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Ptock, 25.09.2015.
do: WOP-I-Z0.0003.558.2015.AK

Pani Wioletta Kulpa
Radna Miasta Ptocka

W odpowiedzi na wniesiong przez Panig interpelacje nr 558 ztozong w dniu 24
lipca b.r. uprzejmie informuje, ze Biuro Zarzadzania Nieruchomos$ciami Gminy
Urzedu Miasta Ptocka przeprowadzito kontrole dokumentow wspodinoty
mieszkaniowej Jachowicza 42 w zakresie spraw poruszonych w interpelac;ji.

Na podstawie kontroli przedstawiam nastepujgce wyjasnienia.

|. Dostep witascicieli lokali do dokumentow wspélinoty

Zgodnie z art 21 ust 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o witasnosci lokali (tekst
jednolity Dz.U. 80 z 2000 r., poz. 903 z pdézniejszymi zmianami) sprawami wspolnoty
mieszkaniowej, reprezentowaniem wspolnoty na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy
wspoélnotg a poszczegdinymi wiascicielami lokali zajmuje sie zarzad wspdinoty.
Art.29 ust. 3 ustawy stanowi, iz prawo kontroli dziatalno$ci zarzadu stuzy kazdemu
wiascicielowi lokalu.

We wspdlnocie mieszkaniowej Jachowicza 42 wtasciciele uchwatg nr 6/2013 z dnia 1
sierpnia 2013 roku zatwierdzili ,Regulamin pracy zarzgdu wspolnoty mieszkaniowej
Jachowicza 42 w Ptocku”. W §10 regulaminu okreslono, iz zarzad jest obowigzany
do udostepnienia cztonkowi wspoélnoty m.in. wszystkich danych i dokumentow
zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscig wspoina. Na zgdanie wtasciciela lokalu
zarzad jest obowigzany do wydania kopii zadanego dokumentu - koszty
sporzadzenia kopii ponosi wtasciciel lokalu. Jezeli dokumenty zawierajg informacje
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objete ochrong danych osobowych lub handlowych, zarzad jest obowigzany do
przedtozenia wiascicielowi lokalu wyciagéw z dokumentéw z pominieciem informacji
objetych ochrong. Jezeli informacje objete ochrong sg niezbedne do wyjasnienia
spraw dotyczacych nieruchomosci wspélnej, zarzad winien — przed udostepnieniem
tych informacji wia$cicielowi lokalu — uzyskac¢ od niego pisemne zobowigzanie, ze nie
przekaze ich osobom trzecim.

Z powyzszych informacji wynika, iz kazdy z wiascicieli, dziatajac zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami prawa oraz przyjetymi przez wspoélnote Jachowicza 42
zasadami, ma peten dostep do wszystkich dokumentéw dotyczacych czesci wspdlinej
nieruchomos$ci. Ponadto administrator wspélnoty wyjasnit, iz faktycznie miata miejsce
sytuacja, w ktorej odmowit wykonania kopii dokumentow. Sytuacja ta byta
spowodowana tym, ze rozmowe prowadzono telefonicznie, a osoba ktora wystgpita z
tym zadaniem nie podata swoich danych personalnych. W ocenie administratora
istniato duze prawdopodobienstwo, ze osoba ta nie jest wtascicielem lokalu, a
jedynie najemcg lokalu komunalnego, ktéry tego rodzaju uprawnien nie posiada.
Administrator nie widzi przeszkéd, ani w udostepnianiu do wgladu, ani tez w
wydawaniu kopii dokumentéw osobom do tego uprawnionym na zasadach
okreslonych w regulaminie.

Il. Remont dachu

Zakres prac okreslony zostat na podstawie ,Oceny stanu technicznego pokrycia
dachowego wraz z orynnowaniem budynku wspéinoty mieszkaniowej Jachowicza 42"
opracowanym 16.10.2013 roku. Odbiér koncowy roboét przeprowadzony zostat
28.10.2014 roku — jako$¢ wykonanych prac dobra, wykonawca udzielit wspolnocie 36
miesiecznej gwarancji. Roboty rozliczone zostaty kosztorysem powykonawczym
zweryfikowanym przez inspektora nadzoru. Ostateczny koszt remontu wyniost
44.936,11 zt.

