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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/14/032 — Gospodarowanie zasobami najstarszych budynkow komunalnych

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

1. Christian Makowski — doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr 88997
z dnia 28 maja 2014 r.

2. Karol Sobieszczyk — gtéwny specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr 88998
z dnia 28 maja 2014 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-4, 13-14)

Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w Toruniu (dalej: ,ZGM” lub ,Zaktad”),
ul. Grudzigdzka 159B, 87-100 Torun.

Monika Mikulska — Dyrektor ZGM od dnia 18 wrzesnia 2013 r."
(dowdd: akta kontroli str. 5-9)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci2

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Toruniu
nalezycie gospodarowat w latach 2011-2013 zasobem najstarszych budynkdw
komunalnych3, podejmujgc wystarczajgce dziatania do utrzymania ich w dobrym
stanie technicznym, a takze zapewnienia warunkow bezpiecznego ich uzytkowania
| wiasciwego wykorzystywania srodkow na ich utrzymanie.

Stwierdzone nieprawidtowos$ci, ktdrych nastepstwa nie mialy jednak wplywu na
kontrolowang dziatalnos¢, dotyczyty:

1) nieterminowego przeprowadzenia 20 sposrdéd 78 rocznych kontroli budynkdw
(z opdznieniem od dwdch do sze$ciu miesiecy);

2) nierzetelnego prowadzenia dziewieciu sposrod 10 objetych badaniem ksigzek
obiektéw budowlanych;

3) niezawarcia zakresu robot budowlanych w protokole kontroli rocznej stanu
technicznego budynku (w jednym z 10 badanych przypadkow).

T Wczesniej, w okresie objetym kontrola, stanowisko Dyrektora ZGM zajmowat Janusz Bobek, a od 19 grudnia 2011 r.
w czasie jego usprawiedliwionej nieobecnosci w pracy zastepowat go Roman Bicki.

2 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogdinej wedtug proponowane;j skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena
nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sig ocene
opisowa, badZ uzupetnia oceng 0gdlng o dodatkowe objasnienia.

3 Oddanych do uzytkowania przed dniem 14 sierpnia 1961 r.
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Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Zarzadzanie zasobem budynkéw komunalnych oraz
sprawowanie nadzoru wiascicielskiego nad ZGM

1.1. ZGM zostat utworzony w wyniku przeksztatcenia Przedsigbiorstwa
Gospodarki Mieszkaniowej w Toruniu w zakfad budzetowy Gminy Miasta Torun*
(dalej: ,Gmina®). Zgodnie ze statutem ZGM?®, przedmiotem dziatania Zaktadu byto
gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy, w tym w szczegolnosci:

— utrzymywanie we witadciwym stanie technicznym budynkow i budowli,

— dokonywanie okresowych przegladéw stanu technicznego budynkéw i budowli
oraz sporzgdzanie okresowych planéw remontéw,

— realizacja wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy.

(dowdd: akta kontroli str. 10-12)

1.2. W ramach zarzadzania zasobem mieszkaniowym Gminy, Dyrektor ZGM wydat
zarzadzenia wewnetrzne okreslajace systemy ewidencyjne, takie jak np.: rejestr
skarg, rejestr ewidencyjny nieruchomosci, rejestry wykonania planéw remontow.

(dowad: akta kontroli str. 69-73)

1.3. Organizacje wewnetrzng, zasady funkcjonowania oraz przedmiot i zakres
dziatania ZGM okreslat Regulamin organizacyjny Zakfadus.

W strukturze organizacyjnej ZGM wyodrebniono m.in. Dziat Techniczny oraz sie¢
Biur Obstugi Mieszkaricow (dalej: ,BOM”). Realizacja zadan zwigzanych
z gospodarowaniem zasobem budynkéw komunalnych zostata przypisana
pracownikom ZGM w zakresach czynnoSci. Do zadan Kierownika Dziatu
Technicznego nalezato m.in.: nadzorowanie przeprowadzanych na biezaco
konserwaciji, przegladéw technicznych oraz remontow budynkow, akceptowanie
umdw i zleceh na prace remontowe w budynkach komunalnych. Do obowigzkow
kierownikbw BOM nalezata m.in. ochrona techniczna budynkéw, instalacii
| urzadzen, a takze prowadzenie spraw technicznych zwigzanych z modernizacjg
budynkéw i infrastrukturg wraz z nadzorem nad ich realizacja.

(dowdd: akta kontroli str. 15-50, 56-64)

1.4. W okresie objetym kontrolg stan zatrudnienia w ZGM zmniejszyt sie ze 125
(wg stanu na dzier 01.01.2011 r.) do 107 os6b (wg stanu na dzien 31.12.2013 r.),
ti. 0 14,4%, w tym: w Dziale Technicznym zwiekszyt sie z dziewigciu do 16 0sob
(0 77,8%), a w BOM-ach zmalat z 58 do 32 osdb (0 44,8%). Zwiekszenie etatow
w Dziale Technicznym wynikato ze zmian organizacyjnych, polegajacych na
przejeciu czesci zadan nalezacych wezesniej do BOM-ow.

