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l. Dane identyfikacyjne kontroli

/115/007 — Przeprowadzanie okresowych kontroli mieszkalnych budynkéw
komunalnych oraz wykonywanie wydanych zalecen.

NajwyZzsza Izba Kontroli Delegatura w Lodzi.

Henryk Kominiak — doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr 97864 z dnia
03 wrzesnia 2015 T,

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Leczycy Spotka z 0.0.
z siedzibg przy ul. Tumskiej 2, 99-100 Leczyca, REGON 610283589, zwane dalej
LPGKIM" fub ,Spolka”.

Janusz Muszynski, Prezes Zarzadu Spétki. Do dnia 19 grudnia 2014 r. Prezesem byt
Jan Chucki.

(dowod: akta kontroli str. 3-6)

Il. Ocena kontrolowanej dzialalnosci’

W ocenie NIK, obowigzujgca w Spdice struktura organizacyjna zapewniala
prawidtowa realizacje zadan natoZonych przez Gming i okreslonych w umowach
o0 sprawowanie zarzadu. Przeprowadzanie okresowych przegladdw technicznych
obiektéw budowlanych powierzano wytacznie uprawnionym pracownikom Spdiki
oraz whasciwym do wykonywania tych czynnoéci podmiotom gospodarczym. Spotka
dokonywata wymaganych co najmniej raz w roku oraz ¢o najmniej raz na 5 lat
przegladow stanu technicznego obiektow, lokali i wyposazenia, prowadzita dla
kazdego budynku komunalnego ksigzki obiektu oraz dokonywata biezacych napraw
i konserwacji zarzadzanych budynkow,

Nieprawidtowosé dotyczyta nieujmowania w prowadzonych ksigzkach wykazow
opracowan technicznych dotaczonych do ksigzki oraz dokumentacji technicznej
przeprowadzonych remontow.

Przy formutowaniu oceny ogéinej NIK uwzglednifa fakt, iz wysokoéé otrzymywanych
Srodkow finansowych tylko w znikomym stopniu zapewniala zaspokojenie
istniejacych potrzeb remontowych budynkdw stanowiacych wlasnos¢ Gminy Miasta
teczyca. Dostrzegajac ograniczone mozliwosci finansowe, NIK wskazuje jednak na
postepujgcy stopien dekapitalizacji zasobu, a co za tym idzie na koniecznosé
wykonywania przynajmniej tych zalecen, kiore kontrole okresowe uznaly jako pilne
dla wiadciwej eksploatacji zasobu, a przede wszystkim jako niezbedne dla
zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania. NIK zauwaza przy tym, Ze przepisy art.
61 w zwigzku z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?
zobowigzujg wiasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego do utrzymywania go
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego
pogorszenia jego whasciwosci uzytkowych i sprawnoéci technicznej.

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozylywna mimo sfwierdzonych nieprawidlowosci,
negafywna. Jezeli sformutowanie cceny ogdinej wedtug proponowanej skall byloby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nig
dawalaby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objefym kentrola, sfosuje sie oceng
opisowa, badz uzupelnia ocene 0gding o dodatkows objasnienie

2Dz.U. 22013 r, poz. 1409 ze zm., zwangj dalej Prawem budowlanym”,
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Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

PGKIM powstalo w wyniku przeksztaicenia w dniu 28 grudnia 1995 r.
Przedsigbiorstwa Gospodarki Komunalnej | Mieszkaniowej z siedzibg w Leczycy
w jednoosobowa spotke z ograniczong odpowiedziainoscig®. Zakres dziatalnosci
Spotki wskazany w § 7 umowy przeksztatcenia® obejmowal m.in. zarzadzanie
mieszkaniowym zasobem Miasta teczyca oraz lokalami o innym przeznaczeniu,
stanowigcymi mienie komunalne Gminy Miejskiej teczyca. Za 2013 r. Spélka
wypracowata zysk netto w wysokoséci 7,8 tys, zt, a za 2014 r. - 23,9 tys, 2. Zysk ten
W caloSci przeznaczono na wyptate dywidendy z tytutu posiadanych przez Miasto
udziatéw,

(dowdd: akta kontroli str. 41-51)

1. Podejmowane dziatania dla utrzymania w nalezytym stanie
technicznym budynkéw, w tym instalacji oraz przestrzegania
zasad bezpiecznego ich uzytkowania.

