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|. Dane identyfikacyjne
Miejski Zaktad Budynkéw Mieszkalnych Sp. z 0.0.", ul. Krakowska 16, 42-500 Bedzin

Zarzad Spotki2 - Leszek Wyderka i Michat Wozniczko — Cztonkowie Zarzadu.

1.

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

Realizacja obowigzkébw w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa
I polepszenia stanu technicznego budynkow komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych;

Planowanie,  finansowanie i realizacja  dziatan  zwigzanych
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o0 warunkach substandardowych.

Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi moga by¢ objete réwniez dziatania
I zdarzenia, z wykorzystaniem dowodow 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

Michat Kapek, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/103/2022 z dnia 10 maja 2022 .

(akta kontroli tom |, str. 1-2)

1 Okreslany dalej skrotem ,MZBM” lub ,Zaktad”
2Dalej ,Zarzad”
3Dz. U. 22022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie NIK®, przyjete w MZBM rozwigzania organizacyjne — pomimo
wystarczajace] obsady kadrowej - nie zapewnity petnej i prawidtowej realizacji
wszystkich zadan w zakresie zarzadzania powierzonym zasobem budynkéow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Wskazujg na to w szczegdInosci
stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowosci  dotyczace prowadzenia
i dokumentowania okresowych kontroli stanu technicznego tych budynkow,
przegladow instalacji kanalizacyjnej, prowadzenia ksigzek kontroli obiektéw
budowlanych oraz niewykonania zalecen sformutowanych w wyniku okresowych
kontroli stanu technicznego budynkow przeprowadzonych w latach 2019-2021.

Niepodjecie skutecznych dziatan majacych na celu zapewnienie bezpiecznego
uzytkowania budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
spowodowato  koniecznos¢ powiadomienia Prezydenta Miasta w trybie
przewidzianym w art. 51 ust. 1 ustawy o NIK o stwierdzeniu bezposredniego
niebezpieczenstwa dla Zzycia lub zdrowia ludzkiego, w celu zapobiezenia
wystepujacemu zagrozeniu.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe® kontrolowanej dziatalnosci

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

Wszelkie obowigzki zwigzane z zarzadzaniem nieruchomo$ciami lokalowymi
stanowigcymi witasno$¢ i wspotwtasno$¢ Gminy Bedzin (w tym mieszkaniami
o warunkach substandardowych), Prezydent Miasta Bedzina powierzyt MZBM'.
W ramach wykonywanych w zwigzku z tym czynno$ci, do zadan MZBM nalezato
w szczegoInosci: zawieranie, zmiany i rozwigzywanie w imieniu Gminy Bedzin umoéw
z dostawcami mediow, na wykonywanie ustug zwigzanych z usuwaniem nieczystosci
statych i ptynnych, remontéw kapitalnych budynkéw lub ich czesci sktadowych,
ochrona obiektéw oraz najem (§2 ust. 2 pkt 1); administrowanie i obstuga
organizacyjno-prawna (§2 ust. 2 pkt 2); obstuga techniczna budynkéw, konserwacja
i biezace utrzymanie (§2 ust. 2 pkt 4) oraz prowadzenie spraw finansowych
i sprawozdawczosci (§2 ust. 2 pkt 5).

(akta kontroli str. 3-13)

Prowadzona w MZBM ewidencja (wykaz) budynkéw komunalnych obejmowata
wszystkie obiekty budowlane wchodzace w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego.
W okresie objetym kontrolg gminny zaséb budynkéw mieszkalnych oraz mieszkan?
ulegt nieznacznemu zmniejszeniu: w przypadku budynkéw z 274 wg stanu na dzien
31 grudnia 2019 r., poprzez 271 —w 2020 r., do 265 na koniec roku 2021, a mieszkan

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie opisowe;j

5 Dalej: NIK".

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

7 Zarzadzenie Nr 0151/66a/2006 Prezydenta Miasta Bedzina z dnia 27 lutego 2006 r. w sprawie powierzenia Migjskiemu

Zakfadowi Budynkéw Mieszkalnych Sp. z o. 0. zarzadzania nieruchomosciami lokalowymi wiasnosci i wspétwiasnosci Gminy

Bedzin oraz pozostajacymi w jej zarzadzie. W dalszej czesci wystapienia okre$lane skrotem ,zarzadzenie PM w sprawie

zarzadzania nieruchomosciami gminnymi”

8 Dot. Substancji, w ktérej Gmina jest zaréwno 100% wiascicielem jak i wspotwtascicielem
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— odpowiednio z 4 903° poprzez 4 85110, do 4 722", W ww. okresie liczba budynkow
Z mieszkaniami o warunkach substandardowych réwniez ulegta zmniejszeniu: ze 102
w 2019 .12, poprzez 9813 w 2020 r. do 95" w roku 2021, a mieszkar odpowiednio —
z 202, poprzez 192 do 187. W zwigzku z powyzszym, budynki z mieszkaniami
o warunkach substandardowych stanowity kolejno 37,2%, 36,2% i 35,9% catego
zasobu Gminy, a mieszkania —4,1% (w 2019 r.) i 4% (w latach 2020 i 2021).

W przypadku 65 budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych (wg
stanu na 31 grudnia 2021 r.), ktérych Gmina jest wiascicielem, zdaniem Zarzadu
MZBM najwigcej byto budynkéw w stanie dobrym?s - 40, nastepnie $rednim — 20,
dopuszczajacym — 4 oraz ztym — 1.

Najwiekszg liczbe stanowity budynki wybudowane przed rokiem 1945 — 84 (88,4%
wszystkich budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych wg stanu na
koniec 2021 r.), a najmniejszg wybudowane w okresie 1947-1959 - 5 (5,3%). Sze$¢
pochodzito z lat 1994-2011 (6,3%). Dostep do lokalnego lub centralnego ogrzewania
posiadato 11 budynkéw (co stanowi 11,6% wszystkich budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych).

(akta kontroli str. 24-29)

Zarzad MZBM poinformowat, ze zmniejszenie substancji mieszkaniowej nastapito
wskutek zmian wiasno$ciowych lokali komunalnych, niwelacji przeludnienia oraz
poprawy standardu (np. budowa w mieszkaniu WC).

W sprawie probleméw na jakie natrafiono w latach 2019-2021 realizujgc zadania
zwigzane z zarzadzaniem budynkami z mieszkaniami o warunkach
substandardowych Zarzad wskazat na niski stan techniczny budynkow,
niedostateczne wyposazenie mieszkan w instalacje (w tym CO i CWU, co prowadzito
w wielu przypadkach do niedogrzewania mieszkan, efektem czego stwierdzono
przypadki zagrzybiania i zaple$nienia), znaczna liczba lokatoréw o niskich dochodach
oraz przeludnienie. Ponadto Zarzad wskazat na problemy wynikajace
z nieprawidtowego uzytkowania lokali m.in. poprzez brak wietrzenia pomieszczen
i niezachowanie podstawowych zasad czystosci. Jak zaznaczono ,(...) Czynniki te sq
niezalezne od zarzadcy budynkow MZBM a wystepujg nagminnie, gdyz wiasnie
w takich lokalach zamieszkujg ludzie o niskich dochodach i matej SwiadomoS$ci swoich
btedbw, ktore popetniajg w trakcie eksploatacji lokali.”