(dowdod; akta kontroli str. 55)

W okresie objetym kontrolg zmniejszyta sie z szesciu do pieciu liczba pracownikow
posiadajacych licencie zawodowg w zakresie zarzadzania nieruchomosciami,

4 Uchwata Nr 138/91 Rady Miejskiej Torunia z dnia 27 czerwca 1991 r. w sprawie przeksztaicenia Przedsigbiorstwa
Gospodarki Mieszkaniowej w Toruniu.

5 Uchwata Nr 674/04 Rady Miasta Torunia z dnia 30 grudnia 2004 r. w sprawie nadania statutu Zaktadowi Gospodarki
Komunalne;.

6 Zarzadzenia Prezydenta Miasta Torunia w sprawie zatwierdzenia Regulaminu Organizacyjnego Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej w Toruniu: nr 150/2010 z dnia 2 czerwca 2010 r. oraz nr 17 z dnia 18 stycznia 2012 r.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

wydang w trybie przepisdw rozdziatu 4 dziatu V ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami’.

(dowod: akta kontroli str. 54)

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013r. ZGM zatrudniat 13 pracownikow
posiadajacych uprawnienia do przegladu budynkéw i instalacji, w tym: 11 oséb
z uprawnieniami budowlanymi, trzy osoby do dozoru instalacji elektrycznej oraz
jedng osobe do dozoru instalacji gazowych.

(dowod: akta kontroli str. 55)

1.5. Zasob budynkéw komunalnych (mieszkalnych) oddanych do uzytkowania przed
14 sierpnia 1961 r. (wg stanu na dzien 31 grudnia 2013 r.) wynosit 295 budynkow,
z tego 288 oddanych do uzytkowania przed 1945r., co stanowito odpowiednio
87,8% i 85,7% liczby wszystkich budynkow mieszkalnych (336) stanowigcych zasdb
Gminy. Liczba lokali mieszkalnych w budynkach oddanych do uzytkowania przed
14 sierpnia 1961 r. (1874), w tym w budynkach oddanych w uzytkowanie przed
1945 r. (1849), stanowita odpowiednio 60,8% i 60,0% liczby wszystkich lokali (3082)
w budynkach mieszkalnych zasobu Gminy.

(dowdd: akta kontroli str. 65)

Z ewidencji wyposazenia najstarszych budynkéw (w tym lokali) w podstawowe
instalacje i urzadzenia wynikato, ze na dzien 31 grudnia 2013 r. spo$réd 1874 lokali
mieszkalnych w budynkach oddanych do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r.:

—1858 lokali wyposazonych byto w biezacg wode, w tym 57 w cieptg wode;
—1537 wyposazonych bylo w kanalizacje;
—1040 wyposazonych byto w gaz sieciowy, a 132 w c.o.
Wszystkie lokale mieszkalne wyposazono w elektryczno$é.
(dowdd: akta kontroli str. 66)

1.6. Z ksigzki kontroli zewnetrznych wynikato, ze w okresie objetym kontrolg Komisja
Rewizyjna Rady Miasta Torunia przeprowadzita w ZGM cztery kontrole,
a pracownicy Urzad Miasta Torunia — dwie. Zadna z przeprowadzonych kontroli nie
dotyczyta wywigzywania sie zarzadcy budynkéw komunalnych z obowigzku
przeprowadzania okresowych kontroli, 0 ktérych mowa w art. 62 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane? (dalej: ,Prawo budowlane”). W latach 2011-2013
Najwyzsza Izba Kontroli nie kontrolowata ZGM.

(dowdd: akta kontroli str.51-53)

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

2. Utrzymanie i gospodarowanie najstarszymi budynkami
komunalnymi

W  badanym okresie Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego Powiatu
Grodzkiego w Toruniu (dalej: ,PINB”) wydat jedno polecenie nakazujace oproznienie

7Dz. U.z2014r., poz. 518 ze zm.
8Dz. U. 22013 r., poz. 1409 ze zm.



lokalu mieszkalnego ze wzgledu na jego zty stan techniczny (zniszczony podczas
pozaru)®.

Badania zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie technicznym najstarszych
budynkéw komunalnych przeprowadzono na prébie 10 budynkdéw mieszkalnych'
wybudowanych w latach 1750-1932'1, w ktorych wystepowaty lokalne Zrédta
ogrzewania (piece weglowe), w tym w trzech budynkach'?, dla ktérych PINB
w latach 2011-2013 wydat decyzje lub postanowienia nakazujgce naprawy
istniejacych elementéw budynku.

(dowdd: akta kontroli str. 143-518)

2.1. Dla wszystkich budynkéw objetych badaniem zatozono'® ksigzki obiektow
budowlanych, o ktérych mowa w art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego, zgodnie ze
wzorem okre$lonym w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r.
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego (dalej: ,rozporzadzenie w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego”)4. Ksigzki te m.in.:

— zawieraty ponumerowane strony, ktore zabezpieczono w sposoéb chronigcy przed
ich usunieciem lub wymiang (na stronie tytutowej kazdego tomu wpisano jego
kolejny numer oraz date zatozenia),

— zostaly wykonane w sposob trwaty, zapewniajacy przydatno$¢ do uzytkowania
w catym okresie uzytkowania obiektu,

— zawieraty wpisy obejmujgce: podstawowe dane identyfikujace obiekt (poza
danymi wykazanymi w sekcji ustalonych nieprawidtowosci), dane ogdine
0 obiekcie, plan sytuacyjny obiektu, protokoty kontroli oraz badan okresowych,
a takze informacje o przeprowadzonych remontach i przebudowach obiektu.