11 Zarzadzanie zasobem budynkéw komunalnych Gmina Miasto teczyca
powierzyta Spolce w oparciu 0 umowy o sprawowanie zarzadus, W okresie objetym
kontrola PGKIM zarzadzalo 34 komunalnymi budynkami mieszkalnymi,
stanowigcymi 100% wlasnos¢ gminy (na koniec 2013 r.) oraz 36 budynkami na
koniec 2014 r. i | pdlrocza 2015 .

(dowdd; akta kontroli str. 40 )

W umowach o sprawowanie zarzadu zawartych pomigdzy PGKiM a Gming Miasto
teczyca okreslone zostaly obowigzki zarzadcy polegajace w szczegdlnosci na:
utrzymaniu  budynkéw w  nalezytym  stanie  sanitamo-porzadkowym,
przeprowadzaniu przegladéw stanu technicznego obiektéw, lokali i wyposaZenia,
prowadzeniu dokumentacji fechnicznej i ksiag obiektow oraz dokonywaniu biezace;
konserwacii zarzadzanych obiektow (wykonywanie drobnych napraw uszkodzonych
elementow budynkow oraz instalacji i urzadzen technicznych). Ponadto Spétka
miata obowiazek zgtaszania Gminie budynkéw do remontu kapitalnego
i modernizacji z okre$leniem zakresu rzeczowego robot oraz typowania obiektow do
niezbednych remontéw, a takZze zgtaszania budynkdéw nadajacych sie do rozbiorki
lub zagrozonych katastrofa budowlang, Gmina zastrzegta sobie prawe naliczenia
kar umownych w wysokosci 10% wynagrodzenia miesiecznego za kazde
niewykonane lub nienalezycie wykonane zadanie (w okresie objetym kontrolg
Gmina nie naliczata PGKiM kar umownych).

{(dowdd: akta kontroli str. 7-35 i 52-53)

1.2. W Regulaminie Organizacyjnym PGKIiM — wprowadzonym 1 marca 2007 r. -
okreslono strukfure organizacyjng oraz sposdb kierowania i zakres dziatania
poszczegolnych komorek organizacyjnych Spétki. Zgodnie z  uregulowaniami
ujetymi w zatgczniku nr 2 do Regulaminu, do podstawowych zadan realizowanych
przez funkcjonujacy w strukturze Spétki Zakiad Zarzadzania Nieruchomo$ciami
nalezalo m.n. prowadzenie caloSci spraw zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomosciami, prowadzenie wszelkiej dokumentacji dotyczace] zarzadzanych
nieruchomosci, lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych, prowadzenie i czuwanie nad
wiasciwym wykonywaniem biezacej konserwacii, napraw i remontéw budynkdw oraz

3 Uchwala Nr 76/X/95 Rady Miejskie] w teczycy z dnia 30 stycznia 1995 r. w sprawie wyboru formy crganizacyinej oraz
przeksztalcenia Przedsighiorstwa Gospodarkl Komunalng] i Mieszkaniowej w Leczycy w spblkg z 0.0. ze 100% udziafem
Gminy Miejskiej w Leczyey.

