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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
Komunalnej w Buku (zwanym dalej ,Zaktadem”), kontrole w zakresie utrzymania komunalnych budynkéw
mieszkalnych Miasta i Gminy Buk, w latach 2010-2011.

W zwigzku z kontrolg, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu
2 lipca 2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujacym do
1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy o Najwyzszej Izbie
Kontroli?, 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. Wediug stanu na dzien 31 grudnia 2011 r. Zaktad zarzadzat 11 budynkami mieszkalnymi oraz
osmioma wspélnotami  mieszkaniowymi  z udziatem lokali gminnych. Zaktad sprawowat zarzad nad
nieruchomos$ciami gminnymi na podstawie zawieranych corocznych porozumien z Miastem i Gming Buk.

Osoby zarzadzajace komunalnymi budynkami mieszkalnymi, stosownie do postanowien art. 184 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami® posiadaty licencje zawodowego zarzadcy
nieruchomosciami.

2. Wszystkie administrowane przez Zaktad budynki mieszkalne, posiadaly zatozone ksigzki obiektu
budowlanego stosownie do postanowien art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane*. Ksigzki te
jednak nie zawieraly wszystkich wymaganych danych wymaganych dyspozycjami rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®. Badanie 12 ksigzek obiektu
budowlanego (10 budynkdw stanowigcych wtasnosé Miasta i Gminy Buk i dwoch stanowigcych wspotwtasnosé
Miasta i Gminy Buk) wykazato m.in., Zze ksigzki nie byly przesznurowane iopieczetowane (§ 4 ww.
rozporzadzenia), brak byto danych oséb upowaznionych do dokonywania wpisu (§ 5 i § 6 ww. rozporzadzenia).
W ksigzkach brak byto tez czesci danych ogoinych dotyczacych budynkéw m.in. nr ksiegi wieczystej, nr
ewidencyjnego gruntow, protokotow odbioru obiektu, danych dotyczacych pozwolen na uzytkowanie obiektu.
Zakfad nie posiadat takze dokumentaciji technicznej dla ww. budynkdw, o ktérej mowa w art. 60 i 63 Prawo
budowlane, tj. dokumentacji budowy i dokumentacji powykonawczej. Ponadto, w Zaktadzie stwierdzono brak
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dwoéch ksigzek obiektéw budowlanych (,KOB”) dla budynkéw gospodarczych potozonych w Buku przy ul.
Grodziskiej 28 oraz Niegolewskich 11. KOB dla tych budynkéw zatozone zostaty w trakcie kontroli NIK.

3. NIK negatywnie ocenia realizacje przez Zaktad obowigzku przeprowadzania kontroli okresowych
budynkow. W 2010 r. nie przeprowadzano corocznej kontroli budynkéw w zakresie sprawdzenia stanu
technicznego elementdw budynkow i instalacji narazonych na szkodliwe wpltywy atmosferyczne i niszczace
dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektow, co stanowito naruszenie dyspozycji art. 62
ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane. W 2011 r. kontrole te, jak wynika z zapisow w KOB (dotyczacych
dokonanych przegladéw okresowych) zostaty przeprowadzone - nie sporzadzono jednak z nich protokotéw.
W omawianym okresie dokonywano okresowych kontroli przewodéw dymowych, spalinowych i wentylacyjnych
oraz gazowych (art. 62 ust.1 pkt ¢ ustawy Prawo Budowlane).

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 mieszkalnyché (,dalej r_MSWIA”"). Kontrole te prowadzita osoba posiadajace
stosowne uprawnienia.

W okresie objetym kontrolg Zaktad tylko w 2010 r. przeprowadzit przeglad roboczych stanu
przygotowania budynkow, urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym, o ktérym mowa w § 4 ust. 6
r_MSWIA” oraz przegladdéw pomieszczen i urzadzen przeznaczonych do wspolnego uzytkowania, wymaganych
§ 10 ust.1 r_MSWiA.

4. 7 tresci protokotu kontroli okresowej z dnia 24 kwietnia 2012r. wynika, Zze stan sprawno$ci
technicznej i wartosci uzytkowej budynku mieszkalnego potozonego przy ul. Rocha 20 w Wielkiejwsi oceniono
jako niedostateczny i sformutowano wniosek ,wykona¢ rozbiorke budynku”. Ponadto, w protokole przegladu
powofano i zgodzono sie z opinig techniczng z dnia 29 lipca 1998 r., w ktorej stwierdzono ,z uwagi na znaczne
zuzycie techniczne iekonomiczne elementdw konstrukcyjnych budynku, co zagraza bezpieczenstwu
mieszkancow oraz ma negatywny wptyw na zdrowie ludzi zaleca sie¢ dokona¢ rozbiorki budynku.” Takze
ogledziny budynku, dokonane przez NIK, wykazaty ze budynek ten znajduje sie w stanie zagrazajgcym
bezpieczenstwu mieszkancow. O powyzszym fakcie, kontroler zawiadomit Pana Kierownika, w trybie art. 51
ustawy o NIK w dniu 21 czerwca 2012 r. Zdaniem NIK trudnosci z wykwaterowaniem mieszkaicow (zapewnienie
odpowiednich lokali zamiennych) nie mogg stanowi¢ przyczyny usprawiedliwiajgcej istnienie stanu stanowigcego
zagrozenie zycia lub zdrowia mieszkancow budynku.

