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WYSTAPIENIE POKONTROLN E

Na postawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994r. o Najwyzszej Izbie
Kontroli' zwanej dalej ,,ustawa o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie
przeprowadzila w Zakladzie Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Milanéwku
(zwanym dalej ,,Zakladem” lub »ZGKiM) kontrole w zakresie wykonywania okresowych
kontroli stanu technicznego budynkéw w komunalnych zasobach mieszkaniowych w latach
2007 -2010 (I pdtrocze).

W zwiazku z kontrolg, ktérej wyniki przedstawione zostaly w protokole podpisanym
30 sierpnia 2010 r., Najwyzsza Izba Kontroli na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje
Pani Dyrektor niniejsze wystqpienié pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidlowosci ocenia
realizacje przez ZGKiM zadar w zakresie przeprowadzania okresowych kontroli stanu

| technicznego budynkéw w komunalnych zasobach mieszkaniowych Miasta Milan6éwek.
1. Wedtug stanu na dzien 30 czerwcea 2010 r. Zaklad zarzadzat 18 budynkami mieszkalnymi
wybudowanymi przed 1944 r, stanowigcymi w 100% wtasnogé Miasta Milanéwek.

Ustalono, Ze osoba wykonujaca czynnosci z zakresy zarzadzania budynkami wchodzacymi

w skiad mieszkaniowego zasobu zarzadzanego przez ZGKiM posiadata licencje zawodowg

zarzadcy nieruchomosci.
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W wyniku szczegblowej analizy dokumentacji 5 budynkéw ustalono, ze w latach 2007-2009
ZGKiM przeprowadzit 15 okresowych kontroli stanu technicznego w zakresie obejmujacym
elementy budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace
dziatania czynnikéw wystgpujacych podczas uzytkowania obiektu oraz badanie przewodoéw
kominowych, zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a i ¢ ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane’.
Ustalono, ze dla ww. budynkéw Zakiad w czerwcu 2010 r. przeprowadzil pigcioletnie
kontrole, ktére polegaty na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnoéci do uzytkowania
obiektu budowlanego, estetyki obiektu budoWlanego oraz jego otoczenia. Natomiast badania
instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawno$ci polaczen, osprz¢tu,
zabezpieczen i $rodkéw ochrony od porazen, oporno$ci izolacji przewoddw oraz uziemien
instalacji i aparatéw byly przeprowadzone w latach 2005-2008. Ww. pigcioletnie kontrole
byty przeprowadzone zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy — Prawo budowlane.
Stwierdzono, ze okresowe kontrole stanu technicznego zarzadzanych budynkéw byty
przeprowadzane przez osoby posiadajace wymagane uprawnienia okre$lone w art. 62 ust. 4-6
ww. ustawy — Prawo budowlane.
2. Uwaga NIK dotyczy pory roku, w ktorej przeprowadzono okresowe kontrole stanu
technicznego budynkow.
Ustalono, ze 25 okresowych kontroli (20 rocznych, w tym 14 przegladow kominowych
i 5 piecioletnich z zakresu badania instalacji elektrycznej) stanu technicznego budynkow .
Zaktad przeprowadzilr poza okresem wiosennym, CO bylo niezgodne z § 4 ust. 2
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierprﬁa
1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnycha.
Ponadto do 30 czerwca 2010 r. ZGKiM nie dokonat sprawdzenia przewodow kominowych.
Przyczyna nieprzeprowadzenia ww. kontroli w porze wiosennej spowodowane bylo tym, iz
pracownicy posiadajacy uprawnienia budowlane nadzorowali i realizowali inne zadania.
3. NIK stwierdzita, ze dla wszystkich zarzadzanych budynkéw Zaklad prowadzit ksiazki
obiektu budowlanego.
Ustalono, ze do ww. ksiazek nie dotaczono dokumentacji budowy i dokumentacjl
powykonawczej, co bylo niezgodne z art. 60 ww. ustawy Prawo budowlane. Ustalono
réwniez, ze ksiazki obiektu nie zawieraty wpisu dotyczacego protokotu odbioru obiektu

i pozwolenia na uzytkowanie, co bylo niezgodne z § 5 pkt 1 lit. ¢ id rozporzqdzénia Ministra

