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|. Dane identyfikacyjne

Zaktad Dziatalnosci Komunalnej i Mieszkaniowej w Krzepicach, ul. Targowa 19,
42-160 Krzepice!

Janusz Kopacz Dyrektor Zaktadu?, od 19 listopada 2002 r.

1.

Rozwigzania organizacyjne w zakresie realizacji zadan dotyczacych
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Realizacja obowigzkdbw w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa
I polepszenia stanu technicznego budynkow komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandadowych.

Planowanie,  finansowanie i  realizacja  dziatan  zwigzanych
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi mogg by¢ objete réwniez dziatania
i zdarzenia z wykorzystaniem dowoddw sporzadzonych przed lub po tym okresie.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach

Wojciech Graca, gtéwny specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/75/2022 z 29 marca 2022 .

(akta kontroli str. 1-4)

' Dalej: ,Zakfad”.
2 Dalej: ,Dyrektor”.
3Dz. U. 22022 r. poz. 623. Dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Zakfad, w latach 2019-2021, podejmowat dziatania w zakresie utrzymania czterech
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, majace na celu ich
bezpieczne uzytkowanie, jednak zdaniem NIK zakres tych zadan byt
niewystarczajacy.

Organizacja Zakfadu nie zapewniata w petni wlasciwej realizacji zadan zwigzanych
z gospodarowaniem budynkami, w ktérych znajdowaty sie mieszkania o warunkach
substandardowych. Zaktad nie zatrudniat pracownikdw z odpowiednimi
uprawnieniami do przeprowadzania obowigzkowych kontroli okresowych stanu
technicznego budynkdéw oraz nie zlecat ich przeprowadzenia podmiotom
zewnetrznym. Skutkowato to nieprzeprowadzaniem takich kontroli zaréwno rocznych
jak i piecioletnich. Przeglady pomieszczen przeznaczonych do wspoinego
uzytkowania przeprowadzano tylko raz do roku. Zaniechanie kontroli okresowych
oraz ograniczenie przegladow spowodowato brak mozliwosci okreslenia, czy i w jakim
zakresie substancja mieszkaniowa ulegata zmianom (tj. czy stan budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych ulegat pogorszeniu lub poprawie).
Ponadto miato ono wptyw na brak rzetelnego planowania podejmowanych dziatan,
w tym realizacji zalecert pokontrolnych oraz zadan przewidzianych w Wieloletnim
Programie. Budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych pochodzity
z poczatku XX wieku i byty wyeksploatowane, co dodatkowo wptywato na ich estetyke
oraz potrzeby remontowe. Dziatania Zaktadu ograniczaty sie do prowadzeniu ksigzek
obiektu budowlanego, przeprowadzania okresowych kontroli przewodow kominowych
oraz pomiaréw ochronnych instalacji elektrycznych.

W latach 2019-2021 Zaktad nie podejmowat dziatan w celu pozyskania srodkow ze
zrodet zewnetrznych na realizacje zadan w zakresie remontoéw i modernizacji oraz
inwestycji w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdling jako oceng pozytywna, ocene negatywna albo oceng w formie opisowe;.
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lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

1. Rozwigzania organizacyjne w zakresie realizacji zadan
dotyczacych budynkéw komunalnych 2z mieszkaniami
o warunkach substandardowych

1.a. Zakiad byt zarzadcg gminnego zasobu mieszkaniowego Gminy Krzepice$ od
1991 r. na podstawie Uchwaly Rady Miejskiej w sprawie utworzenia zaktadu
budzetowego’. W § 1ust. 1 pkt1 ww. uchwaty zapisano ,Powotuje sie zaktad
budzetowy w celu zapewnienia wykonania zadan Gminy w zakresie budownictwa
komunalnego i zarzadu gminnymi zasobami lokalowymi”. Z kolei w § 5 ust. 1 pkt 3
zapisano ,Zakfad bedzie finansowany z nastepujacych zrodet: czynszu najmu lokali
mieszkalnych i uzytkowych”. Brak byto innych uregulowan (uméw, porozumien)
w zakresie mieszkan substandardowych pomiedzy Gming i Zaktadem.

Ponadto zgodnie z § 3 pkt 3 Statutu Zaktadu® jego celem byto odptatne wykonywanie
w imieniu i na rzecz Gminy jej zadan w zakresie gospodarki mieszkaniowe;
i gospodarowania lokalami uzytkowymi. Do jego zadan w tym zakresie zgodnie z § 4
pkt 4 nalezato administrowanie budynkami i przyleglymi do nich terenami
przydomowymi stanowigcymi wtasno$¢ komunalng, utrzymywanie w nalezytym stanie
komunalnej substancji mieszkaniowej, prowadzenie remontéw budynkoéw, lokali
mieszkalnych i uzytkowych oraz obstuga mieszkancow wynikajagca z zadan
wynajmujacego oraz innych obowigzkdéw prawem przewidzianych.

(akta kontroli str. 7-14)

W prowadzonych ewidencjach zarejestrowano 18 budynkdéw z 57 mieszkaniami,
w tym 100% wiasno$¢ Gminy stanowito 13 budynkdw z 44 mieszkaniami, z czego
w czterech budynkach® (22% budynkéw bedacych 100% wiasnoscig Gminy)
wystepowato osiem mieszkan o warunkach substandardowych (18%). Spo$réd ww.
o$miu mieszkan cztery odpowiadaty'® kategorii drugiej (brak ustepu), a pozostate
kategorii trzeciej (przeludnienie). Stan techniczny trzech budynkdw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych okreslono jako dopuszczajacy!!, a jednego jako
dobry'2 (Solna 6a).

W sprawie problemow wystepujacych w kontrolowane] jednostce, zwigzanych
z zarzadzaniem budynkami z mieszkaniami o warunkach substandardowych Dyrektor
wyjasnit: Gtownym problemem jest wiek budynkdéw, w ktorych znajdujg sie lokale
0 warunkach substandardowych. Wybudowane na poczatku XX wieku lub wczesniej
budynki te nie sq w stanie spetni¢ obecnych warunkdw, mozna je w pewnym stopniu
ulepszac ale ich przystosowanie do obecnie obowigzujgcych przepisow budowlanych
jest w praktyce niemozliwe (np. nie mozna poszerzy¢ klatki schodowej w budynku).
Budynki wybudowano na potrzeby wowczas panujgce i nie zawsze byty to potrzeby

5Qceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

6 Dalej: ,Gmina”.

7Nr 71/XVIII/91 z 23 lipca 1991 r., dalej ,uchwata w sprawie utworzenia Zaktadu”.

8 Uchwata nr 09.051.2011 Rady Miejskiej w Krzepicach z 27 kwietnia 2011 r., dalej: ,Statut”.

9 Budynki przy ul. Krakowskiej 4 (lokal nr 2), Krakowskiej 22 (lokale nr 1, 2 i 6, Sienkiewicza 11 (lokale nr 4, 6 i 7) oraz Solna 6a

(lokal nr 2).