W wyniku ogledzin pozostatych 11 budynkéw mieszkalnych (dobranych metodg doboru celowego),
stwierdzono jednostkowe usterki dotyczace stanu technicznego lub estetyki zewnetrznej m.in.. uszkodzenia
elewacji (rysy i pekniecia); zmurszate, brudne i z czeSciowymi ubytkami tynki; uszkodzenia stolarki okiennej;
zwisajace luzno przewody oraz czesciowe zawilgocenie $cian. We wszystkich kontrolowanych budynkach brak
byto tablic z instrukcjami przeciwpozarowymi oraz waznymi nr telefonéw alarmowych. W pieciu budynkach lub na
ich podworzach panowat nieporzadek. W czterech stwierdzono braki przykrycia zabezpieczajacego na
bezpiecznikach elektrycznych.

5. Zdaniem NIK, prowadzone dziatania remontowe i konserwacyjne pozwalaty utrzymac substancje
mieszkaniowg w stanie niepogorszonym. Zaktad planowat w latach 2010-2011 wykonanie remontéw za kwote
111 tys. zt, a zrealizowat je za kwote 156 tys. zt. Zaktad corocznie przedktadat Urzedowi Miasta i Gminy w Buku
propozycje planu remontéw na dany rok. Zarzadzeniami Burmistrza Miasta i Gminy Buk zatwierdzane byty plany
remontow w budynkach mieszkaniowego zasobu gminny. Zarzadzeniami tymi takze zatwierdzane byty plany
remontowe w lokalach bedacych we wspdtwtasnosci. Plany remontéw sporzadzane byty w oparciu o protokoty
kontroli i przeglady stanu technicznego obiektdéw (jednak nie obejmowaty one wszystkich potrzeb remontowych
z uwagi na ograniczone $rodki finansowe) oraz wnioski mieszkaricow w tym zakresie.

Przedstawione powyzej fakty wskazujg, ze Zaklad starat sie realizowa¢ podstawowe obowigzki
okreslone w art. 61 Prawa budowlanego tj. utrzymywac obiekty budowlane w nalezytym stanie technicznym.
Wyjatek stanowit budynek potozony przy ul. Rocha 20 w Wielkiejwsi, w ktérym dziatania polegajace na
prowadzaniu prac zabezpieczajacych byty niewystarczajace, wobec wskazan do rozbiérki obiektu.

6. Z tytutu sprawowania zarzadu nad 13 nieruchomosciami wspolnymi (w tym osiem z udziatem lokali
gminnych), Zaktad osiagnat przychody wynoszace: 27.653 zt w 2010 r., 30.461 zt w 2011 r. i 8.105 zt w | kwartale
2012r.

6Dz. U. zNr 74, poz. 836, ze zm.



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$ci publicznej s w rozumieniu
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnyms, te zadania wiasne okre$lone w art. 7 ust. 1 ww. ustawy
(lub w przepisach szczegdlnych), ktorych celem jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb
gminnej wspolnoty samorzadowej (ludno$ci) w drodze Swiadczenia 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 nieruchomo$ciami wspdlnot z udziatem lokali gminnych. Niemniej jednak ww. przepisy nie
umozliwiajg prowadzenia tego rodzaju dziatalno$ci. Ewentualna zmiana regulacii tej kwestii nalezy do wytacznej
kompetencji ustawodawcy.

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

1. Niezwloczne usuniecie nieprawidtowosci stwierdzonych w toku ogledzin zagrazajacych zyciu lub
zdrowiu ludzkiemu oraz usunigcie pozostatych nieprawidtowo$ci stwierdzonych w ich toku.

2. Prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego w sposob okreslony przepisami szczeg6towymi.

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

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

Najwyzsza Izba Kontroli — Delegatura w Poznaniu, na podstawie art. 62 ustawy o NIK, w brzmieniu
obowigzujacym do 1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art. 2 Ustawy nowelizujacej, oczekuje przedstawienia przez
Pana Kierownika w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia pokontrolnego, informacii
0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskow badz o dziataniach podjetych w celu realizacji wnioskow
lub przyczyn niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujgcym do 1 czerwca 2012 r.,
wzwigzku z art. 2 Ustawy nowelizujgcej, w terminie 7 dni od daty ofrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego przystuguje Panu prawo zgtoszenia na piSmie do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu
umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskdw zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujacym do
1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art. 2 Ustawy nowelizujacej, termin nadestania informacji, o ktorym mowa wyzej,
liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaly wtasciwej komisji NIK.
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