4 Akt notarialny Repertorium A nr 8673/95

5 W okresie objetym kontrolg zawarto trzy umowy o sprawowanie zarzadu, kada na okres jednego roku, o numerach: RK
272.1..2012 z dnia 30 listopada 2012 r., RK, 711..23.2013 z 2 stycznia 2014 1. i RK. 711.23.2014 z 2 stycznia 2015+,
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przynaleznosci terendw przydomowych, organizowanie w zarzadzanych zasobach
remontéw | przegladdéw technicznych, prowadzenie przegladdéw technicznych,
typowanie i sporzadzanie planéw remontow.
Zakres Swiadczonych ustug wyszczegdlniony w umowach o sprawowanie zarzadu
zgodny byl z regulaminem organizacyjnym.

(dowdd: akta kentroli str.7-35 i 217-236)

Struktura organizacyjna Spélki zapewniata realizacje zadan natoZonych przez
Gmine. Zadania zwigzane z zarzadzaniem nieruchomosciami  komunalnymi
okreslone zostaly w zakresach czynnosci kierownika i czterech pracownikow
Zakiadu Zarzadzania Nieruchomosciami PGKIM. W okresie obowigzywania
(do 31 grudnia 2013 r.) przepisow art. 187 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami®, zatrudnione w Spotce trzy osoby {w tym Dyrektor
ds. Technicznych), posiadaly licencje zawodowa zarzadey nieruchomosci.

PGKIM nie posiadato opracowanego programu szkolen. W badanym okresie zaden
z pracownikow Spdlki nie uczestniczyt tez w szkoleniach zwigzanych z zakresem
obowigzkéw wykonywanych na danym stanowisku pracy. Jak wyjasnit Dyrektor
ds. Technicznych — Zastepca Dyrektora Generalnego Spétki, pracownicy Spotki
zajmujgcy sie zarzadzaniem nieruchomo$ciami maja, zapewniony dostep do
wszystkich aktéw prawnych, orzeczer i wyrokéw sadowych. Ponadto, osoby
kierujgce pracg administratordw posiadajg stosowne licencie zawodowe,
a mozliwo$¢ poszerzenia wiedzy przez wszystkich pracownikow odbywa sie poprzez
udostepnienie Internetu i prenumerate specjalistycznych czasopism.

(dowdd: akta kontroli str. 177-178, 237-238)

1.3. Zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, wypeiniajac zapisy uméw
o sprawowanie zarzadu, PGKiM prowadzifo ksigzki obiektu budowlanego dia
wszystkich administrowanych budynkéw stanowiacych 100% wlasnos¢ Gminy
Miasta teczycy. Badanie ksigzek obiektu budowlanego dla 36 komunalnych
budynkéw mieszkalnych wykazalo, ze byly one wykonane zgodnie z wzorem
stanowigcym zalgcznik do rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 3lipca
2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego’. Wszystkie ksigzki zawieraly dane
okre$lajace rodzaj obiektu i jego adres, dane wiasciciela i zarzadcy, dane
techniczne charakteryzujace obiekt oraz plan jego usytuowania. Ksigzki wykonano
w sposdb trwaly, strony ponumerowano, wpiséw do ksigzek dokonywaly oscby
upowaznione, czytelnie i estetycznie.

(dowdd: akta kontroli sfr. 36-39)

1.4. Wszystkie budynki stanowigce 100% wiasnosé Gminy byly poddane kontroli
okresowej stosownie do postanowierr art. 62 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy Prawo
budowlane. Okresowa (piecioletnia) kontrole stanu sprawnosci techniczngj tych
budynkéw przeprowadzono w okresie maj — wrzesient 2012 r., a w jednym budynku
przy ul. Poznarskiej 3, w czerweu 2011 r. W toku corocznych kontroli dokonywano
oceny stanu technicznego eiementow budynkdw iinstalacii narazonych na
szkodliwe wplywy atmosferyczne iniszczace dziatania czynnikow wystepujacych
podczas uzytkowania obiektu, instalacji i urzadzen sluzacych ochronie Srodowiska,
a takze instalacfi gazowych oraz przewodow kominowych. W protokotach kontroli
okresowej nie okreslano rzeczywistego stanu technicznego poszczegdinych
elementow budynkéw oraz rozmiardw ich zuzycia lub uszkodzeniad, ale
dokonywano ocen wg skali: dobry, dostateczny, zroznicowany badZz miemy.

