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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli', zwane] dale;
,ustawg o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli — Delegatura w Poznaniu przeprowadzita w Miejskiej Spétce Komunalne;
LAQUALIFT” Sp. z 0.0. w Miedzychodzie (zwang dalej ,Spdtka”), kontrole w zakresie utrzymania komunalnych
budynkow mieszkalnych Gminy Miedzychdd, w latach 2010-2011.

W zwigzku z kontrolg, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu
22 maja 2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Prezesowi
niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci, realizacje przez
zarzadce komunalnych budynkdw mieszkalnych, tj. Spdtke, zadan z zakresu utrzymania tych obiektdw.

1. W okresie objetym kontrolg 63 budynkami mieszkalnymi i 107 budynkami mieszkalnymi wspdlnot
mieszkaniowych (w ktorych wiascicielem czesci lokali mieszkalnych byta Gmina Miedzychéd - ,Gmina’) zarzadzat
Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Miedzychodzie (dalej ,ZGKiM”). ZGKiM od 1 stycznia 2012 r.
przeksztatcony zostat w Spotke, w ktorej Gmina objeta 100% udziatbw. W ramach ZGKiM oraz Spotki
wykonywaniem zadan z zakresu utrzymania komunalnych budynkéw mieszkalnych zajmowat sie Zaktad
Gospodarki Mieszkaniowej (,Zaktad”) funkcjonujacy najpierw, jako komérka organizacyjna ZGKiM, a nastepnie
Spotki.

2. Osoby zarzadzajace komunalnymi budynkami mieszkalnymi, stosownie do postanowien art. 184
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami? posiadaty licencje zawodowego zarzadcy
nieruchomos$ciami. Wszystkie administrowane przez Spotke budynki mieszkalne, posiadaty zatozone ksigzki
obiektu budowlanego stosownie do postanowien art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?,
jednak nie zawieraly wszystkich wymaganych danych oraz informacji o wykonaniu zalecen z poprzednich kontroli
okresowych. NIK zwraca uwage, ze spo$rod 12 ksigzek poddanych szczegdtowemu badaniu (metodg doboru
celowego), plany sytuacyjne zataczone do ksigzek obiektu posiadaty tylko trzy budynki, jednak nie zaznaczono
na nich instalacji, jakie zostaty do nich doprowadzone. NIK pozytywnie ocenia posiadanie wymaganej
dokumentacji powykonawczej wszystkich budynkow powstatych po 1945 .

3. W wyniku ogledzin 12 budynkéw mieszkalnych (dobranych metodg doboru celowego — 19% ogétu
budynkoéw), stwierdzono jednostkowe usterki dotyczace stanu technicznego lub estetyki zewnetrznej. Dziesie¢
z dwunastu budynkéw posiadato szczelne opierzenia oraz sprawne rynny i rury odprowadzajace wody opadowe.
Z dwunastu budynkow, dwa nie posiadaty zamontowanych rynien, takze dwa budynki wymagaty uzupetien
pokrycia dachowego, a trzy nie posiadaty przeciwpozarowych wytacznikow pradu. Ustalenia kontroli wykazaty, ze

1Dz.U.z2012r., poz. 82, ze zm.
2Dz. U.z2010 ., Nr 102, poz. 651, ze zm.
3Dz. U.z2010r., Nr 243, poz. 1623, ze zm.
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10 budynkdw nie byto wyposazonych w instrukcje p.poz. i informacje o telefonach alarmowych, co NIK ocenia
negatywnie. Do wszystkich budynkdw zapewniony byt swobodny dojazd dla samochodéw Strazy Pozarnej.
Budynki wielorodzinne posiadaty sprawng instalacje odgromowa. Wokdt 11 budynkow panowat porzadek.
Budynek socjalny w Kolnie spetniat warunki do korzystania przez osoby niepetnosprawne.

Przedstawione powyzej fakty wskazujg, ze Zaklad starat sie realizowa¢ podstawowe obowigzki
okreslone w art. 61 Prawo budowlane tj. utrzymywanie obiektow budowlanych w nalezytym stanie technicznym
i zapewnienie bezpieczenistwa uzytkowania obiektéw budowlanych. W ocenie NIK, wskazane nieprawidtowosci
nie miaty bezpo$redniego wptywu na bezpieczeristwo uzytkowania obiektow budowlanych.

4. NIK negatywnie ocenia realizacie przez Zaktad obowigzku przeprowadzania kontroli okresowych
budynkow. W latach 2010-2011 nie przeprowadzano corocznej kontroli budynkéw w zakresie sprawdzenia stanu
technicznego elementéw budynkow i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace
dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektéw, co stanowito naruszenie dyspozycji art. 62
ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane. Nieprzeprowadzanie ww. kontroli nosi znamiona wykroczenia okre$lonego
w art. 93 pkt 8 Prawa Budowlanego. W omawianym okresie dokonywano jedynie okresowych kontroli przewoddw
dymowych, spalinowych i wentylacyjnych (art. 62 ust.1 pkt c) oraz instalacji gazowych.

