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|. Dane identyfikacyjne kontroli

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

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach

Stanistaw Tarnowski, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr 90665 z dnia 24 czerwca 2014 r.
(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Miejski Zarzad Gospodarki Komunalnej w Mystowicach'.

Zbigniew Augustyn, Dyrektor Miejskiego Zarzadu Gospodarki Komunalnej
w Mystowicach?.
(dowdod: akta kontroli str. 4)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowo$ci
dziatalno$¢ MZGK w zakresie gospodarowania zasobami najstarszych budynkow
komunalnych w latach 2011 - 2013.

Ocene pozytywng uzasadnia:

posiadanie struktury organizacyjnej umozliwiajacej realizacje natozonych przez
Gmine zadan w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym bedacym
w ztym stanie technicznym, w warunkach bardzo trudnej, niezaleznej od MZGK,
sytuacji finansowej,

precyzyjne wyznaczenie w regulaminie organizacyjnym MZGK oraz
w zakresach czynno$ci poszczegoélnych pracownikow zadan zwigzanych
z utrzymaniem tego zasobu,

zatrudnianie pracownikéw posiadajacych wszelkie wymagane przepisami
uprawnienia i kwalifikacje do zarzadzania i utrzymywania zasobu
mieszkaniowego, zapewnienie im wiasciwych szkoler, pomimo bardzo
ograniczonych $rodkéw finansowych,

prowadzenie dokumentacji bedacego w zarzadzie MZGK zasobu
mieszkaniowego, w tym ewidencji zarzadzanych nieruchomosci w sposéb
umozliwiajacy biezace monitorowanie stanu techniczno-finansowego zasobu
i wymagang sprawozdawczosg,

systematyczna poprawa sytuacji finansowej MZGK, poprzez dziatania
organizacyjne, sprawne zarzadzanie i prowadzenie skutecznej windykacii
nalezno$ci czynszowych,

1 Zwany dalej MZGK.

2 Zwany dalej ,Dyrektorem MZGK”.
3 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.
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Opis stanu
faktycznego

- wlasciwe wykorzystanie niewystarczajacych  Srodkéw  finansowych na
utrzymanie zasobu mieszkaniowego, przy zapewnieniu bezpieczenstwa jego
uzytkowania.

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty:

- nieprzeprowadzania, w okresie objetym kontrolg, przegladéw piecioletnich
instalacji elektrycznych zarzadzanych budynkdéw wymaganych przepisami
art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?,

- nieujmowania w protokotach przeprowadzanych kontroli okresowych budynkow
wszystkich elementow wymaganych przepisami § 4 ust. 4 pkt 2, 3 i 5
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia
1999r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkdéw
mieszkalnychd,

- niezapisania w ksigzce obiektu budowlanego protokotu z rozbiorki budynku przy
ul. Jagiellonskiej 4a, co byto wymagane przepisami § 5 ust. 4 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego®.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Ocena zarzadzania zasobem budynkéw komunalnych
oraz sprawowania nadzoru wiascicielskiego nad MZGK

11. W latach 2011-2013 =zadania zwigzane 2z zarzadzaniem zasobem
nieruchomosci komunalnych (w tym lokalami mieszkalnymi) realizowane byty
przez MZGK na podstawie statutu, nadanego uchwatg Rady Miasta Mystowice
nr LXXVII1/1138/10 z dnia 30 wrze$nia 2010 r. MZGK jest samorzadowym zaktadem
budzetowym Miasta Mystowice. Nadzér nad MZGK sprawuje Prezydent Miasta
Mystowice.

Okreslone w statucie MZGK zadania obejmowaty zadania wtasne gminy w zakresie
gospodarki zasobem mieszkaniowym i gospodarowania lokalami uzytkowymi,
a w szczegolnosci administrowanie zasobami mieszkalnymi i lokalami uzytkowymi,
zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi, reprezentowanie miasta we wspoinotach
mieszkaniowych, administrowanie lokalami socjalnymi wynajetymi od innych
administratoréw, przeprowadzanie inwestycji i remontéw w mieszkaniowym zasobie
miasta a takze utrzymania zieleni miejskiej na terenie miasta Mystowice. Uchwatg
Rady Miasta Mystowice nr XII/190/11 z dnia 26 maja 2011 r. wprowadzono
dodatkowe zadania takie jak: zaopatrzenie w energie cieplng, elekiryczng, gaz,
wode i odprowadzenie Sciekdéw w zakresie rozliczen w administrowanych zasobach
oraz utrzymanie czysto$ci i porzadku. W statucie zapisano takze, Zze strukture
organizacyjng MZGK okresla regulamin organizacyjny nadawany przez Dyrektora,
po zasiegnieciu opinii Prezydenta Miasta. Dyrektor, ktérego powotuje i odwotuje
Prezydent Miasta, ponosi petng odpowiedzialno$¢ za powierzone mienie (bedace
wiasnoscig Gminy Mystowice) oraz gospodarke finansowgq MZGK. Dyrektorowi
zostaly udzielone petnomocnictwa w zakresie spraw ujetych w statucie MZGK.
Prawidtowo zostaty zabezpieczone interesy Gminy w przypadku niewtasciwego
wypetniania obowigzkdw przez MZGK.

(dowdd: akta kontroli str. 5-17)

4Dz. U.z2013r., poz. 1409 ze zm., zwanej dalej ustawg Prawo budowlane.

5Dz. U. nr 74, poz. 836 ze zm., zwanego dalej rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych.

6Dz. U nr 120, poz. 1134, zwanego dalej rozporzadzeniem w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
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Zadania MZGK w zakresie okreslonym w ustawie Prawo budowlane oraz
w przepisach wykonawczych zostaty okreSlone w regulaminie organizacyjnym
MZGK, w szczegdtowym zakresie zadan zastepcy Dyrektora MZGK, w § 21 pkt 2.1.
W § 20 regulaminu organizacyjnego zapisano takze, ze zastepcy Dyrektora
podlegaja  komoérki organizacyjne odpowiedzialne za sprawy techniczno-
eksploatacyjne, administrowanie zasobami mieszkaniowymi oraz utrzymanie
majatku.

(dowdd: akta kontroli str. 18-47)

W MZGK nie opracowano szczegolnych procedur okreslajacych zakres
I czestotliwoS¢ przekazywanych do Urzedu Miasta raportdéw i danych, informaciji,
sprawozdan itp. Informacje, raporty i sprawozdania opracowywane byty w oparciu
o0 zarzadzenia Prezydenta Miasta Mystowice. Sporzadzaty je w terminach
okre$lonych w tych zarzadzeniach komorki organizacyjne odpowiedzialne za
realizacje zadan stanowigcych przedmiot sprawy objetej zarzadzeniem.
Merytoryczny zakres przekazywanej do Urzedu Miasta Mystowice korespondencii
obejmowat przede wszystkim :

- zagadnienia zwigzane z zarzadzaniem gminnym zasobem w zakresie
gospodarki mieszkaniowej i gospodarki lokalami o innym przeznaczeniu niz
mieszkalne, stanowigce realizacje zadan wiasnych Gminy,

- zagadnienia zwigzane z powierzonym mieniem i gospodarkg finansowg
prowadzong na zasadach okre$lonych przepisami dla samorzadowych
zaktaddw budzetowych.

Przyktadowo, na podstawie zarzadzenia nr 97/11 Prezydenta Miasta z 18 lutego
2011 r., do Urzedu przekazywano comiesieczne informacje o stanie zadtuzenia
najemcow. Informacje o stanie technicznym budynkéw przekazywane byly do
Urzedu Miasta na biezaco, poprzez przesytanie kserokopii protokotéw przegladow
rocznych i piecioletnich.

Czestotliwos¢ przekazywanych do Urzedu Miasta niektorych sprawozdan wynikata
z aktdw normatywnych, np. sprawozdania Rb-30s, Rb-N, Rb-Z sporzadzane byty
kwartalnie.

(dowod: akta kontroli str. 18-47, 389-390, 392-393, 495-496)

1.2. MZGK gospodarowat zasobem budynkoéw komunalnych zgodnie z przepisami
prawa, tzn.: realizowat wynikajace z regulaminu organizacyjnego obowigzki
w zakresie biezacego administrowania nieruchomosciami, prowadzit ewidencje
posiadanych zasobow, w ramach posiadanych srodkow, utrzymywat nieruchomosci
zgodnie z ich przeznaczeniem, zapewniat bezpieczenstwo ich uzytkowania,
planowat potrzeby oraz wykonywat remonty i modernizacje powierzonego zasobu
budynkéw w ramach przydzielonych przez Urzad Miasta w Mystowicach? dotac;i
celowych. Informacje o stanie technicznym budynkéw przekazywane byly na
biezaco do Urzedu Miasta, poprzez przesytanie kserokopii przegladdéw rocznych
i piecioletnich  administrowanych  budynkow. Prowadzono takze dziatania
windykacyjne w celu pokrycia kosztdw gospodarowania zasobem mieszkaniowym
(w tym kosztow mediow zuzywanych przez najemcOw) z czynszow za wynajem
lokali mieszkalnych.

