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l. Dane identyfikacyjne kontroli
P/14/032 — Gospodarowanie zasobami najstarszych budynkéw komunalnych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie.

1) Hubert Sikorski, starszy inspektor kontroli parnstwowej, upowaznienie do kontroli

nr 88689 z 14 kwietnia 2014 r.
(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Administracia Doméw Mieszkalnych w Reszlu (zwana dalej ,ADM” lub
,Adminstrator”), ul. Wtadystawa Reymonta 5-7, 11-440 Reszel.

Alicja Wectawek — petnigca obowigzki Kierownika ADM od 5 maja 2011 r.

(dowdd: akta kontroli str.3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci'
realizacie przez ADM w latach 2011-2013 zadan w zakresie gospodarowania
zasobami najstarszych budynkéw komunalnych.

Ocene pozytywng uzasadnia zwlaszcza utrzymywanie w nalezytym stanie
technicznym najstarszych budynkéw komunalnych, oddanych do uzytkowania przed
dniem 14 sierpnia 1961 r. oraz zapewnienie bezpiecznego ich uzytkowania.

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty natomiast nieprzeprowadzenia w 2012 r.
wymaganej art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?
okresowej kontroli, co najmniej raz w roku, stanu technicznego zarzadzanych
budynkéw.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Zarzadzanie zasobem budynkéw komunalnych oraz sprawowanie
nadzoru wiascicielskiego nad ADM.

1.1. ADM zostata wydzielona jako zaktad budzetowy gminy Reszel z Miejskiego
Przedsiebiorstwa Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej na podstawie uchwaty
Zarzadu Miasta z dnia 16 pazdziernika 1991 r. realizujacego uchwate Rady Miejskiej
(,Rada”) z dnia 23 marca 1991r. W latach 2011-2013 ADM prowadzita dziatalnos¢
w oparciu o statut uchwalony przez Rade w dniu 5 grudnia 2003 r., zgodnie z ktorym
do jej zadan nalezato m.in.:

- utrzymanie wiasciwego stanu technicznego budynkéw komunalnych
wchodzacych w sktad zasobu Gminy Reszel i ich urzadzen,

- zapewnienie ochrony przeciwpozarowej budynkéw,
- prowadzenie ksigg obiektow oraz teczek technicznych budynkdw,

- utrzymanie w nalezytym stanie sanitarno-porzadkowym i estetycznym
budynkéw oraz ich otoczenia,

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

2Dz. U.z2013 r., poz. 594 ze zm



- zawieranie uméw z dostawcami: wody, energii cieplnej, gazu, energii
elektrycznej do wspolnych czesci budynku i piwnic oraz odbidr Sciekow |,
nieczysto$ci statych i ptynnych,

- sprawowanie nadzoru $wiadczonych ustug,

- opracowywanie rocznych planéw ekonomiczno- finansowych,

- sporzadzanie i przedktadanie Burmistrzowi Reszla plandw rzeczowych oraz
projektow planéw finansowych dotyczacych sfinansowania ze $rodkéw
budzetowych zadan wykonywanych przez ADM,

- opracowywanie analiz i sprawozdan zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
oraz na potrzeby Burmistrza,

- prowadzenie petnego obrotu gotéwkowego oraz ewidencji ksiegowe;.

(dowdd: akta kontroli str. 4-17)

1.2. Zgodnie ze schematem organizacyjnym w ADM, w badanym okresie
zatrudnionych bylo tacznie trzy osoby na stanowiskach: kierownika, gtéwnego
ksiegowego oraz kasjera. Wszystkie zatrudnione osoby posiadaty wyksztatcenie
$rednie oraz wieloletnie doswiadczenie zawodowe w administracji. Spo$rod ww.
pracownikow, w 2011 r. gtéwna ksiegowa uczestniczyta w szkoleniu z zakresu
rachunkowos$ci budzetowej. Petnigca obowigzki kierownika ADM posiada
petnomocnictwo Burmistrza Reszla z dnia 5 maja 2011 r. do dokonywania czynnosci
zwigzanych z biezacym prowadzeniem spraw z zakresu dziatania ADM, w tym m.in.
do dysponowania $rodkami finansowymi okre$lonymi w budzecie gminy dla
jednostki w danym roku oraz realizacji zadan statutowych.