Protokoty kontroli okresowej stanu technicznego budynkéw przeprowadzanych raz na 5 lat, nie
zawieraty opisu wszystkich elementéw jakie powinny zosta¢ poddane kontroli, a wynikajg z postanowien § 4-6
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych?. Kontrole te prowadzity osoby posiadajace stosowne
uprawnienia oraz wpisane na liste cztonkoéw Wielkopolskiej Izby Inzynieréw Budownictwa.

5. Zdaniem NIK, prowadzone dziatania remontowe i konserwacyjne pozwalaty utrzymac substancje
mieszkaniowag w stanie niepogorszonym. Zaktad planowat w latach 2010-2011 wykonanie 53 remontow za kwote
798 tys. zt, a zrealizowat 77 remontow za kwote 1.163 tys. zt. Wykonujac trzy remonty budynkow mieszkalnych,
ktdrych zakres prac wymagat zgtoszenia organowi budowlanemu, Zaktad zgtosit ten fakt przed zamierzonym
terminem rozpoczecia robdt, stosownie do postanowien art. 30 ust.1 i 5 prawa budowlanego.

6. Z tytutlu sprawowania zarzadu nad 126 nieruchomo$ciami wspolnymi (w tym 107 z udziatem lokali
gminnych), ZGKiM osiagnat przychody wynoszace: 457.676 zt w 2010 r. i 466.233 zt w 2011 r., a Spotka
116.697 zt w | kwartale 2012 r.

W ocenie NIK, zarzadzanie nieruchomosciami wspdlnot mieszkaniowych przez gminne spotki prawa
handlowego nie moze by¢ uznane za realizacje zadan o charakterze uzyteczno$ci publicznej. Dziatalno$¢ Spotki,
w zakresie w jakim wykracza ona poza sfere uzyteczno$ci publicznej jest niezgodna z dyspozycja art. 10 ust. 1-3
ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej®. Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z trescig art. 1 i art. 9
ww. ustawy, gmina moze uczestniczy¢ w spdice kapitatowej jedynie w celu realizacji spoczywajacych na niej
zadan publicznych (zadan wiasnych). Zadaniami uzyteczno$ci publicznej sg w rozumieniu ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym® te zadania wlasne okreslone w art. 7 ust. 1 ww. ustawy (lub w przepisach
szczegolnych), ktérych celem jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb gminnej wspdinoty
samorzadowej (ludno$ci) w drodze Swiadczenia ustug powszechnie dostepnych’.

NIK, dostrzega obiektywne uwarunkowania i racjonalne przestanki uzasadniajace zarzadzanie
wspdlnotami mieszkaniowymi przez spdtki prawa handlowego z udziatem gmin. Zezwolenie na przedmiotowg
dziatalno$¢, w jasno iprecyzyjnie okre$lonych prawem sytuacjach, odpowiadatoby zasadom pragmatyzmu
w zarzadzaniu, w szczegélnosci nieruchomosciami wspélnot z udziatem lokali gminnych. Niemniej jednak ww.
przepisy nie umozliwiajg prowadzenia tego rodzaju dziatalnosci. Ewentualna zmiana regulacji tej kwestii nalezy
do wylacznej kompetenciji ustawodawcy.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza |zba Kontroli wnosi o:

1. Prowadzanie rocznych kontroli okresowych wszystkich budynkéw mieszkalnych, wymaganych
Prawem Budowlanym oraz rzetelne dokumentowanie ich ustalen.

2. Umieszczenie na klatkach schodowych budynkéw mieszkalnych instrukcji postepowania na wypadek
powstania pozaru wraz z wykazem telefonéw alarmowych.

4Dz. U.zNr74, poz. 836, ze zm.

5Dz. U. 22011 r., Nr 45, poz. 236.

6Dz. U. 22001 r., Nr 142, poz. 1591, ze zm.

7 por. rowniez art. 10 ust. 4 i art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651, ze zm.),
atakze art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266, ze zm.), z ktorych wynika, ze nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych nie wchodzg w skiad zasobu nieruchomosci
gminnych, co oznacza, ze ustugowe zarzadzanie takimi nieruchomos$ciami nie moze by¢ uznane za forme realizacji ustawowych zadan gminy.



3. Podjecie dziatah w celu wyposazenia wszystkich budynkéw mieszkalnych w przeciwpozarowe
wytgczniki pradu.

4. Dostosowanie zakresu dziatalnosci Spdtki do ograniczen wynikajacych z ustawy o samorzadzie
gminnym i ustawy o gospodarce komunalne;.

Najwyzsza Izba Kontroli — Delegatura w Poznaniu, na podstawie art. 62 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Prezesa w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia pokontrolnego,
informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskdw badz o dziataniach podjetych w celu realizacii
wnioskow lub przyczyn niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z trecig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego przystuguje Panu Prezesowi prawo zgtoszenia na pismie do dyrektora Delegatury NIK
w Poznaniu umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgtoszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania informaci,
o ktérym mowa wyzej, liczy sig od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtasciwej komisji NIK.