6Dz U.z22015r. poz. 1774 ze zm.
7Dz, U, 22003 r. Nr 120, poz. 1134, zwane dalej rozporzadzeniem w sprawie ksigzZki obiektu budowlanego”.
8 jak w przypisie nr 11
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Kontrole przeprowadzaty osoby posiadajace uprawnienia lub kwalifikacje wymagane

przepisami art. 62 ust. 4-6 powotane] ustawy, w tym:

— kontrole  okresowe elementéw budowlanych oraz instalacj wodno-
kanalizacyjnych i c.0. - osoby posiadajace uprawnienia budowlane i kwalifikacje
wymagane przy wykonywaniu dozoru nad ekspioatacjg tych instalacji,

— kontrole okresowe stanu technicznego instalacji elektrycznych i odgromowych —
osoby posiadajace kwalifikacje w zakresie dozoru nad eksploatacja urzadzen,
instalacji oraz sieci elektrycznych,

— kontrole przewodow kominowych i instalacji na gaz plynny propan-butan - osoby
posiadajace kwalifkacje mistrza w rzemio$le kominiarskim oraz uprawnienia do
obstugi kontrolno-pomiarowej urzadzen i instalacji gazowych.

(dowod: akta kontroli str. 108-139 i 276-277)

Na podstawie proby 10 ksiazek obiektow budowalnych® i zataczonych protokotow
Z kontroli okresowych ustalono, ze stosownie do art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane, w latach 2011 - 2012 przeprowadzono kontrole 5-letnie polegajace na
sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania budynkow, estetyki
obiektow budowlanych oraz ich ofoczenia (poprzednie kontrole w tych budynkach
przeprowadzone byty w 2007 r.). Dokonano réwniez badania instalacji elekiryczne,
wodno-kanalizacyjnej i c.o. Przegladu tego dokonaly osoby posiadajgce
odpowiednie uprawnienia'®.

Protokoty z kontroli S-letnich (przeprowadzonych w maju i czerwcu), zawieraly
informacie o stanie sprawno$ci technicznej i warto$ci uzytkowej elementow
budynku, o ktérych mowa w § 5 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych'" oraz ocene stanu wszystkich
pozostatych elementéw budynku, a takze estetyki budynku i jego otoczenia.
W koncowej czeéci kazdego z analizowanych protokotéw wyszczegdiniono
zalecenia niewykonane, a wymienione w poprzedniej kontroli oraz wykaz robot
remontowych koniecznych do wykonania z podaniem stopnia pilnosci {wykonaé
bezzwiocznie, wykona¢ w frybie pilnym, wykona¢ bez zbednej zwioki, wykonaé
w ramach planowanych robét budowlanych).

(dowod: akta kontroli str. 95-97, 100-102, 105-107 270-277)

1.5. Na podstawie wynikow okresowych kontroli budynkéw komunalnych oraz
stosownie do zapisow ujgtych w umowach o zarzadzaniu, Spélka sporzadzata plany
remontéw i robot budowlanych z ustaleniem priorytetow. Plany te, zawierajace
propozycje remontdw budynkéw z okresleniem zakresu i wartosci szacunkowej ich
wykonania, Spotka przekazywata Burmistrzowi Miasta do 30 wrzesnia na rok
nastepny.

(dowdd: akta kontroli str. 93-107, 173-174,182-184 | 251-269)

1.6. PGKiM nie przeprowadzato przegladéw roboczych, majacych na celu okreslenie
stanu przygotowania budynku, urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie
zimowym, zgodnie z przepisami § 4 ust. 6 powotanego rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. Prezes Zarzadu
Spotki wyjasnil, Ze ustawodawca nie nakazuje przeprowadzania takich przegladéw,
stwierdza jedynie, ze wiasciciel budynku moze takich przegladow dokonywaé.
Wyjasnit ponadto, ze wszelkie pofrzeby w fym zakresie, okreSlane przez
administratoréw, wykonywane sg na biezgco.