(akta kontroli str. 474-482)

Przyjete w MZBM rozwigzania organizacyjne nie zapewnity w latach 2019-2021 petne;
i prawidtowej, tj. zgodnej z okreSlonymi wymogami realizacji wszystkich zadan
zwigzanych z utrzymaniem i zarzadzaniem budynkami, w tym z mieszkaniami

9 W tym 140 mieszkan nalezacych do Gminy, znajdujacych si¢ w budynkach niezarzadzanych przez MZBM

10 W tym 140 mieszkan nalezacych do Gminy, znajdujacych sie w budynkach niezarzadzanych przez MZBM

"W tym 135 mieszkan nalezacych do Gminy, znajdujacych sie w budynkach niezarzadzanych przez MZBM

2\W tym 11 mieszkan nalezacych do Gminy, znajdujacych sie w budynkach niezarzadzanych przez MZBM

13 W tym 11 mieszkan nalezacych do Gminy, znajdujacych si¢ w budynkach niezarzadzanych przez MZBM

14 W tym 12 mieszkan nalezacych do Gminy, znajdujacych sig¢ w budynkach niezarzadzanych przez MZBM

15 Dla potrzeb kontroli NIK przyjeto nastepujace kryteria oceny stanu technicznego budynkéw: bardzo dobry - zuzycie 0-15%,
elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykoficzenia, wyposazenia) nie wykazujg zuzycia i uszkodzen, budynek jest dobrze
utrzymany i na biezaco konserwowany. Cechy i wlasciwo$ci wbudowanych materiatéw odpowiadajg wymogom polskich norm.
Budynek jest nowy lub po kapitalnym remoncie; dobry - zuzycie 16-30%, elementy budynku utrzymane nalezycie, budynek nie
wykazuje wiekszego zuzycia, wymaga jedynie konserwacji, impregnacji, drobnych napraw (uzupetnien). Mogg wystapi¢
nieznaczne uszkodzenia (szczegdlnie mechaniczne), ktére wynikajg z biezacego uzytkowania; $redni - zuzycie 31-50%,
elementy budynku utrzymane w stanie zadowalajacym. W elementach budynku wystepuja niewielkie uszkodzenia i ubytki nie
zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czgsciowy remont kapitalny; dopuszczajacy - zuzycie 51-70%, w
elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatéw majg obnizong
klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny wzglednie wymiana poszczegélnych elementéw; zty - zuzycie 71-100%,
w elementach budynku wystepujg duze uszkodzenia i ubytki, ktére moga lub zagrazajg dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie
zagrozenia wymaga rozbiorki i wykonania nowego elementu. W uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozenia moze
nastapi¢ droga kapitalnego remontu w bardzo duzym zakresie. Budynek moze tez nadawac si¢ do rozbiorki.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

o warunkach substandardowych (co szczegotowo opisano w dalszej czesci
niniejszego wystapienia).

Zdaniem Zarzadu, pomimo tego ze na przestrzeni minionych trzech lat stan
zatrudnienia w Spotce ulegt zmniejszeniu, obsada kadrowa ,,(...) pozwalata w petni na
realizacje biezgcych zadan zwigzanych z utrzymaniem i zarzgdzaniem przy
uwzglednieniu normalnego trybu funkcjonowania Spotki w roku 2019, poza okresami
w ktorych nastepowafo spigtrzenie sie obowigzkow wynikajacych z pracy biezgcej
oraz cyklicznych czynnoSci obwarowanych okreSlonymi terminami. Odnoszac sie do
roku 2020 oraz 2021, nalezy jednak wskazac, iz minione dwa lata to okres
wprowadzonego Stanu zagrozenia epidemicznego, co Scisle wigzato sie z brakiem
mozliwosci planowania dfugofalowego z uwagi na nieprzewidywalno$¢ uwarunkowan
w obszarze funkcjonowania Spotki (...)”, co z kolei przetozyto sie w sposob istotny na
realizacje powierzonych zadan. Zarzad poinformowat przy tym, ze biorac pod uwage
catos¢ zasobow mieszkaniowych pozostajgcych pod zarzadem Spotki - ,(...) ciezko
doprecyzowac konieczng do prawidtowego funkcjonowania wielko$¢ posiadanych
zasobow kadrowych przy tak wielu czynnikach majgcych wptyw na catoksztaft
dziatalnosci Spotki (...)".

(akta kontroli str. 538-543)

W latach 2019-2021 - z wyjatkiem kontroli przewoddéw dymowych, wentylacyjnych
i spalinowych, ktére wykonali uprawnieni pracownicy podmiotu zewnetrznego
dziatajacego na zlecenie Zaktadu - wszystkie kontrole okresowe przeprowadzity
osoby zatrudnione w MZBM.

(akta kontroli str. 30-32, 33-52)

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

W ocenie NIK przyjete w MZBM rozwigzania organizacyjne — pomimo wystarczajacej
obsady kadrowej - nie zapewnity petnej i prawidtowej realizacji wszystkich zadan
w zakresie zarzadzania powierzonym zasobem budynkdéw z mieszkaniami
0 warunkach substandardowych. Potwierdzeniem tego byly stwierdzone w toku
kontroli nieprawidlowo$ci (szczegdtowo opisane w dalszej czesci niniejszego
wystapienia) m.in. w zakresie: wykonywania okreslonych czynnosci kontrolnych przez
pracownikow MZBM w sposob niezgodny z wymaganym, a takze niezachowania
nalezytej staranno$ci i rzetelnosci przy ich dokumentowaniu. Zdaniem NIK jedng
z przyczyn powstatych zaniedban byt niedostateczny nadzér nad zatrudnionymi
w  MZBM pracownikami  odpowiedzialnymi za realizacie  obowigzkéw
w przedmiotowym zakresie.

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

Analiza zawarto$ci ksigzek obiektow budowlanych prowadzonych w MZBM dla

wybranych 10 budynkéw mieszkalnych w ktorych znajdowaty sie mieszkania
o warunkach substandardowych'6 wykazata, ze wszystkie posiadaty format A-4, byty

16 Z uwagi na rozmiar zasobu mieszkaniowego, ktéry w latach 2019-2021 znajdowat si¢ w zarzadzie MZBM, szczegdtowe;
analizie w zakresie objetym niniejszym rozdzialem poddano 10 budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
wybranych w sposob celowy. W wybranej grupie znalazly sie budynki zlokalizowane przy ul.: Modrzejewskiej 42, 46 i 57,
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wykonane w sposob trwaty, zapewniajacy przydatno$¢ do uzytkowania w catym
okresie uzytkowania obiektu, byly zgodne z wzorem zawartym w zatgczniku do
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego'”, posiadaty ponumerowane strony, ktore byty zabezpieczone
w sposdb chronigcy przed ich usunieciem lub wymiana, zawieraty rowniez opisy dot.
rodzaju poszczegolnych obiektow i ich adresdw, a takze informacji o wtascicielu oraz
zarzadcy, co bylo zgodne z warunkami okre$lonymi w §3 ust. 112, w §4 ust. 1 oraz
w §5 ust. 1lit. a i b przywotanego rozporzadzenia.

Kontrola wykazata rowniez szereg brakéw i niezgodnosci w stosunku do wymogdw
okreslonych w przywotanym powyzej rozporzadzeniu, w szczegdlnosci: braki
w dokumentacji dot. poszczegdinych budynkow (protokoty odbioru, pozwolenia na
uzytkowanie, wykazy dokumentacji, w tym technicznej przekazanej wiascicielowi
(zarzadcy) przy zaktadaniu ksigzki); braki opisow waznych ustalen stwierdzonych
w toku przeprowadzonych kontroli okresowych; niezachowanie nalezytej staranno$ci
przy prowadzeniu ksigzek (niezachowana kolejnos¢ niektdrych  wpisdw,
niewypetnione rubryki, braki w numeracji kolejnych pozycji, dokonywanie korekt
w sposdéb niezgodny z wymaganym). Szczegdtowy opis poszczegoinych ustalen
przedstawiono w sekcji ,stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 53-66, 89-102, 125-137, 168-171, 198-212, 233-247, 268-
283, 308-325, 341-352, 369-379)

Obowigzkowe kontrole okresowe o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane'®, MZBM przeprowadzit w latach 2019-2021
we wszystkich 10 skontrolowanych przypadkach.

Zakres kontroli rocznych obejmowat sprawdzenie stanu technicznego elementow
poszczegdlnych budynkéw i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdw wystepujacych podczas ich
uzytkowania, a takze przewody kominowe (dymowe, spalinowe iwentylacyjne).
Okresowe kontrole piecioletnie dotyczyly sprawdzenia stanu technicznego
i przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego, a takze estetyki obiektow oraz
ich otoczenia.

Z uwagi na brak instalacji gazowych w skontrolowanych budynkach, kontroli w tym
zakresie nie prowadzono.

Wykonane w trakcie poszczegdlnych kontroli czynnosci obejmowaty w szczegdInosci
sprawdzanie poszczegdlnych elementow budynkow, zewnetrznych warstw przegrod
zewnetrznych (warstwa fakturowa), elementéw Scian zewnetrznych (attyki, filary,
gzymsy), balustrad, loggii i balkondw, pokry¢ dachowych, a takze elementéw instalacii
kanalizacyjnej odprowadzajacych Scieki z budynku (o ile byty w nie wyposazone).

