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|. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli - P/14/032 — Gospodarowanie zasobami najstarszych budynkéw komunalnych

Jednostka  Najwyzsza Izba Kontroli

przeprowadzajaca  Delegatura w Katowicach
kontrole

Kontroler  Michat Kapek, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 90647 z dnia 9 czerwca 2014 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1 - 2)

Jednostka Zaktad Budynkoéw Miejskich sp. z 0.0., ul. Kolejowa 2a, 41-902 Bytom
kontrolowana

Kierownik jednostki Artur Komor, Prezes Zarzadu
kontrolowanej

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Ocena ogélna ‘ Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci'

dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

Z uwagi na fakt, ze sprawowanie przez ZBM zarzadu nad gminnym zasobem komunalnym
zakonczyto sie z dniem 30 wrzesnia 2011 r., a niezbedna dokumentacja zostata przekazana
nastepcy (jednostce budzetowej Bytomskie Mieszkania), zakres przedmiotowy kontroli
zostat ograniczony, a ocenie poddano zagadnienia dotyczace podstaw formalno-prawnych
sprawowanego zarzadu oraz wywigzanie sie przez Spdtke z wybranych obowigzkéw
zarzadcy.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

Opis stanu Zadania dotyczace zarzadzania i eksploatacji zasobow bedacych wiasnoscig Gminy Bytom
faktycznego (w tym gospodarowanie najstarszymi budynkami komunalnymi) w kolejnych latach objetych
kontrolg realizowaty:

- Zaktad Budynkéw Miejskich Spétka z 0.0.2 - od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2011 r.,
na podstawie 3 umoéw zawartych z Gming Bytom;

- jednostka budzetowa ,Bytomskie Mieszkania® od 1 pazdziernika 2011r.
do 31 grudnia 2013 r. (za pomocg Bytomskiego Przedsigbiorstwa Mieszkaniowego
Spdtka z 0.0. — do 26 sierpnia 2013 r.).

(dowod: akta kontroli str. 80 — 88, 133 - 144)

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.

2W dalszej cze$ci okreslane skrotem ,ZBM” .Wiacicielem 100% akcji byto Miasto Bytom.

3 Utworzona na podstawie Uchwaly nr XIV/201/11 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 27 lipca 2011 r. w sprawie utworzenia
jednostki budzetowej Gminy Bytom pod nazwg Bytomskie Mieszkania oraz nadania jej statutu - w dalszej czesci okreslane
skrétem ,BM”

4 Powotane Uchwatg Nr XIV/200/11 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 27 lipca 2011 r., w celu $wiadczenia wytacznie ustug
o charakterze uzytecznosci publicznej polegajacych na administrowaniu i zarzadzaniu nieruchomosciami mieszkaniowymi
gminy. Spétka uprawniona byta do wykonywania swojej dziatalnosci (wynikajacej z aktow konstytuujacych spétke oraz zawartej
z BM umowy) jedynie na rzecz gminy. Spétka stanowita w catosci wiasno$¢ Gminy Bytom - w dalszej czesci okreslane skrotem
BPM”.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Do dnia 30 wrzesnia 2011 r., do zadan ZBM nalezaly m.in. obowigzki w zakresie
eksploatacji i utrzymania budynkéw komunalnych, w tym réwniez realizacji zadan
okre$lonych w art. 61-70 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane®. ZBM wykonywat
je na podstawie 3 umdw, ktérych przedmiotem bylo zarzadzanie nieruchomo$ciami
stanowigcymi wtasnos¢ Gminy Bytom (zas6b komunalny oraz wspélnoty) wraz z usuwaniem
awarii. Byty to umowy nr:

a) ALZ.3420-149/2010 z 31 grudnia 2010 na kwote 4450 tys. zt, obowigzujaca
w okresie od 1 stycznia do 31 marca 2011 r.;

b) ALZ.272.6.2011 z 31 marca 2011 r. na kwote 490 tys. zt (ryczatt), obowigzujaca
w okresie od 1 do 12 kwietnia 2011 r.;

c) ALZ2728.2011 z 8 kwietnia 2011 r. na kwote 5788,3 tys. zt (ryczaft),
obowigzujaca w okresie od 13 kwietnia do 30 wrzesnia 2011 r.

Sposéb powotania zarzadcy byt zgodny z wymogami okreslonymi w art. 189 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciam® (w brzmieniu obowigzujacym do dnia
31 grudnia 2013 r.).

