r. MZL zarzadzat 2459 mieszkaniami komunalnymi
(spadek 0 9,4% w stosunku do 1 stycznia 2015 r.), 1339 lokalami socjalnymi (wzrost
0o 54%), 20 pomieszczeniami tymczasowymi (spadek o 20%) i dwoma
mieszkaniami chronionymi®.

(Dowdd: akta kontroli str. 424)

W okresie objetym kontrolg do zasobu zarzagdzanego przez MZL pozyskano 23
lokale mieszkalne, z czego sze$¢ na mocy postanowien o nabyciu spadku® i 17
w drodze komunalizacji.

Dodatkowo, w okresie objetym kontrolg z zasobu zarzadzanego przez MZL
sprzedanych zostalo 229 mieszkan, z czego: 105 mieszkan w 2015 r., 45 mieszkan
w 2016 ., 47 mieszkan w 2017 r. i 32 mieszkania w okresie do 30 czerwca 2018 .
llos¢ sprzedanych w poszczegdinych latach mieszkan byta nizsza niz planowana
w Wieloletnim Programie'0.

(Dowdd: akta kontroli str. 412)

Wg stanu na 31 grudnia 2015 r. w zasobach zarzadzanych przez MZL znajdowato
sie 97 pustostandw (w tym 61 mieszkan komunalnych oraz 36 socjalnych) sposréd
ktorych siedem bylo w zlym stanie technicznym kwalifikujgcym sie do remontu,
a 27 posiadato decyzje nadzoru budowlanego o rozbidrce lub o wykwaterowaniu
w zwigzku z gminng inwestycjg. Wg stanu na 30 czerwca 2018 r. w zasobie MZL
znajdowaly sie 184 pustostany (w tym 119 mieszkan komunalnych i 65 lokali
socjalnych), z czego 96 posiadato decyzje nadzoru budowlanego o rozbidrce lub
o wykwaterowaniu, a 12 z racji zlego stanu technicznego kwalifikowato sie do
remontu. W pozostatych 76 przypadkach m.in.. 42 lokale oczekiwaty na zgode
potencjalnych najemcow na wynajem, 22 lokale czekaly na przedstawienie
potencjalnym najemcom, trzy lokale oczekiwaty na remont po pozarze, jeden lokal
mieszkalny byt w trakcie przekwalifikowania na lokal socjalny a jeden zostat
przeznaczony dla repatriantow.

8 Dwa mieszkania chronione uzyczone MOPS.

9 Jeden lokal zostat zbyty w drodze licytacji komorniczej.

0Roéznica wynika m.in. z zamiany mieszkan komunalnych na socjalne oraz socjalnych na
komunalne.



Odnosnie plandw dotyczacych lokali bedacych w ztym stanie technicznym Dyrektor
MZL wyja$nit, Ze ograniczone $rodki finansowe jakimi dysponuje MZL nie pozwalajg
na wykonywanie remontéw tych lokali w najblizszym czasie'!.

(Dowdd: akta kontroli str. 300, 302, 414)

Wg stanu na 1 stycznia 2015 r. 27 gospodarstw domowych oczekiwato na
przyznanie mieszkania komunalnego, 836 gospodarstw oczekiwato na przydziat
lokalu socjalnego a 163 — na pomieszczenie tymczasowe.

Wg stanu na 1 stycznia 2018 r. 71 gospodarstw domowych oczekiwato na
przyznanie mieszkania komunalnego, 899 gospodarstw oczekiwato na przyznanie
lokalu socjalnego a dziewig¢ — pomieszczenia tymczasowego.

W okresie pomigdzy 1 stycznia a 30 czerwca 2018 r. 38 gospodarstw domowych
wprowadzono na liste oczekujgcych na mieszkanie komunalne, 53 gospodarstwa —
na lokale socjalne i dziewieC — na pomieszczenie tymczasowe.

Ogotem, w okresie objetym kontrolg przydzielonych zostato fgcznie 141 mieszkan
komunalnych, 283 lokale socjalne i 33 pomieszczenia tymczasowe.
(Dowdd: akta kontroli str. 407)

Badanie w zakresie czasu oczekiwania na mieszkania komunalne, lokale socjalne,
oraz pomieszczenia tymczasowe zostato przeprowadzone na probie 40 (po 10
z kazdego roku objetego kontrolg) spraw dotyczacych przydziatu. Powyzsze
badanie wykazato, Ze czas oczekiwania na mieszkanie komunalne wynosit od
jednego miesigca do osmiu lat i dwoéch miesiecy. W przypadku lokali socjalnych
czas oczekiwania wynosit od jednego miesigca do dziewieciu lat i pieciu miesiecy.
W przypadku pomieszczen tymczasowych okres oczekiwania wynosit od jednego do
o$miu miesiecy.