Kontrola NIK wykazata niezgodnosci w stosunku do wymogow okreslonych w art. 62
ustawy Prawo budowlane, w tym: nieobjecie przegladem instalacji elektryczne;
i piorunochronnej oraz brak weryfikacji wykonania zalecer z poprzedniej kontroli.
Szczegotowy opis poszczegdlnych ustalen przedstawiono w sekcji ,stwierdzone
nieprawidfowo$ci”. Ponadto, w trzech budynkach, w Zadnej z przeprowadzonych
kontroli rocznych nie przeprowadzono kontroli elementoéw instalacji kanalizacyjnej
odprowadzajacych Scieki z budynku, co byto wymagane w zwigzku z § 5 ust. 2 pkt 7

Potockiego 3, Rybnej 18, Siemoniskiej 19, Zawale 21, Hutniczej 24 oraz Wréblewskiego 13 i 13a. W analizowanej probie nie
znalazly sig budynki o pow. zabudowy przekraczajacej 2 000 m2.

7 Dz. U. z 2003 ., Nr 120, poz. 1134, w dalszej czeSci okreslane skrotem ,rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego”

8 Dz. U.z2021r., poz. 2351 ze zm., w dalszej czesci okre$lana skrétem ,ustawa Prawo budowlane”
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Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia
1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkdw mieszkalnych®.

(akta kontroli str. 67-88, 103-124, 138-157, 172-197, 213-232, 248-
267, 284-307, 326-340, 353-368, 380-393)

W przypadku zadnego z poddanych kontroli NIK budynkéw w MZBM nie odnotowano
wystapienia okolicznosci wymienionych w art. 61 pkt 2 ustawy Prawo budowlane
(czynniki zewnetrzne odziatywujace na obiekt, zwigzane z dziataniem cziowieka lub
sitami natury, takie jak: wytadowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne
wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, pozary lub powodzie,
w wyniku ktérych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie
zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia
ludzi, bezpieczenstwa mienia lub Srodowiska) w zwigzku z czym w okresie objetym
kontrolg nie przeprowadzono kontroli bezpiecznego uzytkowania obiektu
(na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy).

Zarzad poinformowat réwniez, ze w latach 2019-2021 mieszkancy budynkow
z mieszkaniami o0 warunkach substandardowych nie zgtaszali do MZBM o dokonaniu
nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen.

(akta kontroli str. 30-32)

W wyniku przeprowadzonych ogledzin wybranych do kontroli budynkdw stwierdzono
liczne uszkodzenia w konstrukciji, instalacjach i wyposazeniu, a takze znaczne
zanieczyszczenia oraz $lady zniszczen i dewastacji, co mogto stwarza¢ dodatkowe
zagrozenie zaréwno dla mieszkancéw tych budynkéw, jak i oséb postronnych
znajdujacych sie w bezposrednim ich otoczeniu (sasiedztwie).

(akta kontroli str. 490-508)

Przeprowadzona na zlecenie NIK kontrola dorazna Komendy Powiatowej Pafistwowej
Strazy Pozarnej w Bedzinie?0 rowniez stwierdzitla w tych budynkach szereg
nieprawidtowo$ci w zakresie przepiséw przeciwpozarowych. Szczegdtowy opis
ustalen przedstawiono w sekcji , Stwierdzone nieprawidtowoSci”.

(akta kontroli str. 394-397)

Przeprowadzone w latach 2019-2021 kontrole okresowe — w zakresie okreslonym
w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a (z wyjatkiem sprawdzenie stanu technicznego elementéw
instalacji kanalizacyjnej odprowadzajgcych $cieki z budynku2') oraz lit. ¢ -
przeprowadzity osoby posiadajace stosowne kwalifikacje i uprawnienia. Posiadaty
réwniez wazne zaéwiadczenia o przynaleznosci do Slaskiej Okregowej Izby
Inzynieréw Budownictwa.

Kontrole stanu technicznego elementéw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych
Scieki z budynku, ktorych obowigzek przeprowadzenia wynika z § 5 ust. 2 pkt 7
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, wykonaty osoby bez stosownych uprawnien okreslonych w art. 14 ust.
1 pkt 4 lit. b ustawy Prawo budowlane.

Z wyjatkiem podmiotu zewnetrznego, ktory Swiadczyt ustugi dla MZBM w zakresie
przegladow kominiarskich, a ktdrego kwalifikacje potwierdzaty kopie przediozonych
w wyniku przeprowadzonego przetargu dokumentéw, w pozostatych specjalnosciach
$wiadectwa potwierdzajace posiadane uprawnienia i kwalifikacje przechowywano
w MZBM w aktach osobowych pracownikow.

9 Dz. U. z1999r., Nr 74, poz. 836 ze zm., w dalszej czeSci okre$lane skrétem ,rozporzgdzenie w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych”.

2 Przeprowadzona na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK

21 Dot. budynkow przy ul. Modrzejowskiej 42, 46 i 57, Potockiego 3, Rybnej 18, Siemonskiej 19, Hutniczej 24 oraz Zawale 21
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

(akta kontroli str. 33-52)

Szczegotowy zakres przeprowadzonych czynno$ci realizowanych w  zwigzku
z obowigzkami wynikajacymi z art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy Prawo budowlane
dokumentowano w protokotach z kontroli, ktore byly sporzadzane przez osoby w nich
uczestniczace.

Analiza zawarto$ci ww. protokotow wykazata jednak szereg brakéw i niezgodno$ci
w stosunku do wymogdéw okreslonych w rozporzadzeniu w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, w tym: braki lub niekompletno$¢
niektorych wpisdw, przeprowadzanie kontroli poza okresem wiosennym, brak
informacji o wykonanych robotach remontowych zaleconych w wyniku kontroli
poprzednich,  niesprawdzanie = urzadzeh  stanowigcych  zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynkéw, niepoddanie w trakcie prowadzonych kontroli
piecioletnich wszystkich wymaganych prawem elementow, a takze brak przegladow
pomieszczen przeznaczonych do wspélnego uzytkowania oraz elementdw i urzadzen
stanowigcych wyposazenie budynkdw uzytkowanych intensywnie lub narazonych na
uszkodzenia.

Wszystkie poddane kontroli NIK protokoty zawieraty opisy zakreséw poszczegolnych
robét remontowych, nie okreslono w nich jednak kolejnosci ich wykonywania.
Ponadto, Zaden z protokotow kontroli sporzadzonych po dniu 20 wrzesnia 2020 r. nie
zawierat wszystkich elementow okreslonych w art. 62a ustawy Prawo budowlane.
Szczegotowy opis poszczegdlnych ustalen przedstawiono w sekcji ,stwierdzone
nieprawidtowoSci”.

(akta kontroli str. (akta kontroli str. 398-400)

W latach 2019-2021 w zarzadzanych przez MZBM budynkach z mieszkaniami
0 warunkach substandardowych nie odnotowano kontroli prowadzonych przez
podmioty/organy zewnetrzne, nie sformutowano w zwigzku z tym zadnych zalecen.

Zarzad MZBM poinformowat réwniez, ze w ww. okresie nie byto przypadkéw
stwierdzenia w wyniku kontroli o ktorych mowa w art. 62 ust 1 ustawy Prawo
budowlane uszkodzer (lub koniecznosci uzupetninia brakéw), ktére mogtyby
spowodowaé zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz
Srodowiska, a w szczegdInosci katastrofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie
pradem elektrycznym albo zatrucie gazem. Nie wystgpita w zwigzku z tym
konieczno$¢ wykonania obowigzkow wynikajacych z tresci art. 70 ustawy Prawo
budowlane.

(akta kontroli str. 401-408, 409-411)

W Zadnym z poddanych kontroli budynkdw z lokalami (mieszkaniami) o warunkach
substandardowych, w latach 2019-2021 nie wystapit przypadek zmiany sposobu
uzytkowania poszczegoinych obiektow budowlanych.

(akta kontroli str. 412-413, 518-537)

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

1) Niepodjecie skutecznych dziatan majacych na celu zapewnienie
bezpiecznego uzytkowania budynkdéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, co skutkowato konieczno$cig powiadomienia Prezydenta
Miasta w trybie przewidzianym w art. 51 ust. 1 ustawy o NIK o stwierdzeniu
bezposredniego niebezpieczenstwa dla zycia lub zdrowia ludzkiego, w celu
zapobiezenia wystepujacemu zagrozeniu.
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W wyniku przeprowadzonych w toku kontroli NIK ogledzin, jak rowniez kontroli
doraznej Komedy Powiatowej PSP w Bedzinie, we wszystkich skontrolowanych
budynkach (przy ul. Modrzejowskiej 42, 46 i 57, Rybnej 18, Siemonskiej 19, Hutniczej
24 oraz Wroblewskiego 13 i 13a) stwierdzone zostaty liczne nieprawidtowosci
uniemozliwiajgce bezpieczne uzytkowanie tych budynkéw, a nawet wskazujgce na
mozliwo$¢ wystapienia zagrozenia zdrowia i zycia zamieszkujacych je lokatoréw oraz
innych os6b przebywajacych w ich bezposrednim otoczeniu.

W poddanych ogledzinom budynkach i ich otoczeniu stwierdzono w szczegélnosci:
liczne uszkodzenia scian (w tym zewnetrznych), stropdw, nadprozy, elewacii, stolarki
drzwiowej (w tym drzwi, futryn, oScieznic), stolarki okiennej (w tym zdewastowane
i/lub zniszczone okna, wybite szyby), schodéw na klatkach schodowych i poreczy,
atakze przypadki niezabezpieczenia niektorych urzadzen instalacji elektrycznej
(m.in. skrzynek z bezpiecznikami). Ponadto, ogdlne zanieczyszczenie
bezposredniego otoczenia budynkéw??, w tym nagromadzenie réznego rodzaju
Smieci, gruzu, szkta i ztomu, brak zabudowy $mietnikowe] oraz zaniedbana
i nieuporzadkowana ro$linnosc¢.

W wyniku kontroli PSP stwierdzono: brak przeciwpozarowych wytacznikéw pradu?3,
brak zaopatrzenia w wode do zewnetrznego gaszenia pozaru?4, brak przegladow
instalacji elektrycznej?® oraz niesprawne instalacje wentylacji grawitacyjne;j?.

(akta kontroli str. 394-397, 490-508)

Zarzad MZBM poinformowat, ze nieustannie podejmuje dziatania majace na celu
zabezpieczenie nieruchomosci, jednakze z uwagi na ograniczone srodki finansowe,
duzy zaséb powierzonego mienia, liczbe wiekowych budynkdw, a takze czynnik ludzki
(w tym niedopatrzenia pracownikow MZBM, ograniczone moce przerobowe oraz akty
dewastacji), ,(...) nie jest w stanie na biezgco sprosta¢ wszelkim zniszczeniom”.
Zaznaczyt przy tym, ze ,(...) Spotka wzmoze kontrole w budynkach newralgicznych,
na ktorych czestotliwo$¢ dewastacji jest znacznie zwiekszona i trudna do ogarnigcia.”

(akta kontroli str. 538-543)

Zdaniem NIK, podejmowane przez MZBM dziatania majace na celu odpowiednie
zabezpieczenie  zarzadzanych nieruchomo$ci okazaty sie nieskuteczne,
co potwierdzity zaréwno wyniki ogledzin NIK jak i kontroli PSP. Dysponowanie przez
Zarzadce ograniczonymi srodkami finansowymi, a takze postepowanie mieszkancow
skontrolowanych budynkéw, jakkolwiek stanowig istotne przestanki, nie mogg w petni
uzasadnia¢ niezapewnienia bezpiecznego uzytkowania zarzadzanych obiektow.

2) Prowadzenie ksigzek obiektow dla wybranych budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych w sposob niezgodny z warunkami
okreslonymi w rozporzadzeniu w sprawie ksigzki obiektu budowlanego, tj.:

- brak opisow wazniejszych ustalen dokonanych w  wyniku
przeprowadzonych kontroli okresowych, a takze brak danych
identyfikujacych osoby, ktore poszczegélne dokumenty wystawiaty
(§6 ust. 2 pkt 1) — dot. wszystkich 10 ksigzek;

- brak jednoznaczno$ci opiséw (§6 ust. 2 pkt 2), co przejawiato sie
poprzez: niedochowanie kolejnosci wpiséw?’, brak numeracji kolejnych

2 Dotyczy w szczegolnosci budynkéw przy ul. Rybnej 18, Siemonskiej 19 i Wréblewskiego 13 i 13a.
23 Dot. budynkow przy ul. Modrzejowskiej 42, 46 i 57, Rybnej 18, Siemoniskiej 19 oraz Hutniczej 24
24 Dot. budynkow przy ul. Hutniczej 24oraz Wréblewskiego 13 i 13a

25 '_ W.

2 i w.

21 Dot. budynku przy ul. Modrzejowskiej 42



wpisow28, niewypetnianie wszystkich rubryk?® oraz niewprowadzanie do
rozdz. IX.1. na biezaco, wszystkich informacji o przeprowadzonych
robotach remontowych na poszczegdlnych obiektach (ostatnie wpisy
pochodzity z lat 2010, 2014 i 2015);

- brak wpisow obejmujacych informacje dot. protokotdw odbioru
poszczegdlnych obiektow oraz pozwolen na uzytkowanie (§5 pkt 1 lit. ¢
i d) — dot. wszystkich 10 ksigzek;

- brak wykazéw dokumentacji, w tym dokumentacji technicznej
przekazanej wascicielowi (zarzadcy) przy zaktadaniu ksigzki (§5 pkt 2)
— dot. wszystkich 10 ksigzek;

- dokonywanie sprostowan btedow w sposob niezgodny z opisanym
w §6 ust. 4 - dot. dziewieciu ksigzek3?;

- brak dat zatozenia czterech ksigzek3' (§4 ust. 2);

- dokonanie wpisow w trzech ksigzkach3? przez osoby do tego
nieupowaznione (§6 ust. 3);

- brak plandw sytuacyjnych poszczegoinych obiektow z zaznaczonymi
granicami nieruchomosci, okre$lajacych réwniez usytuowanie miejsc
przylaczenia do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen
przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomocg tych
sieci, a w szczegdlnosci gazu, energii elektrycznej i ciepta (§5 pkt 3) —
w woch ksigzkach3s;

- brak dofagczonego protokotu z okresowej kontroli rocznej z 2019r.,
pomimo wpisu o przeprowadzeniu tej kontroli (§5 pkt 4) — jedna
ksigzkas4.

(akta kontroli str. 53-66, 89-102, 125-137, 158-171, 198-212, 233-
247, 268-283, 308-325, 341-352, 369-379, 398-400)

Jako przyczyny stwierdzonych brakéw Zarzad MZBM wskazat: przejScie na emeryture
jednego z pracownikéw, brak petnej dokumentacji technicznej dla niektérych zadan,
nieprzekazanie zarzadcy kompletu dokumentéw (w tym protokotéw odbioru,
dokumentaciji technicznej oraz pozwoler na uzytkowania obiektéw), niedopatrzenia
pracownika oraz zagubienie jednego z protokotdbw z kontroli okresowej
przeprowadzonej w 2019 r.

(akta kontroli str. 414-423)

Zdaniem NIK prowadzenie wybranych ksigzek obiektow w sposdb niezgodny
z wymaganym, wynikato w duzej mierze z nierzetelnosci lub zaniedban przy
wykonywaniu niektorych obowigzkdw przez pracownikow MZBM, ktorym powierzono
czynno$ci zwigzane z prowadzeniem tych ksigzek. Jedng z przyczyn byto
niezapewnienie skutecznego nadzoru nad tymi pracownikami zaréwno przez
Kierownikow Administracji Zasobow Komunalnych oraz Administracji WspdInot
Mieszkaniowych jak réwniez Zarzad Spotki.

28 Dot. budynkow przy ul. Hutniczej 24 oraz Wréblewskiego 13 i 13a

2 Dot. wszystkich 10 ksigzek, gdzie stwierdzone braki dotyczyly gtéwnie wpiséw w rozdz. 1X.1

30 Dot. budynkéw przy ul. Modrzejowskiej 42, 46 i 57, Potockiego 3, Rybnej 18, Siemoniskiej 19, Zawale 21, Hutniczej 24 oraz
Wréblewskiego 13a

31 Dot. budynkow przy ul. Siemonskiej 19, Hutniczej 24, oraz Wréblewskiego 13 i 13a

32 Dot. budynkdw przy ul. Hutniczej 24 oraz Wréblewskiego 13 i 13a

3 Dot. budynkdw przy ul. Wréblewskiego 13 i 13a

3 Dot. budynku przy ul. Wréblewskiego 13a



3) Przeprowadzanie okresowych kontroli stanu technicznego budynkow
W sposob niezgodny z wymogami okreslonymi w nizej podanych przepisach
ustawy Prawo budowlane, a takze rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.

