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l.  Dane identyfikacyjne kontroli

P/14/032 — Gospodarowanie zasobami najstarszych budynkéw komunalnych.

Najwyzsza lzba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

Andrzej Siekierka, doradca ekonomiczny, na podstaWie legitymacii stuzbowej.

Zaklad Administracji Mieszkaniami Gminnymi Gminy Miejskiej Kiodzko Spotka z 0.0.,
57-300 Klodzko, ul. Grunwaldzka 29 {dalej: ZAMGGMK lub Spdtka )

Artur Paprota - Prezes Zarzadu od dnia 22 lutego 2007 r. i nadal..
{Dow(d: akta kentroli str. 1)

IIl. Ocena kontrolowanej dziatalnosci.

K&odzko.;s”potka z
w latach 2011-2013;

Powyzszg ocene 0gding uzasadmajq pozytywne ustalenia kontroli dotyczqce przede
wszystkim: [1] poprawnego zarzadzania zasobem budynkéw komunalnych; [2] podejmowania
niezbednych dziafan na rzecz poprawy standardu wyposazenia budynkéw, [3] optymalnego
ksztattowania kosztow eksploatacji i utrzymania budynkow; [4] gospodamego wykorzystania
$rodkow finansowych na poprawe stanu technicznego zasobu.

Stwierdzone nieprawidiowosci wystapity w obszarze utrzymania w nalezytym stanie
technicznym budynkow i dotyczyly m.in.. (1) nierzetelnego prowadzenia ksigzek obiektu
budowlanego; (2) dokonywania ze zwloka kontroli okresowych {rocznych i pigcioletnich) stanu
technicznego budynkow komunalnych; (3) braku pelnego zakresu wymaganych danych
w protokotach z okresowych kontroli (piecicletnich) stanu technicznego budynkéw; (4) braku
udokumentowania przeprowadzanych kontroli stanu technicznego czesci wspdlnych budynkow
komunalnych.

lli. Opis ustalonego stanu faktycznego.

1. Zarzadzanie zasobem budynkéw komunalnych oraz sprawowanie
nadzoru wilascicielskiego nad zarzadcami nieruchomosci komunalnych.

1.1. Zaklad Administracji Mieszkaniami Gminnymi Gminy Miejskiej Klodzko Spétka z o.0.
z siedziba w Klodzku zostat powotany na podstawie uchwaly nr XLV/270/2001 Rady Migjskiej
wKlodzku z dnia 8 czerwca 2001 r. w sprawie przeksztalcenia Zaktadu Administraci
Mieszkaniami Gminnymi Gminy Migjskiej w Kiodzku w jednoosobowg spétke z ograniczong
odpowiedzialnoscig gminy oraz aktu zatozycielskiego w postaci aktu notarialnego nr 9996/2001
z dnia 12 listopada 2001 r. W badanym okresie Gmina Miejska Klodzko {dalej ,Gmina"}
posiadata 100% udzialéw w Spoéice. Powierzenie Spolce zarzadzanie budynkami komunalnymi

1 Najwyzsza lzba Kontroli stosuje 3-stopniows, skalg ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidtowcéci, negatywna.



Gminy nastapito zgodnie z przepisami art. 189 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomodciami®.
(Dowdd: akta kontroif str. 2-29)

1.2. W badanym okresie Spotka zarzadzata zasobem mieszkaniowym Gminy na podstawie
zawarie] w formie pisemne pn. ,Zasady wspoipracy w zakresie zarzgdzania gminnym
zasobem Komunalnym lokali mieszkalnych i uzytkowych” z dnia 31 grudnia 2007 r. ze zm.
(dalej umowa o zarzadzanie zasobem) podpisanej przez przedstawicieli Spokki i Gminy*.
Wezesnigj zadania te wynikaty z umowy z dnia 16 maja 2001 r.

Zgodnie z zapisami umowy © zarzadzanie zasobem Spotka zobowiazana byla do:
[1] zarzadzania i administrowania gminnym zasobem komunalnym lokali mieszkalnych
i uzytkowych w budynkach stanowigcych wlasnos¢ Gminy, badZ znajdujgcych sig w jej
posiadaniu samoistnym®, [2] przyjecia w zarzad komunalne lokale mieszkalne i uzytkowe
w budynkach wspolnot mieszkaniowych, [3] prowadzenia czynnosci eksploatacyjnych oraz
zapewnienia technicznego utrzymania zasobu®.

W zakresie technicznego utrzymania zasobu Spétka zobowigzana byla do zapewnienia
whasciwego technicznie utrzymania budynkéw, lokali i urzadzef z zachowaniem wymogow
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane” i przepisow dotyczacych warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw w ramach przyznanych przez Gming Srodkow
finansowych, poprzez zlecanie i nadzor [1] biezacych napraw instalacji elekirycznej,
odgromowej, domofonowej i anten zbiorczych; {2] instalacji i urzadzen centralnego ogrzewania
i cieptej wody; [3] konserwacji i drobnych napraw instalacji wodno-kanalizacyjnej i armatury
wodnej; [4] drobnych napraw instalacji gazowej; [5] konserwacii i drobnych napraw przewodow
dymowych (w tym czynnoéci zwigzane z przegladem przewodéw kominowych w terminach
wymaganych prawem); [6] robot murarskich i napraw pokryé dachowych. Oprécz ww. czynnosci
do zadah Spotki nalezalo; [1] prowadzenie kontroli i przegladow stanu technicznego
nieruchomosei, instalacji i urzadzen technicznych zgodnie z obowigzujacymi przepisami;
[2] sporzadzanie i przedktadanie do akceptacji Gminy rocznych planéw remontéw w ukiadzie
rzeczowo-finansowym; [3] przygotowanie dokumentacii i zlecanie wykonania remontow zgodnie
z zatwierdzonym planem remontéw; [4] przedkladania w terminach pétrocznych sprawozdan
z realizacji planu remontow.

Zakres czynnosci oraz obowigzkéw, jaki zostat powierzony Spoice w przedmiotowej umowie byt
zgodny z postanowieniami art. 23 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 61-70
ustawy — Prawo budowlane.

Zapisy umowy dawaly Gminie mozliwos¢ obcigzania Spotki karami umownymi w przypadku
m.n. [1] nie zgtoszenia Gminie wolnych lokali (pustostanow); [2] braku interwencji przy
samowolnym zajeciu lokalu; [3] nierzetelnie sporzadzonego protokotu przegladu technicznego
budynku, protokotu badania stanu instalacji lub protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu. Ponadto
Gmina miata mozliwost rozwigzania umowy o zarzadzanie zasobem z zachowaniem trzy
miesigcznego terminu wypowiedzenia.

W latach 2011-2013 Gmina nie naliczata Spoice kar w zwiazku z realizacjg umowy

o zarzadzanie zasobem.
{Dowdd: akta kontrolf str, 30-62)

1.3. W celu zapewnienia realizacji umowy o zarzadzanie zasobem w Spéice wprowadzono
regulacje wewnetrzne? w zakresie m.n. zarzadzania kadrami, zebrania wspdinot
mieszkaniowych, przyjmowania nieruchomoéci do zarzadzania, biezace] eksploatacif

2Dz U. 22014, poz.518 (art. 185 ww. ustawy zostat uchylony z driem 1 stycznia 2014 ).

37]. zgodnie z dyspozycja art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciamy.

4 Aneksem nr 1 z dnia 31 grudnia 2013 1. przediuzono termin abowigzywania umowy do dnia 31 grudnia 2017 r.
z mozliwoscig dalszego jej przediuzenia o Irzy lata. '

S W tym muin.: [1] zawieranie i rozwigzywanie w imieniu Gminy umow najmu lokall, dzierzawy lub uzytkowania
terenu; [2] naliczanie, pobieranie | windykacja czynszu i innych optat z tytulu najmu lub dzierzawy lokali w budynkach
komunalnych; [3] prowadzenie | aktualizowanle ewidencji budynkéw i lokali (cbmiary nieruchomosci, opisy stanu
prawnego nieruchomosai, opisy stanu technicznego oraz wyposazenia, prowadzenie dokumentaci techniczngj
zarzadzanych obiektow); [4] akiualizacia ewidencji oscbowsi najemcéw i uzytkownikdw lokali; [5] prowadzenie
obstugi finansowo-ksiegows).