(dowdd: akta kontroli str.519-521)

2.2. Wszystkie badane budynki poddane byty w latach 2011-2013 kontroli okresowej
co najmniej raz w roku, wymaganej art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego.
Natomiast obowigzek przeprowadzenia kontroli tych budynkéw co najmniej raz na
pie¢ lat, o ktérym mowa w art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego, przypadat
w 2015 r. Kontrole przeprowadzaty osoby posiadajace uprawnienia lub kwalifikacje
wymagane przepisami art. 62 ust. 4-6 Prawa budowlanego, w tym: (1) uprawnienia
budowlane - kontrole sprawdzania stanu technicznego' obiektow, (2) kwalifikacje
mistrza w rzemiosle kominiarskim - kontrole instalacji wentylacyjnych i kominowych,
(3) kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjgq urzadzen,
instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych - kontrole instalacji gazowych.

Kontrole te obejmowaty elementy budynku narazone na szkodliwe wptywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdw wystepujacych podczas
uzytkowania, instalacji i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska, instalacji
gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych),
ktérych uszkodzenia mogg powodowaé zagrozenie dla bezpieczeristwa 0sob,
Srodowiska i konstrukcji budynku.

(dowdd: akta kontroli, str. 522-523)

9 Budynek przy ul. Legionow 152.

10°Ul. Lipnowska 126, ul. Rypinska 72, ul. Armii Ludowej 62, ul. Klonowica 19/Bydgoska 60, ul. Rybaki 7, ul. Mickiewicza 118,
ul. C. Sklodowskiej 17, ul. Rabianska 13, ul. Grudziadzka 62 i ul. Batorego 67.

11 Stanowigcych 3,5% zasobu budynkéw oddanych do uzytkowania przed 1945 r. (288).

12 Ul. Mickiewicza 118, ul. C. Sktodowskiej 17 i ul. Batorego 67.

13 Wszystkie ksigzki zatozono 1 kwietnia 1999 r.

14Dz, U. Nr 120, poz. 1134.

15 Elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wpltywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu.
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2.3. Protokoty z kontroli okresowych badanych budynkéw w wiekszosci spetniaty
wymogi okreslone w przepisach § 4 ust. 4 pkt 1-3 i 5 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych  uzytkowania budynkéw mieszkalnych (dalej ,rozporzadzenie
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych”)'s.
Protokoty te zawieraty m.in. informacje o stanie technicznym elementéw budynkow
objetych kontrolg, rozmiar ich zuzycia lub uszkodzenia oraz zakres remontow
koniecznych do wykonania, a takze dane na temat stanu realizacji prac
remontowych zleconych do wykonania w protokotach z poprzednich kontroli
okresowych.

(dowdd: akta kontroli str. 522-528)

2.4. Dane zawarte w protokotach z kontroli okresowych budynkéw objetych
badaniem stanowity podstawe do sporzadzenia zestawienia robét remontowych
budynkéw na poszczegélne lata badanego okresu. W zestawieniach dokonywano
podziatu na roboty konserwacyjne i naprawy biezace'?. W oparciu o ustalone
potrzeby sporzadzano plany remontéw, okreslajace zakres remontéw do realizacj,
zbilansowane do wielko$ci $rodkdéw przyznanych przez wiasciciela zasobu na ich
wykonanie. Plany remontéw opracowano z uwzglednieniem pierwszenstwa dla robot
majacych na celu eliminacje zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali i 0s6b
trzecich (§ 7 ust. 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych). Plany te zostaly zatwierdzone przez
Dyrektora ZGM.

Sposrdd 10 badanych budynkéw w czterech'® nie wykonano zaplanowanych rob6t
remontowych na taczng kwote 805,0 tys. zt.

Z ogledzin trzech budynkéw'® wynikato, ze w dwdch wykonano zakresy robdt
remontowych i konserwacyjnych ustalonych w wyniku okresowych przegladéw,
natomiast w jednym przypadku?® nie wykonano tych prac ze wzgledu na
przeznaczenie budynku do sprzedazy i wykwaterowanie lokatorow.

(dowdd: akta kontroli str. 529-552, 611)

Dyrektor wyjasnita, ze planowanych remontéw nie przeprowadzono ze wzgledu na
brak $rodkdéw finansowych potrzebnych w tych przypadkach na kompleksowe
naprawy np. dachéw, elewaciji, instalacji, itp., a ponadto przewiduje sie w dwdéch
przypadkach zgtoszenie budynkéw objetych nadzorem konserwatorskim do projektu
termomodernizacji i rewitalizacji na lata 2014-2020. W jednym przypadku nie
podejmowano robdt remontowych ze wzgledu na przeznaczenie budynku do
sprzedazy i podjecie procesu wykwaterowania lokatorow, natomiast wykonano
niezbedne prace zapewniajgce utrzymanie w niepogarszajgcym sie stanie,
gwarantujgcym bezpieczenstwo uzytkowania tej nieruchomosci.