Zgodnie z trescig art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, obiekty budowlane
powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez wiasciciela lub zarzadce
kontroli okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia. Kontrolg tg powinno by¢ objete réwniez badanie
instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci pofaczen,
osprzetu, zabezpieczen i Srodkow ochrony od porazen, oporno$ci izolacji przewodow
oraz uziemien instalacji i aparatow.

W okresie objetym kontrolg NIK, w trzech budynkach (zlokalizowanych przy
ul. Hutniczej 24 oraz Wrdblewskiego 13 i 13a) kontrole piecioletnie nie obejmowaty
swoim zakresem stanu sprawnos$ci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i Srodkow
ochrony od porazen, oporno$ci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji i aparatow.
Przedtozona do kontroli dokumentacja nie zawierata rowniez protokotow kontroli
instalacji elektryczne.

Ponadto, jak wynika z art. 62 ust. 1a przywotanej ustawy , W trakcie kontroli, o ktorej
mowa w ust. 1 [ustawy Prawo budowlane], nalezy dokonac sprawdzenia wykonania
zalecen z poprzedniej kontroli.” Rowniez w tym zakresie, w przeditozonej do kontroli
NIK dokumentacji dotyczacej wszystkich 10 budynkow, nie zamieszczono zapisow
informujacych o sprawdzeniu wykonania zalecen pokontrolnych.

(akta kontroli str. 398-399)

Zarzad MZBM wyjasnit, Zze przyczyng nieprzeprowadzenia badan instalacji
elektrycznej i piorunochronnej byto niedopatrzenie pracownika przeprowadzajacego
kontrole. W sprawie nieweryfikowania przez osoby dokonujace kontroli okresowych
realizacji sformutowanych zalecen pokontrolnych, przyczyn nie wskazano.

(akta kontroli str. 414-423)

W zakresie wymogow okre$lonych w nizej podanych przepisach rozporzadzenia
w sprawie  warunkow technicznych — uZzytkowania  budynkéw mieszkalnych,
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

- nieprzeprowadzanie kontroli okresowych w okresie wiosennym, co byto
wymagane w zwigzku z § 4 ust. 2 ww. rozporzadzenia. W latach 2019-
2021, w okresie wiosennym MZBM przeprowadzit facznie 10 kontroli
okresowych, z czego jedng w zakresie sprawdzenia stanu technicznego
budynku przy ul. Siemonskiej 19, a dziewie¢ - przewodéw kominowych
w trzech budynkach usytuowanych przy ul. Modrzejowskiej 42 i 46 oraz
Rybnej. W pozostatych przypadkach (dotyczy zaréwno kontroli rocznych
jak i piecioletnich) wszystkie kontrole okresowe przeprowadzono
w innych porach roku;

- brak jakichkolwiek informacji potwierdzajacych, ze  osoby
przeprowadzajace poszczegblne kontrole okresowe, przed ich
rozpoczeciem zapoznaty sie z protokotami z poprzednich kontroli oraz
z protokotami  odbioru wykonanych robdét remontowych, co byto
wymagane w §4 ust. 3 ww. rozporzadzenia;

- wprzypadku trzech budynkdw (przy ul. Hutniczej 24 oraz Wroblewskiego
13 i 13a) w protokotach kontroli nie okreslono rozmiardéw zuzycia lub
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uszkodzenia poszczegdinych elementéw budynkow, co byto wymagane
w zwigzku z § 4 ust. 4 pkt 2;

- niewskazanie metod i $rodkow uzytkowania elementéw budynku
narazonych na szkodliwe dziatanie wplywow atmosferycznych
i niszczace dziatanie innych czynnikow, co byto wymagane w zwigzku
z §4 ust. 4 pkt 4. Z wyjatkiem protokotéw z kontroli przeprowadzonych
w budynku przy ul. Siemonskiej 19, we wszystkich pozostatych
ww. informacji nie wskazano;

- brak we wszystkich skontrolowanych protokofach opiséw dot. zakresu
niewykonanych rob6t remontowych zaleconych do realizacji
w protokotach z poprzednich kontroli okresowych (§4 ust. 4 pkt 5),
informacji o sprawdzeniu stanu technicznego urzadzen zamocowanych
do $cian i dachéw budynkéw (§5 ust. 2 pkt 2), urzadzen stanowigcych
zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku (§5 ust. 2 pkt 6), a takze
przej$¢ przytaczy instalacyjnych przez Sciany budynku (§5 ust. 2 pkt 8);

- tylko w jednym budynku (przy ul. Zawale 21) sprawdzeniu poddano
zarowno elementy odwodnienia budynku jak i obrdbki blacharskie
(85 ust. 2 pkt 3). W pozostatych kontrole objety wytgcznie stan obrébek
blacharskich;

- nieobjecie czynnoSciami sprawdzajacymi (wykonywanymi w trakcie
okresowych kontroli piecioletnich) stanu sprawno$ci techniczne;
iwartosci  uzytkowej poszczegdinych  budynkdéw nastepujacych
elementdw wskazanych w §5 ust. 2: pkt 2 (urzadzenia zamocowane do
Scian i dachu budynku)®, pkt 3 (elementy odwodnienia budynku oraz
obrébki blacharskie)®, pkt 6 (urzadzenia stanowigce zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku) oraz pkt 8 (przejscia przytaczy
instalacyjnych przez $ciany budynku)®;

- nieprzeprowadzenie w zadnym z budynkow, ktére poddano kontroli NIK
- €O najmniej dwa razy w roku - przegladéw pomieszczen
przeznaczonych do wspoinego uzytkowania oraz elementdw i urzadzen
stanowigcych wyposazenie budynkéw uzytkowanych intensywnie lub
narazonych na uszkodzenia, co byto wymagane w zwigzku z §10 ust. 1
przedmiotowego rozporzadzenia.

(akta kontroli str. 399)

Ttumaczac przyczyny niezgodno$ci z wymogami przedmiotowego rozporzadzenia
Zarzad MZBM wskazat na ograniczenia spowodowane wystgpieniem zagrozenia
zarazenia koronawirusem oraz system organizacji pracy zgodnie z ktérym kontrole
prowadzity osoby zatrudnione w MZBM w zwigzku z czym na biezaco uczestniczyty
w prowadzonych pracach budowlanych. Zapewnit przy tym, ze stwierdzone
niezgodnosSci zostang w przysztosci uwzglednione i dostosowane do wymogéw
przepisow ww. rozporzadzenia.

(akta kontroli str. 414-423)

Zdaniem NIK, podane przez Zarzad MZBM przyczyny stwierdzonych
nieprawidtowo$ci, jakkolwiek mogty mie¢ wptyw na jakos¢ wykonywanych
obowigzkow (w szczegdlnoSci obawy zwigzane z potencjalnym zarazeniem

3 Dot. budynkow przy ul. Modrzejowskiej 42, 46 i 57, Rybnej 18, Siemonskiej 19, Zawale 21, Hutniczej 24 oraz Wroblewskiego
13i13a

3 Dot. budynkdw przy ul. Modrzejowskiej 42, 46 i 57, Rybnej 18, Siemonskiej 19, Hutniczej 24 oraz Wroblewskiego 13 i 13a

37 Dotyczy wszystkich budynkéw poddanych kontroli NIK
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koronawirusem), nie mogg jednak w petni uzasadniaC brakow opisanych powyze;
elementow. Tym bardziej, ze w duzej mierze — co réwniez Zarzad potwierdzit —
powstaty one na skutek nierzetelnosci lub zaniedban przy wykonywaniu
powierzonych obowigzkdéw zwigzanych z przeprowadzaniem kontroli okresowych.
Jedng z przyczyn takiego stanu byto niezapewnienie skutecznego nadzoru nad
pracownikami MZBM odpowiedzialnymi za realizacje okreslonych obowigzkéw,
zaréwno przez Kierownikéw Administracji Zasobow Komunalnych oraz Administracji
Wspdlnot Mieszkaniowych jak rowniez Zarzad Spotki.

