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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grud®®4 roku o Najwiszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie
przeprowadzita w Urgzie Miasta i Gminy w Chorzelach (zwanym dalej ,kffem”),
kontrok w zakresie nadzoru nad realizacprzez Zaklad Gospodarki Komunalnej
I Mieszkaniowej (zwany dalej ,Zakladem” lub ,ZGKiNIwykonywania okresowych kontroli
stanu technicznego budynkéw w komunalnych zasolmaigszkaniowych w latach 2007-
2010 (I-pdtrocze).

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki zostaly przedstawione w protokolenkroli
podpisanym w dniu 1%vrzesnia 2010 r., Najwysza lzba Kontroli, stosownie do art. 60
ustawy o NIK, przekazuje Panu Burmistrzowi niniejszystpienie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie, mimo stwierdzonyclepriawidtowdci, ocenia
nadzér sprawowany przez Wz nad ZGKiM w zakresie przeprowadzania okresowych
kontroli stanu technicznego zadzanych budynkéw stanowdych komunalne zasoby
mieszkaniowe Miasta i Gminy Chorzele w latach 2Q070 (I-pétrocze).
|. Wedtug stanu na dzie30 czerwca 2010 r. ZGKiM zadzat 6 komunalnymi budynkami

mieszkalnymi stanowcych w 100% wilasn@ Miasta i Gminy Chorzele, z ktérych
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2 wybudowano w latach 1918-1944, a 4 w latach 1B80. W okresie objym kontroh
ww. budynki oraz zlokalizowane w nich lokale niestay zakwalifikowane do rozbiérki ani
opr&nienia. Na koniec 2007 r. w zasobie komunalnym kia&miny Chorzele pozostawato
10 budynkow, z ktorych 4 sprzedano w latach 2000820

Ww. budynkami, zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy mdil sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchoméciam? gospodaruje Burmistrz, a ich zaglza zostat ustanowiony ZGKiM -
zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996gospodarce komunalrej

II. Uchwah z dnia 31 sierpnia 2007 r. Rady Miejska w Chorzelprzygta wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gr@ingrzele na lata 2008-2012.
Ustalono jednakze ww. program nie zawierat opisu ustat@go niezbdny zakres zamiany
lokali zwiazanych z remontami budynkow i lokali, co byto niedge z art. 21 ust. 2 pkt 8 lit.
a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie pikatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

Ponadto Rada Miejska nie oklia zasad wynajmowania lokali wchagzch w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz podstawy do wypdrgnia umow najmu lokali, co
bylo niezgodne z art. 21 ust. 3 i ust. 4 ww. ustawy

[I1. Ustalono, ze osoba wykonaga czynnéci z zakresu zanzlzania budynkami
wchodzcymi w skitad mieszkaniowego zasobu komunalnego tsliasGminy Chorzele
zaradzanego przez ZGKiM nie posiadata licencji zawodowraazdcy nieruchoméci, co
stanowito naruszenie art. 189 w zwku z art. 184 ust. 2 ww. ustawy o0 gospodarce
nieruchomeéciami. Zdaniem Burmistrza, Dyrektor ZGKIiM wwietle art. 190 ww. ustawy
0 gospodarce nieruchogwami nie ma obowizku posiadania licencji zawodowej zaalzy
nieruchoméci, gdyz budynki komunalne zostalty przekazane Zaktadowirwaly zarzad.
W ocenie NIK art. 190 ww. ustawy o gospodarce rmbamdciami nie stosuje sido
gospodarowania nieruchodmami bezpérednio przez wihciwe organy, Agengj
Nieruchomdci Rolnych, Wojskow Agencg Mieszkaniowd, Agencg Mienia Wojskowego
oraz do zargzania nieruchomigiami bezpérednio przez ich wiicieli lub uzytkownikéw
wieczystych, a tate przez jednostki organizacyjne w stosunku do slesmdci oddanych
tym jednostkom w trwaty zasd. Z powyszego wynika, ze gminnym zasobem
nieruchomeéci maze zaradza bezpdrednio wojt (burmistrz, prezydent miasta), natornas

sytuacji, gdy zarad zostanie powierzony innym podmiotom (w tym utwmrym przez gmia@