8 ul. Poznanska 3, 20, 21, 23, 25, 31, Pl Kosciuszki 18, Jana Pawla 13, Jadwigi Grodzkiej 20 § 23.

¥ Umowa z firma, ,,PROMAR” - Projektowanie, Nadzory, Wykonawstwo — mgr inz. Mariusz Pawlowski Topola Szlachacka - nr
TT/ZZNIM123{2012 z dnia 20 kwietnia 2012 .

"Dz U.z 1889 r. Nr 74, poz. §36 ze zm.



Ustalone
nigprawidtowosc

W badanym okresie, w zwigzku z niewystepowaniem okoliczno$ci, o ktdrych mowa
w art. 61 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, Spolka nie przeprowadzata kontroli
bezpiecznego uzytkowania mieszkalnych budynkbéw komunalnych.

(dowdd; akta kontroli str. 171-174, 179-180)

1.7. Spotka nie posiadata dokumentacji budowy | dokumentacji powykonawczej oraz
kart ewidencyjnych dla 33 spoérodd 36 zarzadzanych budynkéw komunalnych,
stanowigcych 100% wiasnos¢ Gminy Miasta Leczyca. Jak wyjasnit Kierownik
Zaktadu Zarzadzania Nieruchomosciami PGKiM, po uzgodnieniach z wiadzami
Miasta Leczyca dokumentacji tej nie odiwarzano, ze wzgledu na niskie Srodki
finansowe przeznaczane na utrzymanie zasobu mieszkaniowego. W przypadku
biezacej realizacji zadan remontowych i modemizacji budynkow oraz budynkow
oddanych do wuzytku w latach 2011-2014, przedmiotowa dokumentacja
przechowywana byta w PGKIM.

(dowdd: akta kontroli str. 175-178)

1.8. W latach 2013-2015 (I péirocze), sposrod zewnetrznych instytucji kontrolnych
kontrole, w zakresie bedacym przedmiotem badan, przeprowadzila 18 marca 2013 r.
Komenda Powiatowa Panstwowej Strazy Pozarng] w teczycy. W toku czynnosci
kontrolno-rozpoznawczych  stwierdzono brak dokumentéw  potwierdzajacych
wykonanie badan instalacji elektrycznej w budynku mieszkalnym zlokalizowanym
wteczycy przy ul Ozorkowskie Przedmiescie 61. W zwiazku z ustaleniami tej
kontroli, decyzjg z 25 marca 2013 r.'2 Komendant PPSP nakazal PGKM
przedstawienie aktualnego protokotu badan instalacji elekfrycznej kontrolowanego
budynku mieszkalnego, okreslajac termin wykonania tego obowigzku na 30 czerwca
2013 r. Kontrola sprawdzajaca przeprowadzona w dniu 9 lipca 2013 r. wykazata, ze
obowiazek wynikajacy z ww. decyzji zostat wykonany przez Spétke w catosci,

W dniach 17 i 19 wrze$nia 2013 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
wteczycy (PINB) przeprowadzit kontrole pieciu obiektéw mieszkalnych??
zarzadzanych przez Spotke. W trakcie tych kontroli nie stwierdzono standw
zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia, wymagajgcych wydania decyzi
nakazujgacych ich usuniecie. We wszystkich protokotach, w uwagach koricowych
ujeto sformutowanie ,, wykonaé zalecenia zawarte w protokotach kontroli okresowej".
W odpowiedzi z 29 pazdziernika 2013 r. Spétka poinformowala PINB, ze catkowity
remont dachdéw wraz z wymiang obrébek blacharskich w trzech kontrolowanych
budynkach zlokalizowanych w teczycy przy ul. ul. Kopalnianej 10 i 12 oraz Jana
Pawta i 2 zostanie zaproponowany w planowanych remontach na 2014 r. Roboty
remontowe w ww. budynkach zostaly przeprowadzone w 2014 i 2015 .