W kazdej z ww. umow okreslone zostaty m.in.: przedmiot i zakres, zasady rozliczania
i wyptaty wynagrodzenia, sposéb wykonywania nadzoru nad realizacjg umowy, obowigzki
w zakresie analiz i sprawozdawczosci, okres obowigzywania oraz kary umowne.

W przypadku niewlasciwego wypetniania obowigzkéw zarzadcy, zamawiajacy (Gmina
Bytom) zabezpieczyt swoje interesy m.in. poprzez mozliwo$¢ rozwigzania kazdej z umoéw
oraz zastosowania kar umownych, ktdre — jak wynika z informacji Zarzadu — nie byty przez
Gming naliczone.

Zgodnie z wymogiem wskazanym w § 12 kazdej z ww. uméw, do obowigzkéw ZBM nalezato
réwniez biezace prowadzenie ewidencji obiektéw i urzadzen technicznych.

Jak wynika z informacji Zarzadu, ww. ewidencje prowadzono w Dziale Eksploatacii
(ewidencja catosciowa) oraz w Dziale Technicznym (ewidencja potrzeb remontowych).
Wraz z zakoriczeniem sprawowania funkcji zarzadcy gminnego zasobu komunalnego,
przedmiotowa dokumentacja zostata przekazana do BM.

(dowdd: akta kontroli str. 3— 77, 151 - 153)

Wszystkie umowy zostaly rozliczone, a wystawione w zwigzku z nimi faktury - uregulowane
w terminach w nich okre$lonych.

(dowod: akta kontroli str. 78 - 79)

Od dnia 1 pazdziernika 2011 r., obowigzki dot. zarzadzania i eksploatacji zasobdw
bedacych wilasnoscig gminy (w tym m.in. zarzadzanie budynkami i lokalami,
nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi, realizacja remontow, planowanie budzetu
oraz sprawozdawczos€) zostaty przekazane do BM.

(dowod: akta kontroli str. 80 - 88)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnoS¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

5Dz. U.z2013r. poz. 1409 ze zm., w dalszej czesci okreslana skrétem ,ustawa Prawo budowlane”
6Dz. U.z2014r., poz. 518 ze zm. jt.
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Opis stanu
faktycznego

2. Utrzymanie  nalezytego  stanu  technicznego
budynkéw, w tym instalacji oraz przestrzeganie zasad
bezpieczenstwa ich uzytkowania

Badanie realizacji przez ZBM w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2011 r. obowigzkéw
zarzadcy okreslonych w art. 62 i 63 ustawy Prawo budowlane (tj. przeprowadzanie kontroli
okresowych, przechowywanie dokumentacji technicznej); w rozdziale 2 rozporzadzenia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkéw technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych? (tj. terminy i zakres
przeprowadzanych kontroli okresowych) oraz w zataczniku do rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego® (dotyczacych
wzoru ksigzki obiektu oraz jej zawartosci) dokonano na podstawie dokumentacji 10 losowo
wybranych budynkéw potozonych przy ul.: Zonierskiej 11, Sw. Kingi 1, Jochymczyka 3,
Orzegowskiej 6, Kol. Zgorzelec 21, Kwietniewskiego 11, Smolenia 15, Olszewskiego 6,
Kochanowskiego 15 i Wroctawskiej 16.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze:

