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

Najwyzsza lzba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Andrzej Konury, gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr 87140 z dnia 6 lutego 2014 r.

2. Cezary Mazik, inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr 89768
z dnia 12 maja 2014 r. -

(Dowdd; akta kentroli str. 1-2)

Zarzad Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy (dalej ,Zarzad" lub ,ZGM").

Janusz Hawryluk - dyrekior ZGM od dnia 20 grudnia 2002 r. i nadal.
{Dowdd: akta kontroli str. 3-4)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyisia Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci!
gospodarowanie przez Zarzad Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy zasobem
najstarszych budynkéw komunalnych w latach 2011 - 2013.

Powyzszg ocene 0gdlng uzasadniaja pozytywne ustalenia kontrofi dotyczace przede
wszystkim: [1] poprawnego zarzadzania zasobem budynkéw komunalnych;
[2] podejmowania dziatan na rzecz poprawy standardu wyposaZenia budynkow;
[3] optymalnego ksztattowania kosztow eksploatacji i utrzymania - budynkéw;
[4] gospodarnego  wykorzystania $rodkéw  finansowych na  poprawe  stanu
technicznego zasobu.

Stwierdzone nieprawidtowosci wystapity w obszarze utrzymania w nalezytym stanie
technicznym budynkéw 1 dotyczyty m. in.: [1] dokonywania ze zwiokg kontroli
okresowych (rocznych) stanu technicznego budynkéw komunalnych; [2}
niezachowania wymogu dokonywania kontreli okresowych {rocznych i piecioletnich)
stanu technicznego budynkéw komunalnych w okresie wiosennym; [3] braku
udokumentowania przeprowadzanych kontroli stanu technicznego czesci wspolnych
budynkéw komunalnych; {4] braku realizacji petnego zakresu robot okreslonych
w protokotach z okresowych kontroli oraz uwag z kontroli kominiarskich.

!t Najwyzsza lza kontroli stosuie 3 stopniows skele ocen: pozytywna, pozytywna mimo siwierdzonych

nieprawidiowcsci, negatywna. /
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lil. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

Opis stanu - 1.1. Uchwalg Zarzadu Miasta Legricy nr 2063/2002 z dnia 1 lutego 2002 .

faktycznego upowazniono dyrektora Zarzadu Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy do dziatania
jednoosobowego w zakresie zwyklego zarzadu wZGM. Nastgpnie Prezydent
Legnicy pismem nr NOI1020/32/2003 z dnia 17 lutego 2003 r. udzieli
petnomocnictwa i upowaznit dyrektora ZGM do sprawowania jednoosobowo zarzadu
w ZGM na czas pefnienia funkcji dyrektora.
Powierzenie dyrektorowi ZGM zarzadzanie budynkami komunalnymi Gminy
nastapito zgodnie z przepisami art. 189 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami2. Poza dyrektorem? licencje zawodowa zarzadey
nieruchomosci wydang w trybie przepisow rozdziatu 4 dzialu V ww. ustawy*

posiadato w fatach 2011 — 2012 - siedem osob, a w 2013 r. — osiem osob.
: {Dowod: akta konfrofi sir. 57, 10, 60)

1.2. Zarzad Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy jako zaktad budzetowy zostat
utworzony® w 2007 r. w migjsce dawnego Przedsigbiorstwa Gospodarki
Mieszkaniowej. W uchwale Nr VI/51/07 Rady Miejskiej w Legnicy z dnia 26 marca
2007 r. zapisano m. in., ze przedmiotem dziatalnoéci ZGM jest gospodarowanie
przekazanymi nieruchomosciami i lokalami polegajace na: [1] zabezpieczaniu ich
przed uszkodzeniem i zniszczeniem; [2] dokonywaniu rozbidrek budynkow i budowli
wynikajacych z niewlasciwego stanu technicznego badz wskazar whasciciela; [3]
prowadzeniu eksploatacji i remontow budynkow; {4] wynajmowaniu lokali
i budynkéw oraz w przypadkach wskazanych przez whasciciela ich wydzierzawianiu
i uzyczaniu; [5] ustalaniu czynszu; [6] ustalaniu optat za wywéz nieczystesci statych
i energie cieplng; [7] wykonywaniu czynnosci zwigzanych z naliczaniem naleznoscl
i prowadzeniu windykacji tych naleznoéci oraz dochodzenia ich w postepowaniu
sadowym; [8] zarzadzaniu nieruchomosciami wspolnymi stosownie do przepisu art.
40 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokalf; [9] reprezentowaniu Gminy
Legnica jako wiasciciela we wspoinotach mieszkaniowych; [10] wykonywaniu zadan
inwestycyjnych zatwierdzenych w budzecie miasta.

SzczegOlowy zakres wykonywanych zadan przez ZGM  okreSlony zostat
w regulaminie organizacyjnym wprowadzonym zarzadzeniem nr 404 (ze zmianami)
dyrektora ZGM z dnia 10 lutego 2004 1. Zakres czynnobci | obowiazkow jaki zostat
okreslony w uchwatach Rady Miasta, jak i regulaminie organizacyjnym byt zgodny
~ z postanowieniami art. 23 ustawy o gospodarce nieruchomosciamj oraz art. 6170

ustawy Prawo budowlane’.
(Dowad: akta kontroli str. 7 — 9a, 11 - 48}

13. W celu zapewnienia wykonywania zadan dotyczacych zarzadu
nieruchomoéciami, Rada Miejska jak i Prezydent Miasta, przekazali uchwatami
stosowne pelnomocnictwa dyrektorowi ZGM w zakresie zadan m. in. jak: [1]
wyrazania zgody na roboty budowiane wykonywane przez najemcow  lokali

2Dz U. 22014 ., poz. 518 (art. 189 ww. ustawy zostal uchylony z dniem 1 stycznia 2014 1)
3 Posiada licencje zawodowa zarzadey nieruchomosel z maja 2000 . _
4 wersji obowiazujace] do kofica 2013,
5 Uchwatq Rady Migjskie] w Legnicy Nr XXVII/159/91 z dnia 16 grudnia 1981 r. zmieniong uchwatg Nr
XXIX/176/ 92 z dnia 27 stycznia 1992 r. a nasigpnie uchwata Nr Vi/51/07 z dnia 26 marca 2007 .

A 6 Dz, U. 2 2010 1. Nr 80, poz. 903 ze zm.

h \ _ 7Dz. U. 22013 1. poz.1408 ze zm. '
] /,\\ ; _ Z



komunainych oraz osoby, ktorym przydzielono lokal do remontu; [2] zawierania
uméw uzyczenia, dzierzawy oraz najmu lokali uzytkowych nieruchomosci
zabudowanych i niezabudowanych pozostajacych w administraci ZGM; [3]
skladania o$wiadczen w imieniu Gminy w sprawach uzyskiwania pozwolen na
budowe, wykonywania robot budowlanych irozbibrek, wykonywania robot
rozbiorkowych ohiektow jak i wyrazania zgody na rozbiorke obiektow oraz decyzji
o zmianie sposobu uzytkowania nieruchomosci; {4] organizacji i przeprowadzania
przetargéw na oddawanie w najem wolnych lokali uzytkowych i nieruchomosci

zabudowanych oraz niezabudowanych bedacych w zarzadzie ZGM.
{Dowdd: akta kontroli str. 48, 53 - 54)

14. ZGM posiadat strukture organizacying zapewniajacq realizacjg zadan
natozonych przez Gmine. W jego strukturze wyodrebniono - wraz z okresleniem
zadan do realizacji - m. in.; Dziat Techniczny, Dziat Transportu i Zaopatrzenia, Dziat
Gospodarki Lokalami Mieszkalnymi, Dziat Eksploatacii, Dziat Rozliczen Czynszéw,
jak rowniez trzy Oddziaty Gospodarki Mieszkaniowe;.