(dowad: akta kentroli str. 55-89)

W dziafalnoéci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZej obszarze
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

Wpisy w badanych ksigzkach obiektu budowlanego byty nickompletne, co bylo
niezgodne z postanowieniami rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego. Zadna z badanych ksigzek nie zawierata wykazu opracowar
technicznych dotaczonych do ksigzki obiektu, jak tez - mimo przeprowadzonych
remontéw - danych odnoszacych sie do dokumentacji technicznej tych robét. Prezes
Spotki wyjasnit, Ze wpisdw tych nie dokonywano przez niedopatrzenie. Podat
rowniez, ze podjete zostaly dziatania w celu ich uzupetienia.

{dowdd: akta kontroli str. 36-39, 171-172)

2NrPZ, 5582.2.2013.PA
By, ul, Kopalniana 8, 10, 12, Poznanska 23, Jana Pawha |l 2.
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Opis stanu
faktycznego

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonej nieprawidtowosci
dziatalno¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

2. Dziatania na rzecz poprawy stanu technicznego i bezpiecznej
eksploatacji budynkéw komunalnych.

Na podstawie wynikow okresowych kontroli budynkéw komunalnych oraz stosownie
do zapiséw ujetych w umowach o zarzadzanie, Spdtka sporzadzala plany remontow
i robdt budowlanych z ustaleniem priorytetow. Warto$¢ tych potrzeb PGKiM okreslito
na kwotg 2.375 tys. zZ w 2013 r,, 2.347 tys. zt w 2014 r. | 2.449 tys. zt w 2015 r."4
W przyjetym i zatwierdzonym na poszczegdlne lata budZecie, na remonty i roboty
budowlane w nieruchomosciach zarzadzanych przez PGKIM Gmina zabezpieczyta:
130tys. zt w 2013 r. {55% zgloszonych potrzeb) oraz 100 tys. zt w 2014 r.
(4,3% potrzeb) i 100 tys. zt 2015 r. (4.1% potrzeb). Kazdorazowo przy
przekazywaniu zakresu rob6t remontowych zarzadzanych budynkéw, Spolka
informowata Burmistrza Miasta, ze kwota zabezpieczona w budzecie na remonty
gminnego zasobu nie zapewni realizacji potrzeb remontowych wynikajacych
2 technicznych przegladdw budynkéw.

W latach 2013 - 2014 przyjete i zatwierdzone przez Burmistrza teczycy plany
remontow budynkéw i lokali gminnych zrealizowane zostaly przez PGKIM w pelnej
wysokosci. Wedtug stanu na 31 maja 2015 r. stopiefi wykorzystania Srodkow
remontowych wynidst ponad 90%. Spdtka wystapila do Burmistrza Miasta
o zwigkszenie $rodkdw na remont o kwote ok, 100 tys. ZI.

Dokonywane przez Spotke w badanym okresie oceny stanu technicznego, na
podstawie prowadzonych przegladéw okresowych stanowily podstawe do
zakwalifikowania do naprawy gidwnej jednego budynku przy ul. Kaliskiej 32 oraz
zakwalifikowania do biezacych remontéw 32 budynkéw mieszkalnych. Nie
wymagaty przeprowadzenia robét remontowych 3 budynki wybudowane w latach
2011-20141,