4) Wykonanie przegladow stanu technicznego elementéw instalacji
kanalizacyjnej odprowadzajacych Scieki z budynku przez osoby
nieposiadajace stosownych uprawnien.

W ramach przeprowadzonych kontroli rocznych w budynkach przy ul. Modrzejowskiej
42, 46 i 57, Potockiego 3, Rybnej 18, Siemonskiej 19, Hutniczej 24 oraz Zawale 21
dokonano kontroli stanu technicznego istniejgcych tam elementéw instalacji wodne;
i kanalizacyjnej, co byto wymagane w § 5 ust. 2 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie
warunkow  technicznych — uzytkowania budynkow mieszkalnych. CzynnoSci
te przeprowadzity osoby nieposiadajace wymaganych uprawnien, o ktérych mowa
w art. 14 ust. 1 pkt 4 lit. b ustawy Prawo budowlane.

(akta kontroli str. 74-82, 110-118, 143-151, 183-191, 218-226, 253-
261, 293-301, 328-333)

Zarzad wyjasnit, ze opisane powyzej kontrole ,(...) dokonywane byly w trakcie
cafosciowych rocznych i piecioletnich kontroli budynkéw. Poinformowat przy tym, ze
wykonujacy je inspektorzy nadzoru budowlanego posiadali odpowiednie uprawnienia
budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-budowlane;.

(akta kontroli str. 550-552)

Zdaniem NIK, osoby, ktore przeprowadzity wyzej opisane kontrole, legitymujac sie
wytacznie przedtozonymi w toku kontroli uprawnieniami budowlanymi w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej, nie byly uprawnione do wykonania przegladéw stanu
technicznego elementéw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych $cieki
z budynku, co byto wymagane w zwigzku z przepisami zawartymi w art. 14 ust. 1 pkt
4 it. b oraz art. 62 ust. 4 ustawy Prawo budowlane.

5) Nierzetelne dokumentowanie przeprowadzonych czynno$ci podejmowanych
w ramach kontroli okresowych o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 12 ustawy
Prawo budowlane, t].:

a) sporzadzanie protokotdw z kontroli o ktérych mowa w ww. przepisach
W sposob niezgodny z wymogami okre$lonymi w art. 62a przywotanej ustawy
- dot. zaréwno kontroli rocznych jak i piecioletnich wykonanych po dniu
20 wrzesnia 2020 r. W przywotanym zakresie stwierdzono nastepujace braki:

- opisu metod i $rodkéw uzytkowania elementow obiektow budowlanych
narazonych na szkodliwe dziatanie wplywdw atmosferycznych
iniszczace dziatanie innych czynnikow (art. 62a ust. 2 pkt 8) -
dot. protokotow sporzadzonych z kontroli dziewieciu budynkowse;

- informacji o zakresach niewykonanych zalecen okreslonych
w protokotach z poprzednich kontroli (art. 62a ust. 2 pkt 9) — dot.

3 Dot. budynkdw przy ul. Modrzejowskiej 42, 46 i 57, Potockiego 3, Rybnej 18, Zawale 21, Hutniczej 24 oraz Wroblewskiego 13
i13a
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wszystkich  protokotow  kontroli  sporzadzonych dla dziesieciu
budynkow39;

- termindbw wykonania czynnosci majacych na celu usunigcie
stwierdzonych nieprawidtowosci (art. 62a ust. 3 pkt 2) — dot. wszystkich
protokotdéw kontroli sporzadzonych dla dziesieciu budynkow;

- kopii zaSwiadczen, o ktorych mowa w art. 12 ust. 7, oraz kopii decyzji
0 nadaniu uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalnosci lub
innych uprawnien lub kwalifikacji, o ktérych mowa w art. 62 ust. 5,
co stanowito naruszenie art. 62a ust. 4 — dot. wszystkich protokotoéw
kontroli sporzadzonych dla dziesieciu budynkow.

(akta kontroli str. 398-399)

b) brak protokotu z kontroli okresowej rocznej przeprowadzonej w 2019 r.
w budynku przy ul. Wréblewskiego 13a.

Pomimo wpisanej do ksigzki ww. obiektu informacji o przeprowadzeniu w 2019 .
okresowej kontroli rocznej, w przedtozonej dokumentacji brakowato protokotu
zawierajacego opis wykonanych czynno$ci i dokonanych ustalen - dot. kontroli
elementow budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdw wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu (art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy Prawo budowlane);

c) brak szczegdtowych informacji, czy wykonane w  zwigzku
z przeprowadzonymi kontrolami okresowymi przeglady przewodow oraz
instalacji spalinowych, dymowych i wentylacyjnych, dotyczyty wszystkich
takich urzadzen znajdujacych sie w poszczegdlnych budynkach - dot.
wszystkich poddanych kontroli NIK budynkow.

(akta kontroli str. 388-389)

Odnosnie do stwierdzonych w toku kontroli NIK brakéw w zakresie wymogdéw
okrelonych w art. 62a ustawy Prawo budowlane, Zarzad MZBM wyja$nit,
Ze przyczyne stanowity utrudnienia spowodowane wystgpieniem ograniczen na
skutek pandemii koronawirusa, w wyniku ktérych przeprowadzajacy kontrole —
rowniez poprzez swoje niedopatrzenie — nie dopetnili okreslonych obowigzkéw,
co jednak zostanie uzupetnione.

W sprawie braku jednego z protokotdw Zarzad wyjasnit, ze ,Protokot z okresowej
kontroli rocznej z 2019 r. byt sporzadzony, dowodem na to jest wpis do ksigzki
obiektu. Oryginat protokotu zostat zagubiony natomiast pracownik, ktéry kompletowat
dokumentacje odszedt na emeryture i trudno ustalic gdzie oryginat protokofu sie
znajduje, kopig protokotu odszukano i zatgczono do akt.”

Z kolei ttumaczac brak szczegdtowych danych w zakresie przeprowadzonych kontroli
kominiarskich poinformowat, Ze ,Protokoty z okresowej kontroli przewodéw
kominowych obejmujg wszystkie przewody kominowe (spalinowe, dymowe,
wentylacyjne), co zostato potwierdzone w rubryce 1, gdzie sprawdzono drozno$c¢
i szczelnosc wyzej wymienionych przewodow.”

(akta kontroli str. 414-423)

Zdaniem NIK, powyzsze nieprawidtowosci wynikaly przede wszystkim
z niedochowania nalezytej starannosci zaréwno przy wykonywaniu okreslonych
czynno$ci  zwigzanych z przeprowadzanymi kontrolami  okresowymi, jak

3 Dot. wszystkich budynkéw, ktorych ksiazki obiektdw poddano analizie NIK, tj.: przy ul. Modrzejowskiej 42, 46 i 57, Potockiego
3, Rybnej 18, Siemoriska 19, Zawale 21, Hutniczej 24 oraz Wréblewskiego 13 i 13a

14



OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

i dokumentowaniu ich wynikow. Dotyczyto to zaréwno pracownikow MZBM jak
i innych osdb dziatajacych na zlecenie Spotki (przeglady kominiarskie).

W ocenie NIK, podejmowane przez MZBM w latach 2019-2021 dziatania w zakresie
zapewnienia bezpieczenstwa i polepszania stanu technicznego budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych byty nieskuteczne.
We wszystkich  skontrolowanych  budynkach  stwierdzone zostaty liczne
nieprawidtowo$ci majace istotny wptyw na bezpieczne uzytkowanie tych budynkéw,
anawet wskazujgce na mozliwoS¢ wystapienia zagrozenia zdrowia i zycia
zamieszkujacych je lokatorow oraz innych os6b przebywajacych w ich bezposrednim
otoczeniu. Ponadto, stwierdzone braki lub nieprawidtowo$ci w zakresie prowadzenia
ksigzek obiektow, wykonywania kontroli okresowych oraz dokumentowania
poszczegolnych ustalen (w tym zalecen pokontrolnych) wskazywaty na nierzetelno$é
realizacji niektorych obowigzkéw zwigzanych z prawidtowym zarzadzaniem
powierzonym mieniem.