Na koniec 2013 r. ZGM zatrudniat 155 pracownikow, ti. o szesciu (3,7%) mniej niz
wg stanu na koniec 2010 r. W okresie tym zmniejszenie zatrudnienia nastgpit na
stanowiskach nierobotniczych, tj. ze 141 do 135 pracownikéw. Nie ulegto natomiast
zmianie zatrudnienie na stanowiskach robotniczych, ktdre w latach objetych kontrola
wynasito 20 pracownikow.

Wedtug stanu na koniec 2013 r. ZGM zatrudniat 23 specjalistow posiadajacych
stosowne uprawnienia do przeprowadzania przegladéw budynkow i instalacji, w tym:
dziewieé osOb z zakresu konstrukcyjno — budowlanej; trzy osoby w specjalnosci
instalacji sieci, instalacji i urzadzen wodno — kanalizacyjnych, gazowych i cieplnych; -
trzy osoby w zakresie sieci, instalaci i urzadzen elektrycznych
i elektroenergetycznych oraz oémiu specjalistow do kontroli instalacii elekirycznych,
gazowych posiadajgcych kwalifikacje dozoru nad tego typu urzadzeniami.

Ponadto w wyniku postepowania przetargowego ZGM zawart umowe z Zakladem
Ustug Technicznych w Prochowicach, kiéry w latach 2011-2013 pefnit dyzury
pogotowia technicznego?®.

W badanym okresie pracownicy Zarzadu uczestniczyli w szkoleniach z zakresu:
prawa budowlanego; sprawdzenia wymagan kwalifikacyjnych w zakresie urzadzen,
instalacji i sieci gazowych; zasad eksmisji z lckali mieszkalnych; zamowien
dodatkowych na roboty budowlane; zarzadzania Iokalami mieszkalnymi

| pomieszczeniami tymczasowym.
' (Dowdd: akta kontroli str.13, 55 - 60, 242 - 248}

15. Zarzad prowadzit ewidencjg budynkéw komunalnych (w tym zasobu
najstarszych budynkow komunalnych?) administrowanych jak i bedacych
w zarzadach wspdinot mieszkaniowych, w ktérych udziaty posiadata Gmina.
Narzedziem do prowadzenia ewidencji budynkéw komunalnych byt program
komputerowy THB zawierajacy dane o budynku, lokalach mieszkalnych, uzytkowych
(powierzchnia, wyposazenie), informacje dotyczace stanu zaleglodei czynszowych
najemcow fokali oraz podjetych dziataniach wobec diuznikow. Identyfikatorem bylo
podanie numeru inwentarzowego, adresu, numeru dziatki geodezyjnej, obrebu
geodezyjnego, numeru ksiegi wieczyste]. Ewidencja lokali okreSlata parametry
niezbedne do wyliczenia naleznego czynszu (powierzchnig uzytkows, standard

8 Codziennie w dniach roboczych od godz. 22 do godz. 8 dnia naslepnego, a w dniach wolnych od pracy od

godz. 22 do godz. 8 dnia nastgpnego.
® Budynkl slanowigce wlasnoéé Gminy Legnica - oddane do uzytkowania przed dniem 14 sierpnia 1661 r., §.

budowlane budownictwa powszechnego, abejmujgce swoim zastggiem réwniez budownictwo mieszkaniowe.

przed dniem, od kidrego obcwiazywaty nowe normy projekicwo-budowlane, jakim powinny odpowiadaé obiek%
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lokalu i wyposazenia). Ewidencja ta byla na biezaco aktualizowana, a wykaz
zarzadzanych obiektéw komunalnych przekazywany byt w okresach miesigcznych
do wiasciciela zasobu (Gminy). '

W latach 2010-2013 zmnigjszeniu ulegta liczba budynkow komunalnych
zarzadzanych przez ZGM, w tym tez zasobu najstarszych budynkéw. Wedtug stanu
na koniec 2010 ., 2011 ., 2012 r., 2013 r. ZGM zarzadzat odpowiednio 574, 514,
484 i 451 budynkami komunalnymi, w tym budynki mieszkalne w powyzszych latach
stanowity odpowiednio 476 (82,9%), 421 (81,9%), 388 (80,2%) i 357 (79,2%).
W zasobie budynkow mieszkalnych liczba budynkéw oddanych do uzytkowania
przed 14 sierpnia 1961 1. wynosita: w 2010 r. - 460 (96,6%), w 2011 r..— 405
(96,2%), w 2012 r. - 371 (95,6%) i w 2013 r. — 341 (85,5%). Zmniejszenie zasobu
najstarszych budynkéw komunalnych o 119 obiekly (z 460 do 341) nastapilo
wwyniku rozbiorek budynkéw oraz utworzenia wspdinot mieszkaniowych.
Zmniejszenie stanu zasobu budynkow komunalnych spowodowato w konsekwencji
zmniejszenie liczby lokali mieszkalnych w najstarszych budynkach z 3551 na koniec

2010 r. do 2681 na koniec 2013 r., tj. 0 870 lokali (0 24,5%).
(Dowdd: akia kontroli str. 61 — 65, 240)

16. W latach 2011-2013 Urzad Miasta Legnica jak i Komisja Rewizyjna Rady
Miasta przeprowadzity dziewigé kontroli w ZGM. Kontrole dotyczyly m. in. realizacji
inwestycji | remontow (trzy kontrole), przeprowadzenia przetargu na ustugi
w zakresie sprzgtania budynkéw, wykorzystania dotacji przedmiotowej z budzetu na
finansowanie kosztow realizacji remontéw obejmujacych wymiane piecow
kafiowych, prawidlowosci przydziatu mieszkan komunalnych w latach 2010-2011.
7 tresci protokotow pokontrolnych wynikato, ze tylko w jednym przypadku'® wydane
zostaty trzy wnioski pokontroine dotyczace wlasciwego dokumentowania wizj
lokalnych okrelajacych wymiane piecow kaflowych oraz odbioru robot i planowania
remontow piecéw. W wyniku tej kontroli dyrektor ZGM zarzadzeniem z dnia
9 stycznia 2012 r. uregulowat tryb postepowania przy kwalifikacji do remontu
i odbioru piecow kaflowych.

W konkluzji przeprowadzonej kontroli przez Zespdt Komisji Rewizyjnej Rady
Miejskiej w okresie maj-ipiec 2011 r. odnotowano, ze ,Potrzeby remontowe
znacznie przekraczajg naktady na ten cel ze $rodkéw budzetu gminy (dotacja).
Wydaje sie celowym rozwazenie mozliwosci zwigkszenia $rodkéw na remonty
w budzecie na 2012 "

W latach 2011-2013 Gmina nie badala wywiazywania sie Zarzadcy z obowigzku
przeprowadzania okresowych kontroli, o ktorych mowa w art. 62 ustawy Prawo
budowlane. W tym okresie NIK nie przeprowadzat kontroli w zakresie

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.
{Dowdd: akta kontroli str. 248 - 284)

Ustalone W dziatalnosci ZGM w  przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidiowoscl nieprawidtowosci. '

.| Najwyzsza Izba Konfroli pozytywnie ocenia zarzgdzanie zasobem - budynkow
“ioe oL komunalnych oraz sprawowanie nadzoru wiacicielskiego nad  zarzadeg
nieruchomosci komunalnych.

j ‘ 10 Kontrola dot. wykorzystania dotacji przedmiotowsj z budzetu na finansowanie kesztow realizacii remontow 3
“y obejmujacych wymiane piecow kaflowych. i
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2. Utrzymanie w nalezytym stanie budynkéw, w tym instalacji oraz
przestrzegania zasad bezpieczenstwa ich uzytkowania