W przedktadanych do Gminy rocznych planach remontdw nie okreslano
szczegolowego zakresu robdt przewidzianych do wykonania. W planach tych
zamiast wskazania konkretnych obiektow, w ktérych planowanc przeprowadzenie
remontéw wpisywano np. przebudowa piecow —warto$¢ szacunkowa — 4,8 tys. zt lub
podawano liczbe czynnosci do wykonania, np. wymiana ok.10-12 szt okien
i wymiana ok. 8-10 szt. drzwi. Rowniez w informacjach z wykonania planu remontéw
budynkow i lokali gminnych Spdtka wyszezegdiniata tylko ogdlny zakres rzeczowy
wykonanych prac np. ,remonty biezgce: wolne lokale, kominy, wymiana pionow
i poziomow wod-kan ic.0". bez wskazania budynkéw i lokali, w ktdrych te remonty
zostaly przeprowadzone. Zakres robdt przewidzianych do realizacji w planach
rocznych nie zawierat wszystkich zalecen wydanych po przegladach okresowych
budynkow. Ze 150 wnioskow sprecyzowanych w wyniku przeprowadzonych w latach
2013-2014 kontroli okresowych, w rocznych planach remontéw ujeto tylko
33 wnioski.

(dowdd: akta kontroli str.95-87, 100-102, 105-107 | 272-279)

Kierownik Zaktadu Zarzadzania Nieruchomosciami PGKIM wyjasnit, ze z uwagi na
ograniczone $rodki finansowe przyznawane przez Gming na remonty zasobu
mieszkaniowego, w chwili tworzenia planu remontdw na dany rok nie bylo
mozliwosci wskazania wszystkich obiektow, kiére wymagaly przeprowadzenia
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2 14 pazdziernika 2014 r,
15 Zlokalizowane przy ul. Wrzosowej 3, 3A, 3B.



Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

remontow. W przekazanej informacji Burmistrz teczycy wskazat, Ze potrzeby
remontowe i modemizacyjne wyznacza stan techniczny budynkow. Remonty
wykonywane na budynkach stanowigcych 100% wlasnos¢ Gminy podyktowane sg
najpilniejszymi potrzebami i ustalane sg ze $wiadomoscig ograniczonych srodkow
finansowych, jakimi dysponuje miasto teczyca.

(dowod; akta konfroli str. 182-184, 251-269 i 280-281)

W 2013 r. Spdlka przeprowadzita prace remontowe w 17 budynkach. Prace
dotyczyly gloéwnie napraw biezacych, takich jak: czesciowy remont pokryé
dachowych {w 8 budynkach), wymiana okien i drzwi (5 budynkéw), remont lokali
celem przygotowania do zasiedlenia (3 lokale). W 2014 r. remonty (naprawy
biezgce) prowadzono w 19 budynkach, gtownie w zakresie napraw pokryé
dachowych (7 budynkéw), remontéw lub wykonania nowych instalacji (elektryczngj,
wodno-kanalizacyjnej) w 6 budynkach, wymiany drzwi i okien w 7 lokalach.
W | potowie 2015 r. wykonano biezace naprawy w 5 budynkach komunalnych,
obejmujace m.in. czedciowa wymiane pokry¢ dachowych, remont komindw, remont
lokalu po pozarze.

Zapisy protokoléw kontroli okresowych przeprowadzonych w latach 2013-2015
w analizowanych 10 budynkach wykazaly, Ze zalecenia remontowe w nich wydane
powtarzaty sie od poprzedniego przegladu, przeprowadzonego w 2012 r. i do
30 czerwca 2015 r. nie zostaty wykonane. W latach 2013-2015 wykonywano jedynie
drobne naprawy biezace (facznie 17 zalecef) w dziewieciu budynkach. Prace
obejmowaly gtownie naprawe pokry¢ dachowych (5 budynkéw), remont instalacji
elektrycznej (3 budynki}, remont Scian i podiég oraz wymiana drzwi w 5 fokalach.
Zakres niewykonanych rob6t remontowych zawierat facznie 68 zalecen.