(dowod: akta kontroli 526-528; 601-606; 611)

25. W latach 2011-2013 zas6b najstarszych budynkéw komunalnych byt
kontrolowany przez PINB, Panstwowg Straz Pozarng i Inspekcje Sanitarna.
W wyniku o$miu sposrod dziewieciu kontroli PINB wydano zalecenia, w tym dwie
decyzje nakazujgce naprawy istniejgcych elementow budynku (instalacji), ktore
zostaty przez ZGM wykonane. W trzech sposrod siedmiu kontroli Inspekcji
Sanitarnej stwierdzono nieprawidtowos$ci, ktore zostaty przez ZGM usuniegte.

6 Dz. U. Nr 74, poz. 836 ze zm.

17 Nie wystapity w badanym okresie naprawy gtéwne.

18 Przy ul. Klonowica19/Bydgoskiej 60, Rybaki 7, Mickiewicza 118 i M. Sktodowskiej-Curie 17.
19 Przy ul. Rybaki 7, Armii Ludowej 62 i Rabianskiej 13.

20 Budynek przy ul. Rybaki 7.



Ustalone
nieprawidtowosci

Kontrola przeprowadzona przez Panstwowg Straz Pozarng nie wykazata
nieprawidtowosci.

W zakresie 10 obiektow objetych kontrolg NIK :

— w trzech spo$réd 30 kontroli instalacji wentylacyjnych i kominowych stwierdzono
niedrozno$ci wentylacyjne lub konieczno$¢ przestawienia piecow weglowych.?!
W wyniku tych kontroli usunigto stwierdzone nieprawidtowosci,

— w jednym przypadku wykonano przestawienie piecow, w drugim ujeto zakres
tych prac w planie remontéw na 2014 r.,

— w dwoch sposrdd 18 kontroli instalacji gazowych stwierdzono przeciek gazu
w lokalu mieszkalnym lub w budynku, a w jednym przypadku — brak szafki
gtéwnego zaworu gazowego budynku. Wszystkie stwierdzone nieprawidtowosci
zostaty usuniete.

(dowdd: akta kontroli str. 524-525, 553-556)

2.6. W latach 2011-2013 nie wystapity przypadki zmiany sposobu uzytkowania
obiektéw wchodzacych w sktad zasobu najstarszych budynkéw komunalnych.

(dowdod: akta kontroli str. 591)

2.7. ZGM dla zadnego z 10 kontrolowanych budynkow nie posiadat dokumentow
budowy i dokumentacji powykonawczej, o ktorej mowa w art. 60 Prawa
budowlanego.

Z wyjasnien Dyrektora ZGM wynikato, ze wszystkie obiekty budowlane poddane
kontroli byty wybudowane w okresie przedwojennym. Cze$¢ z budynkow byta
budowana jeszcze w XIX wieku. W chwili przejecia budynkow przez Gmine
dokumentacja tych budynkéw juz nie istniata. Najprawdopodobniej dokumentacja ta
zagineta w czasie wojny. Tym samym ZGM jako administrator budynkéw nie ma
obecnie mozliwosci odtworzenia pierwotnej dokumentacji zwigzanej z ich budowa.

(dowdd: akta kontroli str. 519-521, 601-606)

2.8. W latach 2011-2013 do ZGM wptynety facznie cztery skargi dotyczace
niewtasciwego utrzymania i uzytkowania zasobu najstarszych budynkow
komunalnych. Badanie sposobu zatatwienia tych skarg wykazato, ze zostaty
one rozpatrzone w terminach wymaganych art.237 §1 ustawy z dnia
14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego?, a podnoszone
W nich sprawy — zatatwione.

(dowdd: akta kontroli str. 557-567)

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

1. Nieterminowo przeprowadzono 20 (25,6%) spo$rdéd 78 rocznych kontroli
budynkéw, w tym:

— dziewie¢ kontroli polegajacych na sprawdzeniu stanu technicznego
obiektéw?3 przeprowadzono ze zwtokq od trzech do szesciu miesiecy,

— siedem kontroli przewoddw kominowych przeprowadzono ze zwiokq trzech
miesiecy,

21 W protokotach z kontroli kominiarskich tych obiektéw odnotowano, ze wymienione braki, uszkodzenia i zaniedbania nie
podlegaty obowigzkowemu usunigciu w okreslonym terminie, stosownie do art. 70 Prawa budowlanego.

2Dz, U.z2013r., poz. 267 ze zm.

2 Elementoéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu.
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— cztery kontrole instalacji gazowych przeprowadzono ze zwitokg od dwéch do
trzech miesiecy (w przypadku pieciu sposrod szesciu budynkéw z instalacjq
gazowa).

Zgodnie z §4 ust.2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych, kontrole okresowe powinny by¢
przeprowadzone w porze wiosenne;.