(dowdd: akta kontroli str. 328-335, 365-388, 494)

W okresie objetym kontrolg, w MZGK opracowano i wdrozono procedury dotyczace
dziatan w przypadku zaistnienia zagrozenia bezpieczenstwa dla zycia i zdrowia ludzi

7 Zwany w dalszej czesci Urzedem Miasta.



w zakresie: wyposazenia obiektébw budowlanych w wymagane urzadzenia
gasnicze, dokonywania konserwacji oraz napraw urzadzen przeciwpozarowych,
zamieszczania w budynkach MZGK instrukcji postepowania na wypadek powstania
pozaru, zapewnienia mozliwosci ewakuacji osobom przebywajacym w budynkach
i ustalenia sposobdw postepowania na wypadek powstania pozaru lub innego
miejscowego zagrozenia. Szkolenia pracownikow MZGK z zakresie ochrony
przeciwpozarowe] potwierdzane byty przez podpisanie przez nich oswiadczen. Od
18 marca 2003 r. obowigzywato zarzadzenie nr 3 Dyrektora MZBM w sprawie
wprowadzenia instrukcji postepowania na wypadek powstania pozaru oraz
szczegblowych zasad zabezpieczenia przeciwpozarowego prac niebezpiecznych
pozarowo. W dniu 30 grudnia 2011 r. w MZGK wprowadzono instrukcje
bezpieczenstwa pozarowego dla obiektow biurowo-administracyjnych, natomiast
28 stycznia 2014 r. wprowadzono instrukcje bezpieczenstwa pozarowego, w ktorej
ujeto takze zagrozenia pochodzace od materiatow wybuchowych. Akta osobowe
pracownikbw MZGK zawieraty oswiadczenia o zapoznaniu si¢ z ww. dokumentami.
Instrukcja dostepna byta takze na stronie internetowej MZGK.

Do zadan zatrudnionych w MZGK pracownikéw ds. BHP oraz przeciwpozarowych
nalezato prowadzenie catosci spraw zwigzanych z bezpieczenstwem i higieng pracy
a takze ochrong przeciwpozarowa.

(dowdd: akta kontroli str. 395-418, 494)

1.3. Struktura organizacyjna MZGK umozliwiata realizacje zadan natozonych przez
Gming Mystowice w zakresie utrzymania i uzytkowania zasobu budynkéw
komunalnych. Zatrudniano w okresie objetym kontrolg osoby posiadajace
uprawnienia budowlane do wykonywania wymaganych przegladéw i kontroli
okresowych ~w  specjalnosciach  konstrukcyjno-budowlanej, instalacyjnej
i elektroinstalacyjnej. Ponadto, w latach 2011-2013 zlecano wykonanie przegladow
rocznych i piecioletnich obiektéw budowlanych podmiotom zewnetrznym,
posiadajacych wymagane uprawnienia8. Okreslono szczegdtowe zakresy czynnosci
poszczegolnych pracownikow odpowiedzialnych za przeglady i kontrole okresowe.
Pracownicy MZGK, odpowiedzialni za powyzsze czynno$ci uczestniczyli w okresie
objetym kontrolg w 22 szkoleniach z zakresu obowigzujacych przepisow
dotyczacych prowadzonej przez MZGK dziatalnosci, w tym z zakresu prawa
budowlanego. Programy przeprowadzanych szkoleh obejmowaty takze zagadnienia
zarzadzania nieruchomosciami oraz nadzoru i kontroli obiektow budowlanych.

(dowod: akta kontroli str. 48-51, 79-121, 494-495)

Skargi dotyczace stanu technicznego, zagrozen i awarii w budynkach komunalnych
wptywajace do MZGK przyjmowane byly przez catodobowg dyspozytornie
prowadzacq rejestr zgtoszen, przekazywanych do Pogotowia Technicznego lub
Dziatu Technicznego MZGK. Osobiste zgtoszenia mieszkancow przyjmowane byty
tez w Biurach Obstugi Mieszkancow MZGK i stamtad przekazywane byly do
dyspozytora lub Dziatu Technicznego. Pisemne zgtoszenia mieszkancow kierowane
byly do dyrekcji MZGK, a odpowiedzi wraz ze sposobem zatatwienia sprawy
przekazywane byly korespondencyjnie zgtaszajagcym. W prowadzonym w Dziale
Technicznym dzienniku korespondencyjnym zarejestrowano nastepujaca liczbe
zgtoszen: w 2011 r. — 905, w 2012 r. — 1293 i w 2013 r. 1263 zgtoszenia (razem-
3461 zgtoszen). W rejestrze zgtoszen prowadzonym w dyspozytorni zarejestrowano
w latach 2011-2013 odpowiednio: 1007, 1492 i 1966 (razem 4465) zgltoszenia.

8 W latach 2011-2013 podpisywano umowy na przeglady budowlane poszczegolnych obiektéw z osobami posiadajacymi
za$wiadczenia o przynaleznosci do izby inzynieréw budownictwa oraz odpowiednie uprawnienia budowlane - faczna suma
udzielonych zaméwien w kazdym roku nie przekroczyta ustawowego progu 14.000 tys. euro. W 2014 r. ogtoszono przetarg
nieograniczony, w wyniku ktérego wybrano wykonawce przegladéw, z zastosowaniem kryterium najnizszej ceny, za kwote
brutto 24.004,68 zt.



Realizacja zgtoszen potwierdzana byta na zleceniu przez zgtaszajacego lub
przedstawiciela administracji.

(dowdd: akta kontroli str. 245-261, 389-391, 495)

W prowadzonym w Urzedzie Miasta Mystowice centralnym rejestrze skarg
i wnioskow nie odnotowano skargi dotyczacej zagrozenia bezpieczenstwa ludzi
i ienia, a takze stanu technicznego budynkow zarzadzanych przez MZGK.

(dowdd: akta kontroli str. 436-438)

1.4. MZGK rzetelnie prowadzit ewidencje budynkéw komunalnych w formie
papierowej i elektronicznej. Wykaz zarzadzanych obiektéw dostepny byt takze na
stronie internetowej MZGK. Baze informacyjng stanowit system informatyczny
o nazwie SMERF, w ktorym gromadzone byly dane o budynkach i lokalach
stanowigcych wfasno$¢ gminy Mystowice, pracujacy w $Srodowisku UniiPaas,
w oparciu 0 bazy danych MSSQL. System ten rozbudowany byt o funkcje rozliczer
medidw, windykacji oraz rozliczen kosztow. Umozliwiat takze generowanie rejestrow
dtuznikbw, na podstawie ktorych prowadzone byly czynnosci windykacyjne.
Na podstawie zarzadzenia Prezydenta Miasta nr 97/11 z 18 lutego 2011 r.,
sporzadzano i przesytano do Urzedu Miasta comiesieczne informacje o stanie
zadtuzenia najemcow. Dane o budynkach i najemcach lokali przechowywano
takze w wersji papierowej. Podstawowymi dokumentami zawierajgcymi dane
o budynkach, ich wieku, stanie technicznym, powierzchni uzytkowej, liczbie
lokali, ich powierzchni uzytkowej, rodzaju wyposazenia w instalacje i urzadzenia
byly ksigzki obiektow budowlanych wraz z kartami inwentarzowymi budynku.
Realizowany przez MZGK system zbierania i przechowywania danych zapewniat
biezace przekazywanie organom Gminy petnych informacji o zasobie (w tym o jego
stanie technicznym) i posiadat mozliwo$¢ biezacej aktualizacji danych.

(dowod: akta kontroli str. 264-273, 297-327, 389-390, 495, 499)

Na dzien 1 stycznia 2011 r. MZGK zarzadzat zasobem 205 budynkéw komunalnych,
w tym 177 budynkami komunalnymi oddanymi do uzytkowania przed 14 sierpnia
1961 r., co stanowito 86,34% wszystkich zarzadzanych budynkéw komunalnych,
aponadto 168 budynkami (81,95%) oddanymi do uzytkowania przed 1945 r.
W 2012 r. zasob MZGK powiekszyt sie o dwa budynki oddane do uzytkowania przed
1945 r., natomiast w 2013 r. przyjeto na stan jeszcze jeden taki budynek. Lacznie na
31 grudnia 2013 r. w zarzadzie MZGK byto 208 budynkéw komunalnych, w tym
180 budynkdw oddanych do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r.°, co stanowito
86,54% wszystkich zarzadzanych budynkow komunalnych, a ponadto 171
budynkow (82,21%) zostato oddanych do uzytkowania przed 1945 r. Sprzed 1900 r.
pochodzity 73 budynki zarzadzane, co stanowito 36% catego zasobu. MZGK
dysponowat na dzien 31 grudnia 2013 r. ogotem 1652 lokalami mieszkalnymi, w tym
1486 (89,95%) w budynkach oddanych do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r.
Z badania prowadzone] dokumentacji dla dziesieciu najstarszych mieszkalnych
budynkéw komunalnych'® (ksigzki obiektéw budowlanych wraz z protokotami
okresowych przegladéw) wynika, ze stan techniczny wigkszosci najstarszych
budynkow byt zty.

(dowdd: akta kontroli str. 66, 70, 131, 495, 512)

9 zwanych dalej budynkami najstarszymi

10 wybrano dokumentacje dla nastepujacych budynkéw zlokalizowanych przy ul: Szymanowskiego 2, 2a, Jagiellofiskiej 4a,
Watowej 3, 3a, 10, 10a i 12, Krakowskiej 8, 8a, Rynek 16, Grunwaldzka 2, Katowicka 3 i Bytomska 29
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nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

1.5 W okresie objetym kontrola, MZGK byt czterokrotnie kontrolowany przez
przedstawicieli Gminy Mystowice w zakresie wywigzywania sie z powierzonych
zadan, w tym trzykrotnie na polecenie Prezydenta Miasta oraz jedna kontrola
przeprowadzona zostata przez Komisje Rewizyjng Rady Miasta. Kontrole te
dotyczyty prawidtowo$ci poboru optat z tytutu najmu lokali mieszkalnych,
prawidtowosci realizacji zaméwiert publicznych, naliczania i odprowadzania
Swiadczen publiczno-prawnych, wypfaty dodatkéw mieszkaniowych, realizacji
dochodéw i ptatnoSci faktur za dostarczone media, stanu technicznego
pustostanow.

Gtowne ustalenia kontroli dotyczyty poprawy skutecznosci windykacji naleznosci
z tytutu najmu lokali mieszkalnych oraz nieprawidtowo$ci w naliczaniu dodatkéw
mieszkaniowych, stwierdzono wady w postepowaniach z zakresu zamowien
publicznych oraz stwierdzono zgodng z prawem dziatalno$¢ MZGK w celu
zapobiegania dewastacjom zasobu mieszkaniowego. W wyniku kontroli Komisji
Rewizyjnej Rady Miasta nie stwierdzono naruszania obowigzujgcego prawa oraz
dziatah MZGK na szkode Miasta Mystowice. MZGK w wyniku kontroli podjat
dziatania w celu poprawy skutecznosci dziatan windykacyjnych i comiesiecznego
monitoringu ich przeprowadzenia. Zwrocono do Urzedu Miasta Mystowice kwote
12749,25 zt z tytulu nieprawidtowego udzielenia dodatkéw mieszkaniowych,
pomimo dwumiesiecznej zalegtosci w ptaceniu czynszu. Wprowadzono rejestr umow
najmu lokali uzytkowych i mieszkalnych umozliwiajacy generowanie wykazu
wypowiedzianych umoéw, wykazu dtuznikbw, wykazu bylych najemcéw
posiadajacych zalegtosci, ktére eliminujg ich z zawierania nowych umow,
wprowadzono rejestr lokali uzytkowych i mieszkalnych umozliwiajacy ich
identyfikacje i mozliwos¢ wygenerowania wykazu lokali administrowanych przez
MZGK oraz wykaz pustostandw.

Zadna z przeprowadzonych kontroli nie dotyczyta wywigzywania sie MZGK
z obowigzku przeprowadzania okresowych kontroli, okreslonych w art. 62 ustawy
Prawo budowlane.

(dowod: akta kontroli str. 289-327, 497-498)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ MZGK w zbadanym

zakresie.

2.Ocena utrzymania w nalezytym stanie technicznym
budynkéw, w tym instalacji oraz przestrzegania zasad
bezpieczenstwa ich uzytkowania

2.1. Na podstawie dobranej proby 10 ksigzek obiektu budowlanego, prowadzonych
dla najstarszych budynkéw mieszkalnych zarzadzanych przez MZGK"! ustalono ze:

o dla wszystkich obiektow prowadzono ksigzki obiektdw budowlanych,
zatozone w okresie od 1992 r. do 1997 r.,

" Wybrano ksigzki obiektéw dla nastepujacych budynkow zlokalizowanych przy ul: Szymanowskiego 2, 2a, Jagiellonskiej 4a,
Watowej 3, 3a, Watowej 10, 10a i Watowej 12, Krakowskiej 8, 8a, Rynek 16, Grunwaldzkiej 2, Katowickiej 3 i Bytomskiej 29.
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» strony ksigzek obiektéw byly ponumerowane oraz zabezpieczone w sposéb
chronigcy przed usunieciem lub wymiang,

* na stronach tytutowych zatozonych w 1999 r. aktualnych ksigzek obiektow
wpisano ich kolejny numer oraz date zatozenia, co spetniato wymagania
§ 4 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego. Wykonano je
W sposob trwaty, zapewniajacy przydatno$¢ do uzytkowania w catym
okresie uzytkowania obiektu,

» wpisy do ksigzek obiektu obejmowaty podstawowe dane identyfikacyjne
obiektu, dane ogdlne o obiekcie wraz z wykazem dokumentaciji, plan
sytuacyjny obiektu, protokoty kontroli oraz badan okresowych okreslonych
w art. 62 ust. 12 ustawy Prawo budowlane oraz dostepne dane wymagane
na podstawie § 5 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
We Zadnej z dziesieciu badanych ksigzek nie byto zapisanych protokotéw
odbioru oraz pozwolenia na uzytkowanie obiektow, z uwagi na fakt,
ze najmtodszy z badanych budynkéw zostat wybudowany w 1911 r.
(najstarszy w 1879 r.),

* wpisy w ksigzkach obiektow zawieraly wymagane dane, cechowaly sie
jednoznacznoscig, dotgczano do nich protokoty z kontroli obiektu
budowlanego i ekspertyzy dotyczace stanu technicznego oraz opracowania
projektowe i dokumenty techniczne robét budowlanych wykonywanych
w obiekcie w toku jego uzytkowania, co byto zgodne z art. 63 ustawy Prawo
budowlane.

(dowod: akta kontroli str. 140-238, 499-500)

2.2. MZGK przeprowadzat okresowe kontrole i przeglady wymagane przepisami
art. 62 ustawy Prawo budowlane w najstarszych budynkach komunalnych, za
wyjatkiem przypadkow opisanych w dalszej czesci wystapienia pokontrolnego.
Zgodnie z wymaganiami § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, tylko 20% kontroli okresowych
przeprowadzono w okresie wiosennym.

Kontrolami okresowymi przeprowadzonymi w latach 2011-2013, o ktérych mowa w
art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, objeto elementy budynku narazone na
szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdw wystepujacych
podczas uzytkowania, w szczegolno$ci instalacje gazowe i przewody kominowe.
Protokoty z kontroli okresowych zawieraty informacje o stanie sprawnosci
technicznej i wartosci uzytkowej elementoéw budynku, o ktérych mowa w § 5 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, w tym jego czesci zewnetrznych, tj. elewacji, pokrycia dachowego,
stolarki zewnetrznej, gzymsow i okapéw, $lusarki zewnetrznej, kominéw, rynien i rur
spustowych majacych wptyw na jego estetyke. W protokotach z kontroli pigcioletnich
odnoszono sie do estetyki budynku i otoczenia budynku.

Wséréd badanych budynkéw nie bytlo obiektow o powierzchni zabudowy
przekraczajacej 2 000 m? oraz powierzchni dachu powyzej 1 000 m2,

W protokotach kontroli okresowych okre$lano rozmiar procentowy zuzycia catego
obiektu.

Odnotowywano w nich, ze zapoznano si¢ z protokotami odbioru robot remontowych
wykonanych w budynku w okresie od ostatniej kontroli oraz zgtoszeniami zarzadcy
i uzytkownikdw lokali dotyczacych usterek, wad i uszkodzen budynku.

Na podstawie wynikow kontroli, gtowny specjalista ds. utrzymania budynkow
przesytat do Dyrektora MZGK wykaz budynkéw, w ktorych przeprowadzono
przeglady stanu technicznego z zaznaczeniem elementdw, ktdrych stan techniczny
stwarza zagrozenia. Kopia powyzszego pisma byta przeznaczona do przestania
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takze do Urzedu Miasta. Wyniki przeprowadzanych kontroli byty podstawg do
ujmowania w planach remontéw tych nieprawidtowo$ci stwierdzonych w stanie
technicznym  budynku, ktére najbardziej zagrazaly bezpieczenstwu jego
uzytkowania. Powyzsze zostato potwierdzone ogledzinami wybranych najstarszych
budynkéw, podczas ktérych stwierdzono, ze zagrazajace katastrofg budowlang
balkony przy ul. Szymanowskiego 2, 2a, Krakowskiej 8, 8a zostaly usuniete,
a otwory drzwiowe zostaty zabezpieczone stalowymi barierami. Elewacja budynku
przy ul. Rynek 16 zostata naprawiona, natomiast bedace w bardzo ztym stanie
budynki przy ul. Watowej 8, 10 i 12 zostaty oprdznione z lokatoréw i zabezpieczone
przed dostepem przypadkowych oséb, co byto przedmiotem zapiséw w protokotach
kontroli okresowych.

(dowaod: akta kontroli str. 140-238, 262-263, 441-452, 500)

Osoby przeprowadzajgce okresowe kontrole budynkéw zarzadzanych przez MZGK
posiadaty odpowiednie uprawnienia budowlane w specjalno$ci konstrukcyjno-
budowlanej. Okresowe kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych
i piorunochronnych (od drugiej potowy 2013 r.) oraz gazowych, przeprowadzane
byly przez osoby posiadajace zaswiadczenie kwalifikacyjne dozoru nad eksploatacijg
urzadzen, instalacji oraz sieci odpowiednio elektroenergetycznych oraz gazowych.
Kontrole  grawitacyjnych  przewoddéw  spalinowych  oraz  wentylacyjnych
przeprowadzane byly przez osoby posiadajgce kwalifikacje mistrza w rzemio$le
kominiarskim. W okresie objetym kontrolg nie przeprowadzano kontroli kominow
przemystowych, kominéw wolnostojacych oraz kominéw z wentylacjg wymuszong
z uwagi na brak takich obiektow w zarzadzanych przez MZGK zasobach. W okresie
objetym kontrolg, przeprowadzono wszystkie przewidziane przepisami kontrole
instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych, kontrole roczne oraz piecioletnie
dla poddanych kontroli 10 budynkéw mieszkalnych, za wyjatkiem kontroli
elektrycznych, co opisano w dalszej cze$ci wystapienia.

Z przegladow roboczych, o ktorych mowa w § 4 ust. 6 rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych z 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych — majace na celu okre$lenie stanu
przygotowania budynku i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym nie
sporzadzano protokotéw (informacje o ich przeprowadzaniu zamieszczano w
protokotach cotygodniowych narad technicznych). Zastepca Dyrektora MZGK
wyjasnit, ze przepisy nie obligujg do ich wykonywania, jednak dzigki tym
przegladom, w ostatnich latach liczba zamarznie¢ instalacji spadta niemal do zera.
Wg Zastepcy Dyrektora MZGK przeglady pomieszczen wspoinych zarzadzanych
obiektow budowlanych (klatki schodowe, strychy, piwnice), byty co najmniej dwa
razy w roku, zgodnie z wymaganiami § 10 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie
warunkéw uzytkowania, przeprowadzane przez dozorcow, personel Administracji
Doméw Mieszkalnych (ADM) oraz kazdorazowo przez konserwatorow
wykonujacych w budynku roboty remontowe. Nie sporzadzano z tych przegladéw
protokotow. Dyrektor MZGK dodat, ze zarzadzanie przeglagdami roboczymi odbywa
sie na biezaco w ramach cotygodniowych narad technicznych, z ktérych tworzy sie
protokot, a przepisy nie obligujg do sporzadzania protokotdw z pojedynczych
przegladdw roboczych.

(dowdd: akta kontroli str. 430-435, 464, 466-467, 500-501)

2.3. Protokoty z kontroli okresowych dziesieciu badanych budynkow okreslone
w art. 62 ust. 12 ustawy Prawo budowlane zawieraty:

— okreslenie stanu technicznego elementow budynku objetych kontrola,

— rozmiar zuzycia budynku,



— zakres robdt remontowych do wykonania (bedacy czesto powtdrzeniem
zakresu z poprzedniego protokotu).

Plan robét do wykonania w danym roku, wynikajacy z protokotow kontroli
okresowych uzalezniony byt od srodkéw finansowych otrzymanych w formie dotacii
celowej z Urzedu Miasta. W pierwszej kolejno$ci wykonywano roboty zapobiegajace
dalszej dewastacji budynkéw (dachy) oraz zagrazajace bezpieczenstwu ich
uzytkownikow.

W przypadku budynku przy ul. Szymanowskiego 2, 2a, nie wykonano ekspertyzy
stanu technicznego balkondw od strony ulicy oraz nie dokoriczono remontu elewacji
od bocznej strony budynku (stan elewacji tej strony budynku nie zagrazat
bezpieczenstwu). Zastepca Dyrektora MZGK brak ekspertyzy — wyjasnit
przeprowadzonym gruntownym remontem tych balkondéw pod nadzorem oséb
z uprawnieniami w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej. W przypadku budynku
przy ul. Rynek 16 nie wykonano remontu komindw, niezamieszkatych lokali
mieszkalnych oraz klatki schodowej tego budynku z powodu niewystarczajgcych
srodkow finansowych — zaplanowano je do wykonania po otrzymaniu stosownych
srodkéw. Nie wykonano kapitalnych remontow pokrycia dachowego, obrébek
blacharskich, elementéw odwodnienia, kominéw, gzymséw i okapéw, stolarki
okiennej i drzwiowej w budynkach przy ul. Watowej 10 i 12. Z obu budynkéw
wykwaterowano mieszkancéw i przeznaczono je do wyburzenia. Do dnia
zakonczenia kontroli NIK nie wykonano zalecern kominiarskich zawartych
w protokotach nr 35/BT/MSTM/13 z dnia 18 marca 2013 r. z kontroli budynku przy
ul. Katowickiej 3 oraz nr 88/BT/MSTM/13 z dnia 18 lipca 2013 r. z kontroli budynku
przy ul. Watowej 3, 3a w zakresie wyremontowania kominow, drzwiczek
kominowych, demontazu anten z pionéw kominowych oraz wyremontowania piecow
kominowych. W protokofach odbioru robét zataczonych do ksigzek obiektdw brak
byto dokumentow potwierdzajacych wykonanie tych robot. Dyrektor MZGK
stwierdzit, ze zalecenia te sq w trakcie realizacji, a zakonczenie prac przewidywane
jest na koniec 2014 r., pod warunkiem posiadania stosownych $rodkow
finansowych.

(dowod: akta kontroli str. 447-452, 460-463, 465, 467, 501)

Zestawienie rob6t remontowych budynkdéw nie zawierato podziatu na roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtéwne, co nie spetniato wymagan § 7
ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych.

W protokotach kontroli okresowych nie wskazywano kolejno$ci realizacji robot
remontowych. Plan rob6t okre$lano po otrzymaniu dotacji celowych na roboty
remontowe z Urzedu Miasta. Prowadzone przez MZGK roboty remontowe w ramach
otrzymywanych dotacji spetiaty wymagania § 8 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych, . ich kolejnos¢
wynikata z opracowanego planu remontow.

(dowdd: akta kontroli str. 177-178, 206-238, 501)

24. W okresie objetym kontrolg zaséb budynkow zarzadzany przez MZGK
kontrolowany byt tylko przez przedstawicieli Panstwowego Inspektora Sanitarnego
w Katowicach. Przeprowadzono 42 kontrole stanu sanitarno-epidemiologicznego
zasobdéw mieszkaniowych MZGK w Mystowicach. Nie stwierdzono przypadkow
zagrozenia dla zdrowia lub zycia. Wszystkie stwierdzone przez organ
w 10 przypadkach nieprawidtowosci zostaty terminowo usuniete przez MZGK.
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W protokofach kontroli okresowych, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane, nie stwierdzono uszkodzen lub brakdw, o ktérych mowa w art. 70 te;
ustawy. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Mystowicach'2 wszczat
7 kwietnia 2011 r. jedno postepowanie, w wyniku ktérego nakazano rozbiorke
nieuzytkowanego budynku mieszkalnego przy ul. Jagiellonskiej 4a, co zostato
zrealizowane do 30 wrze$nia 2011 r., w terminie nakazanym przez PINB.
Mieszkancom zapewniono lokale zastepcze. W okresie objetym kontrola, PINB nie
wydawat decyzji nakazujgcej oprdznienie w catosci lub czesci budynku z zasobu
MZGK przeznaczonego na pobyt ludzi, bezposrednio grozacego zawaleniem.

Badanie protokotow kominiarskich dla 10 badanych budynkéw wykazato
nieprawidtowo$ci w pieciu przypadkach, w tym w dwéch opisanych w punkcie 2.3.
niniejszego wystapienia pokontrolnego, natomiast trzy miaty miejsce w budynkach
przy ul. Watowej 10, 10a, Watowej 12 oraz Rynek 16. Dokonane przeglady
piecioletnie budynkéw takze potwierdzity negatywng opinie co do ich dalszego
uzytkowania. Budynki te zostaty opréznione z najemcow, ktorym zapewniono lokale
zastepcze. Budynki przy ul. Watowej zostaly przeznaczone do rozbiorki,
zabezpieczono je przed dostepem o0sob (zamurowano otwory drzwiowe i okienne)
| zgtoszono negatywng opini¢ co do ich dalszego uzytkowania do PINB oraz Urzedu
Miasta. Remont kominéw w opréznionych lokalach mieszkalnych przy ul. Rynek 16
zostat przewidziany w pozniejszym terminie, po uzyskaniu niezbednych Srodkow
finansowych.

(dowdd: akta kontroli str. 239-243, 446-452, 498, 502)

2.5. W okresie objetym kontrolg nie nastgpita zmiana sposobu uzytkowania lokalu
w zasobie najstarszych budynkéw komunalnych.

(dowod: akta kontroli str. 419-420, 502)

2.6. MZGK nie posiadat dla badanych 10 najstarszych budynkéw mieszkalnych
dokumentacji budowy oraz dokumentacji powykonawczej. W zasobach archiwalnych
MZGK znajdowaty sie dokumentacje przeprowadzanych remontow, ekspertyzy
stanu technicznego oraz karty inwentarzowe — metryki budynkow, zawierajgce
dokumentacje zdjeciowa, dane ogdlne budynku, w tym m.in. jego wiek, nr ksiegi
wieczystej, plan sytuacyjny, powierzchnie uzytkowa, powierzchnie zabudowy, liczbe
izb mieszkalnych, istniejace instalacje wewnetrzne | przytacza zewnetrzne,
urzadzenia i zagospodarowanie terenu, charakterystyke elementéw budynku,
stopien zuzycia poszczegdinych elementow oraz ogdlny stan techniczny budynku,
a takze wykaz koniecznych robét naprawczych. Dla Zzadnego z najstarszych
budynkéw MZGK nie posiadat dokumentacji budowy i powykonawczej oraz innych
materiatow zrédtowych. Nie podejmowano dziatan w celu uzupetnienia i odtworzenia
brakujacej dokumentacji z powodu niewystarczajacych $rodkéw finansowych
otrzymywanych od Gminy. Karty inwentarzowe budynkéw wykonane zostaty na
Zlecenie Urzedu Miasta Mystowice.

(dowdd: akta kontroli str. 201-205, 419, 428, 502)

2.7. W MZGK prowadzone bylty dwa rejestry zgtaszanych skarg, awarii i usterek,
tj. rejestr zgtoszen prowadzony przez catodobowg dyspozytornie oraz dziennik
korespondencyjny Dziatu Technicznego MZGK. W rejestrach tych odnotowywano
takze osobiste zgtoszenia mieszkancow w dwdch Biurach Obstugi Mieszkancow
MZGK oraz pisemne zgtoszenia skierowane do dyrekcji MZGK. W latach 2011-2013
do dyspozytorni wptyneto odpowiednio 1007, 3492 oraz 1966 zgtoszen. Wiekszos¢
tych zgloszen byta realizowana niezwlocznie przez Pogotowie Techniczne.

12 Zwany dalej PINB
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Ustalone
nieprawidtowosci

Do Dziatu Technicznego przekazano w latach 2011-2013 odpowiednio 905, 1293
oraz 1263 pism. Kazde zgtoszenie lub pismo posiadato historie jego zatatwienia,
tj. godzine i date zgtoszenia, lokalizacje, rodzaj awarii, osobe zgtaszajaca, osobe
przyjmujaca zgtoszenie, date wykonania zgtoszenia oraz zakres wykonanych robét.
Zdecydowana wiekszo$¢ awarii byta zatatwiana w dniu ich zgtoszenia. Zgtoszenia,
ktére nie mogty byC zrealizowane przez Pogotowie Techniczne, byly realizowane
przez Dziat Techniczny. Efektem koncowym realizacji zlecenia byt protokot,
w ktorym potwierdzano przez najemce lub przedstawiciela administracji jego
wykonanie. Realizacja niektorych zgtoszen miata miejsce kilka miesiecy od
zaistnienia awarii. Np. po uszkodzeniu w dniu 6 grudnia 2013 r. dachu budynku przy
ul. Stadionowej 3, skutkujgcym uszkodzeniem samochodu przez spadajacg
dachowka, dach po zabezpieczeniu, zostat naprawiony w okresie wiosennym.
Po zgtoszeniu w dniu 7 grudnia 2013 r. awarii centralnego ogrzewania (letnie
kaloryfery), awaria nie zostata usunigta przez Pogotowie Techniczne oraz Dziat
Techniczny - zaplanowano przeglad instalacji c.0. w catym budynku pod katem
ustawienia nastaw na grzejnikach oraz wielko$ci grzejnikow.

(dowdd: akta kontroli str. 245-261, 390-391, 495)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. W latach 2011-2013, Zaden z 10 badanych budynkéw mieszkalnych
(100% proby) nie posiadat piecioletnich przegladéw instalacji elektryczne;
i piorunochronnej, wymaganych art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane.
W protokole z cotygodniowej narady technicznej z 20 listopada 2012 r. zapisano
potrzebe przygotowania harmonogramu przegladow instalacji elektrycznych.
Zastepca Dyrektora MZGK poinformowat, ze przeglady instalacji elektrycznych
w czeSciach wspdlnych zarzadzanych przez MZGK zasobdw zaczeto
przeprowadza¢ od konca 2013 r., po zatrudnieniu elekiryka z odpowiednimi
uprawnieniami. Stwierdzit takze, ze zdaje sobie sprawe z ,nie najlepszego”
stanu instalacji elektrycznej w zarzadzanych przez MZGK zasobach. Stwierdzit,
Ze po objeciu przez niego w kwietniu 2011 r. obowigzkow Dyrektora, w MZGK
brakowato $rodkéw nawet na wynagrodzenia, a zaktad posiadat 10 milionowe
zadtuzenie i brak plynnosci finansowej. Dopiero po naprawie finanséw
upadajacej firmy mozliwe bylo zlecenie pod koniec 2013 r. przegladéw
piecioletnich instalacji  elektrycznych  czesci  wspoinie  uzytkowanych,
a w dalszym etapie zlecane bedzie wykonanie przegladow elektrycznych
w lokalach mieszkalnych.

NIK przyjmuje cze$ciowo wyjasnienia kierownictwa MZGK dotyczace trudne;
sytuacji finansowej zakfadu i potwierdza fakt rozpoczecia wykonywania
przegladdw po zatrudnieniu uprawnionego pracownika w koncu 2013 r., zauwaza
jednak, ze inspektor nadzoru ds. elektrycznych TE, ktérego zakres czynnoSci
obejmowat uczestniczenie w komisyjnych przegladach technicznych budynkéw
i lokali, podpisat swdj zakres czynno$ci 12 listopada 1998 r. i posiadat wtasciwe
uprawnienia do wykonywania powyzszych przegladow przed okresem objetym
kontrola.

(dowod: akta kontroli str. 49-51, 97-102, 140-200, 429-430, 434,
465, 467, 469-490, 502, 508-511)

2. W ksigzce obiektu budynku przy ul. Jagiellonskiej 4, 4a nie wpisano w cze$ci
IX.1 protokotu z rozbiérki budynku przy ul. Jagiellonskiej 4a, co stanowi
naruszenie § 5 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
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Dyrektor MZGK poinformowat, ze dokumentacja dotyczaca rozbiorki istnieje,
natomiast z powodu dtugotrwatego zwolnienia lekarskiego odpowiedzialnego za
prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego pracownika nie jest mu znana
przyczyna niewpisania tej informacji do ksigzki obiektu.

(dowdd: akta kontroli str. 200, 464, 466)

3. W latach 2011-2013 w protokotach kontroli okresowych rocznych dla
10 poddanych kontroli najstarszych budynkéow (100% préby) stwierdzono, ze:

— nie okreslano rozmiardw zuzycia lub uszkodzenia elementow budynku
objetego kontrola, czego wymaga § 4 ust. pkt 2 rozporzadzenia w sprawie
warunkoéw uzytkowania budynkéw mieszkalnych,

— nie okreslano kolejno$ci wykonywania rob6t remontowych, co nie spetniato
wymagan § 4 ust. 4 pkt 3 ww. rozporzadzenia,

— nie odnoszono si¢ do zakresu niewykonanych rob6t remontowych
zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych,
czego wymagat § 4 ust. 4 pkt 5 ww. rozporzadzenia.

— wediug danych z protokotow kontroli okresowych rocznych (100% préby)
nie dokonywano podziatu na roboty konserwacyjne, naprawy biezace
i naprawy gtéwne, co nie spetniato wymagan § 7 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

Dyrektor MZGK poinformowat, ze w swej diugoletniej pracy zarzadcy
nieruchomosciami nie spotkat sie z tym, Zzeby rzeczoznawca wykonujacy
przeglady (kontrole) okresowe odnosit sie inaczej do niewykonanych robét, jak
tylko poprzez ich powtorzenie w kolejnym protokole. Protokoty kontroli rocznych
zapisywano na formularzu uzgodnionym z PINB, a uprawniony rzeczoznawca
okreslat zuzycie budynku jako catosci w ujeciu procentowym. Stwierdzit takze,
ze zaktad zatrudnia wiasny personel inzynieryjno-techniczny w kazdej
specjalnosci, a takze licencjonowanych zarzadcdw nieruchomoéci, co pozwala
opracowywa¢ i wdraza¢ plany remontowe wediug najlepszej wiedzy
i dodwiadczenia, stosownie do mozliwosci finansowych oraz tresci protokotow
przegladdéw okresowych, ekspertyz a takze zalecent PINB. Podkreslit, ze wazng
role w ustalaniu kolejnosci dziatan odgrywajg informacje o wydarzeniach
i awariach biezacych uzyskanych od catodobowej stuzby dyspozytorskie).
Kolejnos¢ planowanych dziatari zawsze jest oparta na tresci § 7 ust. 4
rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkéw mieszkalnych, czyli
najwazniejsze jest bezpieczenstwo ludzi. Narzedziem do osiggniecia tego celu
sq takze cotygodniowe narady techniczne, w protokotach ktérych zapisywano
najpilniejsze roboty do wykonania.

NIK nie podziela w petni wyjasnien kierownictwa MZGK, poniewaz
wyegzekwowanie od rzeczoznawcy przeprowadzajacego kontrole okresowe
tresci protokotu zgodnego z wymaganiami rozporzadzenia w sprawie warunkow
uzytkowania budynkow mieszkalnych nie koliduje z prowadzeniem polityki
remontowej, z uwzglednieniem bezpieczenstwa uzytkownikéw i sytuacji
finansowej.

(dowdd: akta kontroli str. not, 206-226, 432-435, 465-468, 502-503)

4. W latach 2011-2013, w przypadku siedmiu budynkéw (70% proby), kontrole
okresowe pigcioletnie, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane przeprowadzone byty ze zwtokg wynoszacg od o$miu dni do trzech
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miesiecy i 16 dni ponad piecioletni okres od poprzedniej kontroli, co stanowi
naruszenie powyzszego przepisu, stanowigcego ze powyzsze kontrole powinny
by¢ przeprowadzane co najmniej raz na 5 lat. Dyrektor MZGK powyzszy fakt
wyjasniat duzym zakresem przeprowadzanych przegladow pigecioletnich
i stwierdzit, ze aby zachowa¢ termin okreslony w art. 62 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy
przy tak duzym zasobie mieszkaniowym, procedure przetargowg na wytonienie
wykonawcy przegladéw jak i same przeglady nalezatoby rozpoczaé juz
w czwartym roku ,pieciolatki”.

NIK nie podziela tych wyjasnien, poniewaz okres piecioletni jest maksymalnym
okresem wykonywania tych przegladow (mozna wykonywac je czesciej).

(dowdd: akta kontroli str. 140-200, 465, 468, 502)

5. W latach 2011-2013 w przypadku 10 najstarszych budynkow, ktdrych
dokumentacje zostaty poddane badaniu, 80% kontroli okresowych odbywato sie
poza okresem wiosennym, co bylo niezgodne z § 4 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.
Dyrektor MZGK wyja$nit, ze okres wiosenny to zbyt krotki czas, aby ,uzalezniony
od uchwaly budzetowej miasta”, zarzadzajacy setkami budynkow MZGK mogt
wytoni¢ w drodze przetargu wykonawcow kontroli okresowych i je przeprowadzi¢
w tak krétkim okresie. NIK nie w petni podziela powyzsze wyjasnienie, poniewaz
w latach 2011-2013 wykonawcdw kontroli okresowych wybierano w trybie
bezprzetargowym.

(dowdd: akta kontroli str. 140-200, 464, 466)
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzenia nieprawidtowosci,
dziatalnos$¢ jednostki w badanym zakresie.

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

3.1. W okresie objetym kontrolg, MZGK zakwalifikowat do naprawy gtownej 6,31%
zasobu najstarszych budynkdw, natomiast do naprawy biezacej i konserwacji
63,64%. Do oproznienia i wyburzenia zakwalifikowano 6 budynkéw (3,15%),
natomiast do opréznienia i sprzedazy 2 budynki (1,05%).

W  Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Mystowice'®  okreSlono potrzeby remontowe i modernizacyjne zasobu
mieszkaniowego zarzadzanego przez MZGK na poziomie 2,275 min zt w roku 2011
i na ponad 50 min zt na lata 2012-2016 ($rednio ponad 10 min zt rocznie w latach
20121 2013). W WPGMZGM zaplanowano na lata 2012 i 2013 wydatki remontowe
i modernizacyjne w wysokosci 1 min zt. Na lata 2012-2016 zapisano w nim takze,
ze dopuszcza sie przesunigcia planowanych zadan na nastepny rok, bez
koniecznosci korekty WPGMZGM.

W 2011 r. wykonano plan remontow i modernizacji w kwocie 313 tys. zi,
co stanowito 3 % zaplanowanych w WPGMZGM potrzeb. W 2012 r. zrealizowano
plan remontdw i modernizacji na kwote 893 tys. zt (ok. 9% zapotrzebowanych i 90%
zaplanowanych w WPGMZGM potrzeb). W 2013 r. zrealizowano plan remontow
i modernizacji na kwote 1132 tys. zt (ok. 11% zapotrzebowanych i 110%
zaplanowanych w WPGMZGM potrzeb). Zakres wykonywanych remontow

1313 Zwanym tez dalej WPGMZGM, uchwalonym na lata 2007-2011 uchwatg nr VII/135/2007 Rady Miasta Mystowice z dnia
29 marca 2007 r. oraz na lata 2012-2016 uchwatg nr XIX/295/11 Rady Miasta Mystowice z dnia 27 pazdziernika 2011 r.
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I modernizacji dostosowany byt do wysokosci otrzymywanej dotacji celowej
i obejmowat dziatania zabezpieczajace budynki w celu zminimalizowania
pogorszenia stanu technicznego np. remonty dachéw lub likwidacja zagrazajacych
bezpieczenstwu balkondw i elewacji oraz roboty zmniejszajace koszty utrzymania
obiektéw (remonty instalacji wodociggowych, elektrycznych i cieptowniczych).

(dowod: akta kontroli str. 68, 122-139, 345-357, 360, 504)

3.2. W okresie objetym kontrolg nie przeprowadzano remontow, przebudéw
i modernizacji w celu dostosowania obiektéw do wymagan obecnie obowigzujacych
technicznych norm dotyczacych bezpieczenstwa pozarowego, wymiaréw schoddw,
a takze oSwietlenia awaryjnego. Z uwagi na ograniczone srodki, prowadzono tylko
roboty zmniejszajace skutki degradacji obiektow. Zastepca Dyrektora MZGK
powyzszg sytuacje wyjasnit takze tym, ze Gmina nie ma obowigzku dostosowywania
najstarszej substancji mieszkaniowej do obecnie obowigzujgcych norm
technicznych, poniewaz konieczno$¢ taka wystepuje w przypadku przebudowy lub
zmiany sposobu uzytkowania. Dyrektor MZGK wyjasnit, ze dostosowanie
najstarszych budynkéw do obowigzujgcych norm jest bardzo kosztowne
i niejednokrotnie przewyzszato by warto$¢ budowy nowych obiektow. Wiele
przedwojennych mieszkan miato powierzchnie powyzej 100 m2 i po podzieleniu ich
na kilka mniejszych korzystaty ze wspolnych weztéw sanitarnych. Nie jest mozliwe
usamodzielnienie tych mieszkan bez wykonania petnego remontu budynku. Jako
ekonomicznie uzasadnione rozwigzanie, wskazat potrzebe budowy nowych
budynkéw komunalnych.

(dowdd: akta kontroli str. 336, 342, 389, 391, 394, 504)

3.3. Wszystkie administrowane przez MZGK w latach 2011-2013 lokale mieszkalne
posiadaty biezacq wode, kanalizacje oraz instalacie elektryczng. Na dzien
31 grudnia 2013 r. 740 lokali mieszkalnych (na 1652 — 45%) byto wyposazone w gaz
sieciowy (w tym 690 w najstarszych budynkach), 411 w sie¢ centralnego ogrzewania
(25% - w tym 245 w najstarszych budynkach), 118 w instalacje cieptej wody
(7% - w tym 68 w najstarszych budynkach). W ww. latach, w wynikow
przeprowadzonych remontéw i modernizacji zabudowano tylko w trzech lokalach
gaz sieciowy, umozliwiajacy podtaczenie kuchenki gazowej'. W pozostatych
lokalach nie montowano zrodet energii skutkujgcych usunieciem butli gazowych,
piecow i kuchenek weglowych. Zmodernizowano takze trzy stare kottownie.
Nie przeprowadzono w okresie objetym kontrolg kompleksowej termomodernizacii
zadnego budynku komunalnego. W wyniku przeprowadzonych remontéw osiggnieto
znaczne zmniejszenie liczby nieprawidtowosci zwigzanych z funkcjonowaniem
piecow, przewodow kominowych i wentylacyjnych. W czterech budynkach
uszczelniono przewody kominowe masg SKD za kwote 33,4 tys. zt. W dwdch
budynkach przemurowano cztery kominy za kwote 32 tys. zt. Sitami wiasnymi
przemurowano gtowice kominowe na prawie wszystkich dachach. Stosownie do
zalecern kominiarskich, wykonano remonty wyczystek, piecow i uszczelnien
fatszywych ciggéw w kilkudziesieciu budynkach. Zabudowano 99 sztuk Zeliwnych
piecow pokojowych w miejsce starych piecéw kaflowych. Wymieniono na nowe
23 piece kuchenne. Gruntownej przebudowie poddano 55 piecow kaflowych.
Zdecydowanie zmniejszyta sie w wyniku zaizolowania termicznego instalacji
wodno — kanalizacyjnych liczba zamarznie¢ instalacji — z ponad 100 w okresie
zimowym 2011/2012 do zera w sezonie 2013/2014. Wyremontowano 80 dachow
i 23 najniebezpieczniejsze elewacje, czym poprawiono bezpieczenstwo
przechodniow i pojazdéw. Wymieniono takze 286 szt. okien, co poprawito komfort
cieplny i bezpieczenstwo zamieszkiwania w ponad 100 lokalach. Dyrektor MZGK

4 W lokalach przy ul: Grunwaldzkiej 8/1, Grunwaldzkiej 10/4 oraz Grunwaldzkiej 20/10.
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stwierdzit, ze pomimo przeprowadzenia tych prac, nadal mozliwosci remontowe nie
nadazajq za potrzebami.

MZGK nie osiagnat zaktadanych efektdbw modernizacyjnych z uwagi na
niewystarczajace Srodki przekazywane przez gming Mystowice. Prezydent
Miasta przekazywanie niewystarczajacych $rodkéw na potrzeby remontowo-
modernizacyjne zasobu komunalnego zarzadzanego przez MZGK wyjasniat trudng
sytuacjg finansowg Gminy (w tym zajeciem w 2011 r. przez komornika sadowego
rachunku bankowego Urzedu Miasta) oraz konieczno$cig poprawy sytuacii
finansowej MZGK poprzez sptate zobowigzan wymagalnych z tytutu m.in. zakupu
materiatow, zakupu rob6t i ustug, kosztéw utrzymania nieruchomo$ci wspdine;
(zaliczek na media do wspoInot mieszkaniowych z udziatem Miasta ) oraz dostaw
wody i odprowadzania $ciekow.

(dowod: akta kontroli str. 70, 436-438, 491-493, 504-505)

3.4. W latach 2011-2013, MZGK podjat decyzje o wytaczeniu najstarszych
budynkéw z uzytkowania ze wzgledu na stan techniczny, i tak: wysiedlono i
wyburzono na podstawie decyzji administracyjnych dwa budynki, wysiedlono i
zgtoszono do wyburzenia siedem budynkow oraz przewidziano do sprzedazy dwa
budynki.

PINB przeprowadzit w latach 2011-2013 jedno postepowanie i wydat decyzje
nr 3/2011 o rozbiorce jednego niezamieszkatego budynku w Mystowicach przy
ul. Jagiellonskiej 4a. Ponadto w prowadzonych w PINB rejestrach zarejestrowano
jedng decyzje na rozbiérke budynku przy ul. Janowskiej 13 oraz przyjeto zgtoszenie
rob6t na rozbiorke balkonébw w szeSciu administrowanych przez MZGK
w  Mystowicach tj. przy ul. Szymanowskiego 2 i 2a, OS$wiecimskiej 6,
ul. Wyspianiskiego 10, 11 13.

W wyniku dokonanych w dniu 3 lipca 2014 r. ogledzin budynkéw przy
ul. Jagielloriskiej 4, ul. Szymanowskiego 2 i 2a a takze Watowej 8, 10 i 12
stwierdzono, ze budynek przy ul. Jagiellofiskiej 4a zostat wyburzony, zagrazajace
bezpieczenstwu balkony w zamieszkatych przez najemcow budynkach przy
ul. Szymanowskiego 2 i 2a zostaly zdemontowane, a elewacje zabezpieczone,
natomiast przeznaczone do rozbidrki budynki przy ul. Watowej 8, 10 i 12 byly
niezamieszkate (pustostany), zostaly zabezpieczone przed dostepem o0s6b
postronnych, ich stan nie stwarzat zagrozenia bezpieczenstwa.

(dowad: akta kontroli str. 68, 439-452)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ jednostki w badanym
obszarze.

4. Ocena ksztaltowania kosztow eksploatacji i utrzymania
budynkéw komunalnych

41. W latach 2011-2013 wysoko$¢ ponoszonych kosztow zarzadu w MZGK
utrzymywata sie na porownywalnym poziomie. W 2011 i 2013 r. koszty zarzadu dla
catego zasobu mieszkaniowego wyniosty po 3 057 tys. zt, natomiast w 2012 r. -
3079 tys. zt. Te same koszty w odniesieniu do najstarszych budynkéw wyniosty
odpowiednio: 2 583 tys. zt, 2 708 tys. zti 2 647 tys. zt.
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Koszty biezacej eksploatacji ulegaty stopniowemu zwiekszaniu i tak: w 2011 r.
wynosity one 2 003 tys. zt, w 2012 r. — 2 370 tys. zt (wzrost o 367 tys. z4, tj. 0 18%),
natomiast w 2013 r. — 2 659 tys. zt (wzrost 0 289 tys. z}, tj. 0 12% w stosunku do
roku poprzedniego). Te same koszty w odniesieniu do najstarszych budynkow
wynosity odpowiednio: 1 803 tys. zt, 2 134 tys. zti 2 401 tys. zt.

Wydatki remontowe w poszczegdlnych latach 2011-2013 stopniowo zwiekszaty sie
i wynosity odpowiednio: 293 tys. zt, 731 tys. zt (wzrost o 438 tys. zt, tj. 0 150%)
i 1023 tys. zt (wzrost 0 292 tys. z, tj. 0 40% w stosunku do roku poprzedniego).
Wydatki inwestycyjne wyniosty odpowiednio: 10 tys. zt (wszystkie w najstarszych
budynkach), 162 tys. zt (wszystkie w najstarszych budynkach) oraz 109 tys. zt
(20 tys. w najstarszych budynkach).

(dowdd: akta kontroli str. 73-74, 519)

4.2. W latach 2011-2013 dokonywano w MZGK analizy kosztow utrzymania cato$ci
zarzadzanego zasobu. W szczegdlnoSci dotyczyto to zuzycia energii elektrycznej
w czesciach wspolnych (klatki schodowe), zuzycia wody w poszczegolnych
budynkach oraz sezonowe koszty ogrzewania.

W wyniku dokonanych analiz wykonano:

— remonty instalacji elektrycznej na klatkach schodowych, montaz
zabezpieczen przecigzeniowych, lamp z czujnikami ruchu, wytgcznikéw
czasowych, likwidacje nielegalnych podtaczen. Uzyskano nastepujace
efekty tych dziatan: od kwietnia 2011 r. do marca 2012 r. — 254 833 kWh,
od kwietnia 2012 r. do marca 2013 r. — 154 668 kWh (spadek zuzycia
o 100165 kWh tj. 0 39%) i od kwietnia 2013 r. do marca 2014 r. -
123 213 kWh (spadek 0 31 455 kWh tj. 0 20%).

— naprawy lub wymiany elementow instalacji wodnych i kanalizacji, takich jak
przytacza, wewnetrzne instalacje poziome i pionowe, opomiarowanie
zuzycia wody w lokalach komunalnych, co przetozyto sie¢ na zmniejszenie
zuzycia wody. Uzyskano nastepujace efekty tych dziatan: od kwietnia
2011 r. do marca 2012 r. — 159 627 m3, od kwietnia 2012 r. do marca
2013 r. — 142 417 m3 (spadek zuzycia 0 17 210 m3 tj. 0 11%) i od kwietnia
2013 r. do marca 2014 r. — 115 520 m3 (spadek zuzycia o 26 897 m3
tj. 0 19%).

— remonty trzech kottowni oraz likwidacja przestarzatej kottowni dla budynku
przy pl. Wolno$ci 7 z podtaczeniem tego budynku do sieci cieplnej,
co skutkowato poprawg efektu ekologicznego oraz obnizeniem kosztow
energii cieplne;.

(dowod: akta kontroli str. 336, 343-344)

4.3. W MZGK nie sporzadzano planoéw rzeczowo-finansowych dla poszczegéinych
budynkéw, poniewaz zgodnie z wyjasnieniem Dyrektora MZGK, kryteriami do
tworzenia planéw remontowych dla catego zasobu bylo bezpieczenstwo
uzytkowania poszczegdlnych nieruchomosci, zabezpieczenie budynku przed
degradacjq oraz realna wysokos¢ dostepnych Srodkéw finansowych. Podstawa do
umieszczania w tworzonych planach remontéw, na podstawie otrzymywanych
z Urzedu Miasta kwot dotacji celowych byly najpilniejsze roboty wynikajace
z przegladdw technicznych lub prace przynoszace oszczedno$ci w zuzywanych
mediach. Na poszczegdlne roboty, ujmowane w planach remontowych,
wykonywane byly przez pracownikow MZGK kosztorysy, okreslajace warto$¢ tych
robot.

(dowdd: akta kontroli str. 336, 344, 505)
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4.4. W okresie objetym kontrolg wzrastaty przychody uzyskane przez MZGK
z nieruchomosci. W poszczegodlnych latach wyniosty one: w 2011 r. — 4 840 tys. zt
(w tym 84% z najstarszych budynkéw), w 2012 r. — 5089 tys. zt (wzrost
0 249 tys. zt, 1. 5% - w tym 88% z najstarszych budynkéw) oraz w 2013 r. — 5 847
tys. zt (wzrost o 758 tys. zt, tj. 15% - w tym 87% z najstarszych budynkdw)
w stosunku do roku poprzedniego. Dochody z czynszéw uzyskanych z najmu
i dzierzawy lokali nie byty wystarczajace na finansowanie wydatkow zwigzanych
z utrzymaniem tych obiektow w dobrym stanie. CzeSciowo wplyw na powyzsze
miaty zalegtoSci poszczegdlnych mieszkancow w optatach czynszowych, z tytutu
opfat za media. MZGK w okresie objetym kontrolg intensyfikowat windykacje tych
nalezno$ci takze na drodze sadowej. Na dzien 31 grudnia 2013 r. zalegtoSci
najemcow wobec MZGK z tytutu optat za media wynosity 8 861 870,36 zt. W 2011 r.
wystosowano 836 wezwan o zapfate oraz 554 pozwow (w tym 13 o eksmisje) -
kwota zalegtosci skierowana na droge postepowania sadowego wyniosta
3167 381,90 zt, w wyniku egzekucji uzyskano 1534 768,22 z. W 2012 r.
wystosowano 1279 wezwan oraz 713 pozwéw (w tym 31 o eksmisje) - kwota
zalegtosci skierowana na droge postepowania sagdowego wyniosta 6 694 760,27 z,
w wyniku egzekucji uzyskano 1 199 574,62 zt. W 2013 r. wystosowano 931 wezwan
oraz 524 pozwéw (w tym 92 o eksmisje) - kwota zalegtosci skierowana na droge
postepowania sadowego wyniosta 1922 404,13 zt, w wyniku egzekucji uzyskano
815854,73 zt. Na pokrycie strat konieczne byly doptaty z budzetu Gminy
Mystowice. W 2011 r. otrzymano dopfaty w wysokosci 1 022 035,41 zt, w 2012 r. -
4 800 000,00 zt i w 2013 r. — 4 206 015,00 zt. Podstawg do uzyskania tych dopfat
byly zarzadzenia Prezydenta Miasta Mystowice oraz umowy o dotacje celowe.
Poszczegolne dotacje przeznaczano na pokrycie podstawowych potrzeb dla
zmniejszenia dalszej degradacji budynkow lub dla uzyskania o0szczednoSci
w zuzyciu mediow a takze na pokrycie zobowigzan wobec dostawcdéw mediow.
Byly one rozliczane przez MZGK, a dokumenty rozliczeniowe przesytano do Urzedu
Miasta. Trudng sytuacje finansowgq MZGK Dyrektor wyjasniat takze faktem
sprzedazy przez Gmine w latach 2004-2011 prawie 2000 najlepszych mieszkan
w blokach, co doprowadzito do katastrofy finansowej MZGK, poniewaz zaktad utracit
ponad 5 min zt przychoddw czynszowych rocznie z budynkéw bedacych
w najlepszym stanie technicznym.

(dowod: akta kontroli str. 73, 328-335, 338, 468, 472-490, 506)

4.5. Wysoko$¢ kwot dodatkéw mieszkaniowych wyptaconych dla najemcéw lokali
w budynkach komunalnych w poszczegdlnych latach wyniosta: w 2011 r. -
1275928,82 zt, w tym 1200 286,61 zt w budynkach najstarszych, w 2012 r. -
1316 367,66 zt, w tym 1227 120,98 zt w budynkach najstarszych oraz w 2013 r. -
1466 918,565 zt, w tym 1365186,96 zt w budynkach najstarszych. W okresie
objetym kontrolg prowadzono w MZGK dziatania majgce na celu weryfikacje
przyznawanych dodatkéw, poniewaz przeprowadzona kontrola zlecona przez
Prezydenta Miasta wykazata nieprawidtowo$ci, polegajgce na wyptaceniu
dodatkéw mieszkaniowych najemcom zalegajacym z optatami za czynsz. Obecnie
prowadzona ewidencja lokali komunalnych umozliwia biezacg, skuteczng
weryfikacje wyptacanych dodatkdw, przy uwzglednieniu zalegtosci w ptaconych
czynszach.

(dowdd: akta kontroli str. 296-327, 344)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ MZGK w badanym
obszarze.
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5.0cena zapewnienia i wykorzystania Srodkow
finansowych na poprawe stanu technicznego zasobu

5.1. Srodki finansowe otrzymane z budzetu Gminy Mystowice na utrzymanie zasobu
w poszczegolnych latach badanego okresu byty wykorzystane przez MZGK zgodnie
z przeznaczeniem. W latach 2012 - 2013 wykorzystano jg w 100%, natomiast
w 2011 r. zwrocono do Urzedu Miasta niewykorzystang kwote 151,59 zt (0,01%)
udzielonej w 2011 r. dotacji na modernizacje kottowni przy ul. KoScielnej 5.
Najwiecej Srodkdéw przeznaczono na remonty zasobu komunalnego (200 tys. z),
modernizacje kottowni z 1945 r. przy ul. Koscielnej 5 (9 848,41 zt) oraz 812 tys. zt
na pozostatg dziatalnos¢ statutowa. W 2012 r. najwiecej Srodkdw przeznaczono
na remonty (500 tys. zt), na modernizacje kottowni z 1945 r. przy ul. Powstancow 9
(100 tys. zt) oraz 4 200 tys. zt na pokrycie zobowigzan wymagalnych. W 2013 r.
przeznaczono 600 tys. zt na remonty zasobu, 20 tys. zt na wymiane kotta gazowego
w budynku przy ul. Rynek 21 oraz 3586tys. zt na pokrycie zobowigzan
wymagalnych oraz kosztdw ponoszonych w zwigzku z powierzeniem zadan
dotyczacych wynajetych lokali socjalnych w obcym zasobie (w 2011 r. Gmina
wynajmowata 219 takich mieszkan).

(dowod: akta kontroli str. 337-339, 360, 365-388, 506)

5.2. Przekazane przez Gmine do MZGK w poszczegoinych latach 2011-2013 Srodki
finansowe nie zapewnity wykonania mozliwych do zrealizowania przez MZGK zadan
zwigzanych z utrzymaniem obiektow w niepogorszonym stanie uzytkowo-
technicznym. MZGK nie otrzymat Srodkdéw w oczekiwanej wysokosci wynikajacej
z analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji budynkdw, okreslonych w § 13
WPGMZMM na lata 2007-2011 w wysokosci 2 085 tys. zt w 2011 r. oraz w § 4
WPGMZMM na lata 2012-2016, przyjetym uchwatg nr XIX/295/11 Rady Miasta
Mystowice z dnia 7 pazdziernika 2011 r., w wysoko$ci ponad 10 000 tys. zt na lata
2012 i 2013. Niedobory $rodkow w poszczegolnych latach w stosunku do planéw
remontéw i modernizacji ujetych w WPGMZMM wynosity: 1 782 tys. zt w 2011 r.,
9107 tys. zt w 2012 r. oraz 8 868 tys. zt w 2013 r. W wyniku niedoboru srodkow nie
dostosowywano najstarszych budynkéw do wymagan aktualnych norm technicznych
oraz nie wykonano w zakresie przewidzianym w WPGMZMM remontéw dachéw,
kominéw, balkonéw, elewacji, wymiany okien, wymiany piecow grzewczych
i instalacji wewnetrznych, remontéw klatek schodowych zasobu komunalnego
zarzadzanego przez MZGK.

(dowdd: akta kontroli str. 122-139, 337-339, 505, 519)

Nie stwierdzono w badanym okresie niewykonania decyzji wydanych przez PINB lub
wnioskow wydanych przez kontrolujgce zasoby komunalne MZGK stuzby sanitarno-
epidemiologiczne, odnoszacych sie do zarzadzanego przez MZGK zasobu.
NieprawidtowosSci  stwierdzone podczas okresowych kontroli i zagrazajace
bezpieczenstwu  uzytkownikow byly usuwane na biezaco. Pozostate
nieprawidtowosci byly usuwane w miare posiadanych przez MZGK $rodkéw
finansowych. Pracownik odpowiedzialny za prowadzenie ksigzek obiektdéw
wystosowywat po stwierdzeniu w protokotach kontroli okresowych nieprawidtowos$ci
pisma do Dziatu Technicznego o informacje na temat usuniecia stwierdzonych
podczas przegladow okresowych nieprawidtowosci.

(dowod: akta kontroli str. 67, 239-242, 262-263, 498, 514-515)

5.3. W latach 2011-2013 MZGK, jako zaktad budzetowy, ztozyt do Urzedu Miasta
jeden wniosek 0 zabezpieczenie przez Gmine sptaty kredytu na sfinansowanie
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termomodernizacji budynku przy ul. Reja 18A. W tym celu zostat opracowany audyt
energetyczny w celu pozyskania srodkéw na termomodernizacje ze zrodet
zewnetrznych. Odpowiedz ze strony Urzedu Miasta byta negatywna, ze wzgledu na
ztg sytuacje finansowg Gminy. Zgodnie z wyjasnieniem Dyrektora, MZGK jako
zaklad budzetowy nie moze by¢ bezposrednim beneficientem funduszy z Unii
Europejskiej, stad wszystkie kwestie z tym zwigzane muszg by¢ realizowane za
posrednictwem Urzedu Miasta Mystowice. Ze wzgledu na ztg sytuacje finansowq
Gminy Mystowice (Gmina ma problem ze sptaceniem ok. 130 min zt kredytow
zaciggnietych na budowe kanalizacji), w zwigzku z brakiem mozliwosci pozyskania
srodkow z UE w latach 2011-2013, nie realizowano inwestycji w najstarszych
zasobach budynkdw w ramach lokalnych programéw rewitalizacji.

Prezydent Miasta Mystowice jako przyczyne nieskorzystania z zewnetrznego
wsparcia finansowego na potrzeby zasobu mieszkaniowego MZGK podat bardzo
trudng sytuacje finansowg Gminy oraz wyja$nit, ze z uwagi na obszerny zakres
potrzeb, zabezpieczone przez Gmine $rodki pozwalaty Dyrektorowi MZGK podjaé
realizacje przede wszystkim najpilniejszych potrzeb remontowych catego zasobu
budynkéw komunalnych, a to uniemozliwito skoncentrowanie si¢ na jednym lub kilku
budynkach i wystgpienie o srodki zewnetrzne.
MZGK bierze obecnie udziat w pieciu projektach zwigzanych z pozyskaniem
srodkéw z UE na lata 2014-2020 (w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego
dla Wojewodztwa Slaskiego na lata 2014-2020): na sfinansowanie inwestycji
w zakresie ograniczenie niskiej emisji i zastosowanie odnawialnych Zrédet
energii w budynkach przy ul. Reja 18 oraz Mikotowskiej 4A, unieszkodliwianie
odpaddw zawierajacych azbest w budynku przy ul. Mikotowskiej 4A, utworzenie 25
mieszkan socjalnych oraz na rewitalizacje dwdch zabytkowych budynkéw przy
ul. Grunwaldzkie;.

(dowdd: akta kontroli str. 358-359, 362-364, 468, 507)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ MZGK w badanym
obszarze.

IV. Uwagi i 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 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli', wnosi o:

1. Podjecie dziatan majacych na celu przeprowadzenie piecioletnich
przegladéw instalacji elektrycznych i piorunochronnych w czesciach
wspoInych budynkoéw oraz w mieszkaniach zasobu MZGK.

2. Ujmowanie w protokotach z kontroli okresowych budynkéw wszystkich
elementéw okreslonych w § 4 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

3. Przeprowadzanie okresowych kontroli stanu technicznego budynkow
w sposob iw zakresie zgodnym z wymogami okreslonymi
w rozporzadzeniu w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych.

5Dz. U.z2012r., poz.82 ze zm. Zwana dalej ,ustawg o NIK".
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i wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Katowicach.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie 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 otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Katowice, dnia 27 sierpnia 2014 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Kontroler
Stanistaw Tarnowski
Glowny specjalista k.p.
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