10 Jedno z ww. mieszkan (lokal nr 7 w budynku przy ul. Sienkiewicza 11 spetniato réwniez kryteria z kategorii pierwszej (jedna

izba)

" Wg skali okre$lonej na potrzeby niniejszej kontroli: dopuszczajacy — zuzycie 51-70%, w elementach budynku wystepuja

znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wlasciwosci wbudowanych materiatow majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy

remont kapitalny wzglednie wymiana poszczegdinych elementow.

12 Jw. zuzycie 16-30%, elementy budynku utrzymane nalezycie, budynek nie wykazuje wigkszego zuzycia, wymaga jedynie

konserwacji, impregnacji, drobnych napraw (uzupetnien). Moga wystapic nieznaczne uszkodzenia (szczegélnie mechaniczne),

ktore wynikaja z biezacego uzytkowania.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

mieszkaniowe (np. budynki w podworku posesji Krakowska 22 byty budynkami zlewni
mleka). Sciany budowano z cegty, kamienia wapiennego czy wrecz z niewypalonej
cegty. Budynki nie posiadajg izolacji poziomej Scian (co powoduje podcigganie wilgoci
Z gruntu i odpadanie tynku), komindw wentylacyjnych czy dostatecznej do obecnego
podziatu ilosci kanatow kominowych. Problemem sgq rowniez wielokrotne zmiany
adaptacyjne mieszkan dokonywane w latach poprzednich (zmieniano np.
przynalezno$¢ pokoi do danego mieszkania, lub zmieniano funkcje pomieszczenia),
oraz brak mozliwo$ci wykonania np. odpowiedniej Srednicy pionu kanalizacyjnego
bez naruszenia lokali sgsiednich. Zawilgocenie Scian w tych budynkach wynika
gféwnie z braku izolacji poziomych $cian. Centralne ogrzewanie z sieci miejskiej
(w Krzepicach jej nie ma) w znacznym stopniu rozwigzatoby problem z przewodami
kominowymi oraz brakiem miejsca w lokalach na kottownie indywidualne.

(akta kontroli str. 32-53, 80-96)

2.a. Zgodnie z § 10 Regulaminu Organizacyjnego Zaktadu'3 Oddziat wykonawstwa
rob6t, ustug i zaopatrzenia'* z siedzibg w Krzepicach ul. Targowa 19 prowadzi m.in.
sprawy w zakresie administrowania budynkami i przylegtymi do nich terenami
przydomowymi stanowigcymi wkasno$¢ komunalng oraz wystawiania faktur za czynsz
z lokali mieszkalnych i uzytkowych. Pracg Oddziatu kieruje Kierownik, ktéry podlegat
bezposrednio Dyrektorowi. Zdaniem Dyrektora: Obsada kadrowa (...) byfa
wystarczajgca do wykonywania zadan zwigzanych z gospodarowaniem zasobem
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Zarzad
budynkami komunalnymi byt jedng z kilku dziatalnosci prowadzonych przez zaktad.
Ma to na celu zminimalizowanie kosztow realizacji zadan powierzonych przez gmine
zakfadowi. Obsada kadrowa pozwala na realizacje zadan zwigzanych
z gospodarowaniem zasobem budynkow komunalnych w zakresie okreslonym
w statucie zaktadu. Prace remontowe (np. konserwacja dachow czy roboty
budowlane) sq zlecane firmom zewnetrznym, a dodatkowo w 2021 roku jeden
pracownik zakfadu zajmuje sie wykonywaniem drobnych biezacych napraw
i konserwacji w budynkach komunalnych z uwagi na coraz to trudniejszg sytuacje
dostepno$ci firm zewnetrznych do wykonywania zleconych prac. Do 30 listopada
2021 roku zakfad zatrudniat na stanowisku kierownika osobe z wyksztatceniem
0 kierunku budowlanym.

(akta kontroli str. 15-31, 80-96)

2.b. W okresie objetym kontrolg Zaktad nie zatrudniat osob posiadajgcych stosowne
uprawnienia, kwalifikacje do wykonywania wymaganych przegladéw i kontroli
okresowych jak rowniez nie zlecat ich wykonywania podmiotom zewnetrznym,
0o szczegotowo opisano w czesci Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 22-31, 80-96, 293-300)

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

W okresie objetym kontrolg Zaktad nie zatrudniat osob posiadajacych stosowne
uprawnienia, kwalifikacje do wykonywania wymaganych przegladow i kontroli
okresowych jak rowniez nie zlecat ich wykonywania podmiotom zewnetrznym, co
skutkowato ich niewykonywaniem. W tej sprawie Dyrektor wyjasnit: Zakfad nie
planowat zatrudnienia osoby do przeprowadzania przegladow. Zadanie to miafo byc
Zlecane osobom z zewngtrz zaktadu. Jednak zakfad tego nie zrealizowat. Podane

3 Z 14 pazdziernika 2011 r.
14 Dalej: ,Oddziat".
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w zakresach czynnoSci kierownikow zadanie poddawania obiektow okresowym
kontrolom stanu technicznego byto rozumiane bardziej jako wykonywanie przegladow
na potrzeby znajomo$ci stanu technicznego i potrzeb remontowych budynkow. Jak
wyjasnit Dyrektor niezlecanie ww. zadan wynikato z zaniedbania Zaktadu.

(akta kontroli str. 22-31, 80-96, 293-300)

W ocenie NIK organizacja Zaktadu nie zapewniata w petni wtasciwej realizacji zadan
zwigzanych z gospodarowaniem budynkami, w ktorych znajdowaty sie mieszkania
o warunkach substandardowych. Zaktad nie zatrudniat pracownikéw z odpowiednimi
uprawnieniami do przeprowadzania obowigzkowych kontroli okresowych stanu
technicznego budynkéw oraz nie zlecat ich przeprowadzenia podmiotom
zewnetrznym, co skutkowato ich nieprzeprowadzaniem.

2. Realizacja obowigzkow w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa
i polepszenia stanu technicznego budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych

1.a. Dla wszystkich czterech objetych kontrolg budynkow' prowadzono ksigzki
obiektéw budowlanych, w ktérych strony byty ponumerowane oraz zabezpieczone
w sposab chronigcy przed ich usunieciem lub wymiang'6. Zadna z ksiazek nie byta
wypetniona w catosci (nie posiadata wiecej niz jednego tomu). Wpisy w ksigzce
obejmowaty: dane identyfikujace obiekt, dane ogoine o obiekcie. Brak byto wykazéw
dokumentaciji, w tym dokumentaciji technicznej przekazanej wtascicielowi (zarzadcy)
przy zaktadaniu ksigzki z uwagi na nieprzekazanie takiej dokumentacji w zwigzku z jej
brakiem. W ksigzkach zamieszczano plan sytuacyjny obiektu, z zaznaczonymi
granicami nieruchomosci, okre$lajacy réwniez usytuowanie miejsc przytaczenia
obiektu do sieci, uzbrojenia terenu. Do ksigzek nie dotaczono protokotow kontroli oraz
badan okreslonych w art. 62 ust. 1i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane'”
i przebudowy obiektu z uwagi na ich nieprzeprowadzanie, a takze przeprowadzonych
remontdw z uwagi na ich niesporzadzanie, co szczegotowo opisano w pkt. 1.b.
niniejszego wystapienia.