2Dz.U. 22010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.
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zakladom bugetowym), podmioty te powinny zapewniwykonywanie zargu przez
licencjonowanych zaszdlcow nieruchomsxi.
Ponadto w okresie od 1 stycznia 2007 r. do 25 gdmtia 2008 r. Dyrektor ZGKiM nie
posiadat stosownego upoivaenia do reprezentowania Zaktadu, w tym do zawieramow
w jego imieniu. Z wyjénienia Inspektora ds. kontroli wewtrznej i kadr Urzdu Miasta
i Gminy w Chorzelach wynika,ze stosownego upowaienia nie wydano z powodu
przeoczenia.
V. Ustalono, ze Urzad w latach 2007-2010 (do dnia zakaenia kontroli NIK) nie
przeprowadzit i nie planowat kontroli ZGKiM w zalgie sprawowania zagdu budynkami
komunalnymi, w tym wykonywania ich okresowych katitrstanu technicznego. Ponadto
Urzad nie wymagat od Zaktadu okresowych sprawazdaww. zakresie. W latach 2007-
2008 Urad przeprowadzit w ZGKiM kontrole, ktére dotyczytpgpodarki finansowe.

NIK zwraca uwag, ze przekazanie w zayd obiektéw budowlanych dolacych
w zasobie komunalnym Miasta i Gminy Chorzele, niealnia wigciciela tych budynkow
z obowhzku nadzoru nad prawidtowym ich utrzymaniem i wyl@tywaniem przez
podmioty nimi zarzdzapce
V. Ustalono,ze Urzd nie przeprowadzat remontow komunalnych budynkaesekalnych,
jak réwniez nie planowat i nie przekazywat ZGKiNrodkow finansowych na ich realizacj
ZGKIiM skfadat do Uredu zapotrzebowanie naodki finansowe z przeznaczeniem ich na
remonty budynkow komunalnych, jednak nie byly omegledniane w uchwalonych na lata
2007-2010 bugktach Gminy.
VI. O niewystarczacym nadzorze Urdu nad ZGKiM w zakresie wykonywania
okresowych kontroli stanu technicznego budynkiwadcz nieprawidtowdci, ktére NIK
stwierdzita w trakcie kontroli przeprowadzonej wkEalzie w ww. zakresie za lata 2007-
2010 (do 30 czerwca). | tak:
1. W okresie objtym kontroh ZGKiM przeprowadzit acznie 71 okresowych (rocznych)
kontroli stanu technicznego, z ktérych 35 swym gakm obejmowato elementy budynku
oraz instalacji naranych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i nisgez dziatania
czynnikdw wyst¢pujacych podczas aytkowania obiektu, a 36 dotyczyto badprzewodow
kominowych. Ww. kontrole zostaly przeprowadzonedmge z art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
Ustalono, ze wszystkie ww. budynki posiadaty wee pecioletnie przegidy stanu

technicznego i instalacji elektrycznej.

®Dz.U. 2 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.



Z analizy protokotow okresowych kontroli stanuheicznego budynkow wynika,
ze od 2008 r. obejmowaty swoim zakresem elementyaneske w 88 5 i 6 rozpamdzenia
Ministra Spraw Wewegtrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999w. sprawie
warunkéw technicznychaytkowania budynkéw mieszkalny&hStwierdzono jednake ww.
protokoty nie zawieraty zapisow dotygz/ch niewykonanych rob6t remontowych zaleconych
do realizacji w protokotach z poprzednich okresolwkontroli, co byto niezgodne z § 4 ust. 4
pkt 5 ww. rozporzdzenia z dnia 16 sierpnia 1999 r. Stwierdzono rérie ww. kontrole
okresowe zostaty przeprowadzone przez osoby pgs@darymagane uprawnienia oki@ne
w art. 62 ust. 4-6 ww. ustawy — Prawo budowlane.

2. Uwaga NIK dotyczy pory roku, w ktérej przeprowadmorokresowe kontrole
ww. budynkéw. Ustalonaze w latach 2007-2008 poza okresem wiosennym praguioono
56 kontroli, w tym 40 rocznych (20 dotyxxch badania elementow budynku,
a 20 przegidéw przewodow kominowych) i 16 gmioletnich (9 z zakresu badania elementéw
budynku, estetyki i jego otoczenia i 7 badaniaalexji elektrycznej). Przeprowadzanie
okresowych kontroli stanu technicznego budynkdéwapoizresem wiosennym byto niezgodne
z 8 4 ust. 2 ww. rozposdzenia z dnia 16 sierpnia 1999 r.
3. Ustalono,ze wszystkie budynki mieszkalne zadzane przez ZGKiM posiadaty kgki
obiektu budowlanego. Szczegdétowa analiza 1Gizk&i obiektow budowlanych (w tym
4 budynkéw sprzedanych w latach 2007-2008) wykazadanie zawieraty one wszystkich
wpiséw okrdlonych w rozporzdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3lipca 2003
w sprawie ksizki obiektu budowlanedo | tak stwierdzono brak wpiséw dotygz/ch:
» daty zalaenia ksazki, co bylo niezgodne z § 5 pkt 1 lit. f ww. rozpsdzenia
(9 przypadkow),
» protokotow odbioru obiektu, co byto niezgodne z k& 1 lit. ¢ ww. rozporzdzenia
(w 10 przypadkach),
* pozwolenia na iytkowanie obiektu, co byto niezgodne z 8 5 pkt L d ww.
rozporadzenia (w 10 przypadkach),
» zmiany widciciela obiektu, co bylo niezgodne z § 5 pkt 1ditww. rozporzdzenia (4
budynki w latach 2007-2008 zostaty sprzedane),
» danych identyfikujcych obiekt (Tablica nr 2) oraz spisu dokumentdojaczonej do