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

Zasady planowania $rodkéw na zadania zwigzane z utrzymaniem budynkow
komunalnych, w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych, wynikaty
z Zarzadzenia Nr 0151/66a/2006 Prezydenta Miasta Bedzina z dnia 27 lutego 2006 r.
w sprawie powierzenia Miejskiemu Zaktadowi Budynkéw Mieszkalnych Sp. z o.o.
zarzadzania nieruchomosciami lokalowymi wtasno$ci i wspotwtasno$ci Gminy Bedzin
oraz pozostajagcymi w jej zarzadzie®0. Zgodnie z treScig pkt 3 ppkt 5 zatgcznika
nr2do tego zarzadzenia, jedna z czynnosci zwigzanych z techniczng obstugg
budynkéw, konserwacjq i biezacym utrzymaniem obejmowata ,Sporzgdzanie zakresu
potrzeb remontowych, remontéw kapitalnych i modernizacji budynkow w ukfadzie
harmonogramow rzeczowo-finansowych, uwzgledniajgcych adresy obiektdw, rodzaje
robét a takze pilno$¢ realizacji z uwzglednieniem Srodkow finansowych
przeznaczonych na te cele w budzecie gminy we wrzesniu kazdego roku oraz
na wniosek Urzedu’.

W okresie objetym kontrolg MZBM nie wywigzat sie z tego obowigzku i nie przedstawit
zakresu potrzeb remontowych, remontdéw kapitalnych i modernizacji budynkow
w uktadzie okreslonym powyze;.

Dla rozliczer finansowych z tytutu powierzonych czynnosci, od dnia 1 marca 2019 .
ustalona zostata zarzadzeniem Prezydenta Miasta stawka w kwocie 1,73 zt/m2,
zczego 1,39 zt przeznaczono na czynnoSci zwigzane z administrowaniem
komunalnym zasobem lokalowym Gminy, a 0,34 zt — na remonty biezace,
konserwacje i techniczng obstuge budynkow?!.

(akta kontroli str. 3-5, 6-13, 14-15)

W okresie objetym kontrolg MZBM przygotowat w wymaganym terminie propozycje
planéw zardéwno dla robot biezacych jak i inwestycyjnych. Wysokos¢ zaplanowanych
wydatkéw (ogdtem) wyniosta:

40 W dalszej czesci wystapienia okreslane skrotem ,zarzgdzenie PM w sprawie zarzadzania nieruchomo$ciami gminnymi”
4 Do dnia 28 lutego 2019 r. ustalona stawka wynosita 1,72 zi/m2, przy czym roczny wydatek z tytutu czynno$ci okreslonych
zarzadzeniem nie mogt przekroczy¢ tacznej kwoty przewidzianej w budzecie Gminy.
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- nazadania biezace i remontowe (§ 4270) - 9 157 000 ztw 2019 r., 6 340 000
ztw 2020 .19 442 000 zt w roku 2021;

- na zadania inwestycyjne (§ 6050) - 8 605 000 zt w 2019r. i 4 310 000 zt
w roku 2020. Na rok 2021 nie planowano zadan inwestycyjnych.

Wszystkie ww. kwoty w pierwotnie zatwierdzonym planie zostaty obnizone, i tak:

- na zadania biezace i remontowe (§ 4270) - 2984 000 zt w 2019r,,
(t. 06173 000 zt mniej, 2704 000 zt w 2020 r. (tj. 0 3636 000 zt mniej)
i 2850 000 zt w roku 2021 (tj. 0 6592 000 zt mniej), co stanowito kolejno
32,6%, 42,6% i 30,2% zgtoszonych potrzeb;

- na zadania inwestycyjne (§ 6050) — 700000 zt, tylko w roku 2019
(t. 0 7905000 zt mniej niz wnioskowano). W latach 2020 i 2021 przyjete
plany nie przewidywaty srodkéw na roboty inwestycyjne.

Ostatecznie — wg planu po zmianach — ww. kwoty pozostaty bez zmian w poréwnaniu
do planu pierwotnego (rok 2020) lub ulegty zwiekszeniu:

- na zadania biezace i remontowe (§ 4270) - 3428 080 zt w 2019r.
(j. 0 444 080 zt wiecej niz w planie pierwotnym), 2 704 000 zt w 2020 r.
i 3100 000 zt w roku 2021 (tj. o 250 000 zt wiecej), co stanowito kolejno
37,4%, 42,6% i 32,8% zgtoszonych potrzeb;

- na zadania inwestycyjne (§ 6050) — 700000 zt, tylko w roku 2019
(tj. 0 7905 000 zt mniej niz wnioskowano). O przyjetych na lata 2020 i 2021
planach inwestycyjnych MZBM nie zostat przez Gmine poinformowany42.

Przyjety w MZBM sposdb planowania nie wyodrebniat Srodkéw przeznaczonych na
zadania realizowane wylgcznie w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

(akta kontroli str. 424-436, 437-447, 448-457, 487-489)

Uzyskane dochody z tytulu najmu lokali znajdujgcych sie w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych w okresie objetym kontrolg nie
pokrywaty wydatkow zwigzanych z ich biezacym utrzymaniem, eksploatacja,
dostarczonymi mediami i kosztami zwigzanymi z wywozem smieci, i tak:

- w 2019 r. warto$¢ naliczonych czynszow wraz z kosztami mediow i $mieci
wyniosta facznie 2 329 408,74 zt (w tym czynsze — 1 084 703,24 z}), z czego
uregulowano 1 795 959,08 zt3;

- w 2020r. kolejno 2635 617,50 zt (w tym czynsze 1106 319,09 zi)
i 1861239,85 1z

- w 2021 odpowiednio 3 237 637,67 zt (w tym czynsze 1567 005,68 zt)
i2309470,19 zt.

(akta kontroli str. 509-514)

W sprawie zrodet finansowania kosztéw zwigzanych z biezacym utrzymaniem oraz
remontami powierzonego zasobu Zarzad wyjasnit, ze wszystkie srodki przeznaczone
na te cele pochodzity od wiasciciela nieruchomosci tj. Miasta Bedzin. Poinformowat
przy tym, ze przekazywane byly one zaréwno w formie tzw. doptaty pienigznej,
jak i rodkéw celowych zabezpieczonych przez wiasciciela w przyjetym planie robot
remontowych na dany rok kalendarzowy. Zarzad zaznaczyt, ze ,(...) wifasciciel

42 Na lata 2020 i 2021 w budzecie Gminy Bedzin na zadania inwestycyjne w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych przeznaczono (dziat 700 rozdziat 70004 § 605) kolejno 6 545 000 zti 1 014 094 zt

43 Prowadzony w MZBM system ksiegowy uniemozliwiat rozdzielenie wptaconych kwot odrebnie na naleznosci z tytutu czynszu,
mediow | wywozu $mieci.
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requluje wszelkie zobowigzania wynikajgce z eksploatacji budynkdw w tym opfat z tyt.
mediow lub innych ustug koniecznych do wykonania w czesciach wspdinych
budynkow celem zapewnienia wiasciwych warunkow technicznych i sanitarnych.”

(akta kontroli str. 538-543)

Stan zalegtosci czynszowych z tytulu najmu mieszkan o warunkach
substandardowych ulegat stopniowemu zwigkszeniu: z kwoty 6815 968,88 zt
w 2019 r., poprzez 6 893 311,30 zt w 2020 r., do 6 998 001,49 zt w roku 2021. Liczba
najemcow zalegajacych z optatami réwniez nieznacznie wzrosta: kolejno ze 170,
poprzez 181 do 176.

(akta kontroli str. 515)

Podejmowane przez MZBM dziatania pomocowe wzgledem dtuznikow dotyczyty
gtéwnie dwaoch instrumentow:

- udzielania ulg w splacie naleznoSci cywilnoprawnych do kwoty
nieprzekraczajacej 50000 zt — na podstawie uchwaly Rady Miejskie]
w Bedzinie w sprawie zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w sptacie
naleznos$ci pienigznych przypadajacych Miastu Bedzin#4;

- umozliwienia odpracowywania zalegtosci na rzecz Gminy Bedzin — na
podstawie zarzadzenia Prezydenta Miasta w sprawie przyjecia Programu
utatwienia sptaty nalezno$ci czynszowych?.

W latach 2019-2021 zawarto tacznie 37 porozumien o ratalng spfate zalegtosci oraz
dwa w sprawie odpracowania zadtuzen kolejno na kwoty 632 636,20 zti 5 803,90 zt.
Warto$¢ uzyskanych z ww. tytutdw wptywéw wyniosta w tym okresie odpowiednio
109 312,19 zt i 8 388,30 zt.