1. Dla wszystkich badanych budynkdw zatozono ksigzke obiektu budowlanego, o ktdrej
mowa w art. 64 ust. 1 ustawy Prawo budowlane. Zadna z 10 badanych ksigzek, ktore byly
prowadzone dla ww. obiektéw budowlanych, nie spetniata wymogéw wskazanych we
wzorze zatgczonym do rozporzgdzenia w sprawie ksigzki obiektu. Siedem z nich zatozono
w 1987 r., a w trzech innych strony tytutowe nie zawieraly dat ich zatozenia. Zgodnie
z przepisem zawartym w § 7 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu, ksigzki prowadzone
przed dniem jego wejscia w zycie (11 lipca 2003 r.), prowadzi sie na zasadach
dotychczasowych, do wypetnienia tomu.
(dowdd: akta kontroli str. 91 — 105, 132)
2. Badane budynki byty poddane kontroli okresowej (co najmniej raz w roku oraz co
najmniej raz na pie¢ lat), o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy Prawo
budowlane. Kontrole przeprowadzaty osoby posiadajace uprawnienia lub kwalifikacje
wymagane przepisami art. 62 ust. 4-6 ww. ustawy, w tym:
- kontrole ogéinobudowlane - przeprowadzaty osoby posiadajgce uprawnienia
budowlane w odpowiedniej specjalnosci,
- kontrole okresowe stanu technicznego instalacji elektrycznych i gazowych — osoby
posiadajace kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjg
urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych,
- kontrole przewodéw dymowych i wentylacyjnych- osoby posiadajace kwalifikacje
mistrza w rzemiosle kominiarskim.
(dowdd: akta kontroli str. 91 — 105, 132)
Sze$¢ z ftrzynastu przeprowadzonych w ww. okresie kontroli okresowych (w tym
o$miu rocznych i pieciu piecioletnich) zostato przeprowadzonych w porze wiosennej, co byto
wymagane § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych.
Wszystkie protokoty zawieraty elementy wskazane w § 4 ust. 4 pkt 1, 21i 3, {j. opisy standw
technicznych elementéw budynkdw, rozmiarow ich zuzycia lub uszkodzenia oraz zakresu
robo6t remontowych i kolejnosci ich wykonywania.
W Zzadnym z protokotdw nie zamieszczono zapiséw, o ktérych mowa w § 4 pkt4i 5 ww.
rozporzadzenia, tj. informacji dot. metod i $rodkéw uzytkowania elementéw budynku
narazonych na szkodliwe dziatanie wptywow atmosferycznych oraz zakresu nie
wykonanych robdt remontowych, zaleconych do realizacji w poprzednich kontrolach.
Wszystkie sporzadzone protokoty kontroli, zawieraly informacje o stanie sprawnosci
technicznej i wartosci uzytkowej elementéw budynku (§ 5 ust. 2) oraz ocene stanu
wszystkich pozostatych elementéw budynku, a takze estetyki budynku i jego otoczenia (§ 6)
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych. Okreslono w nich réwniez rozmiary
zuzycia lub uszkodzenia elementoéw budynku.
(dowdd: akta kontroli str. 91 — 105, 132)

7Dz. U. Nr 74, poz. 836 ze zm. — w dalszej czgsci okreslane skrétem ,Rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych”
8Dz. U. Nr 120 poz. 1134 — w dalszej cze$ci okre$lane skrétem ,Rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu”
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Ustalone
nieprawidtowosci

3. ZBM nie posiadat dokumentow dotyczacych budowy i dokumentacji powykonawczej
dla zadnego z 10 kontrolowanych budynkoéw, ktére wybudowano przed 1945 .

Zgodnie z informacjg Zarzadu, w trakcie zmian reorganizacyjnych ZBM ,(...) przekazata
komplet dokumentow zwigzanych z przygotowaniem prac remontowych oraz wymagane
Prawem budowlanym dokumenty powykonawcze. BPM sp. z 0.0. nie wnosit zastrzezef
i nie wnioskowat o uzupetnienie dokumentéw.” Zaznaczyt jednak, ze ZBM nie podejmowat
czynno$ci  zwigzanych z odtworzeniem brakujacej dokumentacji remontowej, jak
i powykonawcze;.

(dowdd: akta kontroli str. 91 — 105, 132, 152-153)

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Bytom w latach
2009-2013 uchwalony zostat przez Rade Miejskg w Bytomiu w dniu 28 maja 2009 r.?
ZBM w 2011 r., t. w okresie sprawowania zarzadu nad komunalnym zasobem
mieszkaniowym, nie zaplanowat, ani nie przeprowadzit Zadnych remontéw. Nie oszacowano
réwniez potrzeb w tym zakresie, podczas gdy — jak wynika z ww. programu — szacunkowa
warto$¢ robot remontowych, ktdre winny by¢ wykonane w 2011 r. wynosita 12 528,5 tys. zt
(dot. zasobdw w 100% gminnych).

(dowdd: akta kontroli str. 106 - 131)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Nieprzeprowadzenie w 2011 r. w porze wiosennej siedmiu kontroli okresowych (w tym
dwoch rocznych i pieciu piecioletnich), co stanowi naruszenie przepisu § 4 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych.

Odnosnie nieprzeprowadzania okresowych kontroli w porze wiosennej, Zarzad
wyjasnit, ze wszystkie przeglady wykonywano ,(...) przed uptywem terminu wazno$ci
Zgodnie z planami wydatkow finansowych na poszczegodine lata (...).”