2Dz U. z 2006 1. N1 156, poz. 1118 ze zm.
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Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®. Z wyjasnien
Pani Dyrektor wynika, ze ww. dokumenty nie zostaly przekazane przez poprzednich
administratoréw tych budynkéw.
Szczegbtowa analiza § wybranych ksiazek obiektu budowlanego wykazala, ze nie zawieraty
one:
® Wpisu numeru i daty protokotu przejcia obiektu przez whasciciela oraz prze zarzadce,
co bylo niezgodne z § 5 pkt 1 lit. e ww. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
3 lipca 2003 r.,
® na planach sytuacyjnych nie zaznaczono usytuowania miejsc przylaczenia obiekty do
sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen przeznaczonych do odciecia
czynnika dostarczanego za pomocg tych sieci, a w szczegolnosci gazu, energii
elektrycznej i ciepla, co bylo niezgodne z § 5 pkt 3 ww. rozporzadzenia z dnia 3 lipca
2003 r.,
® wpisu dotyczacych nazwy wiasciciela (zarzadcy) obiektu, nazwiska i imienia osoby
upowaznionej do dokonywania Wpis6éw, roku zakoriczenia budowy, kodu adresowego
obiektu, pelnych danych o wiascicielu obiektu, dotyczacych dokumentacji dolaczone;j
do ksigzki obiektu, danych technicznych charakteryzujqcych obiekt, co bylo
‘niezgodne ze wzorem ksigzki obiektu stanowiacego zalacznik do ww. rozporzadzenia
z dnia 3 lipca 2003 r.

4. Ustalono, ze na podstawie okresowych kontroli stanu technicznego ZGKiM sporzadzat

zestawienia potrzeb robét budowlanych dla poszczegolnych budynkéw oraz plany robét
remontowych, ktére zataczatl do rocznych planéw finansowych Zaktadu. J ednak szczegélowa
analiza dokumentacji § wybranych budynkéw wykazala w 4 przypadkach rozbieznogci
migdzy opisem stanu technicznego budynku podczas kontroli a pdzniejszym planowaniem
remontéw. Ustalono, ze zalecenia wynikajace z protokoléw kontroli okresowych nie byty
uwzgledniane w planach remontéw, jak réwniez realizowano zadania, ktérych nie
wskazywano w protokolach kontroli. I tak:

* W budynku przy ul. Glowackiego 29 po kontrolach okresowych z 2007 r. sporzadzono
Zestawienie remontéw na 2008 r. obejmujace remont klatki schodowej, w , Planie
finansowym” ujeto wymiane drzwi do lokali i w tym zakresie plan zrealizowano,
ponadto zakupiono komérki, wymieniono bramy i drzwi,

* w budynku przy ul. Inzynierskiej 3a po kontrolach okresowych z 2007 i z 2008 r. nie

wydano zalecen; w zestawieniu remontéw na 2008 i na 2010 r. ujeto wykonanie

*Dz.U. Nr 120, poz. 1134




daszka zabezpieczajacego przed drzwiami. ,Plan finansowy” na 2008 r. zawieral
utwardzenie dojécia do budynku, zakup komérek, modemizacje instalacji
elektrycznej. W 2008 r. srealizowano roboty w zakresie: wymiany komdrek:
modernizacji instalacji elektrycznej; modernizacji lokalu (pustostanu); utwardzenia
dojécia. W ,,Planie finansowym” na 2010 r. zaplanowano remont pokrycia dachowego
i obrébek blacharskich,

e w budynku przy ul. Krétkiej 4 po kontrolach okresowych z 2007, 2008 i 2009 r. r. nie
zaplanowano remontow, a w 2009 r. wykonano remont podiogi,

e w budynku przy ul. Wojska Polskiego 85 po kontroli okresowej w 2008 r.
sporzadzono zestawienie remontéw na 2009 r., w ktérym zaplanowano remont klatki
schodowej, konserwacje dachu, wymiang drzwi. Zadaf tych nie ujeto w ,,Planie
finansowym na 2009 r.”’, natomiast poniesiono wydatek na doposazenie lokalu
w instalacje wodno-kanalizacyjna. Po kontroli okresowej w 2009 r. sporzadzono
zestawienie remontéw na 2010 . obejmujace remont klatki schodowej - zadania tego

jednak nie uwzgledniono w ,Planie finansowym” i nie zrealizowano.