W wyjasnieniach Dyrektor ZGM stwierdzita m.in., ze przesuniecia termindw
sprawdzenia standw technicznych budynkéw bylty spowodowane rezygnacjg
z pracy inspektora ds. technicznych, ale obecnie etat uzupetniono, co wptynie na
zdecydowang poprawe terminowosci wykonywanych przegladéw. Przyczyng
opdznienia sprawdzenia stanu technicznego przewodow kominowych byta
zmiana okresow jego przeprowadzania z okresu jesiennego w 2010 r. na okres
wiosenny. Opdznienie w wykonaniu przegladéw wewnetrznych instalacii
gazowych spowodowane byto réwniez m.in. rezygnacjg z pracy inspektora
ds. technicznych i wynikajacg z powyzszego potrzebg reorganizacji pracy Biura
administracji. Przesunigcie terminu kontroli wewnetrznych instalacji gazowych
byto zdarzeniem jednorazowym. Przed 2011 r. oraz od 2012 r. przedmiotowe
przeglady realizowane sg w okresach wiosennych.

(dowdd: akta kontroli str. 522-523, 601-605)
. Spoérdd 10 badanych ksigzek obiektu budowlanego:

— w dziewieciu nie podano nr ksiegi wieczystej i nr ewidencyjnego gruntow,
(wymoég zatacznika do rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego — Tablica nr 2),

— w o$miu dokonywano skreslen bez umieszczenia daty i podpisu osoby
dokonujacej zmiany lub poprawiano tekst nie dokonujac przekre$lenia
wyrazow pojedynczg linig, co byto niezgodne z § 6 ust. 4 rozporzadzenia
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

(dowaod: akta kontroli str. 519-521)

Monika Mikulska — Dyrektor ZGM wyjasnita, ze nie wpisanie w ksigzce obiektow
numeru ksiag wieczystych i numeréw ewidencyjnych gruntéw spowodowane byto
brakiem tej informacji w okresie ich zaktadania. Wpisy te zostang uzupetnione.
Natomiast skreslen i poprawek w ksigzce bez podpiséw i dat oraz poprawek bez
skreslen dokonywali inspektorzy odpowiedzialni za wpisy w ksigzkach obiektow,
a osoby nadzorujace nie zwrdcity im na to uwagi. Obecnie pracownicy ci zostali
pouczeni o tej nieprawidtowosci.

(dowdd: akta kontroli str. 601-605, 612)

. W protokole ogledzin budynku przy ul. Rabianskiej 13 nie wpisano zakresu robét
remontowych, do czego zobowigzywat § 4 ust. 4 pkt 3 ww. rozporzadzenia.

Z wyjasnien Aleksandry Pszczotkowskiej - kierownika BOM | i Andrzeja
Rynkowskiego - inspektora ds. technicznych BOM | wynikato m.in., ze nie
wykazano zakresu prac remontowych w protokole z przegladu z 2013 r.,
poniewaz budynek przeznaczony byt do sprzedazy, wobec czego Gmina nie byta
sklonna do inwestowania. ZGM starat sie robi¢ naprawy na biezaco, tak aby nie
byto zagrozenia w jego eksploatacji i aby stan budynku nie ulegt pogorszeniu np.
wskutek zalewania. Ponadto z budynku wykwaterowani mieli zosta¢ wszyscy
lokatorzy, wobec czego nie byto powodu w tym czasie go remontowac.



Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoSci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Dyrektor wyjasnita ponadto, ze nie wykazany w protokole z przegladu rocznego
konieczny zakres remontu nie zagrazat zdrowiu, bezpieczenstwu ani zyciu
mieszkancow.

(dowod: akta kontroli str. 538-544; 522-523; 601-605)

Dyrektor ZGM zlecat zarzadzeniami?* przeprowadzanie przegladéw m.in.:
dachow, zabezpieczenia budynkow przed skutkami mrozéw i opaddw
atmosferycznych, urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym. Fakt
przeprowadzenia tych przegladéw nie zostat udokumentowany.

Z wyjasnien Dyrektora wynikato, ze nie sporzadzano odrebnych protokotéw dla
kazdego budynku, poniewaz nie stwierdzono uchybien w wyniku tych
przegladow, ktore wymagatyby sformutowania zalecen. W razie drobnych
nieprawidtowo$ci byty one na biezaco usuwane.

(dowod: akta kontroli str. 522-523, 568, 581-586, 608-610)

NIK zwraca uwage, ze poprzez niesporzadzanie protokotow z przeprowadzonych
przegladébw ZGM nie posiada dowodoéw $wiadczacych o ich faktycznym
przeprowadzeniu i braku ewentualnych uchybien w zakresie nalezytego
przygotowania budynkow do sezonow jesienno-zimowych.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

3. Dziatania na rzecz poprawy standardu wyposazenia
budynkdéw, w tym modernizacji i remontéw

3.1. W wyniku dokonania oceny stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy, ZGM w latach 2011-2013 zakwalifikowat do naprawy biezacej odpowiednio:
168, 166 i 154 budynkéw stanowigcych 56,9%, 56,3% i 52,2% zasobu, do
oproznienia i wyburzenia odpowiednio: sze$¢, dziewie€ i sze$¢ budynkéw (2,0%,
3,0% i 2,0% catego zasobu) oraz do opréznienia i sprzedazy oraz innego
wykorzystania odpowiednio: 19, 17 i 25 budynkéw (6,4%, 5,8% i 8,5% zasobu).