(dowod: akta kontroli str. 91 — 93, 132, 152 - 154)

2. Brak we wszystkich protokotach z okresowych kontroli, zapiséw dot. metod i Srodkow
uzytkowania elementéw budynku narazonych na szkodliwe dziatanie wplywow
atmosferycznych oraz zakresu nie wykonanych robét remontowych zaleconych do
realizacji w poprzednich kontrolach, co stanowi naruszenie przepisu § 4 ust. 4 pkt 4i5
rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych.

W sprawie braku w protokotach z kontroli okresowych zapiséw dot. metod i srodkéw
uzytkowania elementow budynku narazonych na szkodliwe dziatanie wptywow
atmosferycznych oraz zakresu nie wykonanych robét remontowych zaleconych do
realizacji w poprzednich kontrolach, Zarzad wyjasnit, ze byto to spowodowane brakiem
tych elementéw w obowigzujacych w 2011 r. drukach protokotow kontroli. Zaznaczyt
jednak, ze aktualnie obowigzujg w ZBM nowe wzory, ktdre uwzgledniajg ww. zapisy.

(dowdd: akta kontroli str. 91 — 93, 132, 152 - 154)

3. Niedostosowanie planéw finansowych jednostki (zwtaszcza w zakresie dot. remontéw)
do zatozen przyjetych w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Bytom w latach 2009-2013.

ZBM nie zrealizowat przewidzianych na 2011 r. zatozen, jakie ujeto w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Bytom w latach
2009-2013, uchwalonym przez Rade Miejska w Bytomiu w dniu 28 maja 2009 r.

(dowdd: akta kontroli str. 106 - 131)

Zdaniem Zarzadu, wieloletni program nie byt realizowany z uwagi na brak srodkéw
finansowych przekazanych z budzetu miasta Bytomia. Zaznaczyt jednocze$nie, ze

9 Uchwata Nr XLV1/658/09 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 28 maja 2009 r.
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Ocena czastkowa ‘

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

zaréwno zadania inwestycyjne jak i plany remontéw byty weryfikowane i zatwierdzane
przez miasto.
(dowod: akta kontroli str. 154 - 155)

Prezydent Miasta Bytomia wyjasnit ponadto, ze szacowany w ww. programie ,(...)
poziom naktaddéw remontowych gwarantowatby stopniowe zmniejszenie zalegfosci
remontowych i zauwazalng poprawe stanu technicznego cafego zasobu
mieszkaniowego zaznaczajgc jednoczeSnie, iz poprawa bedzie uzalezniona od
wielkosci $rodkéw finansowych mozliwych do przeznaczenia na ten cel. W § 4 ust. 12
uchwaty okre$lono, Ze wysokoS¢ wydatkow na remonty i modemizacje zasobu
mieszkaniowego Gminy Bytom w latach 2009 — 2013, jak rowniez plany realizacyjno -
wykonawcze remontow i modernizacji zasobu, bedq ustalane corocznie w ramach
posiadanych $rodkow finansowych, przy uwzglednieniu rzeczywistych potrzeb
remontowych oraz przyjetych priorytetow w zakresie remontow posiadanego zasobu
mieszkaniowego. Natomiast przepis § 18 uchwaty uscislat, ze wysoko$¢ wydatkow
w latach 2009 - 2013, z podziatem m.in. na koszty remontow oraz modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy bedzie okreslona
corocznie w budzecie miasta. W zwigzku z tym, faktyczne wykonanie programu
w latach 2009 - 2013 byto uzaleznione od ww. czynnikéw. Wykonanie uchwaly
nr XLVI/658/09 Rady Migjskiej w Bytomiu z dnia 28 maja 2009 r. zostato powierzone
Prezydentowi Miasta, natomiast obecnie w imieniu Prezydenta Miasta zadania w tym
Zakresie sq realizowane przez jednostke budzetowg Bytomskie Mieszkania (...)."

(dowod: akta kontroli str. 156 - 158)
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie dziatalnos¢ w badanym obszarze.

IV. Uwagi i wnioski

Z uwagi na fakt, ze ZBM formalnie zakofczyt sprawowanie zarzadu nad gminnym zasobem
komunalnym w dniu 30 wrzeSnia 2011 r., Najwyzsza Izba Kontroli odstepuje
od formutowania wnioskéw pokontrolnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'0
kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgtoszenia na pismie
umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie 21 dni od
dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢ do dyrektora Delegatury NIK w
Katowicach.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o0 sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

10Dz U.z2012r., poz. 82 ze zm., zwanej dalej ,ustawg o NIK”.
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W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Katowice, dnia 27 sierpnia 2014 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach



