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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli', zwane] dalej
,ustawg o NIK", Najwyzsza Izba Kontroli — Delegatura w Poznaniu przeprowadzita w Zaktadzie Gospodarki
Komunalnej w Smiglu (zwanym dalej ,Zaktadem’), kontrole w zakresie utrzymania komunalnych budynkéw
mieszkalnych Gminy Smigiel, w latach 2010-2011.

W zwigzku z kontrola, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu
15 czerwca 2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Kierownikowi
niniejsze wystapienie pokontrolne.

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

1. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2011 r. Zaktad zarzadzat 77 budynkami mieszkalnymi oraz 21
wspolnotami mieszkaniowymi z udziatem lokali gminnych. Zaktad sprawowat zarzad nad nieruchomosciami na
podstawie statutu zatwierdzonego Uchwatg Rady Migjskiej Smigla z dnia 12 kwietnia 2007 r. W Zakfadzie brak
byto protokotu przekazania mienia komunalnego w zarzad iadministracje, znajdowaty sie jedynie druki
przekazania budynkow ,OT", jako dokumenty na podstawie, ktorych zarzadzano budynkami komunalnymi Gminy
Smigiel.

2. NIK negatywnie ocenia fakt, ze podstawowa dokumentacja dotyczaca utrzymania i uzytkowania
budynkow - jakg s ksigzki obiektu budowlanego (dalej ,KOB”) — prowadzona byta nierzetelnie i niezgodnie
z dyspozycjami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego?. W Zaktadzie stwierdzono brak dwéch ksigzek obiektdw budowlanych. Analiza tresci 18 KOB
wykazata, ze we wszystkich przypadkach nie zamieszczono podziatu na znajdujace sie w budynku lokale (np.
mieszkalne czy uzytkowe). W zadnej ksigzce obiektu budowlanego nie zamieszczono takze informacji o dacie
zakonczenia budowy, dacie sporzadzenia protokotu odbioru obiektu czy dacie pozwolenia na uzytkowanie.
Zakfad nie posiadat dokumentacji technicznej dla ww. budynkoéw, o ktorej mowa w art. 60 i 63 ustawy z dnia
7lipca 1994 r. — Prawo budowlane® , tj. dokumentacji budowy i dokumentacji powykonawczej oraz nie
podejmowat wogdle dziatan w celu jej pozyskania iprzechowywania. Ponadto, w dwoch ksigzkach nie
zamieszczono informacji dotyczacej zmiany sposobu uzytkowania obiektu (ul. Kosciuszki 14 w Smiglu, ul. Lipowa
15 w Smiglu). W miejscu planu sytuacyjnego wrysowane byly dziatki z zaznaczonym obrysem budynkéw
mieszkalnych oraz gospodarczych. Z powyzszych rysunkow nie mozna byto zlokalizowa¢ potozenia budynku
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w terenie. Zaznaczono na nich miejsce przytaczenia instalacji, lecz nie zaznaczono armatury lub urzadzen
przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomocg tych sieci.

Wpisy dotyczace kontroli okresowych nie obejmowaty wszystkich wymaganych zalecer i uwag,
a jedynie informacje o tym, co byto przedmiotem badania. Wystapity réwniez braki wpisu osoby wystawiajace;
dokument. W dokumentaciji dotaczonej do ksigzek obiektu budowlanego nie umieszczono protokotéw robot
remontowych. Brakowato w nich takze wpisdw o przeprowadzonych kontrolach rocznych budowlanych,
gazowych i kominiarskich w latach 2004-2009, a kontrole okresowe przeprowadzone w latach 2010 i 2011
zostaty wpisane po terminie ich dokonania, a nie w dniu zaistnienia okolicznosci.

3. NIK ocenia negatywnie nierzetelne dokonywanie i dokumentowanie kontroli okresowych budynkéw,
wymaganych na mocy postanowien art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane. Z tresci protokotéw kontroli
okresowych wynika, ze w ich toku nie stwierdzono zagrozen dla zdrowia lub zycia ludzkiego. Natomiast ogledziny
budynkéw, dokonane przez NIK, wykazaty ze budynek targowiska miejskiego w Smiglu stanowi takie zagrozenie,
bowiem jego stan techniczny jest niedostateczny (m.in. wiszace oprawy oswietleniowe na przewodach
pradowych oraz powyrywane gniazdka pradowe, dziury w $cianach, wiezba dachowa w zlym stanie technicznym
oraz podziurawiona podbitka dachowa). O powyzszym fakcie, kontroler zawiadomit Pana Kierownika, w trybie
art. 51 ustawy o NIK w dniu 21 maja 2012 .

W toku ogledzin stwierdzono réwnieZ inne nieprawidtowo$ci, a mianowicie m. in.: uszkodzenia elewacji
(rysy i pekniecia); plamy w miejscach wykonanych napraw; zmurszate, brudne i z czeSciowymi ubytkami tynki;
uszkodzenia stopni schoddw wejsciowych do budynkéw; braki i uszkodzenia urzadzen do odprowadzania wody
opadowej (a przy tym zawilgocone i zmurszate tynki cokotéw z tego powodu). Stwierdzono takze nieprawidtowe
zabezpieczenie wezy i hydrantdéw znajdujacych sie w Osrodku Zdrowia oraz nie zabezpieczone przed dostepem
osob trzecich liczniki i bezpieczniki elekiryczne. Schody wejsciowe do budynku potozonego w Smiglu przy
ul. Kosciuszki 14 byly zaopatrzone w balustrade stalowa, ktdra ze wzgledu na korozje zamiast byé
przymocowana, byla oparta o schody od strony przestrzeni otwartej (§ 296 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie?).