(akta kontroli str. 80-96, 128-187)

1.b. We wszystkich czterech ksigzkach obiektéw objetych kontrolg brak byto wpiséw
dotyczacych: osoby upowaznionej do dokonywania wpisdw, co szczegétowo opisano
w czesci  Stwierdzone nieprawidfowosci. Ponadto nie wpisywano danych
identyfikujacych dokumenty, na podstawie ktérych dokonywano wpiséw'8. Jak
wyjasnit Dyrektor: Zakfad nie sporzadzat oddzielnych protokotéw remontow, poniewaz
wykonywane remonty byty niewielkie (np. pokrycie dachu, wymiana stolarki okiennej
w jednym lokalu, tynkowanie $ciany budynku, malowanie elewacji itp.) dlatego
dokumentacje ograniczono do minimum. Mafe zlecenia byty dokonywane z ,wolnej
reki” w drodze umowy telefonicznej po rozpoznaniu cen rynkowych i negocjacji. Na
miejscu wykonania usfugi z wykonawcq okreslano zakres robot. Po wykonaniu
Zleconych robot kierownik dokonywat odbioru wykonanych prac, a wykonawca
wystawiat fakture, ktéra zostata nastepnie opisana przez kierownika. (..) Innych
danych identyfikujigcych niz rok nie byto wpisywanych, poniewaZz remonty

5 Wszystkie budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych: Sienkiewicza 11, Solna 6a, Krakowska 22 oraz
Krakowska 4.

16 Przewigzane sznurkiem zabezpieczonym pieczecia lakowa,

7Dz. U.z2021 r., poz. 2351 ze zm., dalej: ,ustawa Prawo budowlane”.

18 Zamieszczano jedynie date kontroli lub rok.
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w budynkach sgq pojedyncze, a jedynym dokumentem byty faktury. Wpisow
dokonywali pracownicy zakfadu.

(akta kontroli str. 80-96, 128-187)

2.a. Zaktad w okresie objetym kontrolg nie przeprowadzat kontroli okresowych
(rocznych i piecioletnich, wynikajacych z art. 62 ust.1 pkt 1 lit. a i b oraz ust. 2 ustawy
Prawo budowlane) w zadnym z budynkow, w ktorych byty mieszkania o warunkach
substandardowych, we witasciwym zakresie i terminach, co szczegétowo opisano
w czesci Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 54, 80-96, 127)

2.b. Zaktad dokonywat corocznie we wszystkich czterech budynkach okresowej
kontroli przewodéw kominowych'®. W zakresie kontroli przewoddw kominowych
w obiektach co roku stwierdzano uchybienia m.in. dot. zamontowanych
nieprawidtowo kottdw c.o., ktdre w okresie objetym kontrolg powtarzaty sie w kazde;
kontroli inie byly usuwane, co szczeg6towo opisano w czesci Stwierdzone
nieprawidfowoSci.

(akta kontroli str. 191-222, 293-300)

Badania ochronne w zakresie pomiardw ochronnych instalacji elektrycznych
przeprowadzano we wszystkich czterech budynkach w 2021 i 2022 r. we wszystkich
protokofach stwierdzano, ze wszystkie wyniki pomiaréw spetniajg wymagane normy,
a instalacja nadaje si¢ do eksploatacji. Przy czym nie wykonano pomiarow
ochronnych instalaciji elektrycznej w lokalu nr 5 w budynku przy ul. Sienkiewicza 11,
Co szczegotowo opisano w czesci Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 223-250, 293-300, 393-401)

2.c. Powierzchnia zabudowy objetych niniejszg kontrolg budynkéw nie
przekraczajacej 2000 m2. W zwigzku z tym nie byto obowigzku przeprowadzania dwa
razy w roku kontroli, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo budowlane.

(akta kontroli str. 80-96, 129-187)

2.d. W okresie objetym kontrolg w ww. budynkach nie stwierdzono wystgpienia
okolicznosci, o ktorych mowa w art. 61 pkt 2 ustawy Prawo budowlane?? i w zwigzku
z tym nie przeprowadzano kontroli bezpiecznego uzytkowania obiektu (art. 62 ust.1
pkt 4 ustawy Prawo budowlane).

(akta kontroli str. 80-96)

2.e. W okresie objetym kontrolg do Zakfadu nie wptynety zgtoszenia o dokonaniu
nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen
w budynkach objetych kontrola, powodujacych, Ze nie sg spetnione warunki okre$lone
w art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane i w zwigzku z tym nie przeprowadzano
kontroli, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 4a ustawy Prawo budowlane.

(akta kontroli str. 80-96)

2.f. Wtasciciel ww. budynkow (Gmina Krzepice) nie okreslit czestotliwo$ci przegladow
pomieszczen przeznaczonych do wspélnego uzytkowania oraz elementéw i urzadzen
stanowigcych wyposazenie budynku uzytkowanych intensywnie lub narazonych na
uszkodzenia zgodnie z §10 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych

19 Wykonano 3 czerwca 2019, 2020 oraz 2021 .

2 Tj. wystapienia czynnikéw zewnetrznych odziatywujacych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natury, takich
jak: wytadowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska
lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktérych nastepuje uszkodzenie
obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowaé zagrozenie zycia lub zdrowia
ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.
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i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999r. w sprawie warunkdéw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych?!,

W objetych kontrolg czterech budynkach przeglady, o ktérych mowa w § 10 ww.
rozporzadzenia, przeprowadzano raz w roku??, co szczegdtowo opisano w czeSci
Stwierdzone nieprawidtowosci.

