Warszawa, dnia 27 wrzaia 2010 r.
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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudi¥84 r. o Najwysze] Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie
przeprowadzita w Urgzie Miasta i Gminy w Gorze Kalwarii (zwanym dalgjrzedem”)
kontrok w zakresie nadzoru nad realizagjrzez Administragj Budynkéw Komunalnych
wykonywania okresowych kontroli stanu technicznégolynkow w komunalnych zasobach
mieszkaniowych w latach 2007-2010 (I potrocze).

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaly w protokolenkroli
podpisanym w dniu 8 wrzaia 2010 r., Najwysza Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Pani Burmistrz niniejsze wyséenie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli negatywnie ocenia nadzér nad Adstiach Budynkéw
Komunalnych w zakresie prowadzania okresowych kdindtanu technicznego zadzanych
budynkow stanowicych komunalne zasoby mieszkaniowe Gminy Géra Kidawa latach
2007-2010 (I potrocze).

. Wedlug stanu na dzie 30 czerwca 2010r. Miasto i Gmina Goéra Kalwarialaby
wiascicielem 60 budynkow mieszkalnych, z ktorych 35 wybwano w latach 1918-1944,
22 w latach 1945-1990, a 3 po 1991 .

1 Dz.U. 2 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
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Uchwah Rady Miejskiej z dniem 1 lipca 2006 r. utworzoremjostk budzetows pod
nazwg Administracja Budynkéw Komunalnych, ktéra zaizata ww. budynkami
komunalnymi. Nadzér nad ABK (zwana dalej ,ABK”) sgvowal Burmistrz Miasta
i Gminy Gora Kalwaria.

[I. Uchwah nr 104/1X/2007 z dnia 18 lipca 2007 r. Rada Migjskory Kalwaria - stosownie
do obowazku wynikapcego z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czar&001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobieingmi o zmianie Kodeksu
cywilnegd - uchwalita wieloletni program gospodarowania miemiowym zasobem
Gminy Gora Kalwaria na lata 2007-2011. Ustalonongd ze ww. program nie
obejmowat wymaganych informacji, o ktérych mowanv a1 ust. 2 pkt 1, 3, 7i 8 lit. a
ww. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r., tj.: progneaglkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego w poszczegoélnych latach; oplanej sprzeds lokali
w kolejnych latach; okienia wysokdéci wydatkéw na bigace koszty eksploatacji oraz
koszty zarzdu nieruchomgciami wspdlnymi w poszczegodlnych latach, ktorychimggmn
jest jednym ze wspoétwdaicieli; opisu niezbdnych zmian lokali zwizanych z remontami
budynkow i lokali

lll. Ustalono, ze osoba wykongga czynnéci z zakresu zasglzania budynkami
wchodzcymi w sklad mieszkaniowego zasobu komunalnego gntora Kalwaria
zaradzanego przez ABK w okresie od petpa pracy (1 grudnia 2009 r.) do 6 kwietnia
2010 r. nie posiadata licencji zawodowej za@l@y nieruchoméci, co stanowito
naruszenie art. 189 w zywku z art. 184 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia7199
0 gospodarce nieruchogmamf’. Ustalono, ze Urzd w ogloszeniu o naborze na
stanowisko Dyrektora ABK nie zawart wymogu posiadaprzez kandydatow licenciji
zarzdcy, co jak wyjdnita Pani Burmistrz, wynikato z braku na lokalnygynku pracy
0s6b posiadagych takie licencje.

IV. Stwierdzono, ze w ramach sprawowanego nadzoru ddrznie wymagat od ABK
sporadzania sprawozda z wykonywania okresowych kontroli stanu technigme
budynkow. Z zalczanych do sktadanych przez ABK (2 razy w roku)asmzda
z wykonania planu finansowego rzeczowo-wariowe wykazy wykonanych robot
remontowych nie zawieraty informacji pozwaleych oceni wywiazywanie st zaradcy
z obownzkéw okrd&lonych w Statucie ABK w zakresie dbania o stan méiny

budynkow.

2Dz.U. 2 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
®Dz.U. 22010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.



Na brak dokumentow potwierdaaych nadzér nad dziataléda ABK ze strony Urzdu
wskazywat rowni¢ Audytor wewrtrzny w notatce z przeprowadzonego w 2007 r.
audytu sprawdzagego.