Badanie wykazato, ze w 10 sposrdd 40 zbadanych przypadkow diugie oczekiwanie
na przyznanie mieszkania, lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego
wynikato z m.in. nieuzupetniania przez wnioskodawcéw zgdanych przez MZL
dokumentébw w postaci m.in. za$wiadczenia o dochodach oraz formularza
aktualizacji danych meldunkowych, co powodowato, Zze wnioski nie mogly zosta¢
przedstawione do zaopiniowania Spotecznej Komisji Mieszkaniowej i czas
przyznania mieszkania ulegat wydtuzeniu. W trzech przypadkach dtugi okres
oczekiwania wynikat z dtugiego rozpatrywania przez Spoteczng Komisje ztozonych
wnioskow. W dwéch przypadkach niewystarczajgca ilo¢ niezamieszkatych lokali
socjalnych miata wptyw na wydtuzenie procedury zakwaterowania 0séb
eksmitowanych.

Badanie przeprowadzone w ramach powyzszej préby wykazato, ze mieszkania
przydzielane byty zgodnie z zasadami okre$lonymi w uchwale w sprawie zasad
wynajmu. Uprawnienia do otrzymania mieszkania lub lokalu socjalnego byly
rzetelnie weryfikowane. Umowy na najem zawierane byly z zachowaniem terminéw
okreslonych w ustawie o zasobie.

Badaniem w ramach niniejszej proby objeta zostata skarga ztozona do Najwyzszej
Izby Kontroli dotyczgca opieszatego przyznawania lokalu socjalnego dla osoby
z sagdowym wyrokiem eksmisji. Badanie nie wykazalo opieszatosci w toku
przyznawania mieszkania socjalnego. Ztozone dokumenty zostaty niezwtocznie
przekazane na posiedzenie Spotecznej Komisji, ktéra jednakze z powodu duze;

"W toku kontroli zostaty przediozone dokumenty z ktorych wynika, ze MZL w Radomiu wnioskowat
o0 zwiekszenie $rodkow w ramach budzetu Miasta.



Ustalone
nieprawidfowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

liczby zlozonych wnioskéw nie mogta niezwiocznie rozpatrzy¢ wniosku. Skarzace;
zostaty przedstawione dwie propozycje lokalu socjalnego, z ktorych obydwie zostaty
odrzucone. Wg stanu na 1 sierpnia 2018 r. skarzaca oczekiwata na trzecig
propozycje lokalu.

(Dowdd: akta kontroli str. 54-68, 396-405)

W okresie objetym kontrolg do MZL wptyneta jedna skarga dotyczaca przydzielania
lokali mieszkalnych. Skarga dotyczyta odmowy przydzielenia krewnemu osoby
zmartej (bratu) prawa do zamieszkania w mieszkaniu opuszczonym przez najemce.
Skarga zostata oddalona, z powodu niespetnienia przez skarzacego kryteridw
wstgpienia w umowe najmu okreslonych w art. 691 §1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks Cywilny12,

(Dowdd: akta kontroli str. 307-318)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w badanym zakresie nie stwierdzono
nieprawidfowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania podejmowane przez MZL
w badanym zakresie. Gospodarowanie miejskim zasobem mieszkaniowym byto
prowadzone zgodnie z zasadami okreSlonymi w ustawie o zasobie oraz
w Wieloletnim Programie. Przyznawanie mieszkan oraz lokali socjalnych odbywato
sie zgodnie z Zasadami wynajmu. Uprawnienia do otrzymania lokalu byly rzetelnie
weryfikowane. W przypadku brakéw w zlozonej dokumentacji wnioskodawcy byli
wzywani do jej uzupetnienia. Wptywajace do Zarzadu Skargi zostaty rozpatrzone
rzetelnie oraz zgodnie z przepisami.

2. Finansowe aspekty gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy

W' okresie objetym kontrolg wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
ponoszone byly wytacznie ze Srodkow przekazanych z budzetu Miasta i byty one
wyzsze od kwot zaplanowanych w Wieloletnim Programie.
Zgodnie z Wieloletnim Programem wydatki zaplanowane zostaty w wysokosci
11223,0 tys. ztw 2015 1.1 11 381,8 tys. zt w 2017 r.
W 2015 r. poniesione zostaty wydatki w kwocie (bez mediéw) 11 704,7 tys. zt co
stanowito 104,3% wydatkow zaplanowanych w Wieloletnim Programie oraz
wydatkéw zaplanowanych w ramach budzetu Miasta.
W okresie do 31 grudnia 2017 r. poniesione zostaty wydatki w kwocie (bez medidw)
119572 tys. zt co stanowito 105,1% wydatkéw zaplanowanych w Wieloletnim
Programie oraz w budzecie Miasta.
W okresie do 30 czerwca 2018 r. poniesione zostaly (z wytgczeniem wydatkéw na
media) wydatki w kwocie 5 712,7 tys. zt

(Dowdd: akta kontroli str. 413, 415-416)

Badanie w zakresie przyznawania i wyliczania czynszéw przeprowadzone na ww.

probie 40 spraw wykazafo, ze stawki wyliczonego czynszu byty zgodne z przepisami

ustawy o zasobie, z zatozeniami Wieloletniego Programu, uchwaty w sprawie zasad

polityki czynszowej oraz Zarzadzenia w sprawie okreslenia stawek czynszu

W okresie objetym kontrolg MZL nie stosowat obnizek ustalonych stawek czynszow.
(Dowdd: akta kontroli str. 54-68)

W sierpniu 2016 r. wptynat jeden wniosek w sprawie obnizki czynszu, w zwigzku
z niezrealizowaniem wymiany pionu kanalizacyjnego. Wniosek zostat rozpatrzony

12Dz. U. 2 2018 r. poz. 1025, ze zm.



negatywnie. Kontrola NIK wykazata, Ze wnioskodawca mieszkat w budynku
wspoinoty mieszkaniowej z udziatem Miasta. Wspélnota, do ktdrej zadan nalezato
przeprowadzenie przedmiotowej inwestycji nie umieScita wymiany ww. pionu
w planie remontéw na dany rok.

(Dowdd: akta kontroli str. 303-306)

Wg stanu na koniec 2015 r. zalegtodci z tytutu optat czynszowych wyniosty
(z odsetkami) 32 823,0 tys. zt. Na 30 czerwca 2018 r. zalegto$ci z tytutu czynszéw
wyniosty 33 743,3 tys. zt, co stanowi, w okresie objetym kontrolg, wzrost 0 2,8%.

Kontrola dziatan prowadzonych w zakresie windykacji zalegtoci przeprowadzona
dla 20 spraw'3 o tgcznej wartosci 616,7 tys. zt (tj. 1,8% kwoty zalegtosci wg stanu na
30 czerwca 2018 r.) wykazata, ze MZL podejmowat dziatania zmierzajace do
wyegzekwowania zalegtoci, zgodnie z regulaminem windykacji. Do dtuznikow
wysytane byly wezwania do zaptaty, na podstawie ktorych, w przypadku braku
sptaty, kierowane byty wnioski do sadu o wydanie nakazu zaptaty. W przypadku
uzyskania sadowego nakazu zaptaty MZL wystepowat do komornika o wszczecie
egzekucji, ktéra prowadzita do odzyskania zalegtosci lub umorzenia postepowania.
Diuznicy mieli mozliwos¢ zawarcia ugody prowadzacej do roziozenia zalegtosci na
raty. Od 2016 r. na mocy Zarzadzenia Prezydenta™ dtuznicy mieli ponadto
mozliwos¢ odpracowania diugu. W jednym przypadku MZL wysytajac przedsadowe
wezwanie do zaptaty oraz wniosek 0 wszczecie postepowania egzekucyjnego
niewfasciwie ustalit krag diuznikéw, co po ztoZeniu zazalenia przez jedng z oséb
objetych postepowaniem windykacyjnym skutkowato natozeniem na MZL obowigzku
zaptaty kwoty 3,0 tys. zt, z czego 2,4 tys. zt tytutem kosztdw postepowania oraz
0,6 tys. zt tytutem kosztéw postepowania zazaleniowego.

(Dowod: akta kontroli str. 210-266, 325-329, 425-433)

MZL rzetelnie realizowat program odpracowania zadtuZzenia wprowadzony
Zarzadzeniem Prezydenta z 17 marca 2016 r. W programie od momentu jego
uruchomienia uczestniczyty tacznie 284 osoby, ktore miaty mozliwos¢ odpracowania
zadtuzenia w jednej z 27 jednostek miejskich (z czego w 2016 r. 101 osdb,
w2017 r. 123 osoby a w 2018 r. — 60 osob). Dzieki realizacji programu
odpracowaniu ulegta kwota 1401,7tys.zt (z czego 217,8tys.zt w 2016,
9106 tys.zt w 2017 r. i 2733 tys. zt w okresie do konca czerwca 2018 r.).
Najwieksze sumy jakie zostaty w petni odpracowane przez dtuznikéw wynosity od
23,6 tys. zt do 39,6 tys. zt. Z badania NIK wynika, ze efektem uczestnictwa w ww.
programie byto zatrudnienie dziewieciu 0séb w jednostkach, w ktérych wykonywaty
Swiadczenia rzeczowe.

(Dowdd: akta kontroli str. 71, 74, 267, 330-357)

W maju 2017 r. do MZL wptyneta skarga na niewtaSciwe, zdaniem najemcy
naliczenie zalegto$ci w opfatach za wode wraz z wnioskiem o umorzenie odsetek.
Niniejsza skarga zostata uznana za bezzasadng z powodu nieregularnego
uiszczania przez najemce optat za mieszkanie oraz optat za media i tym samym
zadtuzenie lokalu od 2010 r. Wniosek o umorzenie odsetek zostat oddalony
z powodu jego niezgodno$ci z uchwatg Rady Miejskiej nr 85/2015 z dnia 30 marca
2015 r. w sprawie okreslenia szczegdtowych zasad sposobu i trybu udzielania ulg

13 Sprawy zostaty dobrane losowo sposrdd przedstawionych w toku kontroli kartotek zadtuzen lokali.

14Zarzadzenie Prezydenta nr 1207/2016 z 17 marca 2016 r. w sprawie umozliwienia sptaty
zadtuzenia z tytutlu naleznosci za korzystanie z lokali mieszkalnych/socjalnych stanowigcych
mieszkaniowy zasob Gminy w formie $wiadczenia rzeczowego.
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Opis stanu
faktycznego

wsplacie  naleznoSci  pienieznych, majacych  charakter  cywilnoprawny
przypadajacych Gminie Miasta Radomia lub jej jednostkom podlegtym.
(Dowod: akta kontroli str. 319-323)

NIK wskazuje, jako dobrg praktyke, podjete przez MZL dziatania majgce na celu
uzyskanie dostepu do ogélnopolskiej bazy PESEL na poziomie Miasta oraz catego
kraju. Dostep do radomskiej bazy PESEL zostat uzyskany w 2015 r., a w 2016 r.
MZL podijat starania o uzyskanie dostepu do peinej teletransmisji danych z rejestru
PESEL. Wg stanu na 1 sierpnia 2018 r. porozumienie w sprawie uzyskania dostepu
do bazy byto w podpisie w Ministerstwie Spraw Wewnetrznych i Administracii.
Zdaniem Najwyzszej Izby Kontroli powyzsze dziatanie zwigksza mozliwosé
skutecznej windykacji zalegtosci poprzez zapewnienie warunkéw do odnalezienia
diuznikéw, ktdrzy wyprowadzili sie z Miasta.

(Dowdd: akta kontroli str. 358-389)

W dziatalnoéci kontrolowanej jednostki w badanym zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ MZL w badanym zakresie.
Otrzymane w ramach budzetu Miasta $rodki wydatkowane rokrocznie na utrzymanie
zasobu mieszkaniowego byly wyzsze od zaplanowanych w Wieloletnim Programie.
MZL podejmowat dziatania w celu otrzymania wiekszych $rodkow w ramach budzetu
Miasta. Otrzymane $rodki nie byly jednak adekwatne do zgtaszanych potrzeb.
Stawki czynszowe okre$lone w umowach najmu byly wyliczane zgodnie z uchwatg
w sprawie zasad polityki czynszowej oraz zarzadzenia w sprawie okreslenia stawek
czynszu. Poza jednym przypadkiem dziatania w zakresie windykacji zalegtych opfat
czynszowych prowadzone byly rzetelnie i zgodnie z przepisami Regulaminu
Windykacji. MZL rzetelnie realizowat wprowadzony przez Prezydenta program
odpracowania zadtuZzenia.

3. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy

Badaniem w zakresie rzetelnosci i legalnosci prowadzenia ksigzek obiektu
budowlanego objeto 12 budynkéw pozostajgcych w zarzadzie MZL. Badanie
wykazato, ze kazdy z 12 kontrolowanych obiektow posiadat zatozong ksigzke.
Kazda z nich byta prowadzona rzetelnie i zgodnie z wzorem i wytycznymi
okreslonymi w rozporzadzeniu w sprawie ksigzki obiektu budowlanego. Do kazdej
ksigzki obiektu budowlanego dotaczone byty: protokoty z kontroli, oceny i ekspertyzy
odnosnie stanu technicznego oraz dokumenty, o ktorych mowa w art. 60 Prawa
budowlanego®.

Powyzsze badanie wykazalo, ze MZL przeprowadzal wszystkie wymagane
przepisami prawa przeglady w wyzej wymienionych budynkach tj.:

- roczne przeglady stanu technicznego elementéw budynku i instalacji narazonych
na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdéw
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu; instalacji i urzadzen stuzacych
ochronie $rodowiska oraz instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych
(dymowych, spalinowych i wentylacyjnych);

15T]. przekazana wiascicielowi lub zarzadcy obiektu przez inwestora, przy oddawaniu do uzytkowania
obiekt budowlany, dokumentacja budowy i dokumentacja powykonawcza oraz inne dokumenty
i decyzje dotyczace obiektu, a takze, w razie potrzeby, instrukcje obstugi i eksploatacji: obiektu,
instalacji i urzadzen zwigzanych z tym obiektem.



- piecioletnie przeglady stanu technicznego i przydatno$ci do uzytkowania obiektu
budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia a takze badanie
instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potgczen,
osprzetu, zabezpieczen i srodkéw w ochrony od porazen, opornosci izolacii
przewodow oraz uziemien instalacji i aparatow.

Wszystkie przeglady przeprowadzane byty przez osoby posiadajgce odpowiednie

kwalifikacje okre$lone w Prawie budowlanym.

(Dowdd: akta kontroli str. 78-82, 85-206)

W toku ogledzin'® przeprowadzonych w budynkach zarzadzanych przez MZL we
wszystkich budynkach stwierdzone zostaty usterki i tak:

- w budynku przy ul. Wolanowskiej 75a stwierdzono m.in.: wyrwane wigczniki
Swiatta na korytarzach, brakujgce zarowki, uszkodzone balustrady schodow oraz
wybite szyby w oknach na klatce schodowe;j,

- w budynku przy ul. Wolanowskiej 75¢ stwierdzono m.in.: wybite szyby w oknach
na klatce schodowej, brakujace Zardwki oS$wietlenia klatek schodowych,
zdewastowang toalete na parterze oraz uszkodzone balustrady schodowe,

- w budynku przy ul. Odlewniczej 6b stwierdzono brak zakry¢ puszek instalacii
odgromowych,

- w budynku przy ul. Tokarskiej 3 stwierdzono m.in. wyrwane witgczniki Swiatet na
klatkach schodowych, brakujace Zardwki, wyciagniete przewody oSwietleniowe,
pottuczone umywalki, wyrwane muszle sedesowe oraz osmalong S$ciane
w fazience z powodu pozaru,

- w budynku przy ul. Zeromskiego 30 stwierdzono m.in.: pottuczong szybe

w wejsciu do klatki, uszkodzone tynki, uszkodzone balustrady schodéw. Dodatkowo,

stwierdzono odpadajacy tynk nad wejsciem do klatki schodowej oraz zalegajace

w duzej iloSci Smieci w piwnicy.

W zwigzku ze stwierdzonymi w toku ogledzin usterkami Dyrektor MZL wyjasnit, Ze

brakujace wytaczniki oraz zardwki zostaty wymienione. W przypadku pottuczonych

urzadzen sanitarnych oraz wybitych szyb poinformowat o ich wymianie w sierpniu

2018 r. W przypadku osmalonych Scian bedacych skutkiem pozaru MZL zgtosit

szkode do ubezpieczyciela, ktdry przyznat odszkodowanie. Smieci zalegajace

W piwnicy zostaty, na zlecenie MZL usuniete przez firme sprzatajacg. W przypadku

odpadajacych fragmentéw tynku, zostaty one usuniete w dniu 20 lipca 2018 r.