W protokotach z ww. przegladéw zapisywano m.in.: dach do konserwacji, rynny
I obrobki do konserwacii, korytarz do malowania, elewacja do naprawy, balkon do
naprawy, komin do naprawy (Krakowska 22), ubytki tynkéw od podworka do
uzupetnienia, korytarz do malowania, drzwi wej$ciowe do wymiany, elewacja budynku
do remontu (Krakowska 4), korytarz do pomalowania, uzupetnienie tynkéw elewacii,
do wymiany rynny i obrébki, dach do konserwacji (Solna 6a) oraz elewacja budynku
do malowania, rynny i obrébki do konserwacji, korytarz do malowania i strop do
naprawy (Sienkiewicza 11). W sprawie ich nieusuwania Dyrektor wyjasnit: protokoty
kontroli stanu technicznego wykonywanych przez pracownikow zaktadu zawierajg
gféwnie uwagi, zapisy zwigzane z estetykq budynkow i czesci wspolnych. Zaktad
Stara sie wykonywaC w pierwszej kolejnosci remonty najpilniejsze zwigzane
Z budynkiem i lokalami, a dopiero pozniej zwigzane z estetykg budynku. W zwigzku
Ztym np. w budynku przy ulicy Krakowskiej 22 wymieniono drzwi wejciowe do
budynku, obecnie trwajg prace remontowe jednego z lokali, naprawiono tynki
komindw w czeS$ci strychowej, a w drugiej kolejnosci nastapi naprawa tynkow na
elewacji. Na ul. Solnej 6a w budynku pomalowano korytarz, dokonano utwardzenia
ttuczniem wjazdu na terenie posesji. W budynku na ul. Sienkiewicza 11 naprawiono
strop w mieszkaniu oraz wykonano toalete w tym lokalu. Wymieniono takze fragment
rynny. W budynku na ul. Krakowskiej 4 w biezgcym roku nastapi uzupetnienie tynkow
od podworka.

(akta kontroli str. 80-96, 127, 251-267, 293-300)

3.a. Przeprowadzajacy kontrole przewoddw kominowych posiadat kwalifikacje mistrza
w rzemio$le kominiarskim23, a przeprowadzajacy kontrole stanu technicznego
instalacji elektrycznych uprawnienia do przeprowadzania prac pomiarowo
kontrolnych24. Kopie ww. uprawnien byty w posiadaniu Zakfadu.

(akta kontroli str. 188-190, 227-228, 279-280)

4.a. Protokoty wykonanych w 2022 r. kontroli okresowych (rocznych) wszystkich
czterech objetych kontrolg budynkéw zawieraty wszystkie elementy, o ktérych mowa
w §4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkéw. W protokotach podano m.in.
okreslenie: stanu technicznego elementéw budynku objetych kontrolg, rozmiaréw
zuzycia lub uszkodzenia ww. elementéw, zakresu robot remontowych i kolejnosci ich
wykonywania. Nie zawieraty zakresu niewykonanych robét remontowych zaleconych
do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych z uwagi na ich
wcze$niejsze niewykonywanie.

(akta kontroli str. 275-292)

4.b. Ponadto ww. protokoty zawieraty wszystkie elementy okre$lone w art. 62a te;
ustawy, tj. m.in. date przeprowadzenia kontroli25; imig i nazwisko, a takze numer
uprawnient budowlanych wraz ze specjalnoscia, w ktérej zostaty wydane, osoby
przeprowadzajace] kontrole oraz jej podpis; imi¢ i nazwisko, nazwe zarzadcy
uzytkowanego obiektu budowlanego; okreslenie  kontrolowanego obiektu
budowlanego umozliwiajace jego identyfikacje; zakres kontroli; ustalenia dokonane

21Dz.U.z 1999 r. Nr 74, poz. 836 ze zm., dalej: ,rozporzadzenie w sprawie warunkow”.
22 Odpowiednio: 17 grudnia 2019 r., 10 listopada 2020 r. oraz 12 pazdziernika 2021 r.
2 Wpisany do Rejestru KPP pod nr 721.

2 Nr GR.1E/296/1053/2018 oraz GR.1E/296/1056/2018.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

w zakresie kontroli. Do protokotéw dotaczone zostaty kopie zaswiadczen, o ktorych
mowa w art. 12 ust. 7 ustawy Prawo budowlane, oraz kopie decyzji o nadaniu
uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalnosci.

We wszystkich ww. protokofach okreslono zakresy wymaganych rob6t remontowych,
natomiast dla dwdch obiektéw?8 we wnioskach korcowych stwierdzono, ze nalezy
sporzadzi¢ ekspertyze ich stanu technicznego.

(akta kontroli str. 275-292)

5.a. W okresie objetym kontrolg w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, nie byly przeprowadzane kontrole przez podmioty/organy
zewnetrzne, w tym w szczegoInosci przez organy nadzoru budowlanego. W zwigzku
z tym nie byto zalecen pokontrolnych takich organow oraz nie stwierdzano przez te
organy stanow zagrozenia dla zdrowia lub Zycia. Ponadto nie byto wydanych przez
wiasciwy organ nadzoru budowlanego decyzji, nakazujgcych usuniecie
stwierdzonych nieprawidtowo$ci, o ktérych mowa w art. 66 ustawy Prawo budowlane.

(akta kontroli str. 80-96, 305-308)

5.b. W trakcie niniejszej kontroli na zlecenie NIK (na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o
NIK) Komendant Powiatowy Panstwowej Strazy Pozarnej w Ktobucku?” przeprowadzit
kontrole ww. czterech budynkéw. W protokotach ustalen z czynno$ci kontrolno-
rozpoznawczych KP PSP stwierdzono nieprawidtowosci we wszystkich budynkach,
Co szczegotowo opisano w czesci Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 369- 392)

W trakcie kontroli przeprowadzono ogledziny? wszystkich czterech objetych kontrolg
budynkdw. Budynki byly o konstrukcji murowanej z dachami pokrytymi papa, dwa
parterowe z nieuzytkowym poddaszem (strych) i niepodpiwniczone, jeden cze$ciowo
z dwoma kondygnacjami i podpiwniczony?®, a jeden podpiwniczony z dwoma
kondygnacjami30. Brak w nich bylo instalacji c.0. oraz gazu. Ponadto w trakcie
ww. ogledzin stwierdzono brak tabliczek z numerem domu na budynkach przy
ul. Krakowskiej 4 oraz Solnej 6a, co szczegdtowo opisano w czeSci Stwierdzone
nieprawidtowoSci.

(akta kontroli str. 268-274, 293-300, 310)

6.a. W okresie objetym kontrolg w ww. budynkach nie wystapity przypadki zmiany
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.

(akta kontroli str. 80-96)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. We wszystkich czterech ksigzkach obiektow objetych kontrolg wpiséw dokonywali
pracownicy Zaktadu, ktorzy nie byli do tego formalnie upowaznieni. Brak byto wpisow
dot.: osoby upowaznionej do ich dokonywania. W tej sprawie Dyrektor wyjasnit:
Pracownicy ci byli upowaznieni ustnie przeze mnie, jednak przez uchybienia nie byli
wpisani do ksigzek obiektow.

% Krakowska 22 i Sienkiewicza 11.
2 Dalej: ,KP PSP”.

2 dniu 1112 maja 2022 r.

29 Sienkiewicza 11.

% Solna 6a.



W trakcie niniejszej kontroli uzupetniono ww. ksigzki m.in. o zapis w zakresie 0sob
upowaznionych oraz kontroli okresowych (rocznych przeprowadzonych w trakcie
niniejszej kontroli).