Przeglady i kontrole okresowe budynkéw ADM zlecat osobom posiadajgcym
wymagane uprawnienia, a drobne naprawy i remonty zlecat lokalnym
przedsiebiorcom na podstawie wyboru ofert.

Z informacji Burmistrza wynika, ze w badanym okresie do Urzedu Gminy Reszel nie

wptynety zadne wnioski lub skargi na dziatalno$¢ ADM.
(dowdd: akta kontroli str.3, 18-22, 79)

1.3. W badanym okresie zmniejszyta sie liczba budynkéw komunalnych
zarzadzanych przez ADM z 38 (w tym 34 wybudowanych przed 1945 r.) wedtug
stanu na koniec 2011 r. do 32 budynkéw (29 sprzed 1945 r.) na koniec 2013 r.
Zmniejszanie liczby administrowanych budynkéw spowodowane byto sprzedazg
lokali mieszkalnych najemcom z bonifikatg oraz zaktadaniem przez nich wspolnot
mieszkaniowych.

(dowod: akta kontroli str. 24-26)

1.4. Zarzadzane przez ADM budynki mieszkalne ewidencjonowane byty w Ksigzce
obiektow prowadzonej w formie papierowej. Zawarte w niej informacje dotyczyty
m.in. adresu budynku, liczby lokali i izb mieszkalnych, ich powierzchni i kubatury.
Budynki, w ktorych wszystkie lokale zostaty sprzedane byly wykreSlane z tej
ewidencji z adnotacjg o przekazaniu ich do wspdInoty mieszkaniowe.

(dowdd: akta kontroli str. 23)
1.5. Administrator systematycznie przekazywat Radzie Miejskiej oraz Burmistrzowi
informacije o stanie zasobu budynkdw komunalnych, a takze m.in. plany finansowe,
plany remontow budynkdw, sprawozdania kwartalne o stanie naleznosci (RbN)
i zobowigzan (Rb2), potroczne i roczne sprawozdania z wykonania planéw
finansowych (Rb-30S). Ponadto ADM opiniowat wnioski najemcow komunalnych

lokali mieszkalnych o ich wykup, kierowane do Urzedu Gminy.
(dowdd: akta kontroli str.27-28)
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1.6. W badanym okresie Urzad Gminy trzy razy kontrolowat ADM w zakresie
prawidtowo$ci prowadzenia gospodarki finansowej (przeprowadzono w 2012 r),
wydatkowania $rodkéw (w 2011 r.) oraz odno$nie dodatkéw mieszkaniowych
(w 2012 r.). Kontrole wydatkowania Srodkéw finansowych oraz dodatkow
mieszkaniowych nie wykazaty nieprawidtowo$ci (nie wydano zadnych zalecen).
W wyniku natomiast kontroli prawidtowosci prowadzenia gospodarki finansowej
przez ADM stwierdzono uchybienia formalne, zalecajac dokonanie aktualizacii
zasad (polityki) rachunkowosci oraz uzupetnienia dekretacji ksiegowych, a takze

pieczeci jednostki na poleceniach ksiegowania.
(dowdd: akta kontroli str. 29)

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

2. Utrzymanie i gospodarowanie zasobem nieruchomosci.

2.1. Z informacji uzyskanej od Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w Ketrzynie wynika, ze w badanym okresie nie zostata wydana Zzadna decyzja
nakazujgca ADM oproznienie budynkow ze wzgledu na ich zty stan techniczny. Nie
zostata tez wydana zadna decyzja o pozwoleniu na rozbidrke budynkéw przez nig

administrowanych.
(dowod: akta kontroli str. 80-82)

2.2. Szczegotowe] analizie poddano losowo wybrane ksigzki 10 obiektow
budowlanych prowadzonych od lat 2005-2006 (spo$réd 24 budynkéw mieszkalnych
stanowigcych w 100% wtasno$¢ Gminy i zarzadzanych przez ADM wedtug stanu na
koniec kwietnia 2014 r.)

Analiza ksigzek wykazata m.in., ze:

- przechowywano je w oddzielnych teczkach prowadzonych dla kazdego
budynku,

- byly one zgodne ze wzorem z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego3, w tym m.in. strony
byly ponumerowane oraz zabezpieczone w sposéb chronigcy przed ich
usunigciem lub wymiang,

- zawieraty m.in. date zatozenia ksigzki, nr tomu, dane identyfikacyjne oraz
wpisy z dokonanych wymaganych art. 62 ust.1 pkt 1 i pkt 2 ustawy Prawo
budowlane, tj. rocznych (przeprowadzono je w czerwcu 2013 r.) oraz
piecioletnich (odpowiednio w 2011 r.).

- nie zmieniano sposobu uzytkowania obiektow.

Badania dokumentacji dotyczacej ww. 10 obiektow budowlanych wykazaty, ze
w 2011 r. obiekty te objete byty wymaganymi art. 62 ust. 1 pkt 1 oraz 2 ustawy
Prawo budowlane kontrolami okresowymi stanu technicznego, tj. odpowiednio co
najmniej raz w roku oraz co najmniej raz na pieC lat. Na przeprowadzenie tych
kontroli wydatkowano 19.380 zt. Réwniez, ze w 2013 r. budynki te byly objete
roczng kontrolg okresowa, na ktdrg wydatkowano 9.809 zt.

(dowod: akta kontroli str. 30-75)

Stwierdzono, ze w przypadku wszystkich analizowanych 10 budynkéw w 2012 r. nie
przeprowadzono w 2012 r. wymaganej art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane
okresowej kontroli, co najmniej raz w roku, stanu technicznego tych budynkéw.

Petnigca obowigzki Kierownika ADM, wyjasnita, ze przeglady nie zostaty wykonane
ze wzgledu na brak $rodkéw, wynikajacy z konieczno$ci sptaty zobowigzan wobec

3Dz. U. nr 120, poz. 1134
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dostawcdw ustug z lat poprzednich (optaty za ciepto, wode, kanalizacje, wywoéz
$mieci). Ponadto wyjasnita, ze nie mogta wystepowa¢ do Burmistrza o $rodki na
przeprowadzenie rocznych kontroli, gdyz zgodnie z uchwatami Rady Miasta dotacje
mogly byC przeznaczone wytgcznie na roboty budowlane-adaptacyjne lokalu,
malowanie elewaciji i przestawianie lub remont piecéw kaflowych. Podata tez, ze
w stosunku do 2011 r. aktualne zobowigzania ADM zmniejszyty sie 0 77%, a tym
samym ADM posiada zabezpieczone srodki na przeprowadzenie w 2014 r. kontroli

rocznych wszystkich budynkdw.
(dowdd: akta kontroli str. 75-78)

Oprécz biezacej dokumentacji dotyczacej zarzadzanych budynkéw, w archiwum
ADM przechowywana byta dokumentacja projektowa i powykonawcza z lat 60-90-

tych ubiegtego stulecia.
(dowdd: akta kontroli str.83-86)

2.3. Z prowadzonej ewidencji zgtoszonych przez lokatoréw mieszkan w budynkach
zarzadzanych przez ADM awarii i usterek (wpisywano je do kalendarza) wynika,
ze w 2011 r. odnotowano 124 zgtoszenia oraz odpowiednio w 2012 r. — 103, za$
w 2013 r. — 82 zgtoszen. Dotyczyty one m.in.: braku pradu w lokalach, zaciekéw
z dachu po duzych ulewach, zapchania kanalizacji, zamarzania wody, wybitych szyb
na klatkach schodowych, zalan mieszkan przez sasiadéw itp. Wedtug po Kierownika
ADM, zgtoszone awarie i usterki byly na biezaco usuwane, przy czym wigksze
awarie byty usuwane przez inne firmy na zlecenie ADM, a cze$¢ awarii i usterek byty
usuwane przez pracownika, zatrudnionego w ramach prac interwencyjnych.

(dowdd: akta kontroli str.87-88)

NIK zwraca uwage, ze prowadzenie ewidencji zgtoszonych awarii i usterek
w podrecznym kalendarzu, nie zawiera wszystkich istotnych danych dotyczacych
m.in. terminu i sposobu zatatwienia zgtoszenia, co moze powodowa¢ zaniechanie
lub opdznienie w podjeciu dziatan przez Administratora. Nalezy jednak odnotowac,
ze jeszcze w toku kontroli NIK, zostata zatozona ewidencja zgtoszonych usterek
i awarii, ktéra zawiera ww. elementy.

2.4. W toku kontroli przeprowadzono ogledziny trzech budynkéw mieszkalnych (sg
one wpisane w rejestrze zabytkéw) administrowanych przez ADM: przy ulicy
Sienkiewicza 9 (5 lokali mieszkalnych), Spichrzowej 9 (3 lokale) i Stowianskiej 11 (3
lokale). Stwierdzono, ze ww. budynki byty w dobrym stanie technicznym, elewacije
I klatki schodowe byty zadbane i nosity oznaki zwyktego uzytkowania i naturalnego
zuzycia (drewniane elementy schodoéw i poreczy). W protokotach z przegladow
przeprowadzonych w 2013 r. nie bylo zalecen odno$nie niezwtocznych napraw,
wskazano natomiast w przypadku kominéw aby dokona¢ naprawy jego ,czapy’,
a rynien — dwukrotne w ciggu roku ich oczyszczanie oraz wykonanie ich

konserwaciji.
(dowdd: akta kontroli str.89-96)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno§¢ ADM w badanym obszarze,
mimo stwierdzonej nieprawidtowosci polegajacej na nieprzeprowadzeniu w 2012 r.
rocznego przegladu budynkow.

3. Dziatania na rzecz poprawy standardu wyposazenia budynkow, w tym
modernizacji i remontow.

3.1. W badanym okresie Administrator nie kwalifikowat budynkéw do naprawy
gtownej. Wszystkie budynki podlegaty natomiast biezacej konserwacji i naprawom
w ramach zgtaszanych usterek.

(dowdd: akta kontroli str. 97)
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Plany remontéw i modernizacji ujete w wieloletnich programach gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Reszel na lata 2007 - 2012 i 2013 - 2017,
zaktadaty m.in. naprawy dachow, remonty komindw, odnowienia elewacii,
malowania klatek schodowych, wymiany obrobek blacharskich i odwodnienia

budynkéw.
(dowod: akta kontroli str. 98-116)

3.2. W badanym okresie ADM otrzymywat z Gminy dotacje celowe na roboty
budowlane — adaptacyjne lokalu, malowanie elewacji i przestawianie lub remont
piecow kaflowych. | tak, w 2011 r. otrzymat 27,9 tys. zt (96,8% planowanych),
w 2012 r. odpowiednio 23,8 tys. zt (79,2%), w 2013 r. - 65,5 tys. zt (96,9%)

Wielko$¢ otrzymanych dotacji nie spowodowata niewykonania zaplanowanych
zadan, a roznica pomiedzy planowang dotacjg a jej wykonaniem wynikata
z faktycznie poniesionych kosztéw realizacji planowanych zadan.

(dowdd: akta kontroli str. 117)

tacznie w badanym okresie wykonano planowe remonty o wartosci 120,0 tys. zt
oraz pozaplanowe o wartosci 16 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 118)

W zwigzku z obowigzujacg uchwatg Rady Miasta, umozliwiajgcg najemcom wykup
mieszkan z bonifikatg do 95% warto$ci, zasob mieszkaniowy Gminy stale zmniejszat
sie. Sposrod 29 budynkéw (wg. stanu na 31.12.2013 r.) oddanych do uzytkowania
przed 14.08.1961 r. zawierajgcych 80 lokali mieszkalnych, wszystkie posiadaty
biezacq wode i elekirycznos¢, 28 lokali kanalizacje, 14 lokali - gaz sieciowy oraz
jeden lokal - centralne ogrzewanie.

(dowod: akta kontroli str. 135-151)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno§¢ ADM w badanym obszarze.

4. Koszty eksploatacji i utrzymania budynkéw komunalnych.

4.1. Koszty zarzadu najstarszymi budynkami w badanym okresie miaty tendencje
malejaca, tj. od 40 tys. zt w 2011 r (69,6% ogotu), 30 tys. zt w 2012 r. (68%), do
26 tys. ztw 2013 r. (63%).