Zakres prac ujetych w kosztorysie zgodny z faktycznym wykonaniem. W czasie wizji
w terenie stwierdzono usterke w postaci czesciowego wyrwania (odchylenia od
pionu) rury jednego z wywietrznikow spowodowang dziataniem osob trzecich.
Obecny na miejscu przedstawiciel firmy konserwujgcej oraz administrator
zobowiazali sie do jej usuniecia. Ponadto stwierdzono, ze stan pokrycia dachowego
jest w dobrym stanie i nie wymaga obecnie pilnego remontu. Poproszono réwniez
administratora azeby w przysziosci przedktadane wiascicielom projekty uchwat
remontowych zawieraty informacje co do zakresu przewidzianego remontu w celu



unikniecia watpliwosci na temat tego jakie konkretnie prace bedg objete dang
uchwata.

lll. Rozliczenie energii cieplne;j.

Dokonano szczegétowej analizy rozliczen kosztow energii cieplnej za rok 2013 i
2014. Stwierdzone zostaty pewne nieprawidtowosci. Gmina wystgpita do zarzadu
wspolnoty o zweryfikowanie rozliczen kosztéw za lata 2013 i 2014 (kopia pisma w
zatgczeniu).

IV. Wezet ciepiny

Remont pomieszczenia na potrzeby wezta cieplnego wykonany byt w uzgodnieniu z
firmg Fortum i zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa budowlanego. Plan
gospodarczy wspolnoty przyjety uchwata nr 8/2014 z dn. 28.04.2014 r. przewidywat
koszty zwigzane wykonaniem indywidualnego podtgczenia do miejskiej sieci
cieptowniczej w wysokosci 45.000 zt (brutto). Koszt poniesiony faktycznie przez
wspolnote 33.900 zt brutto (z czego 18.900 zt przygotowanie pomieszczenia na
potrzeby wezta oraz 15.000 zt optata przytgczeniowa). Dokonano wizji w terenie.
Stwierdzono, ze zakres wykonanych robét jest zgodny z zakresem przewidzianym w
zapytaniu ofertowym. Warto zwréci¢ uwage, Ze opinia przedstawiona przez
wiascicieli lokali zawiera w tej mierze stwierdzenia niczym nie uzasadnione. W opinii
osoby, ktéra analizowata koszty remontu ,wykonanie remontu pomieszczen
piwnicznych z przystosowaniem ich do warunkéw technicznych obowigzujacych w
budownictwie — jak mozna domniemywa¢ z opisu prawdopodobnie na potrzeby
wykonania pomieszczenia wezta cieplnego w kwocie 18.900 zt (brutto) wydaje sie w
poréwnaniu do opfaty przytaczeniowej wraz z budowg samego wezta wynoszacej
15.000 zt do$¢ kosztowny”. Z tezg tg nie mozna sie zgodzi¢, gdyz nie zachodzi
zadna cenowa zalezno$é¢ pomiedzy kosztem przystosowania pomieszczen dla
zlokalizowania wezta cieplnego, a kosztem wykonania wezta. Warto w tym miejscu
rowniez zauwazy¢, ze koszt wykonania wezta wraz z przytgczem wyniost 75.640 zt
brutto, z czego 60.640 zt poniosta firma FORTUM.



V. Piwnice budynku

Stan techniczny piwnic wymaga wykonania szeregu robot remontowych, w tym
wentylacji, instalacji elektrycznej, posadzki korytarzy piwnicznych (boksy jako
pomieszczenia przynalezne do lokali nie stanowig czesci wspolnej nieruchomosci a
co za tym idzie ich remont nie moze by¢ finansowany z funduszu remontowego
wspdlnoty mieszkaniowej). Niezbedne jest réwniez utrzymanie nalezytego porzadku,
co w gtéwnej mierze zalezy od samych mieszkarncéw budynku.

Nadmieni¢ jednoczesnie nalezy, iz jeden z cztonkéw zarzadu wspolnoty stoi na
stanowisku, iz ,remont piwnic bedzie zbytecznym wydatkiem pieniedzy, ktére nalezy
oszczedzacC na rzeczy bardziej pozyteczne”. Ostatecznie decyzje w formie uchwaty
winni podjaé wtasciciele lokali.

VI. Problem wystepowania szczuréw w piwnicy

Z problemem wystepowania szczuréw boryka sie wiele budynkow. Deratyzacja jest
srodkiem doraznym, jednak nie przynoszacym statego efektu w diuzszym przedziale
czasowym, gdyz walka ze szczurami wedrownymi powinna byé prowadzona przez
cate kwartaty miasta.