(akta kontroli str. 80-96, 128-187)

2. Zaktad w okresie objetym kontrolg nie przeprowadzat we wiasciwym zakresie
kontroli okresowych (rocznych i 5 letnich — art. 62 ust.1 pkt 1 lit. ai b oraz ust. 2 ustawy
Prawo budowlane) we wszystkich budynkach, w ktorych byty mieszkania o warunkach
substandardowych. Kontroli piecioletnich nie przeprowadzano réwniez w latach
wczesniejszych. Jak wyjasnit Dyrektor: Nieprzeprowadzanie przez Zaktad kontroli
okresowych (rocznych i 5 letnich — art. 62 ust.1 pkt 1 i 2 ustawy Prawo budowlane)
we wszystkich budynkach, w ktérych byty mieszkania o0 warunkach
substandardowych wynika z zaniedbania zakfadu.

W trakcie niniejszej kontroli Zaktad zlecit dokonanie kontroli rocznych, ktore zostaty
wykonane w dniu 11 maja 2022 r.

(akta kontroli str. 54, 127, 80-96, 275-292)

3. Zaktad nie dokonywat usuniecia uchybien wykazywanych w protokotach
przeprowadzanych we wszystkich czterech budynkach okresowej kontroli przewodow
kominowych3!. W tym zakresie co roku stwierdzano uchybienia dot. zamontowanych
nieprawidtowo kottdw c.o. (brak wydzielonego miejsca) oraz braku wentylacji
wywiewno-nawiewnej, spekanych przewodow kominowych, ktére w okresie kontroli
powtarzaly si¢ w kazdej kontroli i nie byly usuwane. Dopiero w trakcie niniejszej
kontroli32 usunigto ww. uchybienia w budynkach przy ulicy Krakowskiej 4 oraz Solne;
6a. W budynku przy ul. Krakowskiej 22 nieusuniete uchybienia dot. nieprawidtowego
zamontowania kotta c.0. w trzech mieszkaniach (w dwéch brak wydzielonego miejsca
oraz w jednym zbyt mata kubatura). Ponadto w jednym przypadku nalezato odsuna¢
wiezbe dachowa na czesci strychowej od przewodu kominowego. W budynku przy ul.
Sienkiewicza 11 nie usunieto uchybien dot. kotta c.0. w trzech lokalach (brak
wydzielonego miejsca oraz zbyt mata kubatura). W tej sprawie Dyrektor udzielit
nastepujacych wyjasnien: Zakfad stara sie usuwac wszelkie nieprawidfowoSci
i uchybienia wynikajgce z protokotow kontroli jednak w niektorych przypadkach
wymaga znacznych naktadow i nie zawsze przynosi od razu pozgdany efekt.
W lokalach wybudowanych na poczatku XX wieku brak jest kanatow wentylacyjnych
wybudowanych wraz z budynkiem. W ww. lokalach istniaty dobudowane z rur kanaty
wentylacyjne jednak nie zawsze dziataty skutecznie (np. zte zakonczenie wylotu
kanatu). W przypadku nieprawidtowo zamontowanych kottow c.o. (brak wydzielonego
miejsca lub zbyt mafa kubatura pomieszczenia) wymaga zmiany Zrédfa ciepta na
innego rodzaju paliwo. Tego uchybienia zaktad nie jest w stanie niezwtocznie usungc.
Wiezba dachowa zostata odsunigta od komina.

W trakcie kontroli Dyrektor przedstawit m.in. protokoty kominiarskie potwierdzajace
usuniecie ww. nieprawidtowosci oraz dokumentacje fotograficzng potwierdzajacq
odsunigcie wiezby dachowe;.

(akta kontroli str. 191-222, 293-300)

4. Badania w zakresie pomiarow ochronnych instalacji elektrycznych nie
przeprowadzano w jednym lokalu znajdujacym sie w budynku objetym kontrolg (nr 5
w budynku przy ul. Sienkiewicza 11).

Jak wyjasnit Dyrektor: Lokal przy ul. Sienkiewicza 11 byt niedostepny dla zakfadu
przez wiele lat, poniewaz najemca w nim nie zamieszkiwat i nie znane byto miejsce
jego pobytu. Dopiero od kwietnia 2022 roku gmina uzyskafa sgdowg zgode

31 Wykonano 3 czerwca 2019, 2020 oraz 2021 r.
32 Protokoty nr 100, 101 i 102 z 9 maja 2022 r. oraz 115 z 10 maja 2022 r.
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wymeldowania najemcy i uzyskata dostep do lokalu. Obecnie lokal nr 5 w budynku
przy ul. Sienkiewicza 11 jest remontowany i nie posiada licznika energii elektrycznej.
Planowany jest rowniez przeglad i w razie konieczno$ci remont instalacji elektrycznej
w lokalu. Po zakorniczonym remoncie zostang wykonane pomiary ochronne instalacji
elektrycznej i przeglady kominiarskie.

Zdaniem NIK konieczno$¢ ich wykonania wynikata m.in. z ustalen i zalecen kontroli
wykonanej przez KP PSP.

(akta kontroli str. 223-250, 293-300, 393-401)

5. W objetych kontrolg czterech budynkach przeglady, o ktorych mowa w § 10
rozporzadzenia w sprawie warunkow, przeprowadzano raz w rokus?,

Zgodnie z § 10 ww. rozporzadzenia pomieszczenia w budynku przeznaczone do
wspolnego uzytkowania oraz elementy i urzadzenia stanowigce wyposazenie
budynku uzytkowane intensywnie lub narazone na uszkodzenia powinny by¢ objete
przegladami co najmniej dwa razy w roku.

Jak wyjasnit Dyrektor: Przegladdw pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego
uzytkowania nie wykonywano dwa razy do roku przez niedopatrzenie. Pracownicy
Zakfadu sporzadzali protokot z przegladu jeden raz w roku, pomimo tego,
Ze wielokrotnie bywali w budynkach w ciggu roku ze wzgledu na rozne inne obowigzki.
Dokumentowali jednak tylko jeden przeglad w roku. W budynkach tych nie
Zamieszkuje duzo os0b w zwigzku z tym czeSci wspdlne nie sq narazone na
intensywne uzytkowanie.

Zdaniem NIK zamieszkiwanie ww. budynkdw przez nieduzg liczbe 0séb nie zwalnia
z obowigzku wykonywania przegladow.

(akta kontroli str. 80-96, 127, 251-267, 293-300)

6. Zaktad nie wykonat wszystkich zalecen wynikajacych z kontroli przeprowadzone;
przez KP PSP. W protokotach ustalen z czynnosci kontrolno-rozpoznawczych KP
PSP stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci w budynkach:

Krakowska 4: sktadowanie materiatow palnych (meble drewnopochodne) na drogach
komunikacji ogolnej stuzacych ewakuacji na kondygnacji parteru oraz
w pomieszczeniach technicznych, na nieuzytkowych poddaszach i strychach oraz na
drogach komunikacji ogdlnej w piwnicach (sktadowanie materiatéw palnych — m.in.
opakowania kartonowe, materace, trociny ok. 1m3 na strychu).

Krakowska 22: sktadowanie materiatéw palnych w pomieszczeniach technicznych, na
nieuzytkowych poddaszach i strychach oraz na drogach komunikacji ogolnej
w piwnicach (sktadowanie materiatéw palnych — m.in. opakowania kartonowe,
materace, kotdry, opony, meble drewniane, styropian na strychu) oraz
niewyposazenie w przeciwpozarowy wytacznik pradu.

Sienkiewicza 11: sktadowanie materiatéw palnych w pomieszczeniach technicznych,
na nieuzytkowych poddaszach i strychach oraz na drogach komunikacji ogoinej
w piwnicach (sktadowanie materiatow palnych — m.in. materace, stare meble
materiaty drewnopochodne, drewniane skrzynki, kartony ze starymi ubraniami na
strychu),  niewyposazenie w  przeciwpozarowy  wylacznik pradu  oraz
nieprzeprowadzenie badan instalacji elektrycznej w stosunku do wszystkich lokali
mieszkalnych.

Solna 6a: sktadowanie materiatéw palnych (drewniane skrzynki, mebel z materiatow
drewnopochodnych) na drogach komunikacji ogdlnej stuzacych ewakuacji na

33 Odpowiednio: 17 grudnia 2019 r., 10 listopada 2020 r. oraz 12 pazdziernika 2021 r.
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spoczniku klatki schodowej kondygnacji | pietra oraz w pomieszczeniach
technicznych, na nieuzytkowych poddaszach i strychach oraz na drogach komunikacji
ogdInej w piwnicach (sktadowanie materiatow palnych —m.in. opakowania kartonowe,
meble z materiatow drewnopochodnych w piwnicy).

Ponadto we wszystkich budynkach jako nieprawidtowo$¢ ustalono niezrealizowanie
zalecen z przegladow kominiarskich opisanych w pkt 2b niniejszego wystapienia.

Nieprawidtowosci dot. przegladow kominiarskich oraz pomiardéw ochronnych instalacii
elektrycznej opisano powyzej w pkt 3 i 4.

W sprawie usuniecia pozostatych nieprawidtowos$ci Dyrektor udzielit nastepujacych
wyjasnien: Zakfad nakazat najemcom uprzatnac ich rzeczy zalegajgce na strychach
i prace te sq juz na ukonczeniu. (...) WigZba dachowa zostata odsunigta od komina.
Natomiast wyposazenie w przeciwpozarowe wytgczniki pradu budynkow przy
ul. Krakowskiej 22 i Sienkiewicza 11 wymaga wykonania projektu, uzgodnienia go
z dostawcq energii elektrycznej oraz specjalista do spraw przeciwpoZarowych.
W zwigzku z tym jest to proces wymagajgcy dfuzszego czasu realizacji.

(akta kontroli str. 293-300, 309, 369- 401)

7. W trakcie ogledzin ww. budynkéw w dniu 11 maja 2022 r. stwierdzono brak
tabliczek z numerem domu na budynkach przy ul. Krakowskiej 4 oraz Solnej 6a.
Zgodnie z art. 47b ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne3
wiasciciele nieruchomosci zabudowanych lub inne podmioty uwidocznione
w ewidencji gruntow i budynkdéw, ktdre takimi nieruchomosciami wiadajg, majq
obowigzek umieszczenia w widocznym miejscu na $cianie frontowej budynku tabliczki
z numerem porzadkowym w terminie 30 dni od dnia otrzymania zawiadomienia
o ustaleniu tego numeru.

Jak wyjasnit Dyrektor: Brak tabliczek z numerami posesji wynikat z przeoczenia (nikt
nie zwracat uwagi na ten brak).

Tabliczki na ww. domach zostaty umieszone w trakcie trwania niniejszej kontroli.
(akta kontroli str. 268-274, 293-300, 310)

Zaktad, w latach 2019-2021, podejmowat dziatania w zakresie utrzymania czterech
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, majace na celu ich
bezpieczne uzytkowanie, jednak zdaniem NIK byty one niewystarczajace.

Zaniechanie kontroli okresowych oraz ograniczenie przegladow spowodowato brak
mozliwo$ci okreSlenia, czy i w jakim zakresie substancja mieszkaniowa ulegata
zmianom (tj. czy stan budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
ulegat pogorszeniu lub poprawie). Ponadto miato ono wptyw na brak rzetelnego
planowania podejmowanych dziatan, w tym realizacji zalece pokontrolnych oraz
zadan przewidzianych w Wieloletnim Programie. Budynki z mieszkaniami
o warunkach substandardowych pochodzity z poczatku XX wieku i byty
wyeksploatowane, co dodatkowo wptywato na ich estetyke oraz potrzeby remontowe.
Dziatania Zaktadu ograniczaty sie do prowadzeniu ksigzek obiektu budowlanego,
przeprowadzania okresowych kontroli przewodéw kominowych oraz pomiaréw
ochronnych instalacji elektrycznych.

3 Dz. U.z2021 r. poz. 1990, ze zm.
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faktycznego

3. Planowanie, finansowanie i realizacja dziatan zwigzanych
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych
Z mieszkaniami o warunkach substandardowych

1.a. W Zakfadzie nie okreslono szczeg6towych zasad planowania srodkow na zadania
zwigzane z utrzymaniem budynkdw komunalnych, w tym z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Zgodnie z zapisem w § 5 uchwaty w sprawie utworzenia Zaktadu
byt on finansowany z dotacji z budzetu Gminy, wtasnej dziatalno$ci gospodarczej,
czynszu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz innych zrodet, a jego rozchody
powinny przede wszystkim zapewni¢ sprawne funkcjonowanie zasobdw
mieszkaniowych Gminy. Przy czym w okresie objetym kontrolg Gmina nie dotowata
kontrolowanej dziatalnosci. Jak wyjasnit Dyrektor: w projekcie planu finansowego
zaktfadu planowano srodki na podstawie potrzeb wynikajacych z biezgcego nadzoru
i przegladow budynkéw wykonywanych przez kierownika oddziatu, wykonania z lat
poprzednich i nie przekraczajgcych wptywdw z czynszow za lokale mieszkalne
i uzytkowe.

(akta kontroli str. 7-14, 80-96)

1.b. Plany przychodow i wydatkéw Zaktadu na lata 2019-2021 zawieraty m.in. plan
finansowy Zaktadu, w ktérym ujmowano m.in. etaty, stan funduszu obrotowego na
poczatek roku, przychody ogotem, w tym wplywy z ustug oraz koszty ogétem
w podziale na paragrafy. Podobne dane zamieszczano w sprawozdaniach.
Do projektu planu oraz sprawozdania Dyrektor sporzadzat plan przychodow
i wydatkéw zaktadu w podziale na rozdziaty (dziatalnosci), w tym m.in. ZBK (rozdziat
70005) z podziatem na poszczegdlne paragrafy. Zaréwno plany jak i sprawozdania
nie zawieraty podziatu na poszczegdlne budynki, mieszkania, w tym o warunkach
substandardowych. Brak w nich byto rowniez zapiséw dot. remontéw poszczegdinych
budynkow czy lokali.

Wpltywy z czterech budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
w okresie objetym kontrolg wyniosty ogdtem odpowiednio 8 189,90 z135, 9 538,73 zt36
oraz 9568,20 z7, natomiast koszty wyniosty odpowiednio 12 359,28 zi%,
17 404,73 z1* oraz 14 443,33 z140, co stanowito odpowiednio 110%, 182% oraz 151%
wptywow. Wzrost wptywow w 2020 i 2021 r. w stosunku do roku 2019 wynikat ze
zmiany stawek czynszu od 1 wrzesnia 2019 roku. Natomiast wzrost kosztow wynikat
gtownie ze zwiekszenia wydatkow na remonty i biezaca eksploatacje tych budynkow.

Jak wyjasnit Dyrektor: W projekcie planu finansowego zaktadu nie wydzielano
odrebnych Srodkow na zadania zwigzane z utrzymaniem budynkow z mieSzkaniami
0 warunkach substandardowych. Potrzeby okreslano na podstawie biezgcego
nadzoru nad stanem technicznym budynkow realizowanym przez kierownika oddziatu
i starano sie je realizowaC niezwiocznie. Wszystkie budynki sq na biezgco
utrzymywane i remontowane. Niedostateczne wyposazenie 4 lokali (brak wc) wynika
gfownie z braku mozliwoSci technicznych ich wykonania np. nie mozna wtgczy¢ do
kanalizacji sanitarnej rury odptywowej odpowiedniej Srednicy z mieszkania socjalnego
Zlokalizowanego na pietrze bez naruszenia scian i podtog w mieszkaniu na parterze.

(akta kontroli str. 56-79, 293-300)

1.c. Dochody z najmu najmu/czynszu budynkéw/mieszkari o warunkach
substandardowych nie byly wystarczajace na pokrycie wydatkow zwigzanych

3 W tym z czynszu 5 824,20 zt, a z optat za wodg i Scieki 2 365,70 zt.

% W tym z czynszu 6 883,08 zt, a z opfat za wode i Scieki 2 655,65 zt.

3 W tym z czynszu 6 883,08 zt, a z oplat za wode i Scieki 2 685,12 zt..

38 W tym koszty zarzadu 4 453,81 zt, koszty biezacej eksploatacji 5 505,47 zt, $rodki na remonty 2 400,00 zt.
39 W tym koszty zarzadu 3 812,26 zt, koszty biezacej eksploatacji 8 054,42 zt, $rodki na remonty 5 538,05 zt.
40 W tym koszty zarzadu 7 181,91 zt, koszty biezacej eksploataciji 6 286,42 zt, Srodki na remonty 975,00 zt.
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z biezacym utrzymaniem i eksploatacjg tych budynkéw oraz na wykonanie ich
remontéw i modernizaciji, a ich uzupetnienia dokonywano z innych zrédet w ramach
budzetu Zaktadu (wptywy z innych budynkdw, w tym lokali uzytkowych). Jak wyjasnit
Dyrektor: Faktyczne plany byty sporzadzane dla wszystkich budynkow. Kwoty
dochodow limitowaty kwoty wydatkow. Nie robilisSmy modernizacji budynkow, a na
biezgce niewielkie remonty Srodkdw wystarczato. Na potrzeby kontroli dokonano
podziatu kosztow na budynki z lokalami substandardowymi i z tak wykonanego
zestawienia wynika, ze nie brakowato Srodkow na biezgce utrzymanie i niewielkie
remonty w budynkach z lokalami substandardowymi.

(akta kontroli str. 56-79, 293-300)

1.d. Zalegtosci z tytutu optat czynszowych z tytutu najmu mieszkan o warunkach
substandardowych w latach 2019-2021, wg stanu na 31 grudnia danego roku wynosity
odpowiednio 835,38 zt, 2 470,24 zt oraz 2 039,37 z1, a liczba najemcdw zalegajacych
z optatami w 2019 r. wynosita dwa, a w kolejnych latach trzy. W ramach pomocy
w sptacie zalegto$ci z tytutu optat czynszowych Zaktad na prosbe najemcy rozktadat
zadtuzenie na raty. Jednak jak wyjasnit Dyrektor nie przyniosto to wymiernych efektow
(najemca nie dokonywat w deklarowanym terminie zalegtych opfat).

(akta kontroli str. 55, 80-96)

1.e. Wysoko$¢ srodkéw przeznaczonych w latach 2019-2021 na mieszkania
o warunkach substandardowych zapewniata realizacje wydatkow zwigzanych
z biezacym utrzymaniem i eksploatacjg tych budynkow oraz na wykonanie remontéw.
W budynkach tych nie wykonywano modernizacji oraz inwestycji oraz nie ponoszono
wydatkdéw zwigzanych z wykonaniem zadan wynikajacych z decyzji witasciwych
organow, gdyz takich nie wydawano w okresie objetym kontrola. Jak wyjasnit
Dyrektor: w planie finansowym zaktadu nie wydzielano odrebnych Srodkow na
zadania zwigzane z utrzymaniem budynkdw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Srodki finansowe planowano na cato$¢ zadar zwigzanych
Z gospodarowaniem mieSzkaniowym zasobem gminy. (...) Zaplanowane Srodki
wystarczaty do realizacji biezgcego utrzymania budynkow komunalnych w stanie
niepogorszonym. Zaktad nie wystepowat do gminy lub innych podmiotéw o dodatkowe
Srodki na realizacje zadan z zakresu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy.

(akta kontroli str. 80-126)

2.a. W Zaktadzie nie sporzadzano zestawien robot remontowych dla budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych (o ktéorych mowa w §7
rozporzadzenia w sprawie warunkdw), co szczeg6towo opisano w czesci Stwierdzone
nigprawidfowoSci.

(akta kontroli str. 80-96)

2.b. W Zakfadzie nie sporzadzano réwniez plandw robét remontowych dla budynkéw
z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych, co szczegétowo opisano w czesci
Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 80-96)
2.c. Nie sporzadzano zestawien ani plandw robot (remontow i inwestycji).
(akta kontroli str. 80-96)



2.d. W Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Krzepice na lata 2017 - 202241 planowano w okresie objetym kontrolg w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych nastepujace remonty: Krakowska 4
- w 2022r. instalacje wod.-kan.; Krakowska 22 - w 2019r. roboty budowlane,
w 2020 r. obrobki blacharskie i konserwacja ogrodzenia, w 2021 r. malowanie
elewacji oraz w2022 r. naprawa $cian i elewacji; Sienkiewicza 11 - w 2019r.
konserwacja dachu i naprawa elewacji, w 2020 r. wymiana stolarki drzwiowej oraz
Solna 6A —w 2021 r. obrdbki blacharskie. Sposrod ww. zaplanowanych remontow nie
wykonano zadnego. Jak wyjasnit Dyrektor: Plan remontow okreslony w Wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krzepice na lata 2017 -
2022 jest dokumentem, ktory jest sporzadzany na kilka lat w przdd i wg stanu potrzeb
na ten czas. Natomiast niejednokrotnie sytuacja powoduje, Ze pewne prace muszg
by¢ wykonane wczesnigj niz zaplanowano (np. przeciekajacy dach), a inne prace
mogg by¢ odfozone na pozniej. Stad wynika przyczyna przesunie¢ remontow
w stosunku do planu.

(akta kontroli str. 293-300)

3. W okresie objetym kontrolg w ww. budynkach wykonano m.in.: Krakowska 4:
projekt przytacza kanalizacji sanitarnej (2019 r.- 1 650 zt), wykonanie ww. przytacza
(2020 r. — 4 305 zt) oraz naprawe pokrycia dachu (2021 r. — 200 zt); Krakowska 22:
tynkowanie $ciany (2020 r. - 3 780 z); Sienkiewicza 11: naprawa rynien (2019 r. —
300 zt), wymiana okna (2021 r. — 1 050 zt); Solna 6a: naprawa dachu (2019r. -
450 zt).

Jednak jak wyjasnit Dyrektor: Zaktad caty czas podejmuje dziatania w celu poprawy
stanu technicznego i zapewnienia bezpieczenstwa w budynkach komunalnych
z mieszkaniami substandardowymi. Na realizacje tego zagadnienia nalezy spojrze¢
z dtuzszej perspektywy czasowej niz okres kontroli. Np. w 2015 roku w budynku przy
ul. Krakowskiej 22 wykonano naprawe tynkoéw elewacji i pomalowano korytarz,
w budynku przy ul. Krakowskiej 4 i Sienkiewicza 11 naprawiono instalacje
elektryczna, wykonano tynkowanie komindw na Krakowskiej 4. W innych budynkach,
w ktorych nie byto weztéw sanitarnych w 2016 roku wykonano toalety w lokalu przy
ul. Solnej 23 oraz Muznerowskiego 14 (taczny koszt — 7344,00 zt), w 2018 roku
naprawiono pokrycie dachu na ul. Sienkiewicza 11 - koszt 947,10 zt. W 2021 roku
w lokalu na ul. Krakowskiej 22 (po przekwaterowaniu najemcy do innego lokalu)
rozpoczeto remont lokalu (ktéry jeszcze trwa). Catkowicie przebudowano instalacje
wod.-kan. (wykonano pomieszczenie na tazienke z prysznicem — wczesniej byta tylko
wydzielona niewielka toaleta), wymieniono instalacje elektryczna, oraz naprawiono
sufit. Wymieniono takze drzwi wejSciowe do lokalu i budynku. W roku 2022 na
ul. Sienkiewicza 11 w lokalu substandardowym (po przekwaterowaniu najemcéw do
innego lokalu) dokonano naprawy sufitu i wykonano toalete w tym lokalu i wymieniono
instalacje elektryczna. W kazdym przypadku nalezy wzig¢ pod uwage mozliwosci
wykonania np. toalety czy jest miejsce, czy sq mozliwe do wykonania odprowadzenia
itd. Dodatkowo przy takich remontach nalezy najczesciej przekwaterowa¢ do innego
lokalu najemce, a takiej mozliwo$ci czesto nie ma.

(akta kontroli str. 293-300, 311-368)

4. Zakfad nie podejmowat dziatan celem pozyskania srodkow ze zrodet zewnetrznych
na zadania realizowane w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, jak réwniez zadania takie nie byty ujete w programie rewitalizacji.

41 Uchwata Nr 30.275.2017 Rady Miejskiej w Krzepicach z 12 wrze$nia 2017 r., Dz. Urz. Woj, Slask. z 2017 r. poz. 4988. Dalej:
Program.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Whioski

Jak wyjasnit Dyrektor: Zakfad jako jednostka nieposiadajgca osobowosci prawnej nie
wystepowat do Zadnych instytucji zewnetrznych celem pozyskania Srodkow.

(akta kontroli str. 80-96)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg hieprawidtowos¢:

W Zaktadzie nie sporzadzano zestawien robdt remontowych oraz plandéw robot
remontowych dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
o ktérych mowa w § 7 rozporzadzenia w sprawie warunkow.

Zgodnie z ww. przepisem dane zawarte w protokotach kontroli, o ktorych mowa w § 4
ww. rozporzadzenia (przegladach okresowych), powinny stanowi¢ podstawe do
sporzadzenia zestawienia robot remontowych budynku. Natomiast zgodnie
z§7ust. 3 ww. zestawienia stanowig podstawe do sporzadzenia planu rob6t
remontowych.

Jak wyjasnit Dyrektor: Nie widzielisSmy potrzeby sporzadzania takiego planu.
JesteSmy malg gming z nieduzym zasobem mieSzkaniowym, ktory zardwno
kierownikowi jak i pracownikom jest znany na co dzief i naszym zdaniem nie wymaga
sporzadzania takich dokumentéw, a zadania realizowano po rozpoznaniu biezgcych
potrzeb i okre$leniu niezbednej kolejnosci ich wykonania.

NIK zwraca uwage, ze zalecenia z kontroli przewoddéw kominowych, winny réwniez
by¢ wykorzystane do sporzadzania ww. zestawien.

(akta kontroli str. 80-96)

Zdaniem NIK przyjete w Zaktadzie rozwigzania w zakresie planowania, finansowania
i realizacji dziatan nie zapewniaty prawidtowego gospodarowanie zasobem budynkdw
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych z uwagi na
niesporzadzanie wymaganych zestawien i planéw robdt remontowych. Ponadto
w latach 2019-2021 w Zaktad nie podejmowat dziatan w celu pozyskania $rodkow ze
zrodet zewnetrznych na realizacje zadan w zakresie remontdéw i modernizacji oraz
inwestycji w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK wnosi o podjecie dziatan organizacyjnych
majacych na celu:
1. Przeprowadzanie wymaganych kontroli okresowych;
2. Petnejrealizacji wydanych zalecen z kontroli okresowych, przeprowadzonych
przez KP PSP oraz kontroli przewoddw kominowych;
3. Wykonanie brakujacych pomiaréw ochronnych instalacji elektryczne;j;
4. Przeprowadzenie pomiaréw ochronnych instalacji elektrycznych w jednym
lokalu;

5. Przeprowadzenie przegladéw pomieszczen dwa razy w roku;
6. Sporzadzanie zestawien i plandéw robdt remontowych.



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch 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 si¢
do Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Katowice, 28 lipca 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler prowadzacy Delegatura w Katowicach

Mirostaw Sekuta
Doradca techniczny