S W tym m.n.: [1] zlecanie deratyzacj budynkéw; [2] zlecanie dezynsekcji, dezynfekcji lokafi rnieszkainych
i uZytkowych; [3] zlecanie wywozu nie gabarytowych odpadéw komunalnych.

7Dz U.z 2013 r., poz. 1408 ze zm.

8 Ksiega Jakosci - System Zarzadzania Jakoscig w ZAMGGMK z dnia 31 maja 2004 r.
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nieruchomoéci, obstugi technicznej budynkow, planowania, zgtoszenia skarg i wnioskow;
windykacji naleznoéci od najemcow, zakupdw.

Procedury postepowania w przypadku wystapienia sytuacji kryzysowej okreslone zostaly
w Planie Zarzgdzania Kryzysowego w Spdice zatwierdzonym przez Prezesa w dniu 26 kwietnia
2013 r. W dokumencie tym wyszczegblniono 13 nazw potencjalnych. zagrozen podajgc ich
charakterystyke oraz stopief oceny. Wskazano rowniez na wybranych przyktadach
szczegblowe procedury jakie nalezy wykonat podczas wystapienia zagrozen dotyczacych:
[1] skazenia wody pitnej, [2] awarii rurcciggu, braku zasilania -w energie elektryczng,
[3] katastrofy budowlanej, pozaru, eksplozji, itp., [4] innych (terroryzmu, zakiocenia
bezpieczenstwa i porzadki, itp.).

{Dowdd: akta kontrolf str. 63-82)

1.4, Spotka posiadata strukture organizacying zapewniajaca realizacje zadan natozonych przez
Gmine w umowie o zarzadzanie zasobem. W jej strukturze wyodrebniono — wraz z okresleniem
zadan do realizagji - m.in. Dziat Techniczny? oraz Dziat Najmu i Rozliczen™.

Realizacja zadan zwigzanych z gospodarowaniem zasobem budynkéw komunalnych zostata
przypisana pracownikam Spotki w zakresach ich czynnosci.

Stan zatrudnienia w ZAMGGMK wynosit na koniec: 2011 r. - 60 pracownikéw, 2012 r. - 94
pracownikow i 2013 r. — 97 pracownikow. Odnotowany wzrost zatrudnienia w badanym
okresie wynikat z przejecia przez Spotke nowych zadan, . krytej plywalni wraz
z pracownikami w styczniu 2012 r. W latach 2011-2013 liczba zatrudnionych w Dziale
Technicznym (osiem - dziewigé osob) i w Dziale Najmu i Rozliczen (siedem osob) ksztattowata
sie na podobnym poziomie.

Wg stanu na koniec 2013 r. Spétka zatrudniala o$miu pracownikow posiadajacych uprawnienia
do przeprowadzania przegladéw budynkow i instalacii, w tym: pigciu (62,5%) z uprawnieniami
budowlanymi w odpowiedniej specjainoéci craz trzech z uprawnieniami wymaganymi przy
wykonywaniu dozoru instalacji gazowych (37,5%)2.
- Okresowe kontrole — o ktorych mowa w art. 62 ustawy Prawo budowlane — budynkow
komunalnych przeprowadzane byly przez ww. pracownikow Spotki.

Na koniec 2013 r. Spolka zatrudniata dwoch pracownikow legitymujacych sie licenciq
zawodowa zarzadcy nieruchomos$ci wydang w trybie przepisow rozdzialu 4 dzialu V ww.
ustawy'?, ktorzy wykazane uprawnienia uzyskali w latach 2000-2001.

W badanym okresie dwoch pracownikow Spotki uczestniczyto w trzech szkoleniach z zakresu

Prawa budowlanego™.
{Dowdd: akta korntroli str. 84-124)

1.5. W ZAMGGMK ewidencje zasobow komunalnych Gminy (w tym zasobu najstarszych
budynkéw komunalnych's) stanowit Zatacznik nr 1 do umowy o zarzadzanie zasobem.
poszczegdinych nieruchomosci. Ewidencje zasobéw w Spolce prowadzono wykorzystujac
program komputerowy ,WinSarcz"¢. Zawierat on m.in. dane dotyczace powierzchni
poszczegoinych lokali i budynkéw wynikajace z indywidualnych kart lokali, kartotek lokali i kart
budynku. Kartoteki lokali umoziiwiaty przegladanie | wyszukiwanie lokali wg. roznych filtrow’,
szybki dostep do karty lokalu i stanu finansowego lokalu. Karta lokalu zapewniafa przetwarzanie
danych lokalu za dowolny okres czasu. .Karta lokalu obejmowata dane dotyczace: [1] lokalu, tj.
powierzchni: uzytkowej, grzewczej, mieszkalnej; llosci 0séb iinne; [2] optat z tytulu czynszu,

9 Obstuga techniczna budynkow (nadzér nad stanem technicznym, biezaca eksploatacja oraz naprawy
i konserwacje).

10 Przyjmowanie nigruchomosci do zarzadzania, zarzgdzanie zasobami gminnymi oraz sprawozdawczose.

1 Stan zatrudnienia w 2013 r. w pordwnaniu da 2011 r. byt wyzszy o 37 oséb, tj. 0 61,7%.

12 jeden pracownik posiadat uprawnienia przy wykonywaniu dozoru instalacii i sieci elektrycznych oraz dozoru
instaiacji gazowych.

13 W wersji obowiazujacej do kenca 2013 .

%W 2012 r. - w szkoleniu w temacie [1] ,Rodzaje samowoli budowlanych; Bezpieczerstwo przy robotach
budowlanysh; Procedury legatizacyine i naprawcze; Procedura legalizacji samowolng] zmiany sposobu uZytkowania”,
[2] Utrzymanie obiektéw budowlanych w Swigtle rozdziaiu § ustawy Prawo hudowlane — ckresowe konlrole obigktow
i budynkéw®, W 2013 r. - szkolenie pt. ,Stan techniczry budynku a sprawno$t systemu wentylacyjno-spalinowego”.
15 Budynki stanowigce wiasno$¢ Gminy Miejskiej Kiodzko - oddane do uzytkowania przed dniem 14 sierpnia 1961 r.,
tj. przed dniem, od kidrego obowigzywaly nowe normy projektowo-budowlane, jakim powinny ocpowiacac cbiekty
budowlare budownictwa powszechnego, obejmujgce swoim zasiegiem réwniez budownictwo misszkaniowe.

18 Program do ewidenci zasobu i rozliczen z najemcarmi lokali z tytutu czynszu | mediow.
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[3]norm zuzycia wody i odprowadzenia Sciekéw; [4] wyposaZenia majacege wplyw na
okreslenie stawki czynszu. Karta budynku posiadata dane zbiorcze nieruchomosci m. in.
powierzchni uzytkowej ogdfem, ilosci lokali, iloéci oséb zamieszkatych w tych lokalach, co
pozwalato na wprowadzanie i przetwarzanie danych o budynku za dowolny okres. Wszystkie
lokale bedace wiasnoscia Gminy a zarzagzane przez Spotke posiadafy teczke lokalowa
pozwalajacg na zachowanie ciagtosci dokumentow kolejnych najemcow i uZytkownikow danego
lokalu, w ktérej znajdowaly sig m. in.: protokoty pomiaru powierzehni uzytkowej lokalu wraz
z okresleniem stanu technicznego wyposaZenia, pisemne zalecenie przez Gming zawarcia
umowy lub inne dokumenty stwierdzajace wstapienie w stosunek najmu, umowg najmu,
nowiadomienia o wysokosci opfat i inne wazne dla stron dokumenty, w tym informacje
dotyczace stanu zaleglosci czynszowych najemcow lokali oraz podgtych dziataniach wobec
dhuznikow. :

Ewidencja zasobu komunainego byla na biezaco aktualizowana, a wykaz zarzadzanych
obiektéw komunalnych™® — w formie wydruku papierowego — Spdika przekazywata w okresach

miesiecznych do wiasciciela zasobu (Gmina).
(Dowad: akta konfroii str. 126-133)

W badanym okresie zmniejszyta si¢ liczba budynkow komunalnych zarzadzanych przez Spoike.
Wg stanu na koniec 2010 ., 2011 r., 2012 r. i 2013 r. ZAMGGNK zarzadzat odpowiednio 1007,
98, 96 i 95 budynkami komunalnymi, w tym budynki mieszkaine w powyZszych latach stanowity
odpowiednio 84 (84,0%); 82 (83,7%); 80 (83,3%) i 80 (84,2%). W zasobie ogolem budynkow
mieszkalnych liczba budynkéw oddanych do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r. wynosia:
w2010 1. - 32 (38,1%); w 2011 r. — 30 (36,6%); w 2012 r. - 29 (36,6%) iw2013 r. - 29
(36,6%)%. Zmniejszenie w badanym okresie zasobu najstarszych budynkow komunalnych-
o trzy obiekty (z 32 do 29) nastapito w wyniku rozbiorki jednego budynku oraz utworzenia
w dwdch budynkach wspdinot mieszkaniowych.

Wykazana zmiana stanu zascbu budynkow kemunalnych skutkowata obnizeniem liczby lokali
mieszkainych zarzadzanych przez Spotke w tych obiektach. Wg stanu na koniec 2010 r.
- ZAMGGMK zarzadzat bowiem 555 fokalami w komunalnych budynkach mieszkalnych,
w2011 - 555, w2012 r. - 532 i w 2013 1. — 532, z czego lokale w najstarszych budynkach
komunalnych?' stanowity odpowiednio: 163 (29,4%); 162 (29,2%); 154 (28,9%) i 154 (28,9%)

{DowGd; akta kontrofi str. 134-163, 220)

1.6. W latach 2011-2013 Gmina nie kontrolowata wywiazywania si¢ Zarzadey z obowigzku
przeprowadzania okresowych kontroli, 0 ktorych mowa w art. 62 ustawy Prawo hudowlane.
W tym okresie NIK nie przeprowadzat kontroli w przedmiocie gospodarowania mieszkaniowym
Zasobem Gminy.

Jak wyjasnit Burmistrz Miasta Klodzka bezposredni nadzér nad funkcjonowaniem Spotki oraz
realizacja powierzonych jej zadan sprawowatc Zgromadzenie Wspbinikow reprezentujgce
whasciciela, ktorym jest Gmina Migjska Klodzko. Zgromadzenie Wspoinkéw kazdorazowo
uczestniczylo w posiedzeniach Rad Nadzorczych, na ktérych Zarzad Spétki przedkiadat Radzie
informacje z biezacej dzialainosci, realizacji powierzonych jej zadan i obowigzkow jak rowniez
problemach i przeszkodach wynikajacych z wykonywania zarzadu. W celu uregulowania -
i doprecyzowania kompetencji Zarzadcy oraz ustalenia plynnej wymiany informacji przyjgto
zasady wspolpracy pomigdzy Gming a Spétka. Zgodnie z nimi Zarzadca prowadzit m.in.
systematyczne kontrole i przeglady stanu technicznego zasobu komunalnego, w tym
nieruchomoéci, instalacji | urzadzen technicznych zgodnie z przepisami obowiazujacego prawa.

17 Np. w przypadku zmiany formy wiasnosci, weryfikacji powierzehni uzytkowej, zmian w strukturze lokalu.

8 Zawierat dare okre$lajace m.in. liczbg | adresy budynkéw komunainych oraz ilos¢ i powierzchnig uzytkowa
komunalnych lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych.

T3, 0 37 (37,0%) budynkéw komunalnych mniej od staniu na 31 grudnia 2005,

W grupie budynkdw mieszkalnych oddanych do uzytkowania przed dniem 14 sierpnia 1961 r. budynki oddane do
uzytowania przed 1945 r. stanowily 100% w kazdym roku badanego okresu., & mianowicie: [1] stan na 31 grudnia
2010 r. - 32 budynki; [2] stan na 31 grudnia 2011 r. - 30; [3] stan 31 grudnia 2012 r. - 29 i [4] stan na 31 grucnia
2013r,-29.

21 W grupie lokali mieszkalnych w najstarszych budynkach komunalnych lokale w budynkach oddanych do
uzytkewania przed 1945 r. stanowity 100% w kazdym roku badanego okresu., a mianowicie: (1] stan na 31 grudnia '
20107, - 163 lokale; [2] stan na 31 grudnia 2011 7. - 162; (3] stan na 31 grudnia 2012 r. - 154 | [4] stan na 31 grudnia
2013r.-154.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Opis stanu

- faklycznego

Zarzadca miat rowniez obowigzek przedkiadania regularnych sprawozdan z realizacji planu
wykonanych remontow. Ponadto Zarzadca przedstawiat plan rzeczowo-finansowy napraw
gtownych, biezacych i konserwacji budynkow, ktory po zatwierdzeniu przez Gming kierowano
do realizacji. Plan ten stanowit podstawe poznigjszej kontroli realizacji zadan powierzenych
Spéice przez Gming zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami. Weryfikacji podlegaty
takze wykonywane przez Spotke roboty nieprzewidziane w planie. Prace takie, prowadzone na
podstawie zatwierdzonych przez Gmine kosziorysow inwestorskich, po ich zrealizowaniu
podlegaly odbiorowi i zatwierdzeniu przez przedstawicieli Gminy. Stanowito to swoisty
monitoring dziatainosci Spotki z wywigzywania sie z powierzonych zadan. Formg nadzoru nad
dziatainoscia Spotki oraz kentrolg sposobu zarzadzania byla rowniez analiza corocznego
raportu O stanie . zasobu komunalnego stanowigca cze$¢ Raportu o Stanie Miasta.
W dokumencie tym Spotka szczegdtowo informowata o strukiurze, wieku i stanie technicznym
zarzadzanego zasobu komunalnego, przeprowadzonych remontach i inwestycjach oraz

naktadach finansowych z tym zwigzanych.
(Dowdd: akta konfrofi str, 164-172)

W dziatalnosci Spotki w przedstawionym powyzej zakresie nie stwierdzono nieprawidtowosci.

2. Utrzymanie w nalezytym stanie technicznym budynkéw, w tym instalacji
oraz przestrzegania zasad bezpieczefstwa ich uzytkowania.

Zagadnienia zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie technicznym zasobu najstarszych
budynkéw komunalnych zbadano na probie 10 losowo wybranych budynkéw mieszkalnych?
wybudowanych w latach 1778-1918%, Kontrola wykazata, ze:

2.1, Dla wszystkich budynkéw zalozono ksigzke obiektu budowlanego?, o kidrej mowa w art.
64 ust. 1 ustawy Prawo budowlane. Ksiazki te prowadzono w zasadzie w sposdb zgodny
z wymogami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigZki
obiektu budowfanego®, {j..

- zawieraly one ponumerowane strony, ktore zabezpieczono w sposdb chroniggy przed ich
usunigciem lub wymiang;

- zostaly wykonane w sposéb trwaly, zapewniajacy przydatnoéé do uzytkowania w catym
okresie uzytkowania obiektu;

- zawieraly wpisy obejmujace: podstawowe dane identyfikujace obiekt, dane ogoine o obigkcie,
plan sytuacyjny obiektu, protokoty kontroli oraz badan ckreslonych w art. 62 ust. 11 2 ustawy

Prawo budowlane, a takze informacje o przeprowadzonych remontach i przebudowach obiektu.
(Dowdéd: akia konlroli str. 173-156)

2.2, W latach 2011-2013 budynki byly poddane kontroti okresowej {co najmniej raz w roku oraz
co najmniej raz na 5 lat), o kiorej mowa w art. 62 ust.1 pkt 1i pkt 2 ustawy Prawo budowlane®.
Kontrole te przeprowadzaly osoby posiadajace uprawnienia lub kwalifikacje wymagane
przepisami art. 62 ust. 4-6 ww. ustawy, w tym:

- kontrole ogéinobudowlane — przeprowadzaly osoby posiadajgce uprawnienia budowlane
w odpowiedniej specjalnosei;

22 )1, lgska 37, Lukasifskiego 11, Warty 6, Grunwaldzka 18, Slaska 36, Rzepichy 10, Lukasifiskiego 71, Wodna 3,

-Gkosna 17, Korczaka 5.

= 34 7% najstarszych budynkow mieszkalnych Gminy Klodzke wg stanu na koniec 2013 r.

2 Dziewiet ksigzek oblekty budowlanege zostaty zatozone w dniu 1 stycznia 2000 r. a jedna 2 Jipca 1999 1.

25Dz, U. nr120, poz. 1134,

% W ramach obiektow przyjstych do préby kontrolnej nie wystgpowaty budynki o powierzchni zabudowy
przekraczajace) 2 000 m? lub o powierzehni dachu przekraczajgcej 1.000 m?.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

- kontrole okresowe stanu technicznego instalacji elekirycznych i gazowych - osoby
posiadajace kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjq urzadzen,

instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych;

- kontrole przewodéw dymowych i wentylacyjnych — osoby posiadajace kwalifikacje mistrza
w rzemio$le kominiarskim.

{Dowdd: akta kontrolf str. 173-196, 237)

W ksiazce obiektu budowlanego nie dokonywano adnotacji o przeprowadzonych przegladach,
okreslajacych stan przygotowania budynkéw do uzytkowania w okresie zimowym, o ktorym
mowa w § 4 ust. 6 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracii z dnia 16
sierpnia 1999 r. w sprawie warunkdéw technicznych uzytkowania budynkdw mieszkalnych®
(dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkow uZytkowania budynkéw). Brak stosownych wpisow
w ksiazce obiektu Prezes Spotki tumaczyt faktem, iz zgodnie z opisem tablic ksigzki obiektu
budowlanego do ksigzki wpisywane sa przeglady roczne i piecioletnie przeprowadzane na
podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy Prawo budowlane. Dodat rowniez, Ze przeglady te byly

wykonywane ale w formie przegtadéw roboczych.
(Dowod: akta kontrofi str. 173-196, 200-203)

2.3. Protokoly z kontroli okresowych? speiniaty wymogi okreslone w przepisach §4 ust. 4 pkt 1-
4 rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkow. Zawieraly one bowiem
wymagane elementy, w tym m.in. opis stanu technicznego elementéw budynku objetych
kontralg i rozmiaréw ich zuzycia lub uszkodzenia oraz opisy zakresu robot rementowych:
i kolgjnosci ich wykonywania.

W teczkach szesciu budynkéw brak bylo protokotéw z kontroli okresowych rocznych
i picicletnich z lat wezesniejszych.

Prezes Spolki wyjaénit, ze Spotka w momencie jej powstania nie byla w posiadaniu .

przedmiotowe] dokumentacii.
{Dowdd: akta kontroli str. 173-186, 200-201)

2.4. Dane zawarte w protokotach z kontroli okresowych stanowily podstawg do sporzadzania
planu potrzeb remontowych budynkow na poszczegoine lata badanego okresu. W przywotanym
planie podziatu robét dokonywano zgodnie z wymogami §7 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
warunkow uzytkowania budynkow, . na roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy
gtowne. W oparciu o ustalone potrzeby sporzadzano plany remontow, okreslajgce zakres
remontéw do realizacji, zbilansowane do wielkosci $rodkéw przyznanych przez wiasciciela
zasobu na ich wykonanie. Plany remontdw opracowywano z uwzglednieniem zachowywania
pierwszenstwa dla robdt majacych na celu eliminacjg zagroZenia bezpieczenstwa
uzytkownikéw lokali i osob trzecich (§7 ust. 4 pkt 1 ww. rozporzadzenia). Plany te zostaty

zatwierdzone przez Burmistrza Miasta Kiodzka.
(Dowda): akta konfroli str. 204-208)

2.5. W latach 2011-2013 zasdb najstarszych budynkéw komunalnych nie byl kontrolowany
przez organy nadzoru budowlanego, Panstwows Straz Pozama, Inspekcie  Ochrony

Srodowiska, Inspekcje Sanitarng lub Panstwowg Inspekcije Pracy.
(Dowdéd. akia kontrolf sir. 164)

W okresie objetym kontrola przeglady kominiarskie najstarszych budynkow komunalnych
wykonywane byly na zlecenie Spotki. Przeglady te obejmowaty kontrole okresowe (co najmniej
raz w roku), o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy Prawo budowlane. Ustalenia
okresowych przegladéw kominiarskich badanej proby 10 najstarszych budynkéw wykazaty brak
wentylacji w pomieszczeniach kuchennych w 19 lokalach mieszkalnych (dotyczy dziewigciu
budynkéw®) oraz koniecznosé ocieplenia rury wentylacyjnej w czterech lokalach®. Wykazane
nieprawidtowosci zostaly uwzglednione przez Spotkg w planie potrzeb remontowych, jednak —
z uwagi na ograniczone $rodki finansowe przekazywane przez Gming na remonty zasobu - nie
zostaly usunigte. Realizacja ich bedzie mozliwa podczas wykonywania remontow kapitalnych
w budynkach.

2 Dz, U. Nr74, poz. 836 ze zm. :

A Dotyczy kontroli, o ktdrych mowa w art, 62 ust. 112 ustawy Prawo budowlane.
397 wyjatkiem budynku przy ul. Grunwaldzkiej 18.

38 Przy ut. Slaskiej 37, Warty 6, t ukasifiskiego 71 i Skosnej 17.
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Ustalone

nieprawidlowosci

{Dowdd: akfa kontroli str. 173-198; 205)

Na przykiadzie préby kontrolngj 10 budynkéw ustalono®, iz w wyniku ograniczenych $rodkow
na dziatalnos¢ remontowa, Spotka - wg stanu na dzien 30 lipca 2014 1. - nie zrealizowata robét
wykazanych w protokotach z kontroli okresowych o tgcznej wartosci szacunkowej 345,3 tys.
zB2, w tym nie wykonano m.in.: remontu elewacji w pieciu budynkach (206,0 tys. z}), izolacji
poziomej $cian zewnetrznych w pieciu budynkach (43,0 tys. zf), rementu klatek schodowych
w dwoch budynkach (37,0 tys. 1), tynkow i ocieplen Scian w dwdch budynkach (19,0 tys. zh),
dokumentacji projektowo kosztorysowej remontu elewaci w trzech budynkach (10,0 tys. z4).

{Dowdd: akta kondroli str. 205}

2.6. W latach 2011-2013 nie wystapily przypadki zmiany sposobu uZytkowania obiektow

wehodzacych w skiad zasobu najstarszych budynkdw komunainych.
{Dowdd: akia kontroli str. 203}

2.7. Wy stanu na koniec 2013 r. zasob najstarszych budynkéw komunalnych liczyt 29 obiektow,
z ktorych wszystkie zostaty wybudowane przed 1945 r. Dia tych budynkéw Spdtka nie posiadata
dokumentéw, o ktorych mowa w art. 60 ustawy Prawo budowlane (fj. dokumentacji budowy
i dokumentacji powykonawczej®). Prezes Spotki wyjasnit, Zze budynki gminne jako substancja
przedwojenna zostala pozbawiona dokumentacji powykonawczej w wyniku proceséw
niezaleznych od poznigjszych wiascicieli. Ponadto dodal, ze priorytetem Gminy oraz Zarzadey
byto utrzymanie i poprawa posiadanej substancji mieszkaniowej. Kosztowne dziatanie w celu
wykonania inwentaryzacji powykonawczej nie pokrywalo sig z powyzszym priorytetem.

({Dowdd: akia kontroif str. 197-203)

2.8. W latach 2011-2013 do Spdiki nie wplynely skargi dotyczace niewtasciwego utrzymania
i uzytkowania zasobu najstarszych budynkéw komunalnych. Zarejestrowano natomiast fgcznie
645% podan i prosh od lokatorow dofyczacych wykonania niezbednych prac remontowych -
i konserwacyjnych w ich lokalach.

Badanie sposobu zatatwienia losowo wybranych szesciu podan zgloszonych przez najemcéow
lokali mieszanych w przedmiotowych budynkach® wykazato, iz stuzby Spolki w terminie od
jednego dnia do 28 dni od wplywu tych podaf podjely dziatania w celu sprawdzenia ich
zasadno$ci sporzadzajac na ta okolicznost notatki z wizji lokalnych. W przypadku pigciu
podan® zgloszone prace zostaly juz zrealizowane a jedno zgtoszenie z 2013 r. dotyczace

wymiany stolarki okiennej cczekuje na realizacjg.
{Dow6d: akta kontrofi str. 209)

- W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci;

1/ Dziewie¢ na 10 skontrolowanych ksigzek obiektu budowlanego prowadzone byly nierzetelnie.
W szesciu z nich brak bylo wszystkich wpiséw dotyczacych przeprowadzonych kentroli.
W pozostatych ksigzkach wpisy odnotowywano w niew%aéciwych pozycjach, dokonywano
niezgodnych z przepisami skreslen i poprawek ¥ jak rowniez dokonywano wpisdw nie
zachowujac chronologii dat.

Prezes Spo}kl wyjasnit, ze przeprowadzono rozmowe z pracownikami dokonujacymi wpisy do
ksigzek obiektu budowfanego, aby uwzglednili w swojej pracy zgtoszone w toku kontroli uwag
dotyczace nieprawidiowosci w zakresie prowadzenia przedmiotowych ksigzek.

{Dowdd: akia kontroif str. 173-196, 200-201)

3 M.in. na podstawie przeprowadzonych w dniu 29 lipca 2014 r. ogledzin stanu technicznego trzech budynkdow
przyietych de proby kontrolnej stwierdzono, 26 na dziewieé zadan remontowych wykazanych w protokotach z kontroli
okresowych wykonanych zostato dwa zadania (22,2%).

32 Rohoty zostaly ujete w planach polrzet remontowych.

3 Wiasciciel budynkéw rie posiadat i nie przekazat takie] dokumentacji {brak mozliwosci ustalenia, -Czy ww.
zachowata sie po 1945 1),

3 W tym: 242 (37,5%) w 2011 r,; 188 (30,7%) w 2012r .; 205 {31,8%) w 2013 .

3 T}, 0,9% wszystkich zgtoszen.

3% Dwa podenia dotyczyly wymiany instalacii elektrycznej a pozostafe trzy wymiany: pieca kafiowego, podtogi
i stolarki oklenne].

3786 ust. 2, 31 4 rozporzadzenia Mmmtra Infrastrukiury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
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2/ Kontrole piecioletnie i roczne przeprowadzono ze zwloka wynoszaca;

- kontrole piecioletnie® - w jednym przypadku (10% proby) kontrolg przeprowadzono z rocznym
opoznigniem; :

- kontrole roczne ogdlnobudowlane przeprowadzano ze zwloka od jednego miesigea do pigciu
miesiecy w przypadku trzech budynkow (30% proby), :

- kontrole roczne instalacji gazowych — w jednym przypadku (19% proby) na dziewiec
budynkéw z instalacja gazowa® kentrola przeprowadzona zostata z opdZnieniem wynoszacym
jeden miesiag;

-konirole roczne przewodow kominowych dokonywano ze zwiokg od jednego miesigca do
o$miu miesiecy w przypadku siedmiu budynkéw {70% proby).

Prezes Spolki wyjasnit, ze Prawo budowlane nie okresla (art. 62 ust. 1) termindw wykonywania
przegladéw rocznych. Ustawodawca nie uZyt sformutowania ,w odstepach nie dhuzej niz rok’,
stad Zarzadca dokonat starannosci, zeby przeglady odbywaly sig w kolejnych latach
kalendarzowych. Ponadto specjalista Dziatu Technicznego pefniacy role ,opiekuna rejonu”
dokonuje przegladdw w ciagu roku, a stwierdzone nieprawidiowosci techniczne elementow
budynku stanowigce zagroZenie bezpieczenstwa ‘uzytkowania byly na biezaco za zgoda
wiasciciela usuwane. Ponadto wyjasnit, Ze przyczyng rocznego opdznienia wykonania
przegladu piecioletniego budynku przy ul. Slaskiej 36 bylo mylne odczytanie daty ostatniej
kontroli.

{Dowdd: akia kontroii str. 173-196, 200-201)

3/ W przypadku wszystkich budynkow (100% proby) nie przestrzegano wiosennych termindw
przeprowadzania kontroli okresowych? rocznych oraz piecioletnich zgodnie z dyspozycjg § 4
ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkéw.

Prezes Spotki wyjasnit, ze Zarzadca starat sie wykonywa¢ przeglady w okresie wiosennym
w szczegdlnosci w budynkach narazonych na uszkodzenia po zimie. Ponadto na biezaco
przeprowadzane byly przeglady przez ,opiekunow’ rejonbw zwlaszeza w okresie wiosennym,

jak rowniez na biezaco usuwane byly zgtoszone przez lokatoréw usterki.
(Dowdd: akte kontroli str. 173-196, 200-201)

4/ W przypadku 5 budynkéw (50% proby) protokoly kontroli okresowej pigcioletnigj nie
zawieraly okreslenia zakresu nie wykonanych robot remontowych zaleconych do realizac
w protokotach z poprzednich kontroli okresowych, wymaganego przepisami § 4 ust. 4 pkt 5
rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkow.

Prezes Spotki wyjasnit, ze zalecenia, ktére nie zostaty zrealizowane zawarte byly w kolejnych

potrzebach remontowych.
(Dowdd: akta kontroli str. 173-196, 200-201)

5/ W przypadku 10 budynkéw (100% préby) pomieszczenia wspbine tych obiektow (klatki
chodowe, strychy, piwnice) nie byly objete udokumentowanymi przegladami, co najmniej dwa
razy w roku, zgodnie w wymogami § 10 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow
uzytkowania budynkow*.

Prezes Spotki wyjasnit, Ze przeglady czesci wspdinych budynkow komunainych dokonywane
byly przez pracownikow Spotki w ramach biezacego zarzadu zasobem komunalnym (np. przed
“okresem zimowym). Czynnoéci fe - traktowane jako przeglady robocze nie wpisywano

w ksigzkach obiektow budowlanych.
{Dowad: akta konirofi str. 173-1 96, 203)

% Sprawdzenie stanu technicznege | przydaincsci do uZytkowania obiektu budcwlanege, estetyki obieklu
hudowlanego oraz jego otoczenia (art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlang).

3 Jeden budynek { ul. Grunwaldzka 18) przyjety do prédy kontrelng] nie posiadat instalacii gazowej.

% Kontrole piecioletnie ogdlnobudowlane — w 5 budynkach; kontrole roczne ogdinobudewlane - w szeSciu
budynkach; kontrole instalacil gazowych — w pieciu budynkach; kentrola przewoddw kominowych —w 10 budynkach;
kontrole instalac)i efekiryczne] — w siedmiu budynkach.

# Pomieszozenia wspoine byly objgle przegladem tylko w trakcie koniroli piecioletnich tych obiekiow, -
przeprowadzonych w pazdzierniku 2012 r. {dziewigé budynkow) | w maju 2013 r. (jeden budynek).
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Ocena czqstkowa

Opis stanu
fakiycznego

6/ W przypadku 10 budynkow (100% préby) nie zrealizowano catego zakresu robot okreslonych
w protokotach okresowych przegladow tych budynkow

Prezes Spotki wyjaénit, ze w pierwszej kolgjnosci wykonywane byly roboty wymagajace

* bezzwlocznego dziatania (jak w przypadku ul. Skoénej 17 — dach, w pozniejszym etapie klatka

schodowa, itp.) System ten korelowat z mozliwesciami finansowymi Gminy Migjskiej, ktore majg

odzwierciedlenie w zatwierdzonych planach finansowych.
’ (Dowdd: akta kontroli str. 173-196, 260-2G1)

budynkow komunalnych W tym mstalacp oraz p:zestrzegama zasad ich uzytkowama

3. Dziatania na rzecz poprawy standardu wyposazenia budynkéw, w tym
prowadzonych modernizacji i remontéw.

3.1. W poszczegdinych latach badanego okresu Spotka dokonywata oceny stanu technicznego
zasobu najstarszych budynkéw komunalnych. W wyniku tef oceny zakwalifikowano do naprawy
qtownej oraz oprbznienia i wyburzenia®? odpowiednio: w 2011 r. ~ 14 budynkéw do naprawy
giownej* (tj. 46,7% zasobu ogétem); w 2012 r. — 11 budynkéw do remontu i trzy budynki do
oproznienia i wyburzenia (tj. 37,9% i 10,3% stanu zasobu); w 2013 r. - 17 budynkow do
remontu i trzy budynki do oproznienia i wyburzenia ({j. 58,6% i 6,9% stanu zasobu).