ksiazki obiektu budowlanego (Tablica nr 3), a mianowicigk zakdczenia budowy;
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pozwolenia na budogy co byto niezgodne ze wzorem &dii obiektu budowlanego
stanowicego zatcznik do ww. rozporgdzenia (10 przypadkow),
* przeprowadzenia okresowej kontroli stanu techniganépo 3 kontrole w 2009

i 2010 r.), co byto niezgodne z 8 5 pkt 4 ww. razadzenia,
Ponadto stwierdzonoze wpisow do ksizki obiektow budowlanych o przeprowadzeniu
okresowej kontroli stanu technicznego dotymzh elementéw budynku w 2008 r. dokonano
w trakcie kontroli NIK (4 przypadki).

Ustalono, ze ww. Kksazki obiektéw budowlanych byly prowadzone przez
uprawnionych pracownikoéw ZGKiM.
4. Stwierdzono,ze kshzki obiektow budowlanych nie zawieralty dokumentabjidowy
obiektow i dokumentacji powykonawczej, co byto mjedne z art. 64 ust. 3 ww. ustawy —
Prawo budowlane. Z wyjaienia Dyrektora Zakladu wynikaze ww. budynki zostaty
wybudowane w okresie przedwojennym i jest trui@n@ odtworzeniu ich dokumentacji.
NIK zwraca uwag, ze zgodnie z 8 9 ww. rozpaidzenia z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkéw technicznych aytkowania budynkéw mieszkalnych dokumentacjgtkowania
budynku powinna by systematycznie gromadzona iprzechowywana przdy clres
istnienia budynku.
5. Ustalono,ze na podstawie okresowych kontroli stanu techniganéGKiM sporadzat
zestawienia potrzeb robot budowlanych dla poszdaggh budynkéw oraz plany robot
remontowych.
Ze szczegoOtowej analizy protokotow z przglyl stanu technicznego budynkéw wynika,
w 3 budynkach potonych w miejscowsriach: Krzynowtoga Wielka 35, Niskie Wielkie 3
oraz Zdziwoj Nowy 24A, do dnia zakozenia kontroli NIK, nie wykonano zalace
dotyczicych wykonania remontow w tych obiektach.
6. Uwagi NIK dotycz realizacji wnioskow z poprzednich kontroli NIK. tdkono, ze nie
uzupetniono wpiséw w ksikach obiektow budowlanych oldlenych & 5 ww.

rozporzdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003
Przedstawiajc powysze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

1. Spowodowanie uchwalenia przez RadMiejska wieloletniego programu
gospodarowania zasobem gminy zawigrego wszystkie informacje, o ktérych mowa
w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorémieszkaniowym zasobie gminy

I 0 zmianie Kodeksu cywilnego.



2. Sprawowanie nadzoru nad Zakladem Gospodarki Komepal Mieszkaniowej
w zakresie wykonywania obogzkéw zaradcy budynkéw komunalnych.

3. Podgcie dziata zmierzajcych do ustanowienia zadcy komunalnych zasobow
mieszkaniowych posiadajego licengi zawodow zarzdcy nieruchoméci.

4. Ujmowanie w budecie Miasta i Gminy niezlolnychsrodkéw finansowych na remonty
budynkow pozostagych w komunalnym zasobie mieszkaniowym i przekaaye ich
do ZGKiM.

Najwyzsza lzba Kontroli na podstawie art. 62 ust. 1 ugtaw NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Burmistizaterminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag i wykonania
wnioskow, hdz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub przyczynach
niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 2 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oaltyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Burmistrzpvawo zgtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie umotywanych zastrzeen w sprawie
ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym wyseniu.

W razie zgloszenia zastea#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym mowa %€y, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej
uchwaty wigciwej Komisji NIK.