V. O braku widciwego nadzoru Ukdu nad ABK w zakresie wykonywania okresowych
kontroli stanu technicznego budynkow komunalnyehadcz nieprawidtowdci, ktére
NIK stwierdzita w trakcie kontroli ABK w ww. zakrésza lata 2007-2010 (I pétrocze).

1. W wyniku szczego6towej analizy dokumentacji 5 budywkwyposaonych w instalacje
elektryczr, wodmy i kanalizacyjma (stanowace 8,3% mieszkaniowego zasobu gminy)
oraz ogkdzin 2 spérod tych budynkow ustalonae:

1) w badanym okresie we wszystkich ww. budynkach p@aspdzano roczne
kontrole stanu technicznego ich elementéw i insfal@arazonych na szkodliwe
wptywy atmosferyczne i niszgeze dziatanie czynnikdw wygbtujacych podczas
uzytkowania obiektu, o ktérych mowa w art. 62 ustkt D lit. a ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlgheraz roczne kontrole przewodéw kominowych,
o ktérych mowa w art. 62 ust 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy.

Ww. kontrole wykonano nierzetelnie, poniewaie obejmowaty one wszystkich

elementow wymienionych w85 wust.2 rozpmlzenia Ministra Spraw

Wewretrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999w. sprawie warunkéw

technicznych #ytkowania budynkéw mieszkalnyzH tak:

e wzadnym z 18 przegtiéw kontroh nie obgto stanu elementow stanawych
zabezpieczenie przeciwparowe, elementdéw instalacji kanalizacyjnej ani
przegé przylczy instalacyjnych przegciany budynkéw, co byto niezgodne
z 8§ 5 ust. 2 pkt 6-8 ww. rozpaidzenia,

e w 14 przypadkach przeglem nie olgto wszystkich elementow wskazanych
w8 5ust. 2 pktl ww.rozpagdzenia, tj.: zewegtrznych warstw przegrod
zewrgtrznych, elementdvcian zewrtrznych, balustrad, logii i balkonow,

e W 14 przypadkach przeglem nie objto stanu urgzdzex zamocowanych do
scian idachow budynkéw, co bylo niezgodne z § 5. udt pkt 2
ww. rozporadzenia,

e w 15 przypadkach przeglem nie ohjto stanu elementow odwodnienia
budynku oraz obrébek blacharskich, co byto niezgodn8 5 ust. 2 pkt 3

ww. rozporadzenia,

“Dz.U. 2 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.
®Dz.U. Nr 74, poz. 836 ze zm.



e w 13 przypadkach przeglem nie ohjto stanu pokr§ dachowych, co byto
niezgodne z 8 5 ust. 2 pkt 4 ww. rozpmizenia.

Ustalono, ze w ramach a 11 na 18 ww. rocznych kontroli (61,1%) nie

sprawdzono stanu technicznegardnego z elementow wymienionych w 8§ 5 ust. 2

ww. rozporadzenia.

2) wedtug stanu na 30 czerwca 2010 r., zgodnie z6@rust. 1 pkt 2 ww. ustawy —

3)

4)

Prawo budowlane, wszystkie ww. budynki (gbj kontroh) posiadaly wane
piccioletnie przegidy stanu technicznego obiektow oraz instalacji teyeknej

i piorunochronnej. Ustalono jednake przy pecioletnim przegidzie budynku
przy ul. Ks. Sajny 7 sprawdzeniem nie gbj stanu sprawrgi technicznej

i wartasci uzytkowej zadnego z jego elementéw wymienionych w 8 5 uskt2lp

8 ww. rozporadzenia z dnia 16 sierpnia 1999 r., a w budynku przy
ul. Wyszyiskiego 36 B przegtlem nie ohjto elementéw wymienionych w 8 5
ust. 2 pkt 7i 8 jak rownie nie sprawdzono estetyki obiektéw i ich otoczenia.
Niedokonanie przegtlu elementow, o ktérych mowa wsj byto niezgodne z § 6
ww. rozporadzenia z 16 sierpnia 1999 r.