(Dowdd: akia konireli str, 207, 221- 229)

3.2. Przyjete w ,Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Miasta Klodzko' (dalej: Program)* planowane wydatki na remonty gminnego zasobu
mieszkaniowego® w latach 2011-2013 zostaly ostatecznie zrealizowane w kwocie nizszej od
zatozen Programu. Na zaplanowane w 2011 r. wydatki w kwocie 2 3070 tys. zt wydatkowano
bowiem 1 532,6 tys. zt (. 66,4%), w 2012 r. - na plan 2 494,0 tys. zt wydatkowano 1 201,1 tys.
zt {f. 48,2%) i w 2013 r. — z zaplanowanych 1 630 tys. z} wydatkowano 1611,2 tys. zt
(ti. 98,8%). Burmistrz Miasta Klodzka wyjasnit, ze Program przedstawia analize potrzeb oraz
plan remont6éw i modernizacji z podziatem na kolejne lata. Program ten nie wskazuje obowigzku
ponoszenia kosztéw w wysokosciach w nich zawartych, ktdre sg pewng prognoza plancwanych
wydatkow na ten cel. Dodal rowniez, Zze gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy jest
jednym z wielu zadan wiasnych gminy i nie jest mozliwe finansowanie go w 100%. Oznacza to,
7e wszelkie wydatki musza byé dostosowywane do mozliwodci finansowych gminy.
Priorytetowe i rzeczywiste wydatki zwigzane z migszkaniowym zascbem gminy realizowane
byly tak by zapewni¢ bezpieczenstwo lokatoréw i mieszkancow Ktodzka, a te okreslone byly na
podstawie stanu technicznego budynkéw mieszkalnych lub ich czesci.

(Dowdd: akta kordroli sir. 166-172, 210-219)

Ustalone przez Spétke potrzeby remontowe zasobu najstarszych budynkow komunalnych
wynosity odpowiednio: w 2011 r. - 2256 tys. zh, w 2012 r. - 1815 fys. zti w 2013 % - 416,7
tys. z7. Zgloszone ww. potrzeby finansowe zabezpieczone zostaly przez Gming (w zwigzku
7 zatwierdzeniem planu remontéw dla tego zasobu) w nastepujace] wysokosci: w2011 r.
w kwocie 66,3 tys. zt (tj. 29,4% potrzeb), w 2012 r. — 98,5 tys. zt (54,3%) i w 2013 . — 88,0 tys.

2 Budynki do cpréznienia | wyburzenia kwalifikowala Gmina Klodzko.

%3 Do naprawy giownej, naprawy bieZace] | kanserwacii.

# Program na lata 2008-2012 przyjety uchwatg nr XXIV/208/2008 Rady Miejskie] w Klodzku z dnia 26 czerwea
2008 r., netomiast na lata 2013-2017 uchwatg nr XXX)/348/2013 Rady Migjskiej w Ktodzky z dnia 31 stycznia 2013+,
45 Gminny zasob mieszkaniowy obejmuje lacznie budynki komunalne z lokalami oraz lokale komunalne w budynkach
Wspblnot Mieszkaniowych.

% Dotyczy sporzedzanych przez Spotke na kazdy rok planu potrzeb rementowych.

47 W odniesteniu do catego zasobu budynkéw komunalnych ustalone przez Spotke potrzeby remontowe wynosily
kolejno w 2011 1. - 5265 tys. zt, w 2012 r. — 449 4 tys. 24, w 2013 1. - 641, 0 tys. 24,
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Ustalone
nieprawidtowosci

zt (tj. 21,1%)%. Poniesione natomiast przez ZAMGGMK wydatki na realizacje planow remontow
wyniosly odpowiednio: w 2011 r. - 105,4 tys. zt (119,8% planu), w 2012 r. - 136,4 tys. zt
(138,5%) | w 2013 r. ~ 140,3 tys. zt (159,4% )*. Zostaty one w catoscei zrefundowane przez
Gmine.

Burmistz Miasta Klodzka wyjaénit, ze zglaszane przez Spotke potrzeby, na etapie
poczatkowym, nie sa weryfikowane do mozliwoéci budzetu. Dopiero po urzeczywistnieniu fych
danych i ich korekcie sporzadza sig realny plan rzeczowo-finansowy (w czgsci dotyczace]
napraw giownych), ktory jest poparty mozliwosciami budzetowymi Gminy, ze szczegbinym
uwzglednieniem pilnosci reafizacji danego remontu, jak i kolejnosci wptywu podan najemcow
(dot. w szczegoinosci wymiany stolarki okiennej). Poza tym Gmina zabezpiecza Srodki
finansowe na realizacje dodatkowych robdt dotyczacych konserwacii i drobnych napraw. Dodat
rowniez, ze w latach 2011-2013 kwota planowana w budzecie na dodatkowe roboty remontowe
budynkéw byla wyzsza od kwoty wynikaiacej z planu rzeczowo-finansowego.

{Dowdd: akta kontrofi sfr. 208, 230-234)

3.3. W zasobie najstarszych budynkow komunalnych Gminy bedacych w zarzadzie Spodki nie
wystepowaly budynki zamieszkania zbiorowego®, dla ktérych zgodnie z § 181, ust. 3, pkt 2 it.
d rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie™ (dalej: rozporzadzenie
w sprawie warunkow technicznych) - nalezy stosowaé awaryjne oéwietlenie ewakuacyjne.

W latach 2011-2013 zakres przeprowadzonych remontow nie obejmowat catego zakresu prac
pozwalajacych na dostosowanie do obowigzujacych nomm okreslonych w rozporzgdzeniu
w sprawie warunkow technicznych (np. przebudowa klatek schodowych).

Wedlug stanu na 31 grudnia 2013 r. wszystkie najstarsze budynki podtaczone byly do
kanalizacji, 27 budynkéw (93,1%) posiadato biezaca wode i elektrycznost, 24 budynki (82,8%)
posiadate instalacje gazu sieciowego. Niekorzystnie ksztattowat sie dostep do moZliwosc
korzystania z sieci centralnego ogrzewania i cieptej wody. Tylko cztery budynki (13,8%) byly
wyposazone w instalacje centralnego ogrzewania, a jeden (3,4%) w instalacjg cieptej wody.

(DowGd: akta korifroli str. 235-236)

3.4, W zwiazku z realizacjq przez Spotke zadan wynikajacych z planéw remontow zasobu —

weozesci obejmujacej zasdb najstarszych budynkéw komunalnych - oraz  dziafan

modernizacyjnych realizowanych przez Gmine w ramach utrzymania najstarszych budynkow
komunalnych, w latach 2011-2013 uzyskano m.in. nizej wymienione efekty rzeczowe:

-w 160 lokalach mieszkalnych wymieniono stolarkg okienng i drzwiows;

- w 101 lokalach mieszkalnych wymieniono weglowe zrodfa ogrzewania;

- w 93 lokalach wykonano remont instalacji gazowych;

- w 71 lokafach wykonano remont instalacii elektrycznej;

- przebudowano dachy na siedmiu budynkach;

- w pieciu budynkach wykonano remont elewacji.
(Dowaod: akta konfrolj str. 238)

3.5. W badanym okresie podjete zostaly trzy decyzje o wylaczeniu z uzytkowania budynkéw
przy ul. Zajecza 19, Kosciuszki 11a i Potwiejska 19. Obecnie obiekty te stanowig pustostany.
Weczesniej, bo w 2010 1. wyburzono ze wzgledu na zly stan techniczny budynek przy ul. Matejki

1a. _
’ (Dowtd: akta kontrofi sir. 220-229, 232-234)

W dziatalnosci Spotki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono nieprawidiowosci.

4 W przypadku zasobu budynkéw komunalnych potrzeby remontowe zostaly zaspokojone w zatwierdzonym planie
remontow, odpowiednio: w 2011 r. w 33,3% (175,5 tys. 2}, w 2012 r. - w 48,9% (224 4 tys. ) iw 2013 1. - w 25,8%
{165,1 tys. 2).

4 \Wydatki poniesione przez Spotke na realizacig planu remontéw zascbu budynkow komunalnych, wynosiy
odpowiednic: 259,2 tys. zt (147,7% planu) w 2011 r, 3447 tys. z0 (152,3%) w 2012 1. | 267,3 tys. zt (161,9%)
w2013 r. '

5 Dolyczy budynkéw przeznaczonych do ckresowego pobytu ludzi, w szozeginodci hotele, pensjonaty, domy
wypcczynkowe, schroniska (§ 3 pki 5 rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 12 kwieinia 2002 r. w sprawie
warunkdw techniczryeh, jakim powinny cdpowiadaé budynki f ich usytuowanie fDz. U. Nr 75, poz. 680 ze zm.f).

5 Dz, U. Nr 75, poz. 630 ze zm.
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4. Koszty eksploatacji i utrzymania budynkéw komunalnych.