Koszty biezacej eksploatacji wyniosty odpowiednio 12 tys. zt w 2011 r. (43% ogdtu)
oraz po 11 tys. zt w 2012 r. i 2013 r. (29 % i 30,5%). Udziat wydatkéw na roboty
remontowe w najstarszych budynkach wynosit 52,6 % (20 tys. zt) w 2011 r., 50%
(24 tys. Zt) w 2012 r.192% (47 tys. zt) w 2013 r.

(dowdd: akta kontroli str. 152)

4.2. W rocznych planach finansowych przedstawianych burmistrzowi, ADM ujmowat
plan remontow z podziatem na rodzaj prac (piece kaflowe, kominy, dachy, instalacje
wodno-kanalizacyjne, elektryczne i gazowe, stolarka) do wykonania w konkretnie
wskazanych budynkach. W latach 2011-2013 na remonty planowano przeznaczy¢
odpowiednio 145 tys. zt (z czego 20 tys. zt na przeglady piecioletnie), 85 tys. zt oraz
113 tys. zt (w tym 10 tys. zt na przeglady roczne). W wymienionych latach
planowano m.in. wydatkowa¢ 83,1 tys. zt na remonty dachéw, 35,0 tys. zt na
remonty komindw, 33,0 tys. zt — remonty piecow kaflowych oraz 24,0 tys. zt na
wymiane stolarki okiennej i drzwiowe;.

(dowod: akta kontroli str. 119-134)

4.3. Zalegto$ci czynszowe lokatorow w badanym okresie miaty tendencje rosnacq
| wynosity 764 tys. zt na 31.12.2011 r., 803 tys. zt w 2012 r. i 835 tys. zt w 2013 .
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Prawo zgtoszenia
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W celu odzyskania naleznosci ADM wystosowat w tym okresie do najemcow 327
upomnien, wypowiedziat 121 umoéw najmu, zatozyt 33 sprawy sadowe. W efekcie
podjetych dziatar uzyskano z tytutu wyrokdw sadowych 108 tys. zt.

W tym samym czasie wyptacono najemcom lokali w najstarszych budynkach dodatki
mieszkaniowe w tgcznej kwocie 12.398 zt.

(dowod: akta kontroli str. 153-154)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno§¢ ADM w badanym obszarze.

5. Zapewnienie i wykorzystanie srodkow finansowych na poprawe
stanu technicznego zasobéw.

5.1. W zwigzku z brakiem $rodkéw finansowych oraz realizacjg przez Gmine polityki
utatwiania wykupu lokali przez najemcow, dziatalnoS§¢ ADM skupiata si¢ na
utrzymaniu obiektéw w niepogorszonym stanie. W badanym okresie nie zaistniaty
okoliczno$ci zmuszajace ADM do wykonywania remontéw gtownych w budynkach
zasobu. Nie prowadzono tez inwestycji w celu podwyzszenia standardu
wyposazenia, takze ze wzgledu na zabytkowy charakter budynkow.

(dowdd: akta kontroli str. 81-82, 97-116, 135-151)

5.2. ADM nie pozyskiwat srodkdéw z funduszy Unii Europejskiej lub Banku
Gospodarstwa Krajowego na finansowanie inwestycji stuzacych poprawie stanu
technicznego i standardu wyposazenia budynkow. PO Kierownika wyjasnita, ze jako
gminny zakfad budzetowy nie planuje w budzecie wktadu Srodkow wtasnych na ww.
dofinansowania.

(dowdod: akta kontroli str. 155)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno§¢ ADM w badanym obszarze.

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 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli4, wnosi o:

» podjecie dziatan w celu zabezpieczenia w rocznych planach finansowych
srodkéw na przeprowadzanie wymaganych art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy
Prawo budowlane kontroli okresowych (rocznych) stanu technicznego
wszystkich budynkow bedacych w zarzadzie ADM

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 zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie.

4Dz.U.z2012r., poz.82 ze zm.



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego 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.

Olsztyn, dnia  czerwca 2014 r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontrgli
Hubert Sikorski Delegatura w Olsztynie

starszy inspektor kontroli paristwowe; Dyrektor