Opis stanu 2.1. Dla wszystkich budynkéw zalozono ksiazke obiektu budowlanego, o kiorej
faktycznego mowa w art. 64 ust.1 ustawy Prawo budowlane. Na podstawie kontroli 10 ksigZek
(wybranych losowo) dla obiektéw wybudowanych w latach 1890-1900 ustaiono, ze
prowadzone byly w sposob zgodny z wymecgami rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki cbiektu budowianego', 1j..
- zawieraly one ponumerowane strony, kiére zabezpieczono w sposob chronigcy
przed ich usunieciem Iub wymiang (zakladajgc kolejny tom ksigzki wpisywanc na
jego stronie fytutowe] jego kolejny numer i date zatozenia),
- zostaly wykonane w spostb trwaly, zapewniajacy przydainos¢ do uzytkowania
w catym okresie uzytkowania obiektu,
- zawieraty wpisy obejmujace: podstawowe dane identyfikujace obiekt, dane ogdine
o obiekcie wraz z wykazem dokumentacii, plan sytuacyjny obiektu, protokoty kontrofi
oraz badanh ckresowych, a takze informacie o przeprowadzonych remontach
i przebudowach  obiektow  (wpisy charakteryzowaty si¢ jednoznacznoscig
| zwiezto$cig).

2.2. W latach 2011-2013 budynki byty poddawane kentroli okresowej {co najmnie
raz W roku oraz co najmniej raz na piec lat), o ktorej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 11 pkt
2 ustawy Prawo budowfane.'? Kontrole te przeprowadzaty osoby posiadajgce
uprawnienia lub kwalifikacje okreslone w art. 62 ust. 4 - 6 ww. ustawy, w tym:

- kontrole ogélnobudowlane - przeprowadzaly osoby posiadajgce uprawnienia
budowlane w odpowtednigj specjalnosci,

- kontrole okresowe stanu technicznego instalacji gazowych i elektrycznych - osoby
nosiadajace kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjg
urzadzen, instalacji oraz sieci gazowych i energetycznych,

- kontrole przewodow dymowych i wentylacyjnych — osoby posiadajace kwalifikacje

mistrza w rzemiosle kominiarskim.
(Dowad: akta konfroli str. 287 - 357)

W ksigzce obiektu budowlanego nie dokonywano adnotacji o przeprowadzonych
Uwagi dotyczace przegladach, okreslajgcych stan przygotowania budynkéw do uzytkowania w okresie
badangj dzialalnosci  zimowym, o kitérym mowa w § 4 ust. 6 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych'® (dalej: rozporzadzenie
w sprawie warunkéw technicznych). Brak stosownych wpisow dyrektor ZGM
tumaczyt faktem, ze zgodnie z zaleceniami wiasciciela budynkow - Gminy Legnica
przeglady przed i po okresie zimowym przeprowadzane byly doraznie przez stuzby
Oddziatow Gospodarki Mieszkaniowej. Stwierdzone w frakcie nieprawidtowosci

usuwane byly przez stuzby techniczne, a roboty rejestrowane w ksigzkach zlecen.
{(Dowod: akta kontroli str. 51 - 52, 249 - 284)

2.3. Protokoly kontroli okresowych4 spelnialy wymogi okre$lone przepisach § 4 ust.
4 pkt. 1 - 4 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych. Zawieraly one
bowiem wymagane elementy, w tym m. in.: opis stanu technicznego budynkow

" Dz, U, Nr 120, poz. 1134,
12 W ramach obiektow przyjctych do préby kontrolne] nie wystgpowaly budynki o powierzchni zabudowy

przekraczajace) 2 000 m? lub o powierzchni dachu przekraczajace] 1.000 m?,
R Dz U. Nr74, poz. 836 ze zm.
1 Dotyczy kontroli, o kisrych mowa w art. 82 ust. 112 ustawy Prawc budowlane.
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objetych kontrolg i rozmiar ich zuzycia lub uszkodzenia oraz opis zakresu rohét

remontowych i kelejnosci ich wykonania.
(Dowod: akta kentroli str. 249 - 284)

2.4. Dane zawarte w prolokotach konfroli okresowych stanowity podstawe do
sporzadzania planu pofrzeb remontowych budynkow na poszczegoine lata
badanego ckresu. W planie tym dokonywano podziafu robdt zgodnie z wymogami
§7 ust. 2 rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych, tj. na roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy giowne. W oparciu o ustalone potrzeby
sporzadzano plany remontow, okreslajace zakres remontow do realizacji,
zbilansowane do wielkosci srodkéw przyznanych przez wiasciciela zasobu na ich
wykonanie. Plany remontow opracowywano z uwzglednieniem zachowywania
pierwszenstwa dla robot majacych na celu eliminacjg zagrozenia bezpieczenstwa
uzytkownikéw lokali i 0s6b trzecich (§7 ust. 4 pkt 1 ww. rozporzadzenia). Plany byty

zatwierdzone przez Prezydenta Miasta Legnica.
(Dowéd: akta kontroli sir. 51 - 52, 138 - 148, 238 - 238, 346 - 357, 369 - 410)

2.5. W latach 2011-2013 zasdb najstarszych budynkéw komunalnych nie byl
kontrolowany przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, jak i inne
pafistwowe organy (Panstwowg Straz Pozamag, Inspekcje Ochrony Srodowiska,.
Inspekeje Sanitarng fub Paristwowa Inspekcjg Pracy).

W okresie objetym kontrolg przeglady kominiarskie najstarszych budynkow
komunainych wykonywane byty fylko na zlecenie ZGM. Przeglady te obejmowaly
kontrole okresowe (co najmniej raz w roku), o kidrych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit
¢ ustawy Prawo budowlane oraz konirole odbiorowe po realizacji robot

remontowych. '

Ustalenia okresowych przegladow kominiarskich 10 najstarszych budynkow
wykazaty nieprawidlowy stan techniczny kominéw ponad dachem (brak tawy
kominowsj i spekana cegta). Wykazane nieprawidtowosci zostaty uwzglednione
przez Zarzad wplanie potrzeb remontowych, jednak - z uwagi na ograniczone
srodki finansowe przekazywane przez Gming na remonty zasobu - nie zostaly
usuniete.

Na przyktadzie proby kontrolngj 10 budynkéw ustalono, iz w wyniku ograniczonych
srodkéw finansowych na dziatalnos¢ remontowa, ZGM - wg stanu na dzien 30
kwietnia 2014 r. - nie zrealizowat robGt wykazanych w protokotach z kontroli
okresowych o facznej wartosci szacunkowej 1300 tys. zi', w tym nie wykonano
m.in.; remontow elewacji w siedmiu budynkach (o warto$ci robét 588,6 tys. z),
remontéw dachdw wraz z przebudowa komindw w czterech budynkach (232,4 tys.
21} oraz remontu Klatek schodowych w szesciu budynkach (planowany koszt 1976
tys. zl). Dodatkowo w trakcie ogledzin®® budynku przy ul. Jaworzyfiskiej 64
w Legnicy stwierdzono niewtasciwy stan techniczny komina ponad dachem

(spekania cegly).
(Dowdd: akta kontroli str. 285 - 288, 303, 359, 369)

2.6. W latach 2011-2013 nie wystapity przypadki zmiany sposcbu uzytkowania
najstarszych obiektéw wchodzacych w sktad zasobu najstarszych budynkow

komunalnych.
{Dowod: akta kontroli str. 72)

15 Rohoty zoslaly ujete w planach potrzeb remontowych.
18 Ogledziny przeprowadzone przez kontrolera NIK z udzialem przedstawiciela ZGM. _
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2.7. Wedtug stanu na koniec 2013 r. zaséb najstarszych budynkow mieszkalnych
wynosit 341 budynkow, z ktérych 338 oddanych zostata do uzytkowania przed
1945 r. Na podstawie badanej proby, losowo wybranych 10 budynkéw ustalono, ze
Zarzad nie posiadat, dla tych obiektéw, dokumentaci obiektu budowlanego, o ktorej
mowa w art. 60 ustawy Prawo budowlane, tj. dokumentacji budowy i dokumentacii
powykonawcze].'” W teczkach obiekidw przechowywano opracowania projektowe
i dokumenty techniczne robét zrealizowanych w trakcie ich uzytkowania.
W latach 2011-2013 wykonana zostata dokumentacja (inwentaryzacia budowlana
nowykonawcza) dla 96 najstarszych budynkéw, kiére zostaly przekazane w zarzad
~do innych zarzadcow tj. wspdinot mieszkaniowych. Wydatki na ten cel wyniosty

2485 tys. zt. Sredni koszt wykonania jednej dokumentaci wyniést 2,6 tys. z4.
(Dowad: akta kontroli str. 240, 287 - 341}

2.8. W latach 2011-2013 do ZGM wptyneta jedna skarga, a nadte lokatorzy zgtosili
w ramach interwencji 418% wnioskéw dotyczacych stanu technicznego budynkéw
komunalnych. Przedmiotowa skarga i interwencje zglaszane byly, zarowno przez
lokatorow mieszkart komunalinych, jak i lokatoréw mieszkan, dla kidrych zarzadeg
byty wspolnoty mieszkaniowe. W przewazajacej czesci dotyczylty one wymiany
stolarki okiennej i drzwiowe;.

Badanie sposobu zatatwienia zgtoszonej skargi oraz jedne] interwencji wykazafo, iz
stuzby ZGM niezwlocznie podjely dziatania w celu sprawdzenia ich zasadnosci.
W przypadku skargi lokator mieszkania’® wystapit o obnizenie czynszu z powodu
‘niedroznoéci przewodu kominowego. Przeprowadzone postgpowanie wyjasniajace
wykazalo m. in., ze przewdd kominowy w mieszkaniu byt drozny, natomiast
niedrozno$é wystepowata w innych mieszkaniach znajdujacych sig ponizej jego
lokalu. Zebranie wspolnoty mieszkaniowej, ZGM jako przedstawiciel wiascicieli
mieszkarn komunalnych wraz z pozostatymi wiascicielami, podjelo uchwate
o wykonaniu i sfinansowaniu uszczelnienia zbiorczego przewodu wentylacyjnego.
Prace te zostaly wykonane, a tym samym skarga dotyczaca obnizenia czynszu stata
sie bezprzedmiotowa. W przypadku natomiast zgtoszonej interwenciiZ?, na wniosek
lokatora przeprowadzono wizje lokalng w mieszkaniu ustalajac potrzebe wymiany

dwach drzwi, ktdre nastepnie zostaly wymienione.
(Dowdd: ekta kontroli str. 274 - 276, 411 - 414)

Ustalone W dziatainoéci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
nieprawidtowosci stwierdzono nastepujace nieprawidlowosci:

1. W jednym przypadku (10% proby) roczny przeglad elementow budynku
narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu?! przeprowadzony byt ze zwiokg
Wynoszacg 3 miesigce.

Dyrektor ZGM wyja$nit, ze spowodowane to bylo przede wszystkim niedopatrzeniem
pracownikdw  Zlecajgcych przeglady. W celu  wyeliminowania podobnych
przypadkéw w przysziodci przypomniano inspektorom nadzoru ZGM o terminowe

realizacji zadan.
(Dowdd: akla kontreli str. 287 - 345, 418)

17 Wiasciciel budynkéw nie posiadat i nie przekazat takie] dokumentacii (brak bylo mezliwosci ustalenia, czy
przedmiotowa dokumentacja w ogdle byla po 1945 ).
WW 2011 - 177, w2012 1. - 147 aw 2013 1. - 94,

¥ Zarzades lokalu byta wspdinota mieszkaniowa. _
2 Mieszkanie przy ul. Daszynskiego10/2 w Legnicy.
W 2012 1. - przeglad roczny budowlany obiekiu przy ul. Wroctawskiej 53

8




Opis stanu
faktycznego

2. W przypadku dziewigciu budynkow (80% préby) kontrole okresowe roczne oraz
piecicletnie przeprowadzano w okresach od lata do zimy, pedczas gdy zgodnie
z dyspozycja § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkow
powinny by¢ przeprowadzane wiosna.

Niezachowanie wymogu dokonywania przegladow obiektow w okresie wiosennym
dyrektor ZGM tlumaczy! przede wszystkim koniecznosciq udzielania zlecert ich
przeprowadzenia z zachowaniem ,diugotrwatych” procedur okreslonych w Prawie
zamowien publicznych. W opracowaniu jest zarzadzenie, ktore okredli wykonywanie
przegladéw stosownie do terminéw okreslonych w prawie. Dodat réwniez, e w 2015

r. wykonanie przegladow budowlanych zaptanowano na okres wiosenny.
(Dowbd: akta kontroli str. 51 - 52, 249 — 284, 287 - 345, 418)

3. W przypadku 10 budynkow (100% proby) pomieszczenia wspolne 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.

Dyrektor ZGM wyjaénit, ze byly one wykonywane w sposob ciagly przez
pracownikaw w ramach obowigzkéw stuzbowych. Ich dokumentowanie odbywalo sig
w zalesnosci od charakteru sprawy. Fakty stwierdzajace nieprawidlowosci
dokumentowane byly m. in. w protokotach z wizji, ksigzkach zlecen i notatkach

stuzbowych.
(Dowad: akta kontroli str. 51 - 52, 249 - 284)

4. W przypadku 10 budynkéw (100% proby) nie zrealizowano cafego zakresu robdt
okreslonych w protokotach okresowych przegladdw tych budynkow.

Dyrektor ZGM wyjasnit, ze gtéwny wplyw na to miata ograniczona wielkos¢ Srodkow
finansowych przekazywana przez Gming na realizacig zadan remontowych.
W glownej mierze realizowane byly zadania zapewniajace eliminacje wszelkich
zagrozen uzytkownikom lokali i osobom frzecim oraz zadania w zakresie

zabezpieczenia przeciwpozarowego budynkow.
: (Dowod: akia konfroli str. 416)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalnosé ZGM w zakresie utrzymania w naleZytym stanie technicznym budynkow
komunalnych, w tym instalacji oraz przestrzegania zasad ich uzytkowania.

3. Ocena dzialan na rzecz poprawy standardu wyposazenia budynkow, w tym
prowadzonych modernizacji i remontow

3.1. W poszczegéinych latach badanego okresu ZGM dokonywat oceny stanu
technicznego zasobu najstarszych budynkéw komunalnych. W wyniku tej oceny
zakwalifikowano do naprawy glownej oraz opréznienia i wyburzenia odpowiednio:
w 2011 r. - 447 budynkdw do remontu (tj. 85,8% zasobu ogdtem) i 15 budynkéw do
opréznienia i wyburzenia (2,9% stanu zasobu); w 2012 r. — 414 budynki do remontu
i 16 budynkow do opréznienia i wyburzenia (. 89,6% i 3,5% stanu zasobu);
w2013 1. - 382 budynki do remontu i 16 do oproznienia i wyburzenia (fj. 88,9%

i 3,7% stanu zasobu).
(Dowad: kta kontroli str. 72)

