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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 Zaktadzie Gospodarki
Mieszkaniowej Spotka z 0.0. w Ostrzeszowie (zwanym dalej ,Spotkq” lub ,Zaktadem”), kontrole w zakresie
utrzymania komunalnych budynkéw mieszkalnych Miasta Ostrzeszow, w latach 2010-2011.

W zwigzku z kontrolg, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu
6 czerwca 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. Zaktad zarzadzat 84 budynkami, w tym 77, w ktdrych znajdowat sie gminny zasob mieszkaniowy.
Osoby zarzadzajace komunalnymi budynkami mieszkalnymi, stosownie do postanowien art. 184 ustawy
zdnia21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami? posiadaty licencije zawodowego zarzadcy
nieruchomos$ciami. Dla wszystkich 84 zarzadzanych budynkéw Spétka prowadzita ksigzki obiektow budowlanych
i przechowywata dokumentacje kontroli. Zastrzezenia NIK, budzi nie wpetni zgodny z dyspozycjami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?® sposéb
prowadzenie tych dokumentéw. Badanie 84 ksigzek obiektow budowlanych (100% ogdlnej liczby prowadzonych
ksigzek) wykazato m.in. brak upowaznienia dla osoby dokonujacej wpisow do ksigzek obiektu budowlanego
(stosowne upowaznienie Pan Prezes wydat w trakcie kontroli NIK). W ksigzkach brak byto tez cze$ci danych
dotyczacych identyfikacji obiektdw, protokotow odbioru obiektow i pozwoleh na budowe, nie bytlo w nich tez
planoéw sytuacyjnych obiektu (Spotka posiada te plany w odrebnych dokumentach). Ponadto, wpisy do ksigzek
obiektdw budowlanych, w przypadkach budynkéw przy ulicy: Kolejowej 16, Rynek 18, Sienkiewicza 19
i Zamkowej 13, nie odzwierciedlaty wtasciwej funkcji tych budynkow, bowiem podano w nich, ze petnig funkcije
mieszkalng, a jak wynika z przeprowadzonych ogledzin, petnity funkcje mieszkalno-ustugowa.

2. W ocenie NIK budynki mieszkalne, zarzadzane przez Zakfad, utrzymane byty w stanie zapewniajacym
nalezyte bezpieczenstwo ludzi i mienia. Potwierdzaty to wyniki okresowych kontroli stanu technicznego budynkow
— przeprowadzanych raz w roku, wymaganych przepisami art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane ¢ (dalej Prawo budowlane) i kontroli pigcioletnich, wymaganych przepisami art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego.
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Ogledziny dwunastu budynkéw mieszkalnych (dokonanych metoda doboru celowego — 14,3% ogdtu
budynkow), wykazaty wystepowanie jednostkowych usterek dotyczacych ich stanu technicznego oraz estetyki
(m.in. dewastacje powtok malarskich i tynkéw, uszkodzenia $cian, stolarki okiennej i elewacji, nieporzadek na
podwdrzach i w czesci korytarzy). We wszystkich budynkach oznakowano zawory instalacji gazowej, elektrycznej
oraz znajdowaly sie instrukcje postepowania na wypadek pozaru, co speiato wymogi § 4 ust. 2 pkt 3 i 4, § 32
i § 33 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkdw, innych obiektéw budowlanych i terendw® w zwiazku z art. 4. ust. 1 pkt 1-7 ustawy
z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej 6. W ocenie NIK mankamenty te nie miaty wptywu na
bezpieczenstwo uzytkowania tych obiektéw budowlanych.

W toku kontroli NIK ustalono jednak, ze w dwodch przypadkach stan techniczny budynkdéw
gospodarczych stanowit niebezpieczenstwo zagrozenia zdrowia lub Zycia mieszkancéw, o czym Pan Prezes
zostat poinformowany zgodnie z art. 51 ustawy o NIK.

3. NIK pozytywnie, ocenia realizacje przez Zaktad obowigzku przeprowadzania kontroli okresowych
budynkow, instalacji gazowych, wentylacyjnych i elektrycznych — wymaganych przepisami art. 62 ust. 1 pkt 1 i pkt
2 Prawa budowlanego. Wszystkie protokoty sporzadzaty osoby z odpowiednimi uprawnieniami. Protokoly te,
zawieraly wszystkie elementy wymagane rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych 7.

Zaktad nie przeprowadzat fakultatywnych przegladéw roboczych stanu przygotowania budynkow,
urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym, o ktdrych mowa w § 4 ust. 6 Rozporzadzenia oraz
przegladéw pomieszczen i urzadzen przeznaczonych do wspoinego uzytkowania, wymaganych dyspozycjg § 10
ust.1 Rozporzadzenia. Z wyjasnien Zarzadcy wynika, ze Spdtka wykonuje kontrole roczne i sg one wystarczajace
oraz w petni zaspakajajg potrzeby w tym zakresie. Ponadto, w wyniku zgtoszen najemcow dokonywano szeregu
robét konserwacyjnych i naprawczych, co réwniez stanowi catoroczng forme przegladu (w 2010 r. dokonano 376
takich napraw, aw 2011 r. — 331 napraw).

4. Plany finansowe Zaktadu na lata 2010-2011, w zakresie zakupu ustug remontowych w budynkach
mieszkalnych, zostaty wykonane w catosci i wyniosty odpowiednio 798.760,87 zt i 758.288,78 zt. Zaktad
w okresie 2010-2011 wykonat w zarzadzanych budynkach tacznie 707 roznego rodzaju witasnych dziatan
remontowych i konserwacyjnych. W ocenie NIK dziatania te pozwolity utrzyma¢ zadawalajacy stan techniczny
budynkow.

5. Z tytutu sprawowania zarzadu nad 41 nieruchomosciami wspolnymi (w tym 39 z udziatem lokali
gminnych), Spétka osiagneta przychody wynoszace: 203.827 zt w 2010 r., 206.267 zt w 2011 r. i 52.207 zt
w | kwartale 2012 r.

W ocenie NIK, zarzadzanie nieruchomosciami wspélnot mieszkaniowych przez gminne spotki prawa
handlowego nie moze by¢ uznane za realizacje zadan o charakterze uzyteczno$ci publicznej. Dziatalno$¢ Spétki,
w zakresie, w jakim wykracza ona poza sfere uzytecznosci publicznej jest niezgodna z dyspozycjq 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¢é w spdice kapitatowej jedynie w celu realizacji spoczywajacych na nigj
zadan publicznych (zadan wtasnych). Zadaniami uzytecznosci publicznej sa w rozumieniu ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym? te zadania wiasne okre$lone w art. 7 ust. 1 ww. ustawy (lub w przepisach
szczegblnych), ktérych celem jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb gminnej wspéinoty
samorzadowej (ludno$ci) w drodze Swiadczenia ustug powszechnie dostepnych™0.

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 szczegolnosci nieruchomosciami wspdlnot z udziatem lokali gminnych. Niemniej jednak ww.
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uznane za forme realizacji ustawowych zadan gminy.



przepisy nie umozliwiajg prowadzenia tego rodzaju dziatalnosci. Ewentualna zmiana regulacji tej kwestii nalezy
do wytgcznej kompetenciji ustawodawcy.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Rzetelne prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych.

2. Usuniecie uszkodzen i usterek wykazanych w trakcie przeprowadzonych ogledzin.

3. Dostosowanie zakresu dziatalnosci Spotki 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 informaciji,
o ktérym mowa wyzej, liczy si¢ od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtasciwej komisji NIK.