(dowdd: akta kontroli str. 522-528, 570)

3.2. W ,Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasta Torun na lata 2010-2014"25 zaplanowano w latach 2011-2013 naktady na
remonty26 w wysokosci odpowiednio: 3.700 tys. zt, 3.900 tys. zt i 4.500 tys. t,
natomiast ZGM zaplanowat w tych latach na remonty najstarszych budynkow?
odpowiednio: 1.630,5 tys. zt, 1.912,0 tys. i 2.169,0 tys. zt.

W badanym okresie ustalone przez ZGM potrzeby w tym zakresie wynosity
odpowiednio: w 2011 r. — 4.184,9 tys. zt, w 2012 r. — 5.247,0 tys. zt i w 2013 .

2 Nr 22/2011 z 13 pazdziernika 2011 r., Nr 42/2012 z 24 pazdziernika 2012 r. i Nr 39/2013 z 28 pazdziernika 2013 r.
w sprawie przygotowania Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej do sezonu jesienno-zimowego.

% Obwieszczenie Nr 13/14 Rady Miasta Torunia z dnia 20 marca 2014 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu uchwaty
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Torun na lata 2010-2014
(Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. z 2014 r., poz. 938), dalej: ,program gospodarowania mieszkaniowym zasobem na lata 2010-
2014".

% Budynkéw gminnych i lokali, ktérych Miasto jest wiascicielem w budynkach wspdlnot mieszkaniowych oraz w czgsciach
wspdlnych w budynkach, w ktérych Miasto posiada udziaty.

21 100% wiasnosci Miasta.



- 5.254,0 tys. zt. Przyjete w planie naktady na remonty stanowity wiec w latach
2011 -2013 odpowiednio: 38,9%, 36,4% i 41,3% w stosunku do potrzeb.

Z wykonania planu remontéw wynikato, ze w latach 2011-2013 r. wydatkowano
odpowiednio: 1.379,1 tys. zt, 795,5 tys. zt i 1.059,1 tys. zt. Osiggnieto zatem
wykonanie finansowe w stosunku do planu remontdéw na poziomie: 84,5% w 2011 r.;
41,6% w 2012 r.148,8% w 2013 r.

Monika Mikulska, Dyrektor ZGM wyjasnita, ze brak realizacji planowanego na lata
2011-2013 zakresu finansowego remontéw wynikat z nieuzyskania zatozonych
wptywow z tytutu najmu lokali w stosunku do prognoz przyjetych przy tworzeniu
planu. Ponadto plan remontéw jest opracowywany w miesigcu grudniu roku
poprzedzajacego, natomiast plan finansowy ZGM, w ktorym okresla sie wysokos¢
srodkow przeznaczonych na remonty, zatwierdzany jest przez Prezydenta Miasta
Torunia w marcu danego roku. W zwigzku z tym, ze plany zatwierdzane przez
Prezydenta zawierajg nizsze kwoty od planu remontdw przyjetych wczes$niej przez
ZGM, wykonanie tychze plandw remontdw jest znacznie nizsze od zaktadanego.

(dowod: akta kontroli str. 79-91, 571-580, 601-606, 612)

3.3. Ogolna liczba najstarszych  budynkéw komunalnych oraz lokali
niedostosowanych do obowigzujacych norm okreslonych w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie?® wynosita wg stanu na dzien
1 stycznia 2011 r. odpowiednio 302 budynki i 1884 lokale.

Z wyjasnien Dyrektora ZGM wynikato, ze przedmiotowe budynki w zdecydowanej
wiekszosci objete sg ochrong przez Miejskiego Konserwatora Zabytkow w Toruniu
(dalej: ,MKZ"), stad ewentualna proba dostosowania wszystkich elementéw do
obowigzujacych przepiséw wigzataby sie z odmowg MKZ, ze wzgledu na ich
zabytkowy charakter. Dostosowanie wszystkich elementow obiekiu do
obowigzujacych przepisbw zwigzane jest w wiekszosci z jego kompleksowg
przebudowa, ktorej koszt przewyzszytby wybudowanie nowego obiektu.

(dowdd: akta kontroli str. 587-590)

Wszystkie najstarsze budynki?® wyposazone zostaty w instalacje -elektryczna,
natomiast posiadaty zrdznicowane wyposazenie pod wzgledem pozostatych
urzadzen technicznych.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2013 r. na 295 budynkéw 287 wyposazonych byto
w biezacg wode (97,3%), 229 w kanalizacje (77,6%), 154 w gaz sieciowy (52,2%),
19 w c.0. (6,4%) i 5w c.w. (1,7%). W okresie od 2011 r. do 2013 r. zmalata liczba
budynkéw wyposazonych w elekirycznos¢, biezacq wode, kanalizacje i gaz
sieciowy, w szczegdlnosci w zwigzku z przekazaniem czesci budynkow Miejskiemu
Zarzadowi Drog w Toruniu oraz sprzedazg budynkdw.