3.2. Podstawe oceny oszacowania pilnosci oraz kolejnosci potrzeb remontowych
budynkéw komunalnych w ZGM stanowity zalecenia zawarte w protokotach
okresowych kontroli stanu technicznego, przegladéw kominiarskich itp., w pierwsze;
kolejnoéci eliminujace zagrozenie uzytkownikow lokali i 0sdb trzecich oraz
poprawiajgce zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkow. W latach 2011-2013
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mozliwosci finansowe ZGM pozwalaly iedynie na czesciowg likwidacje zagrozen
oraz czesciowq realizacje biezacych potrzeb. W badanym okresie zrealizowano od
48% do 6,9% potrzeb remontowych w odniesieniu do wszystkich zasobow
komunalnych.22 Doda¢ nalezy, ze w wyniku wykonanych prac remontowych w 30
najstarszych budynkach nastapita poprawa stanu technicznego®. Przy planowaniu
realizacji potrzeb remontowych korzystano w ograniczonym zakresie z zatozen
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zascbem Miasta Legnicy
na lata 2009-2013% (dalej; WPGMZML na lata 2011-2013). Wedtug wyjasnien
dyrektora ZGM wynikalo to z istotnego ograniczenia wartosci przychodow
czynszowych z tytutu najmu komunalnych lokali mieszkalnych, w zwigzku z decyzjg
Rady Miejskiej Legnicy, kiora ograniczyta wielkos¢ corocznych podwyzek stawki
bazowej czynszu. _
Wykonanie przez ZGM planu remontowego zasobu budynkéw wynosito ogotem
w2011 r. ~ 57355 tys. t, w 2012 1. — 59087 tys. zt i w 2013 1. 3431,2 tys. 2,
w tym remontéw najstarszych budynkow odpowiednio w kwotach: 5 676,0 tys. zt (i,
99,0% wykonania ogotemy), 5 600 tys. zt (tj. 94,8% wykonania ogdlem) i 3 329 tys. zt
(tj. 97,0% wykenania ogbtem).?

Planowany zakres rob6t w czesci dotyczace] zasobu najstarszych budynkdw zostat
na dany rok zrealizowany w pefnym wymiarze rzeczowym jak i finansowym.
Szacowane przez ZGM potrzeby finansowe na peing realizacje zadan remontowych
wynosity w 2011 r. - 84 693,0 tys. i, w 2012 - 86 098,0 tys. ztiw 2013 r. - 71 931

tys. zt.
(Dowdéd: akta kontroli str. 71, 73, 100 - 104, 105 - 136, 138 - 139)

3.3. W zasobie najstarszych budynkow komunalnych Gminy bedacych w zarzadzie
ZGM nie wystepowaly budynki zamieszkania zbiorowego®, dla ktbrych zgodnie
z§181, ust. 3, pkt 2 lit. d rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie?” (dalej. rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych) - nalezy
stosowat awaryjne o$wietlenie ewakuacyine.
W latach 2011-2013 zakres przeprowadzonych remontéw nie obejmowat catego
zakresu prac pozwalajacych na dostosowanie do cbowigzujacych nerm okreslonych
w rozporzadzeniu w sprawie warunkow technicznych.
Wedtug stanu na 31 grudnia 2013 r. wszystkie najstarsze budynki posiadaty biezaca
wode i elekirycznosé, 336 budynkow (98,5%) podiaczonych byto do kanafizacji, 334
budynki (98,0%) posiadato dostep do gazu sieciowege. Tylko dwa budynki {0,6%)
byly wyposazone w instalacje ¢. 0., a 100% zasobu nie posiadato mozliwosci
podtaczenia do sieci cieptej wody.

{Dowdd: akta kontroti str. 49, 51, 241)

3.4. W wyniku przeprowadzonych prac remontowych przez ZGM w ramaoh
utrzymania najstarszych budynkéw komunalnych, w latach 2011- 2013 uzyskano
m.4n. nastepujace efekty rzeczowe:

2 Ewidencja ZGM w Legnicy nie pozwalala na wyodrebnienie potrzeb dotyczagysh tylko ngfstarszych budynkow,
2011 7. - potrzeby wyniosty ogdtem - 84 633 tys. 2, a wykonanie - 5 735,53 tys, 2t, 2012 v, ~ potrzeby cgélem
— 86 098 tys. zt, wykonanie — 5 908,7 tys. zt; 2013 7, — potrzeby ogolem 71 931 fys. 2, wykonanie - 3 431,15 tys.
.

3 Zrealizowano w nich co najmnigj remonty dachéw | elewaci, w tym w 25 budynkach w ramach zadania
inwestycyinego realizowanego przy wspludziale érodkow UE.

2 Jshwala YXXXi286/08 Rady Miejskiej Legnicy z dnia 24 listopada 2008 .

5 Remonty najstarszych budynkéw wykonano ogéiem w 446 obiektach, w tym w 2011 r - w 115 budynkach,
w 2012 r. —w 186 budynkach, w 2013 r. - w 145 budynkach.

% Dotyczy budynkdw przeznaczonych do ckresowego pobytu fudzi, w szczegdlnoscl hotele, pensjonaty, domy
wypoczynkowe, schroniska {§ 3 pk! 5 rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawic

warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie [Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm./).
27Dz, U, Nr 75, poz. 690 ze zm.
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- w 54 budynkach wykonana zostata wentylacia grawitacyjna,

- w tizech budynkach przeprowadzono remont dachow wraz z przebudowg
kominow,

- w 560 lokalach dokonano zmiany (przebudowy) weglowego Zrodia ogrzewania,

- w 25 budynkach, w ramach realizowanego programu ,Odnowa zdegradowanych
obszarow miejskich w rejonie ul. H. Poboznego - renowacja czgsci wspdlnych
wielorodzinnych ~ budynkéw  mieszkalnych”  wykonano  roboty — zwigzane
z termomodernizacja (dociepleniem budynkéw), wymiang stolarki okiennej oraz
drzwiowej. Ponadto przeprowadzono remont pokry¢ dachowych, instalacji wodno-
kanalizacyjnej, klatek schodowych i piwnic. Powyzsze dziatania, jak podat
w wyjasnieniach dyrektor ZGM, spowodujg w konsekwengji zmniejszenie emisji
gazow do atmosfery, jak ipozytywnie wplyng na koszty ogrzewania ponoszone

przez lokatorow mieszkan.
(Dowéd: akia kontroii str. 138, 141, 167 - 184, 206 - 210)

3.5. Przeprowadzane przez ZGM analizy stanu technicznego budynkow
komunalnych - w odniesieniu do zakresu niezbednych do wykonania prac
remontowych oraz optacalnosci ich wykonania byly podstawa do wystapienia do
Gminy Legnica o wydanie zezwolenia na dokonanie rozbiorki 15 budynkdw (wg.
stanu na 2011 r). W 2012 r. podjeto decyzje o wyburzeniu budynku przy ul.
Kamiennej. W badanym okresie ZGM dokonat rozbidrek dziewieciu budynkow
(w2011 r. - jednego budynku, w 2012 r. - trzech budynkow i w 2013 r. — pigciu
budynkow). :

(Dowod: akta konfroli sfr. 72, 206 - 210)

W dziatalnosci Zarzadu w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatainos¢ ZGM na rzecz poprawy
standardu wyposazenia budynkéw, w tym prowadzonych remontow, uwzgledniajac
wielko$¢ posiadanych $rodkéw finansowych na fen cel.