(dowod: akta kontroli str. 179-181, 272-274, 278-279)

Prezes Spolki wyjasnit, ze przyjete w planach remontowych wielkosci
uwarunkowane byly wysokoscig srodkdw finansowych zabezpieczonych w budzecie
miasta z przeznaczeniem na remonty gminnego zasobu mieszkaniowego®,
Wskazal, Ze z uwagi na ograniczone $rodki finansowe przyznawane przez Gming
Miasto teczyca na remonty zasobu mieszkaniowego, w chwili tworzenia planu
remontow na dany rok nie byto mozliwosci uwzglednienia znaczacych remontow.
Przyznawane fundusze w wiekszosci byly traktowane jako Srodki na biezace
remonty wynikajagce ze zdarzen losowych | uszkodzend, wymagajacych
natychmiastowych napraw np. przeciekajgce dachy, zerwane obrébki blacharskie,
uszkodzone piece kaflowe. Ponadio Prezes Spolki wyjasnit, ze znaczna czesé
srodkéw musiata byé przeznaczana na remonty zwalnianych lokali przed ponownym
ich zasiedleniem, a ktérych ilos¢ nie byla mozliwa do okreslenia.
Burmistrz Leczycy w ztozonej w trakcie kontroli informacji przyznal, ze wielkos¢
wydatkow na remonty i modernizacje byta i jest niewystarczajaca, wskazujac przy
tym, ze jest zalezna od mozliwosci finansowych miasta Leczyca. Burmistrz podat
takze, iz w latach 2013-2015 miasto zabezpieczato srodki na remonty, a w 2015 r.
rowniez na zadanie inwestycyjne pn. Kompleksowa termomodernizacja obiektow
uzytecznosci publicznej i wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych bedacych
w zasobach miasta Leczyca. Zadanie to planowane jest jako wieloletnie.

(Dowdd: akta kontroli str. 182-216, 280-281)

NIK zauwaza, iz zgodnie z art. 61 w zwigzku z art, 5 ust 2 ustawy Prawo
budowlane, obowigzkiem wiasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego jest
utrzymywanie go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac

16 Pisma Burmistrza Miasta teczyca: Nr RK.711.1.2013 z 14 stycznia 2013 r., Nr RK. 711.1.2014 z 15 sfycznia 2014 . i IR.
711.21.2015 z 6 lipca 2015 .
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Whioski pokontrolne

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Ohowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

do nadmiernego pogorszenia jego wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej.
Tymczasem, ustalenia niniejszej kontroli wskazujg, ze niskie naklady przekazywane
przez Gming do Spélki na remont gminnego zasobu mieszkaniowego byly
niewystarczajgce do utrzymania budynkéw w stanie niepogorszonym.
W konsekwencji Spotka nie byta w stanie wykona¢ wszystkich zalecen remontowych
wynikajacych z przegladéw okresowych. W zwiazku z powyZszym, z uwagi na
ograniczone i zmniejszajace sie z roku na rok rodki finansowe przekazywane przez
Gmine Miasto teczyca na utrzymanie zasobéw w niepogorszonym stanie
technicznym, ocena Spélki w zakresie dziatari na rzecz poprawy stanu technicznego
i bezpiecznej eksploatacji zarzadzanych budynkéw mieszkainych nie jest mozliwa.
W zwigzku z powyzszym odstapiono od formulowania oceny czastkowej w badanym
obszarze.

IV. Uwagi | wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzsze] [zbie Kontroli'?, wnosi o dokonywanie kompletnych wpisow
w ksigzkach obiektu budowlanego, wymaganych postanowieniami rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. 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 kontrolowane] przystuguje
prawo zgfoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontroinego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Lodzi.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej |zby Kontroli,
wterminie 21 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag | wykonaniu wniosku pokontrolnego oraz o podjetych
dzialaniach lub przyczynach niepodijecia tych dziatan.

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

Lodz, dnia 4 grudnia 2015 .
Najwyzsza [zba Kontroli

Delegatura w Lodzi
Kontroler Dyrektor
Henryk Kominia Przemystaw Szewczyk

Doradca ekonomiczny

7Dz U.z2015r., poz. 10986.