. (dowod: akta kontroli str. 66, 603)

3.4. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem na lata 2010-
2014 zaktadat poprawe stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy poprzez
przeprowadzanie remontéw i modernizacji, rozbiorke budynkdéw zagrozonych
katastrofg budowlana, bedacych w zlym stanie technicznym lub ktérych remont jest
nieoptacalny, budowe lokali socjalnych oraz lokali mieszkalnych. Efektem tego miato
by¢ zmniejszenie kosztow eksploatacyjnych i kosztow usuwania awarii oraz
zahamowanie procesow degradacji budynkdw i lokali.

28Dz, U. nr75, poz. 690 ze zm.
2300w 2011r.,298 w2012r.i295w 2013 .
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W zwigzku z realizacjg przez ZGM w latach 2011-2013 zadan wynikajacych
z planéw remontéw zasobu w cze$ci obejmujacej zaséb najstarszych budynkow
komunalnych uzyskano m.in. nastepujace efekty rzeczowe:

— wymieniono wewnetrzne instalacje elektryczne w pieciu budynkach i 16 lokalach,

— wymieniono wewnetrzne instalacje gazowe w jednym budynku i 13 lokalach,

— zamontowano wkfady kominowe w dwéch budynkach,

— wykonano przytacza kanalizacyjne w czterech budynkach i wymieniono piony
kanalizacyjne w dwoch budynkach,

— wykonano przytacza wodociggowe w dwdch budynkach,

— wykonano pomieszczenia we w jednym budynku,

— docieplono Sciany zewnetrzne w dwdch budynkach,

— wykonano stropodachy w pieciu budynkach,

— wymieniono stolarke okienng i drzwiowg za tgczng kwote 334,8 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 79-91, 587-590; 603)

3.5. W badanym okresie wytaczono z uzytkowania osiem nieruchomosci (decyzje
Prezydenta Miasta Torunia), w tym w jednym przypadku decyzje podjeto na
podstawie ztego stanu technicznego nieruchomos$ci, natomiast dla siedmiu
nieruchomosci podstawg wniosku o wytgczenie z uzytkowania byty prognozowane
wysokie koszty remontu wynikajace m.in. z wpisania ich do Gminnej Ewidencji
Zabytkdw.

(dowdd: akta kontroli str. 601-605)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania ZGM w badanym obszarze.

4. Koszty eksploatacji i utrzymania  budynkéow
komunalnych

41. W latach 2011-2013 koszty utrzymania i eksploatacji najstarszych budynkéw
zasobu Gminy zarzadzanych przez ZGM wynosity ogotem 19.434 tys. zt, z tego:
w 2011 r. - 6.400 tys. zt, w 2012 r. - 6.816 tys. zt oraz w 2013 r. - 6.219 tys. zt.
W ewidencji ksiegowej nie wyodrebniono kosztéw budynkéw oddanych do
uzytkowania przed dniem 14 sierpnia 1961 r. Wyliczone koszty dotyczyty metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej catego zasobu. Koszty zarzadu w 2013 r.
wynosity 18,47 zt na metr kwadratowy powierzchni uzytkowej budynkow i byty
wyzsze 0 0,7% od kosztow poniesionych w 2011 roku (18,24 zt).

(dowdod: akta kontroli str. 78)

42. ZGM na biezgco monitorowat ksztattowanie sie kosztow utrzymania
i eksploatacji budynkéw nalezacych do zasobu komunalnego Gminy. Ewidencja
kosztéw eksploatacji oraz uzyskiwanych przychodéw prowadzona byta dla catego
zarzadzanego zasobu, w podziale na poszczegoine budynki. W ewidencji tej nie
wyodrebniono zasobu najstarszych budynkow, gdyz nie byto takiego obowigzku
wynikajacego z obowigzujacych przepisdw.

(dowdd: akta kontroli str. 78)

4.3. Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem na lata 2010-2014 okre$lat
m.in. plan rzeczowo-finansowy remontow i modernizacji budynkdéw mieszkalnych
stanowigcych wtasno$¢ Gminy, zarzadzanych przez ZGM. Na podstawie planu
wieloletniego opracowywano plany roczne. Zaréwno w planie wieloletnim, jak
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I w planach rocznych nie wyodrebniono kosztéw ustug remontowych dotyczacych
budynkéw najstarszych. W rocznych planach remontéw okreslano budynki,
w ktorych wykonywane majg by¢ remonty, ich zakres oraz kategorie i wartoS¢ robot.
W toku niniejszej kontroli stwierdzono, ze w czterech spo$réd 10 budynkdw objetych
badaniem nie wykonano planowanych prac remontowych na fgczng kwote
805 tys. zt, co opisano w pkt 2.4. niniejszego wystgpienia pokontrolnego. W ramach
wydatkow inwestycyjnych wykonano m.in. kanalizacie sanitarne w pieciu
budynkach.

(dowdd: akta kontroli str. 79-115, 611)

4.4. W latach 2011-2013 przychody z tytutu gospodarowania zasobem najstarszych
budynkéw komunalnych nie pokrywaty kosztéw ich utrzymania. Przychody te
w facznej kwocie 17.401 tys. zt. bylty nizsze o 2.049 tys. zt (o 10,5%) od
poniesionych kosztow (19.434 tys. z1).