4. Badanie protokotow kontroli okresowych przeprowadzonych w 18 budynkach wykazato m.in., Ze:
kontroli rocznej stanu technicznego budynkow, wymaganej art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy Prawo budowlane,
brak byto protokotéw kontroli corocznej budowlanej w latach 2004-2009. Stwierdzono brak protokotu przegladu
instalacji gazowej oraz przewoddw kominowych za rok 2012 we wszystkich budynkach. Kontrole okresowe
instalacji elektrycznej nie bylty przeprowadzane w zadnym z badanych budynkéw od momentu zatozenia KOB ;.
od 2001 r. Nie dokonano kontroli 5-letnich, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy Prawo budowlane, w okreslonym
czasie, w 11 budynkach.

W protokotach kontroli okresowych nie zostaty okreslone rozmiary zniszczen lub uszkodzen elementow
budynkow oraz dane, co do zapoznania sie kontrolujgcych z protokotami z poprzednich kontroli i wykonania robot
remontowych po tych kontrolach.

W okresie objetym kontrolg Zaktad nie przeprowadzat w ogole przegladow roboczych stanu
przygotowania budynkow, urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym, o ktérych mowa w § 4 ust. 6
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych® (,dalej r_MSWIA") oraz przegladdéw pomieszczen i urzadzen
przeznaczonych do wspoinego uzytkowania, wymaganych § 10 ust.1 r_MSWiA.

5. W toku kontroli stwierdzono, Ze Zaktad nie sporzadzat plandw remontowych zarzadzanego mienia, co
byto sprzeczne z postanowieniami § 7 r_MSWIA. Plany takie powinny by¢ sporzadzane w oparciu o protokoty
kontroli i przeglady stanu technicznego obiektow, z wyszczegdlnieniem napraw gtownych i remontowych.

NIK zwraca uwage, ze niesporzadzanie planéw remontowych zarzadzanego mienia byto dziataniem,
ktore w konsekwencji mogto skutkowa¢ pogorszeniem si¢ stanu technicznego zarzadzanego majatku.

6. W okresie objetym kontrolg, Zaktad z tytulu sprawowania zarzadu nad 21 nieruchomosciami
wspdlnymi (wszystkie z udziatem lokali gminnych), nie osiggnat przychoddw.
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Zaktad sprawowat zarzad nad nieruchomo$ciami wspdlnot mieszkaniowych, mimo braku umowy na
zarzadzanie, co byto niezgodne z postanowieniami art. 185 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciamis,

W ocenie NIK, zarzadzanie nieruchomo$ciami wspdlnot mieszkaniowych przez Zaktad nie jest realizacjg
zadan o charakterze uzyteczno$ci publicznej i jest niezgodne z dyspozycjq art. 7 ustawy z dnia 20 grudnia
1996 r. 0 gospodarce komunalnej’. Wskaza¢ nalezy, ze zadaniami uzyteczno$ci publicznej sgq w rozumieniu
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnyms, te zadania wiasne okre$lone w art. 7 ust. 1 ww. ustawy
(lub w przepisach szczegdlnych), ktérych celem jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb
gminnej wspoinoty samorzadowej (ludno$ci) w drodze $wiadczenia ustug powszechnie dostepnych.

NIK dostrzega obiektywne uwarunkowania i racjonalne przestanki uzasadniajace zarzadzanie
wspdlnotami mieszkaniowymi przez zaktady budzetowe gmin. Zezwolenie na przedmiotowg dziatalno$¢, w jasno
i precyzyjnie okre$lonych prawem sytuacjach, odpowiadatoby zasadom pragmatyzmu w zarzadzaniu,
w szczegdlnosci nieruchomosciami wspdlnot z udziatem lokali gminnych. Niemniej jednak ww. przepisy nie
umozliwiajg prowadzenia tego rodzaju dziatalnosci. Ewentualna zmiana regulacii tej kwestii nalezy do wylacznej
kompetencji ustawodawcy.

7. Zaktad nie odprowadzat na rachunek gminy pobranych czynszéw za najem lokali: w 2010 r.
w wysokosci 1.245.742,34 zt, za§ w 2011 r. w kwocie 1.151.720,63 zt. W ocenie NIK nieodprowadzanie
dochodéw uzyskiwanych z majatku gminy byto dziataniem nielegalnym. Przepisy art. 54 ust. 1 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym i art. 4 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach
jednostek samorzadu terytorialnego® jednoznacznie klasyfikujg wptywy z tych tytutéw, jako dochody gminy.

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

1. Niezwtoczne usunigcie nieprawidtowos$ci stwierdzonych w toku ogledzin, stanowigcych zagrozenie dla
zycia lub zdrowia ludzkiego oraz usuniecie pozostatych nieprawidtowosci stwierdzonych w ich toku.

2. Prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego w sposob okreslony przepisami szczegétowymi.

3. Rzetelne przeprowadzanie wszystkich kontroli okresowych budynkéw oraz prawidtowe dokumentowa-
nie tych kontroli.

4. Przeprowadzanie przegladow pomieszczen i urzadzen przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania
oraz sporzadzanie planéw remontowych wymaganych rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkdw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

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

] 6. Odprowadzanie pobranych czynszéw z najmu lokali komunalnych na rachunek dochodéw gminy
Smigiel.

Najwyzsza Izba Kontroli — Delegatura w Poznaniu, na podstawie art. 62 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Kierownika w terminie 14 dni od daty ofrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego, informacji 0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw badz o dziataniach podjetych
w celu realizacji 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 prawo zgloszenia 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.
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