ustalonoze wszystkie (okjte kontrok) 20 rocznych kontroli instalacji przewodow
kominowych i 8 z 18 rocznych kontroli stanu teclzmego budynkow
(wykonanych w latach 2009-2010) oraz obydwiecjaletnie kontrole stanu
budynkéw jak réwnie jeden z 5 przegtow stanu instalacji elektrycznej
I piorunochronnej zostaly przeprowadzone w okresi®sennym. Pozostate
okresowe kontrole, tj. 10 rocznych kontroli starudynkow (w latach 2007-2008)

i 4 piecioletnie przegidy stanu instalacji elektrycznej i piorunochronfwjlatach
2008-2009), przeprowadzano w okresie jesienno-zignmwco bylo niezgodne
Z 8 4 ust. 2 ww. rozposdzenia z dnia 16 sierpnia 1999 r.

Wszystkie ww. okresowe kontrole stanu techniczndgadynkow zostaty
przeprowadzone przez osoby posiadaj wymagane uprawnienia oki@ne
w art. 62 ust. 4-6 ww. ustawy Prawo budowlane.

ustalono,ze zaden z 20 protokotdw okresowych kontroli stanu mécinego
budynkow (18 rocznych i 2 gioletnich) nie zawierat wszystkich informaciji,
o ktorych mowa w § 4 ust. 4 pkt 1-5 ww. rozpgizenia z dnia 16 sierpnia 1999 r.
W szczegolngci: w 10 brak bylo okr@enia stanu technicznego elementow
budynku obgtych kontroh, w 19 - rozmiaréw ziycia/uszkodzenia tych

elementow, w 9 - zakresu robot remontowych i ka&gh ich wykonywania



(w 7 okrelajacych zakres robdt, nie wskazano koldgidach wykonania), w 19 —
metod i srodkéw wytkowania elementéw budynku nacemych na szkodliwe
dziatanie wplywéw atmosferycznych inisace dziatanie innych czynnikéw,
w 17 — zakresu niewykonanych robo6t remontowych cadlgch w protokotach
z poprzednich kontroli okresowych.

W 5 (25%) z tych protokotow (w tym jeden z kontrplgcioletniej budynku przy
ul. Ks. Sajny 7) nie oké&tono zadnego z elementéw wymienionych w § 4 ust. 4
pkt 1-5 ww. rozporzdzenia z dnia 16 sierpnia 1999 r.

W wyniku ogkdzin budynku mieszkalnego przy ul. PitsudskiegosiBierdzono,
ze zapisy zamieszczone w ostatnim protokole z okveg&ontroli (z czerwca
2010 r.) byty nierzetelne. Ww. protokole nie zawairtformacji dotyczcej m. in.
wystepowania ruchomych balustrad schodow, braku zagkaniwytazu na strych
oraz umaliwiajacych zalewanie klatki préwitach w wytazie na dach, podczas
gdy zalecenia w zakresie wymiany dachu (wraz z tkoksja) oraz balustrad,
sformutowane bylty ja w protokole z okresowej kontroli przeprowadzonej
w 2007 r., ktore nie zostaty wykonane.

5) ustalono,ze w ramach ww. okresowych kontroli wydanych zosté&oznie
65 zalece, z ktérych ABK w catéci wykonata zaledwie 11 (16,9%), 8e§ziowo
(12,3%), a nie zrealizowata 46 zalecé (70,8%).

Ustalono,ze w latach 2007-2010 (I pétrocze) ABK nie spmizata zestawie
robét i planu robot remontowych w oparciu o protgkkontroli okresowych, co
byto niezgodne z § 7 ww. rozpadzenia z dnia 16 sierpnia 1999 r.

2. NIK stwierdzita, ze dla wszystkich objych kontrof budynkéw mieszkalnych ABK
prowadzita — zgodnie z art. 64 ust. 1 ww. ustawgwrr budowlane — kstki obiektu
budowlanego. Ustalono jednaie:

» zadna z ww. ksizek nie zawiera wpiséw dotyazych protokotu odbioru budynku,
pozwolenia na jego aytkowanie, a take dokumentacji technicznej (m. in.
pozwolenia na budoyy dokumentacji budowy oraz powykonawczej), co byto
niezgodne z 85 pkt1 lit. c-d i 85 pkt2 rozpmizenia Ministra Infrastruktury
z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie &ki obiektu budowlanedd

» 4 kshzki nie posiadaty wpiséw dotygeych przeprowadzonych remontéw, co

byto niezgodne z § 5 pkt 4 ww. rozpadzenia z dnia 3 lipca 2003 r.,

®Dz.U. Nr 120, poz. 1134



e w 3 kshzkach sprostowa wpiséw dokonano poprzez zamazanie korektorem
i naniesiono poprawki, co byto niezgodne z § 6 4isuw. rozporzdzenia z dnia
3 lipca 2003 r.

3. Ustalono, ze ABK nie posiadata dokumentacji budowy i powykooae] dla
4 badanych budynkow (wybudowanych w latach 190&8),940 byto niezgodne
z art. 63 ust. 1 ww. ustawy Prawo budowlane. Z wnig Dyrektora ABK wynikaze
ww. dokumentacja prawdopodobnie nigdy nie istnilia bezpowrotnie zagita,

a poniewa podejmowane przez ABK dziatania jej odzyskania mirzyniosty
rezultatu, jedya mazliwoscia jest przeprowadzenie inwentaryzacji techniczno-
budowlanej poszczegolnych budynkéw, co - z uwagiogaaniczone maiwosci
finansowe jednostki -jest procesem diugotrwatym.

4. Ustalono, ze w 2007 r. wielk& zgtoszonych przez ABK potrzeb w zakresie
remontow i poprawy stanu technicznego komunalnyatdybkéw mieszkaniowych
bedacych w 100% wiasrimia Gminy Goéra Kalwaria wynosita 377,3 tys. zh
a przyznano kwat 126,8 tys. zt (33,1%). W 2008 r. ABK wysita 0 383,9 tys. zi,

a otrzymata 347,6 tys. zt (90,53%). W 2009 r. wpsa o0 425,3 tys. zt, a otrzymata
301,2 tys. zt (70,83%). W 2010 r. wyptta 0 413,8 tys. zt, a do 30 czerwca otrzymata
132,0 tys. zt (31,9%).

Przy sporzdzaniu projektu Planu finansowego ABK uwatdhiata wyhcznie kwoty
ujete w Zahczniku nr 4 do Wieloletniego programu gospodaro@anieszkaniowym
zasobem Gminy, z pomitdiem finansowania robét wynikgjych z protokotow
przeghdow technicznych. Brak ww. zestawieobdt budowlanych oraz planow robot
remontowych wynikajcych z okresowych przegléw, w ocenie NIK, wptywat na
rzetelne okréanie potrzeb finansowych w tym zakresie.

5. Uwagi NIK dotycz realizacji wnioskow z poprzednich kontroli NIK. tdfono, ze
ABK nie przeprowadzat okresowych kontroli budynkdwieszkalnych zgodnie
z wymogami okrdonymi w art. 62 ustawy Prawo budowlane oraz w% 4-
rozporadzenia z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkigchnicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych, a #ak w zakresie bezzwilocznego
wykonywania zaleae z okresowych kontroli budynkow mieszkalnych, nie
przeprowadzono rownie okresowych rocznych przeglow elementéw budynku
i instalacji. ABK byta w trakcie realizacji dziatamapcych na w celu odtworzenie
dokumentaciji technicznej budynkow.



Przedstawiajc powy:sze oceny i uwagi Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

1. Przedigenie w kolejnym wieloletnim programie gospodarowarzasobem gminy
informacji, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 ustamvgnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i oanie Kodeksu cywilnego.

2. Prowadzenie nadzoru nad dzialaltia ABK w zakresie wykonywania okresowych
kontroli stanu technicznego budynkéw komunalnych.

Najwyzsza lzba Kontroli, na podstawie art. 62 ust. 1 wgta NIK, oczekuje
przedstawienia przez PanBurmistrz, w terminie 14 dni od dnia otrzymanianiajszego
wystapienia, informacji o sposobie wykorzystania uwagzowykonania wnioskow, golz
o podgtych dziataniach na rzecz realizacji wnioskéw lulzyezynach niepodgia takich
dziata.

Zgodnie z tréciag art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odiad otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Pani Burmistraww zgtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie umotywanych zastrzeen w sprawie

ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym wyseniu.

W razie zgloszenia zastea#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informaciji, o ktorej jest mowa agy liczy st od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK.

Rozdzielnik:

1. Adresat.
2. ala.