(dowdod: akta kontroli str. 78)

4.5. W badanym okresie dodatki mieszkaniowe wyptacone najemcom lokali
w najstarszych budynkach komunalnych miaty tendencje malejaca. W 2013 r.
dodatki te otrzymato 1.004 najemcow lokali w tacznej kwocie 2.623,4 tys. zt, co
w poréwnaniu z 2011 r. stanowito spadek: o 7,5% liczby oséb otrzymujacych
dodatek (81 os6b) oraz kwoty dodatkéw 0 5,9% (164,5 tys.).

(dowdd: akta kontroli str.74)

Zalegtosci najemcow lokali w zasobie najstarszych budynkéw komunalnych z tytutu
opfat czynszowych na koniec 2013 r. wynosity 14.057,5 tys. zt i byly wyzsze
od stanu na koniec 2011 r. 0 26,1% (0 2.911,7 tys. zt). ZGM podejmowat dziatania
organizacyjne i windykacyjne w celu odzyskania nieuregulowanych opfat
czynszowych. Miedzy innymi dokonano zamiany mieszkan za splate zadtuzenia
(14 najemcow) badz za remont (60 najemcow), co skutkowato oszczedno$cig
kosztow remontow w tacznej kwocie 1.028,6 tys. zt. Wplywy z dziatan
windykacyjnych wobec dtuznikow w latach 2011-2013 wyniosty facznie
6.507,4 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 75-77)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno§¢ ZGM w badanym obszarze.

5. Zapewnienie i wykorzystanie srodkéw finansowych na
poprawe stanu technicznego zasobow

5.1. Na ustugi remontowe ZGM zaplanowat: w 2011 r. — 6.070 tys. zt, w 2012 r.
- 5480 tys. zt, a w 2013 r. — 5.300 tys. zt. Plany te wykonano odpowiednio
w 96,7%, 88,5% i 108,2%.

(dowdd: akta kontroli str. 94, 97, 102)

5.2. Dyrektor ZGM okreslit kategorie zadan remontowych ze wzgledu na wazno$¢
i pilnos¢ wykonania3®. Do pierwszej kategorii zaliczono zadania remontowe, ktére
majg wptyw na bezpieczenstwo uzytkownikow obiektu budowlanego, do drugie;

% Zarzadzenie Nr 12/05 Dyrektora Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Toruniu z dnia 3 czerwca 2005 r. w sprawie
gospodarki remontowej budynkdw administrowanych przez ZGM.
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zastrzezen

zadania zwigzane z zagrozeniem mienia, a do trzeciej zadania zwigzane z estetykg
obiektu. W rocznych planach rzeczowych ustalano zadania wedtug ww. kategorii.
Sporzadzanie rocznych planéw poprzedzane bylo analiza potrzeb rzeczowo-
finansowych remontdéw i modernizacji, sporzadzanych przez poszczeg6line BOM-y,
wynikajacych z  przeprowadzonych przegladéw. W oparciu o powyzsze
zapotrzebowania i $rodki finansowe zagwarantowane przez Gming sporzadzano
plan remontow na poszczegoine lata. W planie finansowym remontéw na 2011 r.
(2.200 tys. zt) ujeto 32,0% zgtoszonych potrzeb. Plan na 2012 rok (2.500 tys. z)
objat 33,5% zgtoszonych potrzeb, a plan remontéw na 2013 rok (2.700 tys. zt)
przewidywat wykonanie 46,5% zgtoszonych potrzeb.

(dowdd: akta kontroli str. 103-142)

ZGM w okresie objetym kontrolg nie podejmowat dziatan w celu pozyskania
dodatkowych $rodkéw (poza przychodami z zasobu i budzetu Gminy) na
finansowanie inwestycji stuzacych poprawie stanu technicznego i standardu
wyposazenia budynkéw, stanowigcych najstarszy zasob, ktorych w  100%
wiascicielem byta Gmina.

Z wyjasnien ztozonych przez Dyrektora ZGM wynikato m.in., ze ZGM podejmowat
dziatania w celu uzyskania dodatkowych Srodkow na finansowanie inwestycji
stuzacych poprawie stanu technicznego budynkéw komunalnych, ale tylko tych,
w ktorych ZGM jest wspotwiascicielem.

(dowdd: akta kontroli str. 67-68)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ ZGM w badanym obszarze.

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustaler kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o0 Najwyzszej Izbie Kontroli3!, wnosi o:

1. Zapewnienie sporzadzania protokotdw z kontroli okresowych budynkdéw
komunalnych zawierajacych wszystkie elementy wymagane § 4 ust. 4 pkt 3
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

2. Uzupetnienie wpisow w ksigzkach obiektow budowlanych zgodnie z wymogami
zatgcznika do rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Bydgoszczy.

31 Dz. U.z22012r., poz.82 ze zm.



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosimy o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o0 sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Bydgoszcz, dnia wrzesnia 2014 r.
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy
Kontroler Dyrektor
Christian Makowski Barbara Antkiewicz

doradca ekonomiczny