41. W latach 2011 - 2013 na utrzymanie zascbu najstarszych budynkow komunalnych
poniesiono koszty w facznej wysokosci 1312,2 tys. z2, w tym: w 2011 r. — 433,8 tys. zt
(33,1%); w 2012 r. — 423,2 tys. zt (32,3%) i w 2013 r. — 455,2 tys. zt (34,6%). W strukturze tych
kosztow dominujaca pozycje, bo 54,8% (718.9 tys. zi¥3, stanowity koszty biezacej eksploataci,
a nastepnie koszty remontow — 29,1% {382,3 tys. z5%) i koszty zaquu - 16,1% (211,0 tys.
Ficd

) {Dowdd: akta kontrefi str. 232-234)
4.2, 7godnie z umowg o zarzadzanie zasobem koszty zwiazane z utrzymaniem zasobow
gminnych | biezacej eksploatacji rozliczane byly w Gminie. Ewidencja ksiggowa wydatkow
i kosztéw nie byla prowadzona w podziale na poszczegdine budynki ale wedtug rodzajow
ponoszonych kosztow. ZAMGGMK w imieniu Gminy rozliczat tylko nastepujace koszty:
[1] optaty za dostawe zimnej i cieplej wody oraz odprowadzanie nieczystosci plynnych,
[2] optaty za dostawe energii ciepinej, [3] opfaty za wywdz nieczystosci statych.
Analiza ksztattowania sie kosztu utrzymania i eksploatacji 1 m? lokali komunalnych dokonywana
byta przez wiasciciela zasobu i stuzyta m.in. do podejmowania decyzji o wysokosci stawek

czynszu dla tych [okali.
{Dowod: akia kontroli str. 48-54, 232-234, 361-366)

4.3. W celu ograniczenia zuzycia energii w najstarszych budynkéw komunalnych w latach 201-
2013 Spétka wykonata nastepujgce prace:

- w oémiu budynkach wykonano wymiang instalacji oéwietleniowej klatek schodowych
Z zastosowaniem wytacznikow - czujnikdw ruchu,

- w szesciu budynkach wykonano montaz automatow schodowych instalacji efektrycznej
Z przeciw blokada;

- w czterech budynkach wykonano docieplenia scian zewngirznych.
{Dow6d: atda kontroli str. 238)

4.4, Dla zarzadzanego zasobu komunalnego (obejmujacego réwniez zaséb najstarszych
budynkow kamunalnych) - Spétka sporzadzata kazdego roku Plan rzeczowo-finansowy napraw
gléwnych, biezacych i konserwacii budynkow nalezqcych w 100% do  zasobu Gminy Miejskiej
Kiodzko oraz dla fokali gminnych bedacych we wspdinotach mieszkaniowych, w oparciu
oustalenia okresowych kontroli oraz  interwencie najemcow. Wplanach tych dla
poszczegolnych budynkéw komunalnych okreslono potrzeby remontowe w zakresie rzeczowym
i finansowym wg rodzajow robot (np. roboty dekarskie, elewacyjne, zdunskie, instalacji
gazowych, instalacji elektrycznych, wymiana stolarki okiennej idrzwiowej, remonty
pojedynczych lokali mieszkalnych).

ZAMGGMK nie sporzadzat planéw wieloletnich okre$lajacych potrzeby w zakresie inwestycji
(przebudowy, rozbudowy) w zasobie budynkéw komunalnych. Dziatania w tym zakresie
realizowata Gmina Kiodzko w oparciu o informagje otrzymane od Spotki.

(Dowbd: akta kontroli str. 240-254, 281-292, 314-324)

4.5, 'W latach 2011-2013 przychody z tytutlu gospodarowania zasobem najstarszych budynkéw
komunalnych® nie pokrywaty kosztéw jego utrzymania®”. Przychody te w tfacznej kwocie

32 Tj. 37,2% tacznych kosziow utrzymania zasobu budynkéw komunainych Gminy (3 529,6 tys. 24).

53 W tym: w2011 1. — 254,3 tys. 21 (35,3%), w 2012 1. - 218,2 tys. t (30,4%); w 2013 r. - 245,4 tys. zt {34,3%).
W tym: w 2011 1. — 105,5 tys. 2t (27,6%), w 2012 1. — 136 5 tys. zt (35,7%); w 2013 1. - 140,3 tys. 2+ {36,7%).

55 W tym: w2011 1. - 74,0 tys. 21 {35,0%); w 2012 1. — 68,5 tys. 2 (32,5%); w 2013 r. - 68,5 tys. 2t {32,5%).

5 Dotyczy przychodow uzyskanych z tytutu czynszow | pozytkow.

§7 Dotyczy kosztoéw zarzadu, kosziow biezacej eksploatacii oraz kosztdw remontow ponoszonych na utrzyman
zasobu przez Gming Klodzko finansowanych ze Srodkdw wiasnych.
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12759 tys. z#%® byly, bowiem nizsze o 36,3 tys. zt {fi. 0 2,8%)% od poniesionych kosztow
(13122 tys. 2K}, W odniesieniu do 1 m? powierzehni uzytkowej tego zasobu uzyskane
przychody w 2011 r. w wysokosci 49,10 zt, w 2012 1. — 50,13 zt i w 2013 1. ~ 53,30 2t byly
nizsze od kosztéw ufrzymania zasobu w tych latach odpowiednio: 0 0,20 zt (0 0,4%); 0 1,74 zt
(03,4%) 102,53 zt (0 4,5%).
Wszystkie uzyskane wptywy z zarzadzanego zasobu przekazywane byly przez Spétked! na
~ wyodrebniony w Gminie rachunek bankowy i stanowity dochéd budzetu Gminy. Za zarzadzanie
i administrowanie zasobem gminnym Spoka otrzymywata od Gminy wynagrodzenie
w wysokoéci 0,70 zt m? powierzchni zasobu ustalonej na podstawie kazdego poprzedniego

miesigca.
{Dowéa: akta kontroli sir. 48-54, 232-234, 347-345)

4.6. W badanym okresie najemcom lokali w najstarszych budynkach komunalnych wyptacono
dodatki mieszkaniowe w acznej kwocie 79,7 tys. 2, wtym: w 2011 r. - 17,0 tys. zt (21,3%) 135
najemcont; w 2012 r. - 28,8 tys. zH{36,2%) 186 najemcom i w 2013 r. ~ 33,9 tys. zt (42,5%) 191
najemcont.

Zalegtosci najemcow lokali w zasobie najstarszych budynkoéw komunalnych z tytutu oplat
czynszowych (powyzej trzech miesigey) na koniec 2013 r. wynosity 918,1 tys. zf5 (69
nlatnikow) i byly wyzsze od stanu na koniec 2012 1.8 § 2011 1.8 odpowiednio: 0 10,8% (o 100,2

tys. z) i 0 23,7% (0 217,7 tys. z8).
(Dowéd: akta konfroli str. 360-360)

Ustalone W dziatalnosci Spotki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono nieprawidtowosci

nieprawidiowosci

5. Zapewnienie i wykorzystanie $rodkow finansowych na poprawe stanu
technicznego zasobu. '

_ 5.1. Poniesione przez Spotke w badanym okresie wydatki na realizacje remontéw w zasobie
Opis stanu najstarszych budynkéw komunalnych w tacznej kwocie 382,1 tys. 2% byty 0 130,3 tys. wyzsze
faktycznego (0 51,5%) od zalozei planéw remontow tego zasobus®, przy czym w 2011 r. wydatkowano
105,4 tys. zt (27,6%), w 2012 r. — 136,4 tys. zt (35,7%) i w 2013 r. — 140,3 tys. # (36,7%).

Wydatkami tymi sfinansowance”: [1] roboty ogoinobudowlane — w kwocie 133,0 tys. zt (34,8%),

[2] usuniecie awarii i roboty nieprzewidziane — 94,4 tys. 2t (26,0%), [3] roboty poza planem —

94,9 tys. zt (28,4%), [4] roboty instalaci elektrycznych — 30,2 tys. 2t (7,9%), [5] biezace

konserwacje - 19,8 tys. zt (5,2%), [6] roboty instalacjii wodno-kanalizacyjnej, gazu, c.o. - 4,8

tys. zt (1,3%). Prezes Spotki wyjasnit, ze wydatki na realizacjg remontow w zasobach

432 3 tys. zH (33.9%) w 2011 r,; 409,0 tys. 24 (32,1%) w 2012 1.1 434, tys. 2 (34,0%) w 2013 1.

58 W latach 2011-2013 przychody z catego zasobu budynkdw komunalnych (3 521,4 tys. 70) byly nizsze ¢ 8,2 tys. 2t
(0], 0,2%)} od kosztow utrzymania tego zasobu (3 5206 tys. zf).