5. Ustalono, ze remonty budynkow zarzadzanych przez Zaklad finansowane byty ze srodkow
wlasnych oraz z dotacji udzielanych przez Miasto Milanéwek (dotacja z budzetu Gminy
ujetych w planie finansowym 7akladu oraz dotacje na inwestycje). Uchwalony przez Radg
Miasta ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Milanéwek na
lata 2006-2010” przewidywal wydatki na remonty i modemizacje W lacznej wysokosci
733,8 tys. zt (605,8 tys. zt na lata 2007-2009). Na remonty z dotacji budzetowej zaplanowano
wydatki, w okresie objetym kontrola, w lacznej wysokoéci 543 tys. zt (450 tys. zi na lata
2007-2009), tj. 74,2% kwoty planowanej W _Wieloletnim programie”. Ponadto zaplanowano
wydatki na inwestycje dotyczace budynkéw mieszkalnych w tacznej wysokosci 662 tys. zk
(na 2010 r. nie planowano wydatkéw na inwestycje).

W okresie objetym kontrola na remonty zwigzane z utrzymaniem budynkéw komunalnych
Zaktad wydatkowal facznie 752,5 tys. z1, a na inwestycje 1.111,7 tys. 7}, Struktura wydatkow
na remonty i inwestycje przedstawiala sig nastepujaco:

e w 2007 r. 221,5 tys. zt (w tym 1412 tys. zt z dotacji Miasta ujetej w planie
finansowym, tj. 63,7% wydatkéw na remonty — pozostata kwota pochodzila ze
¢rodkéw wiasnych Zaktadu) oraz 456,1 tys. zt ze érodkéw na inwestycje (w tym
337,3 tys. zt z dotacji Miasta na inwestycje, tj. 74% wydatkéw na inwestycje),



* w2008r. 2189 tys. zt (w tym 196,1 tys. zt z dotacji Miasta, tj. 89,6% wydatkéw) oraz
387,2 tys. zl ze érodkéw na inwestycje (w tym 2764 tys. zt z dotacji Miasta na
inwestycje, tj. 71,4% wydatkéw),

e w2009r.230,9 tys. zt (w tym 159,9 tys. zt z dotacji Miasta, tj. 69,3% wydatkéw) oraz
208,4 tys. zl ze $rodkéw na inwestycje (w tym 216,7 tys. zt z dotacji Miasta na
inwestycje, tj. 80,7% wydatkow),

e w I potroczu 2010 r. 81,2 tys. zt (w tym 24,2 tys. z1 z dotacji Miasta, tj. 29,8%

wydatkéw).

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o-

1. Przeprowadzanie okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw w porze
wiosennej.

2. Uzupehienie brakuj acych wpiséw w ksiazkach obiektéw budowlanych.
3. Uwzglednianie zalecen zawartych w protokolach z okresowych kontroli budynkéw

mieszkalnych w rocznych planach finansowych oraz ich realizacje.

Najwyzsza Izba Kontroli na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Panig Dyrektor, w terminie 14 dni od dnia otrzymania niniejszego
wystapienia, informacji o sposobie wykorzystania uwag oraz wykonania wnioskéw, badz
o podjgtych dzialaniach na rzecz realizacji wnioskéw lub przyczynach niepodjecia takich
dziatan.

Zgodnie z treécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od dnia otrzymania
niniejszego wystapienia pokontrolnego, przyshiguje Pani Dyrektor prawo zgloszenia na
pismie do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie umotywowanych zastrzezen w sprawie
ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania
informacji, o ktérym mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania uchwaty wiasciwej Komisji
NIK.
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