(Dowdd: akta kontroli str. 268-270, 274-291)

W 2018 r. do MZL wpltynety dwa wnioski mieszkancéw jednego z budynkow
komunalnych. Grupa mieszkarncéw wnioskowata 0 wydanie zezwolenia na wjazd
wylgcznie mieszkancom jednego z budynkow oraz umieszczenie znaku
informujgcego o zakazie wjazdu osobom nieupowaznionym. Niniejszy wniosek
zostat uznany za bezzasadny z racji umieszczenia przy wjezdzie na posesje
stosownego znaku zabraniajgcego wjazdu'”. W drugim wniosku grupa mieszkarcow
tego samego budynku wnioskowata o zatozenie bramy wjazdowej na posesje,
wcelu uniemozZliwienia wjazdu osobom nieuprawnionym i zwiekszenia
bezpieczenstwa posesji. Wg stanu na dzien 1 sierpnia 2018 r. sprawa zatoZenia
bramy do ww. budynku byta na etapie opiniowania przez konserwatora zabytkow.
(Dowdd: akta kontroli str. 292-299)

15Ogledziny przeprowadzone zostaty w pieciu budynkach: Wolanowska 75a i 75¢, Odlewnicza 6b,
Tokarska 3 oraz Zeromskiego 30.
7Znak B1 — zakaz ruchu z adnotacjg ,nie dotyczy mieszkancow posesji’.
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Kontrola wykazata, ze nie zostaly wykonane zalecenia sformufowane podczas

przegladow okresowych w ponizszych budynkach:

- przy ul. Wernera 8 zalecenie dotyczace modemizacji wezta cieplnego oraz
wygrodzenia boksow piwnicznych,

- przy ul. Radomskiego 4 zalecenie dotyczace remontu lamperii, $cian sufitow oraz
domofonu,

- przy ul. Limanowskiego 60 zalecenie dotyczace remontu $ciany podpiwniczenia
oraz wymiany drewnianych drzwi,

- przy ul. Suchej 1 zalecenie dotyczace remontu klatki schodowej wraz z wymiang
stolarki okiennej oraz drzwi wejSciowych oraz zainstalowania instalacji
nawiewno-wywiewnej,

- przy ul. Skiodowskiej 8 zalecenie dotyczace naprawy dachu na komorkach
lokatorskich, betonu na parkingu przed budynkiem oraz stolarki drzwiowe;j,

- przy ul. Zeromskiego 30 zalecenie dotyczace naprawy elewacji i remontu
balkondw (zalecenie nieuznane jako pilne).

Zgodnie z udzielonymi wyjadnieniami, przyczyng niezrealizowania ww. zalecen byt

brak odpowiednich srodkdw finansowych. Ograniczony budzet MZL pozwala jedynie

na wykonywanie najpilniejszych napraw i remontéw takich jak m.in. remont
przeciekajgcych dachéw czy tez remont pustostanéw dla potrzeb najemcow

z wykwaterowan. Dodatkowo, wobec nieuregulowanego stanu prawnego

nieruchomosci przy ul. Sktodowskiej 8 i Zeromskiego 30 MZL moze $rodki bedace

w swojej dyspozycji przeznacza¢ jedynie na drobne naprawy w ramach konserwacji

budynkoéw.

(Dowdd: akta kontroli str. 71-72, 85-86)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci
dziatania MZL w badanym zakresie. Na podstawie zbadanej proby stwierdzono, ze
Miejski Zarzad Lokalami przeprowadzat wszystkie wymagane prawem budowlanym
przeglady, ktére prowadzone byly w terminach zgodnych z przepisami oraz przez
osoby posiadajace odpowiednie uprawnienia. Kazdy budynek posiadat ksigzke
obiektu budowlanego, prowadzong zgodnie z przepisami rozporzgdzenia w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego. Wpisy dokonywane w ksigzkach prowadzone byty
rzetelnie. Protokoty z przeprowadzonych ekspertyz i przegladoéw byty zataczone do
ksigzek. MZL podjat dziatania w celu usuniecia stwierdzonych w toku ogledzin
budynkéw usterek.

Stwierdzona nieprawidtowos¢ polegata na niezrealizowaniu 16 zalecen okreslonych
w przegladach przeprowadzonych dla szeSciu budynkéw. Niezrealizowanie tych
zalecen nie miato jednak wptywu na bezpieczenstwo ludzi i mienia.

IV. Wnioski

Przedstawiajgc powyzsze oceny 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 podjecie dziatait majacych na celu wykonanie
zalecen sformutowanych w toku przegladéw dla szeSciu wskazanych powyzej
budynkdw.

18Dz, U. 22017 r. poz. 524, ze zm.
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V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ust. 1 i 2 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowane;
przystuguje prawo zgtoszenia na pi$mie umotywowanych zastrzezen do wystagpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. ZastrzezZenia zgtasza sig
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 wystapienia pokontrolnego, o sposobie realizacii
wniosku.

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

Warszawa, dnia 0% wrzesnia 2018 .

Kontrolerzy: Najwyzsza Izba Kontroli
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