60 433,8 tys. 7t (33,1%) w 2011 r,; 423,2 tys. 2+ (32,3%) w 2012 r.; 455,2 tys. 2+ (34,7%) w 2013 r.

8 Spitka do 24 dnia kazdego miesigca przekazywaia na rachunek Gminy wszystkie uzyskane wptywy z fyt.
czynszow za poprzedni miesigg.

62 W tym z tyt. czynszu — 56,1 tys. 21, cdsetki — 321,7 tys. 74, upomnienia - 0,3 tys. 2t

8 Zaleglosci na koniec 2012 r. wynosily 8179 tys. ZI, z tyt. czynszu — 547.9 tys. 2, cdsetki — 269.7 tys. 2,
ufomniema ~0,3tys. 2

8% Zalegtoci na koniec 2011 1. wynosity 700,4 tys. zt, w tym: z tyt. czynszu - 485,9 tys. zi, cdsetki ~ 214,2 tys. zh,
upomnienia - 0,3 tys. zh.

65 Wykazana kwota stanowita 44,1% wydatkéw poniesicnych na remonty calego zascbu budynkéw komunalnych
w badanym okresie (8682 tys. 2f) i zostata sfinansowana ze $rodkow przekazanych z budzetu Gminy.

86 W planach remontdw zasobu komunainego na 2011 ., 2012 . i 2013 r. zatwierdzonych przez Prezydenta Miasta
Klodzka (plany te sporzadzono tacznie dla budynkdw kermunalnych z lokatami i fokali kemunalnych w budynkach
Wspélnot Mieszkaniowych) zalozono wykonanie remontéw w zasobie najstarszych budynkow kemunalnych
w facznej wysokosoi 252,8 tys. zt, w tym: 66,3 tys. 2t (26,2%) w 2011 r; 98,5 tys. &t (39,0%) w 2012 r. 1 88,0 tys.
{34,8%)w 2013 1.

6 Podzialu - wg rodzaju robot — wydatkéw na remonty zascbu najstarszych budynkéw komunalnych dokonano
wskaznikiem okreslajacym udzia zrealizowanych w danym roku wydatkow na poszczegolne rodzaje robot
w wykonanych wydatkach na rementy catege zasobu komunainego zarzadzanego przez Spotke.
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Whioski pokontrolne

wykorzZystania - srodkow finansowy¢
najstarszych budynkéw komunalnyc v

najstarszych budynkéw cechowata duza dynamika, ktéra mozna wiasciwie oceni¢ poprzez
bezposrednie przeglady robocze przeprowadzane na biezaco przez pracownikow Spétki. Ich

-wyniki byty przekazywane Gminie, kitra na biezaco podejmowata decyzje o zabezpieczeniu

srodkdw finansowych.
{Dowdd: akta kontrofi str, 255-280, 293-313, 325-346, 203)

5.2. Przekazane Spolce przez Gming $rodki na realizacje remontéw w zasobie najstarszych
budynkow komunalnych w 2011 r. w wysokosci 1054 tys. zt, w 2012 r. - 1364 tys. 2zt
i w2013 r. — 140,3 tys. zt nie zapewniaty realizacji zadan zwiazanych z utrzymaniem obiektow
we wiasciwym stanie uzytkowo — technicznym. Zabezpieczaly one bowiem w 2011 r. tylko
46,7% okreslonych przez Spoétke potrzeb remontowych tych budynkéw (2256 tys. zf)®,;
w2012 1. = 75,2% potrzeb remontowych (181,5 tys. zt) i w 2013 r. — 33,7% (416,7 tys. zi).
Ustalenia przeprowadzonych w latach 2012 - 2013 okresowych kontroli budynkow
komunalnych®® wykazaty, ze ogélny ich stan techniczny nie zagraza zyciu lub zdrowiu,

bezpieczenstwu mienia bad? Srodowiska naturainego.
{Dowdd: akta konfroli str. 208)

5.3, W latach 2011 - 2013 Gmina Miejska Ktodzko pozyskata srodki z Programu na rzecz

spotecznosci romskiej w Polsce w wysoko$t 149 tys. zI7° z przeznaczeniem na remont lokali
zamieszkatych przez spoteczno$é romska na terenie miasta Kiodzko. W ramach realizacii tego
Programu wykonano remont 13 lokal mieszkalnych oraz w dwoch budynkach wyremontowano
pokrycie dachowe. Prace remontowe dotyczyty m.in. naprawy lub wymiany stolarki okiennej lub
drzwiowej, remontéw podibg, wymiany srodkow grzewczych, naprawy lub wymiany instalacji
elekirycznej, sanitarnej, gazowej i wodno-kanalizacyjnej. Catkowity koszt wykonanych robot
wyniost 159,6 tys. zi"!. Dzieki realizacji Programu zostata poprawiona sytuacja mieszkaniowa
i sanitarna 44 osob pochodzenia romskiego. Ponadto Gmina wraz z partnerami — wspdinatami
mieszkaniowymi zrealizowata dwa projekty dotyczace remontéw budynkow mieszkalnych
sfinansowane ze &Srodkow unijnych w- ramach Lokalnego - Programu Rewitalizacji.

t gozna wartosé uzyskanego dofinansowania wyniosta biisko milion zt.
(Dowdd: akta kontroli str. 166-172)

'i-"zakr‘e'slé

ba  Kontroli- ocenia pozytywme dzlalalnosc ZAMGGMK

IV. Uwagi i wnioski.
Przedstawiajac powyZsze oceny i uwagi, wynikajgce z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba Kontrofi,

na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej izbie Kontroli’?
(dalej: ustawa o NIK}, wnosi o

1. Zapewnienie terminowego przeprowadzania kontroli okresowych budynkdéw
komunalnych zgodnie z postanowieniami przepisu art. 62 ust. 11 2 ustawy
Prawo budowlane.

2. Zapewnienie przeprowadzania kontroli okresowych budynkow komunalnych
w porze wiosennej zgodnie z dyspozycja § 4 ust 2 rozporzadzania MSWIA
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

3. Zapewnienie sporzadzania protokolow z kontroli okresowych budynkéw
komunalnych zawierajacych wszystkie elementy okreslone § 4 ust 4

88 Potrzeby remontowe byly okreslane m.in. na postawie ustaled okresowych konlroii stanu technicznego cbicktow
graz podaf najemedw lokali. '
8 Dotyczy okresowych kontrol, 0 ktérych mowa w arl. 62 Prawo budowlane przeprowadzonych w 10 budyniach
objetych kontroig NiK.

W 2011 r, — 1000 tys. 2, w2012 1.~ 350 tys. 2t iw 2013 r. - 14,0 tys. 24

7! Gmina przeznaczyta na Program $rodki wlasne w wysokodci 11,9 tys. 2t Niewykorzystane Srodki z przyznanej
dotacji w wysckoécil,3 lys. zt zostaly zwrocone do budzetu panstwa.

2Dz U. 220121, poz.B2. ze zm,
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rozporzadzania MSWIA w sprawie warunkéw technicznych uZytkowania
budynkéw mieszkalnych. :

4. Zapewnienie dokumentowania przegiadéw czeSci wspéinych budynkéw
komunalnych, o ktérych to przegiadach mowa w §10 ust. 1 rozporzadzania
MSWIA w sprawie warunkéw technicznych uiytkowania budynkow
mieszkalnych. '

5. Prowadzenie ksiazek obiektu budowlanego zgodnie z postanowieniami §6 ust. 2,
3 | 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie Ksigiki obiektu
budowlanego

V. Pozostate informacije i pouczenia.

Wystapienie pokantrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dia kierownika
jednostki kontrolowane, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli kierownikowi
jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezel
do wystapienia pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia
zgtasza sie do dyrektora Delegatury NIK we Wroctawiu.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Delegatury Najwyzszej |zby Kontroli
we Wroctawiu wterminie 30 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjgtych dziafaniach lub
przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia
informacji liczy sie od dnia ofrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen w catoSci
lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Wroctaw, dnia 4 ?sierpnia 2014r.

Najwyzsza Izba Kentroli

Delegatura we Wrociawiu
Kontroler
Andrzej Siekierka Dyrektop,
Doradca ekonomiczny ﬂ}'&}% HKTOR ¢ )
: : Deiegatura Azszej lzby Kontroli
{oa WA AR
S I z up.
............................. ‘_)ﬁ e TSfaWpreba
. Podpis Y Pdlsricedyrektor
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