4. Koszty eksploatacji i utrzymania budynkéw komunalnych.

41. W latach 2011-2013 na utrzymanie wszystkich budynkéw komunalnych
poniesiono koszty® w acznej wysokosci 42 2248 tys. z{%%. Jednoczesnie z tytutu
czynszow i pozytkéw uzyskano przychody w tacznej wysokosci 31 405,1 tys. 2%, co
na przestrzeni lat 2011-2013 daio 8% wzrost przychodu na 1 m? powierzchni
uzytkowej. Koszty utrzymania wszystkich budynkow komunalnych w latach 2011
2013 zmniejszyly sie 0 13%, przy 11% zmniejszeniu ich powierzchni uzytkowej. Na
realny spadek kosziow wplyw mialo zmniejszenie wydatkéw na remonty budynkéw
oraz na zadania inwestycyjne w tym okresie3!. Wedtug wyjasnien dyrektora ZGM
zmnigjszenie wydatkéw dotyczyto przede wszystkim zadan inwestycyjnych, ktore
zalezaly wylacznie od wysokosci Srodkdw finansowych jakie Gmina Legnica
przekazywata ZGM w postaci dotacji celowej.

W latach 2011-2013 zwiekszyly sie natomiast koszty zarzadu o 21%, a koszty
eksploatacji 0 12%. Wedtug wyjasnien dyrektora ZGM wynikalo to ze zmiany

 Suma kosztow zarzadu, biezacej eksploatacji craz wydatki na roboty rementowe | wydatki inwestycyjne.
22011 r, — 14 595,1 tys. 2, w 2012 1. — 14 992,0 tys. !, w 2013 1. - 12 836,7 lys. 24
04 2011 7. — 10 487 4 tys. zt, w 2012 1. — 10 889,5 tys. zl, w 2013 1. - 10 028,2 tys. 24

.3 W porownaniu wydatkéw w 2011 r. do 2013 r. spadek wyniost 2304 .4 tys. 74, natomiast w poréwnaniu

wydatkdw w 2012 1. do 2013 r. spadek wyniést 2 477,6 tys. 2.
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struktury zasobu, ktérym administrowat ZGM oraz ze wzrostu obowigzkowych
stawek ubezpieczen spotecznych, podatkow i optat lokalnych, kosztow ubezpieczen
OC itp.

W latach 2011-2013 na utrzymanie najstarszych budynkow komunalnych poniesiono
koszty w tfacznej wysokosci 355679 tys. zi32 natomiast z tyfulu czynszow
i pozytkéw z tych zasobédw uzyskano przychody w wysokodci 25 278,7 tys. zt*.
Udziat najstarszych budynkéw we wszystkich badanych kategoriach przychoddw
i kosztow wynosit okoto 80% cafosci zasobéw komunalnych, z wyjgtkiem wydatkow
na remonty i inwestycje. Wydatki te wyniosty w badanym okresie 13 718,6 tys. zi*,
i w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni byly o 13% wyzsze niz $rednie dla wszystkich

budynkow komunalnych zarzadzanych przez ZGM.
(Dowad: akta kontroli str. 73, 76-99, 152, 156-157)

4.2. ZGM nie prowadzit odrebnych analiz kosztow utrzymania budynkéw wedtug
kryterium czasowego, uwzgledniajacego okres oddawania budynku do eksploataci.
Wedlug wyjadnien dyrektora ZGM wynikato to z obowigzujacej w Gminie polityki

czynszowej oraz z przyjetego sposobu ewidencjonowania kosztow i przychodow?.
(Dowdd: akia kontroli str.149-150, 185-205)

43. ZGM prowadzit biezace analizy poszczegélnych obszaréw funkcjonowania,
ktérych celem byta poprawa jakosci ustugi zarzgdzania zasobem oraz racjonalizacja
kosztdw zwigzanych z utrzymaniem Gminnego zasobu mieszkaniowego3’. Wediug
wyjasnien dyrektora ZGM analizy te nie uwzglednialy wieku budynkow, dotyczyty
one konkretnego tematu lub zagadnienia, czesto wspobinego dla grupy lokali lub
budynkéw. Z przeprowadzonych analiz nie wynikalo jednoznacznie jaki osiggnigto
wymieme efekty finansowe z podjetych dziatan. Na potrzeby kontroli NIK
oszacowano oszczednoéci dla czterech dziatai®, kidre osiggnely w sumie

1456 tys. zt.
(Dowod: akia konfroli str. 149-150, 157-162)

4.4, 7GM sporzadzat i corocznie aktualizowat Zestawienia rzeczowe okreslajace
potrzeby remontowe dla wszystkich budynkéw znajdujgeych sig w zasobach
Zarzadu. Byly one sporzadzane w formie tabelarycznej, z wyszczegdinieniem
w wierszu kazdego budynku/adresu, natomiast w kolumnach zaznaczano rodzaju
prac jakie nalezy wykona¢ w danym budynku®, bez ich szczegblowego opisu,

W itym: w2011 1.~ 12518,7 tys. 2, w 2012 r. — 12 588,3 tys. 24, w 2013 r. - 10 4609 tys. 21

3W tym: w2011 r.- 8547 0 tys. zt, w 2012 1. -8 737 0 tys. 2t w 20131 -7 9947 tys. #

MW iym: w2011 1.~ 5286 9 tys. 71 w 2012 1. -5 3005 tys. 2, w 2013 r. - 3 121, 2 tys. #

3 Zgodnie z zatozeniami Wieloletniego programu gospodarowania migszkaniowym zasobem miasta Legnicy na
lata 2009 - 2013 (Uchwaia XXXIIi285/08 Rady Miejskiej Legnicy z dnia 24 listopada 2008 r.) czynsz dla
poszczegdlnych lokali wyliczany jest indywidualnie na podstawie obowigzujace] stawki bazowej czynszu orez
czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajagych czynsz (pofozenie budynku, lokali mieszkalnych, ich wyposazenie,
stan itp.). .

3 Ewidencja przychodéw prowadzona byta w podziale na rodzaje dziafalnosci, tytuty przychootw oraz podzialkd
Klasyfikacji budzetowe]. Przychody nie byty ewidencjonowane analitycznie dla poszezegainych budynkow.

% Analizy dotyczyly: weryfikacji zaméwionej mocy i doboru taryf energii elektrycznej; dorgezania korespandencii
seryjnej uzytkownikom lokali komunalnych, sposcbu zlecania ustugi ulrzymania czystosci budynkéw, chodnikéw
| wnetrz blokowych oraz pielegnacii zieleni; kosztéw dostawy wody i odbioru Sciekow komunalnych; kosztow
ogrzewania budynkow komunalnych.

% 7miana sposcbu doreczania korespondenci; zmnigjszenie mocy cleplng] zaméwiong] do budynkdw
kemunalnych; zakup energil elektrycznej; rozliczenie kosztow dostawy wody { odbioru Sciekaw.

¥ Tabela zawierata kolumny Dach | 7 parametréw z nim zwigzanych (Ceramika czeSC i calo$C; Papa czest
| cato$é; rynny, plony spustowe, tawy kominiarskie); Elewacja i 4 parametry (front; podwérko; Sciana szczytowa;
balkony); Szczyt-dociepienie; Stropy; Klatka schodowa i 2 parametry (Tynki, malowanie; Biegi schedowe);
Instalacja eloktryczna | 2 parametry (24V i WIZ); Instalacja i 4 parametry (Wod-kan; C.0.; C.W,; Gazowal);
lzolagja pozioma, Przewody kominowe i szes¢ parametrdw (Dymowe przemurcwanie, Dymowe Dobudowanie,
Spalinowe przemurowanie | Spalinowe dobudowanie; Wentylacyine przemurowanie i Wentylacyjne
dobudowanie); Stolarka okierna wymiana i 2 parametry (Katka schodowa i lokal mieszkalny); Stolarka drzwiowa
wymiana i 2 parametry (klatka schodowa i lokal mieszkalny); Brama wymiana (ulica i podworko); Ekspertyzy.
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wartosci i priorytetu. Zestawienia te byly opracowywane na podstawie przegladow
okresowych, zgloszen lokatorow, interwencji, awarii, dewastacy, warunkow
atmosferycznych, raportow o zdarzeniach sporzadzanych przez dyzumych ZGM.
Zestawienie to jako narzedzie zapobiegajace dekapitalizacii najstarszych budynkéw
mialo umiarkowane znaczenie, poniewaz realizacja wynikajacych z niego potrzeb
zalezala od poziomu dotacji celowe] z Gminy®. Jak poinformowat Prezydent
Legnicy, w zwigzku z wnioskami Zarzadu dotyczacymi zwigkszenia wydatkow na
remonty budynkéw komunalnych, w latach 2011-2013 w ramach posiadanych
rezerw dokonano zmian w budZzecie zwickszajac wydatki remontowe o kwoty
w2011 1. - 017298 tys. zt (na dziewie¢ zadan), w 2012 r. -0 744,1 tys. .zt (na 19 .
zadan) oraz w 2013 1. — 0 843,7 tys. zt (na 44 zadania)