Koszt deratyzacji przeprowadzonej w 2014 wyniést 600 zt (netto) i obejmowat on
kilkukrotne aplikowanie substancji trujgcych. Zabiegi te nalezy powtarzaé
systematycznie, co powinno ogranicza¢ wystepowanie zjawiska.

V. Skrzynki pocztowe

Domaganie sie wymiany skrzynek jest catkowicie niezrozumiate, gdyz zgodnie z
informacjg administratora z grudnia 2014 roku, na ktérg powotujg sie wiasciciele
lokali domagajacy sie tego, skrzynki wymagaty naprawy, a nie wymiany na nowe. W
dn.10.10.2014 r. wspdinota mieszkaniowa ztozyta zamowienie na czesci zamienne
skrzynek pocztowych, ktorych dostawa nastgpita w grudniu 2014 roku — drzwiczki,
oraz lutym 2015 — ramki, zawiasy i zamki. CzesSci zostaty zamontowane, uzytkownicy
skrzynek klucze otrzymali w kwietniu b.r.




VI. Termowizja

Zlecenie opracowania termowizji dla budynku Jachowicza 42 byto w petni
uzasadnienie w zwigzku z faktem, iz na budynku istnieje stara warstwa ocieplenia, a
co za tym idzie celowe bylo ustalenie, czy planowane docieplenie budynku nalezy
wykona¢ kompleksowo, czy tez jest mozliwo$¢ ograniczenia jego zakresu. Koszt
opracowania w kwocie 600 zt (netto) nie wydaje sie wygérowany w poréwnaniu z
potencjalnymi oszczednos$ciami, ktére mogt przyniesé.

VIl. Koszt termomodernizacji

Koszt 400.000 zt (brutto) podany wiascicielom w grudniu 2014 roku wynikat z
kosztorysu inwestorskiego na wykonanie rob6t remontowych elewacji w zakresie
docieplenia i kolorystyki.

Podstawg wuzyskania przez wspoélnote mieszkaniowg kredytu z premig
termomodernizacyjng jest natomiast wykonanie robo6t remontowych w oparciu o
audyt energetyczny. Zgodnie ze zaktualizowanym w maju 2015 roku audytem
wspolnota winna wykonac roboty remontowe za kwote 557.270 zt (brutto). Remont,
poza dociepleniem i kolorystykga elewacji, winien obejmowac takze modernizacje
instalacji centralnego ogrzewania oraz cieptej wody jak réwniez ocieplenie
stropodachu. Stwierdzono, ze przedstawiona przez administratora w grudniu 2014
roku informacja byta niepetna, cho¢ administrator ttumaczyt jej przedstawienie znang
mu niechecig wielu spos$réd wiascicieli do zaciggniecia kredytu. Faktycznie wigc
wspdlnota moze wykona¢ remont elewacji w zakresie obejmujgcym docieplenie i
kolorystyke budynku za kwote 400.000 zt (brutto) ze sSrodkéw wiasnych lub z kredytu
(ale bez premii termomodernizacyjnej) albo w zakresie okreslonym w audycie
energetycznym (docieplenie budynku, kolorystyka elewacji, modernizacja instalacji
centralnego ogrzewania oraz cieptej wody, ocieplenie stropodachu) za kwote
557.270 zt (brutto) z kredytu z premig termomodernizacyjna.
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Ptock, 21.09.2015.
BZN-11-ZG.7130.32.2.2015.AK

Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej
Jachowicza 42 w Ptocku
za posrednictwem
administratora wspolnoty

Przekazuje uprzejmie, iz w wyniku analizy dokumentéw zwigzanych z rozliczeniem
kosztow energii cieplnej za lata 2013 | 2014 stwierdzono nastepujace
nieprawidtowosci:

- optata zmienna za grudzien 2013 roku zaliczona zostata na poczet kosztéw 2014
roku zamiast 2013,

- w rozliczeniu 2013 roku przyjeto powierzchnie ogrzewang budynku 1 962,45 m?
zamiast 1838,83 m? Roéznica 123,62 m? stanowi nieogrzewang powierzchnie
piwnic lokali uzytkowych nr 3, 4 i 5. Zaliczki na poczet kosztéw energii cieplnej
wnoszone byty przez wtascicieli tych lokali od powierzchni uzytkowej lokalu bez
piwnic.

Prosze o dokonanie ponownych rozliczen kosztow za lata 2013 i 2014 i

przedstawienie wtascicielom stosownych projektéw uchwat.

Otrzymuja:
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