(Dowéd: akta kontroli str. 71, 73, 100-104, 105-135, 138-139, 141-148, 150, 185-205, 237-238)

45 W latach 2011-2013 przychody uzyskane z czynszéw i pozytkow z najmu
i dzierzawy lokali oraz powierzchni najstarszych budynkow wyniosty 25 278,69 tys.
7t i nie byly wystarczajace na sfinansowanie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
tych obiektow w dobrym stanie technicznym. Koszty utrzymania tych budynkow
wyniosty bowiem 35 567,91 tys. .4, a potrzeby remontowe wedtug stanu na koniec
2013 r. dla calego zasobu komunalnego wyniosty 71 931 tys. Zl. Z tytulu doptat
zbudzetu Gminy do utrzymania zasobéw komunalnych ZGM ofrzymat tacznie
28543 tys. z#2, w tym 13 759 tys. zt stanowita dotacja celowa na inwestycje.
W poszczeg6inych latach ZGM otrzymat z tego tytutu: '

-w 2011 1. — 10 246,61 tys. zH3, w tym 5 446,61 tys. zt dotacja celowa,

-w2012r. — 11 563,69 tys. zt#, w tym 6 703,69 tys. zt dotacja celowa,

-w 2013 . -6 732,7 tys. 1%, w tym 1 608,7 tys. zt dotacja celowa.

(Dowdd: akta kontroli str. 71, 73, 76-99, 100-10_4)

4.6. W latach 2011 — 2013 ZGM otrzymat z Miejskiego Osrodka Pomocy Spoteczne]
w Legnicy i zaewidencjonowat na indywidualnych kartotekach czynszowych dodatki
mieszkaniowe dla wszystkich uprawnionych najemcéw w ogolnej wysokosci
826285 tys. z#6, Wediug wyjasnien dyrektora ZGM nie bylo moZiiwosci
wyodrebnienia wartoéci wydatkéw wyptaconych najemcom lokali w najstarszych -

budynkach, poniewaz Zarzad nie dysponowat danymi w tym zakresie.
(Dowéd: akta kontroli str. 151}

47 Srodki finansowe, przekazane ZGM przez Gming Miejska Legnica
i zaplanowane w budzecie Gminy na kazdy rok badanego okresu, nie zapewnialy
realizacji zadah zwigzanych z ufrzymaniem obiekiow w niepogorszonym stanie
uzytkowo-technicznym. W latach 2011-2013 realizowano bowiem od 4,8% do 8,9%
potrzeb remontowych wszystkich zasobdw komunalnych®?. W tym okresie odsetek
budynkéw komunalnych w zarzadzie ZGM o ziym lub dostatecznym stanie

4 Wigee] w pkt.4.7

4 W przypadku calodci zasobu komunalnego zarzadzanege przez ZGM w Legnicy czynsze i pozytki wyniosly
wlatach 2011 — 2013 1. — 31 405,14 tys. 2}, a kosziy jago utrzymania — 42 224,76 tys. zi.

42 W tym 14 784 tys. 2l dotacja przedmioctowa.

43 7 czego 4 800 tys. 2t dotacja przedmiotowa.

4 7 czego 4 860 tys. z dotacja przedmiotowa,

46 7 gzego 5 124 tys. 2 dotacja przedmiotowa.

HW2011r.—2813,5tys. 2t w 20121, - 28013 tys. 2w 2013r. -2 6480 lys, z

47 Ewidencja ZGM w Legnicy nie pozwalata na wyodrebnignie potrzeb dotyczgeych tylko najstarszych-budynkéw;
2011 r. — potrzeby ogolem — 84 893 lys. zt, wykonanie 5 735,5 tys, 2, niedobor - 78 957,5 tys. zt; 2012 1. -
potrzeby ogélem - 86 098 tys. Zt, wykonanie — 5 808,7 tys. 2, niedobor - 80 189, tys. zt; 2013 r. — poirzeby
agbtem 71 931 tys, 2t, wykonanie — 3 431,2 tys. 7}, niedobér - 68 499,83 tys. 2t
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Ustalone
nieprawidlowcsci

Cpis stanu
fakiycznego

technicznym® wzrést z 40,1% do 44,3%*. Z powodu niedobordéw Srodkow
finansowych w zakresie potrzeb remontowych i modernizacyjnych budynkow oraz
lokali, nie wykonano wedtug stanu na koniec 2013 ., m. in.5¢;
- 760 napraw lub uzupetnien efewaciji o wartosci szacunkowej 19 000 tys. 24,
- 160 remontéw dachéw o wartosci 8 480 tys. z,
- 330 malowan klatek schodowych o wartosci 7 260 tys. 1,
- 4 936 wymian stolarki okiennej, drzwiowej i wymian bram o wartosci 4 588 tys. zt,
- 219 remontéw lub wymian instalacji wodnych i kanalizacyjnych o wartosci
4 695 tys. 2,
- 374 remontéw balkondw, napraw lub wymiany stropéw i izolacji o wartosc
4 588 tys. zi,
- 175 remontéw lub wymian instalacji elektrycznych.®1
W latach 2011-2013 wystapity 20352 -przypadki nieusuwania nieprawidlowosci
stwierdzonych w wyniku okresowych kontroli®8 najstarszych budynkéw. Wediug
wyjasnien dyrektora ZGM wynikato to z niezakwalifikowania przez Gming wszystkich
propozyciji ujetych w Gminnym planie inwestycji, a poziom udzielanych przez Gming
dotacji odzwierciedlat w gtéwnej mierze mozliwosc finansowe jej budzetu.
(Dowdd: akta kontroli str.74, 73, 105-135; 138-139, 206-236; 369 - 410)

W dziafalnosci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyze] zakresie n|e
stwierdzono mepraw;d%owosm

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziafainos¢ ZGM w zakresie
ponoszonych  kosztéw eksploatacii i utrzymania najstarszych  budynkow
komunatnych. '

5. Zapewnienie i wykorzystanie $rodkéw finansowych na poprawg stanu
technicznego zasobu.

51, W badanym okresie ZGM z tytutu doptat z budzetu Gminy do utrzymania
wszystkich zasobdw komunalnych otrzymat facznie 28 543 tys. zt, w tym 13 759 tys.
zt stanowita dotacja celowa na inwestycje®. Dotacja celowa na zadania
inwestycyjne zostata wykorzystana na realizacje 77 zadan inwestycyjnych® zgodnie
z przeznaczeniem, wkwocie 13 0314 tys. z¥, co stanowito 94,7% kwoty

% |stnigta pilna potrzeba wykonania remonty (wymiany), co najmnig jednego z elementdw budynky, np.
glementu konstrukcji, pokrycia dachowego, instalacii, elewacii, stolarki,

9 Uwzgledniajae tylko naistarsze budynki mieszkalne w zlym lub dostatecznym stanie bylo na poczatek 2011 7. -
40,4% a na koniec 2013 . — 44,54% - Zrodlo: ,Informacja z Realizac)i WPGMZML na lata 2008-2013",

5 7GM w Legnicy nie prowadzi ewidencji pozwalaigcych na rozbicie tych potrzeb na budynki najstarsze, wige
dane te dotycza calego zasobu komunalnego zarzadzanego przez Zakiad.

51 zrodko: , Informacia z Realizacji WPGMZML na lata 2009-2013

8 Nie zrealizowano 203 pozycji zawartych w propozycii planu inwestycyjnego przekazanym Gminie, kiére nie
nalazly sie w zatwierdzonym, realizowanym planie: w 2011 r. — 84 przypadki, w tym &1 przypadkéw
nieusuniecia zalecen wynikajacych z protokottw kominiarskich; w 2012 1. - 71 przypadkow, w tym 41 wynikajace
z protoketow kaminiarskich; w 2013 r. — 48 przypadkéw, w tym 22 wynikajage z protokeldw kemiiniarskich.

63 Kontrole zarzgdey, kominiarskie, Wojewodzkiego Urzedu Cohrony Zabytkow (dale: WUOZ). PINB rie
wydawat decyzii,

5 7 tego 8 773,9 tys. zt dotacji przypadato na budynki najstarsze,

85 W 2011 — 11 zadan, w 2012 r. - 20 zadan i w 2013 r. - 46 zadaf, z czego w sumie 65 dotyczyly najstarszych
budynkow. '

5 |nwestycje w odniesieniu do budynkow najstarszych w latach 2011 - 2013 osiagnely 9 2518 tys. 21, wtabeli 7
nie wykazano wydatkow inwestycyjnych dotyczagych przebudowy Bramy Glogowskiej stanowiage] czesé muréw
miejskich dia potrzeb punkiu informaci turystycznej (o lacznej wartoécl 423 4 tys. zf).

14



Ustalone
nieprawidtowosci

przyznanej dotaciis”. Niewykorzystane Srodki wynikaly z oszczednosci wynikajacych
z zawartych umow®, odstapienia od wykonywania $wiadectw charakterystyki
energetycznej, braku wystapienia robét dodatkowych na ktére zabezpieczono
érodku, uniewaznienia przetargu z powodu niewplyniecia zadnej oferty’® oraz
odliczenia podatku VAT naliczonego i zwrdcenie jego rownowartosci do Gminy.
Jednostkowo najwyzsze kwoly finansowane dotacjg poniesiono na zadanie
dotyczace cdnowy zdegradowanych chszaréw miejskich w rejonie H. Poboznego,
na ktére wydatkowano w 2011 r. — 4 8396 tys. zt, w 2012 r. - 5.349,8 tys. zt

iw2013r.-775 tys. b
, (Dowdd: akta kontroli str.71, 73, 164-184, 212-236)

52. W celu uzyskania dodatkowych $rodkéw (poza przychodami z zasobu
mieszkaniowego | poza budZetem gminy) na finansowanie inwestycji stuzgcych

‘poprawie stanu technicznego i standardu wyposazenia budynkdw, stanowigcych

najstarszy zaséb Gmina pozyskata srodki finansowe w ramach:
- projekiu wspoffinansowanego przez Unig Europejskg pod nazwg ,Odnowa
zdegradowanych obszarow migjskich w rejonie ul. H. Poboznego - renowacja
czesci wspdinych wielorodzinnych budynkow mieszkalnych”s® w kwocie 3 137,3 tys.
2t — w ramach ktérego dokonano renowacji 22 budynkéw mieszkalnych®, wskutek
czego poprawiono ich stan techniczny oraz estetyke,
- umowy zawartej z Bankiem Gospodarstwa Krajowego®? na kwotg nie wyzsza niz
2409 tys. 24, ktorej $rodki przeznaczone sg na remont lokali socjainych®3, Program
rozpoczeto w 2013 ., w jego wyniku zostanie zrealizowanych remont 10 lokal
mieszkalnych,
- Programu na rzecz spotecznoséci romskiej w Polsce w kwocie 100 tys. zt., kidre
orzeznaczono na remont lokali mieszkalnych zajmowanych przez przedstawicieli tej
mniejszosci.
Przy skiadaniu przez Gming wnioskow o dofinansowanie wyzej wymienionych
zadan ze $rodkdw UE oraz BGK korzystano z informacji oraz dokumentow i analiz
otrzymanych od Zarzadey.

(Dowad: akta konfroli str. 138-140, 418)
W dziatalnoéci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowos$ci.

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ ZGM w zakresie
wykorzystania $rodkow finansowych na poprawe stanu fechnicznego zasobu
najstarszych budynkéw komunalnych.

STW 2011 r. — dotacja 5 446,56 tys. 2t, wykorzystano 5 234,2 tys. 74, 1.96,1%; w 2012 r. - dotacja 6 703,76 tys.
2, wykorzystano 8 192,4 tys. 2, ti. 92,4%; w 2013 r. — dotacia 1 608,7 tys. 2, wykorzystano 16048 tys. 2, .
93,8%.

8 Pozyskanie tanszego wykonawcy fub zmnigjszenia zakresu rzeczowego do wykenania, w stosunku do
pierwetnych zatozen.

5 Zadanie wymiana windy osobowe z rozbudowa szybu windowego w budynku przy ul. Wojska Polskiego 20 -
plan za 2011 r. o wartosci 160 tys. zt

80 Umowa o dofinansowanis UDA-RPDS.09.01.06-02-154/08-00.

§ Wymiana stolarki okiennej/drzwiowsj, remont W1Z, wodne-kanalizacyjnej, dachow, klatek schodowych, piwnic,
elewagji.

62 Umowa nr BS 1300344 z 18.02.2013 1.

63 Remont &cian, podldg, sufitbw, wymiany stoiarki ckiennej, drzwiowej wejSciows] i wewngirzngj, wymiany
instalacii wadno-kanalizacyinej wraz z montazem bialej armatury, wymiany instalaci elekiryczne] wraz
zosprzetem, montazu kuchenek elekirycznych cztere palnikowym z piekarmnikiem, bojlerdw, grzejnikow
glekirycznych | piecdw akumulacyjrych.
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~ Wnioski pokontrolne

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie

wykorzystania uwag
i wykonania wnioskow

IV. wnioski

Przedstawiajgc powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1954 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli®4, wnosi o:

1. Zapewnienie terminowego przeprowadzania kontroli okresowych budynkow
komunalnych zgodnie z postanowieniami art. 62 ust 1 ustawy Prawo
budowlane.

2. Zapewnienie przeprowadzania kontroli okresowych budynkow komunalnych
w porze wiosennej zgodnie z dyspozycia § 4 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracii z dnia 16 sierpnia 1999 1. w sprawie
warunkow uzytkowania budynkow mieszkalnych.

3. Zapewnienie dokumentowania przegladow czesci wspdlnych budynkow
komunalnych, stosownie do wymagart § 10 ust. 1 ww. rozporzadzenia.

V. Pozostale informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pimie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig
do dyrektora Delegatury NiK we Wroctawiu.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Delegatury Najwyzszej
lzby Kontroli we Wroctawiu w terminie 30 dni od otrzymania wystapienia
pokontrolnego, 0 sposobie  wykorzystania uwag [ wykonania wnioskow
pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych
dziatan.

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

Wroctaw, dnia .. & sierpnia 2014 1.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegaiura we Wroctawiu

Kontroler
Cezary Mazik Dyrektor
Inspektor k.p. NYREKT

Delegatura Nygwikszej lzby Kontroli
w Wrhclawin 1
Z Up. \ i

# 0z U, 220121, poz.82 ze zm.
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