(akta kontroli str. 458-473)

Zarzad MZBM wyjaénit, ze przyczyng wzrostu zadtuzenia ,(...) jest miedzy innymi
wprowadzenie stanu zagrozenia epidemicznego w marcu 2020 roku w zwigzku
z epidemig COVID-19. Wprowadzone w tym czasie obostrzenia, lock down
gospodarczy, a takze obowigzek izolowania sie, wplynat na ilos¢ kontaktow
mieszkancow z instytucjami oraz sytuacje finansowq dtuznikdw. Ograniczeniom
funkcjonujgcym w kraju towarzyszyt znaczny wzrost bezrobocia i utrata ptynnoSci
finansowej obywateli. Przetozyto sie to na regulowanie naleznosci czynszowych.
Osoby w gorszej sytuacji finansowej albo catkowicie zaprzestaty ptatnosci albo
requlowaty swoje zobowigzania w mniejszym stopniu. Warunki finansowe dfuznikéw
nie pozwalaty w wielu przypadkach na podjecie decyzji o wzigciu na swoje barki
dodatkowych zobowigzan w postaci comiesigecznej raty do zapfaty.” Ponadto jako
przyczyny wskazano rowniez rosngce kwoty odsetek, ktbre przypisywane sg
co miesigc oraz koszty zwigzane z dochodzeniem zalegtosci przed sadem,
anastepnie w drodze egzekucji komorniczej. Zarzad poinformowat przy tym,
Ze zwiekszenie zadtuzenia w latach 2020-2021 byto wynikiem podwyzki czynszu
wprowadzonej od stycznia 2021 r. Jak zaznaczyt, ,Wzrost przypisu naleznosci
gtéwnej na lokalach, gdzie dochodzi do notorycznego uchylania sie od obowigzku

44 Uchwata RM Nr VI1/49/2015 z dnia 30.04.2015 r. oraz Uchwata RM Nr XXXV/281/2021 z dnia 17.06.2021 r. w sprawie
okreslenia szczegdtowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w sptacie naleznosci pienigznych majacych charakter
cywilnoprawny, przypadajacych Miastu Bedzin lub jego jednostkom organizacyjnym, warunkéw dopuszczalno$ci pomocy
publicznej w przypadkach, w ktorych ulga stanowi¢ bedzie pomoc publiczng oraz w sprawie wskazania organéw lub oséb
uprawnionych do udzielania tych ulg.

45 Zarzadzenie Prezydenta Miasta nr 0050.311.2016 z dnia 12.07.2016 r. oraz nr 0050.245.2021 z dnia 09.08.2021 r. w sprawie
przyjecia Programu ufatwienia spfaty naleznosci czynszowych, odszkodowarn za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego, optat
niezaleznych od wiasciciela oraz odsetek ustawowych osobom korzystajacym z lokali mieszkalnych stanowigcych wtasno$¢
Gminy Bedzin — w formie odpracowania nalezno$ci na rzecz gminy Bedzin.
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zapfaty czynszu, spowodowat zwigkszenie ogolnej kwoty zadfuzenia na lokalach
Substandardowych.”

(akta kontroli str. 474-482)

Z uwagi na to, ze w analizowanym okresie w MZBM nie sporzadzono zestawien robot
remontowych, wymaganych w §7 rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych
uzytkowania  budynkow mieszkalnych, nie dysponowano rowniez innymi
dokumentami potwierdzajacymi rzeczywiste potrzeby w zakresie budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, nie byto mozliwosci oceny, w jakim
stopniu przedstawiane w poszczegdinych latach propozycje plandéw finansowych
zapewniaty realizacje zadan niezbednych w zwigzku z kosztami utrzymania
ww. budynkow.

(akta kontroli str. 553-556)

Zakresy potrzeb remontowych i modernizacji budynkéow, MZBM przekazywat
doUrzedu Miejskiegp w formie harmonograméw  rzeczowo-finansowych
zawierajacych adresy poszczegolnych budynkéw, zakresy i rodzaje koniecznych
do wykonania robot oraz ich warto$¢ (wyrazong w PLN). Zatwierdzone przez
Prezydenta Miasta Bedzina roczne, rzeczowe plany rozdysponowania $rodkéw
finansowych na roboty remontowe i modernizacyjne mieszkaniowego zasobu gminy
MZBM otrzymywat w 1-szym kwartale lat 2019-2021.

Opracowane przez MZBM plany rob6t remontowych nie zostaty sporzadzone
wg wymogow okreslonych w §7 ust. 4 przywotanego powyzej rozporzadzenia, {j. nie
wskazywaty na: zachowanie pierwszenstwa dla robét majacych na celu eliminacje
zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali i oséb trzecich; zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku; spetnienie wymagan ochrony $rodowiska; zachowanie
zapobiegawczego charakteru remontu.

(akta kontroli str. 424-436, 437-447, 448-457)

Zarzad MZBM wyjaénit, ze coroczne plany remontdw i utrzymania wynikaty
z biezacego zapotrzebowania okreslanego na podstawie koniecznych do wykonania
prac remontowych i utrzymaniowych. Opracowywali je zatrudnieni w MZBM
pracownicy, do ktérych obowigzkéw nalezato m.in. uczestnictwo ,(...) przy ocenie
technicznej budynku oraz przy sporzadzaniu okresowych kontroli budynkdw, prace
te itp. zapisywane sq w rejestrze zlecen. Wobec powyZzszego majg bezposredni
dostep do materiatow Zrédtowych na podstawie ktorych nastepnie dokonuje sie
wstepnych szacowan plandw remontowych.”

W sprawie sposobu wyceny wartoSci planowanych robdt Zarzad wyjaénit,
ze ,Inspektorzy pracujacy w dziale technicznym i administracjach budynkow, ktorzy
okre$lajg niezbedny zakres prac, przeprowadzajq obmiary bedgce podstawg Slepych
kosztorysow. Jezeli takich dokumentoéw nie ma to szacunkowo przyjmuje sie wartoSci
robot na podstawie poprzednich lat np. mieszkan o podobnym metrazu i pracach
nakfadczych. Przy powazniejszych remontach korzysta sie z ustug projektantow
branzowych, ktérzy zobligowani sq do przedstawienia zestawienia planowanych
nakfadow oraz wstepnych kosztow wykonania prac przez nich zaprojektowanych.”

(akta kontroli str. 474-482)

W okresie objetym kontrolg wysoko$¢ srodkdw finansowych przeznaczonych na
remonty i inwestycje w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
rosta: z 687 579,05 ztw 2019 r., 5 310 560,93 zt w 2020 r. do 4 387 748,91 zt w roku
2021. Podobnie w przypadku czynszow najmu — warto$¢ naliczonych kwot wzrosta
w tym okresie kolejno z 1 084 703,24 zt, poprzez 1 106 319,09 zt do 1 567 005,68 zt.
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Jednoczes$nie wysokos¢ kosztow zarzadu i biezacej eksploataciji nieznacznie spadata
- odpowiednio z 832 141,48 zt, poprzez 823 806,42 zt do kwoty 819 868,45 zt.

Z tytutu czynszow najmu (wraz z mediami i kosztami wywozu Smieci) w ww. okresie
faktycznie uregulowano 1795959,08 z, 1861239,85 zt i 2309470,19 z,
tj. odpowiednio o 533 449,66 zt, 774 377,65 zt i 928 167,48 zt mniej niz wynikato
z naliczen - 2 329 408,74 zt w 2019 r., 2635 617,50 zt w 2020 r. i 3 237 637,67 zt
w roku 2021.

Podsumowujac, wysokos¢ dochoddw uzyskanych przez Gmine z tytutu czynszéw
najmu lokali (wraz z mediami i kosztami wywozu Smieci) w budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych zaspokoita zaledwie 44,5%, 20,7% i 25,9%
wszystkich wydatkdéw zwigzanych z ich utrzymaniem, modernizacjg i zarzadzaniem,
poniesionych w latach 2019-2021.

(akta kontroli str. 516)

Zdecydowana wiekszos¢ z zalecen sformutowanych w protokotach z okresowych
kontroli i przegladow nie zostata zrealizowana (szczegdtowy opis przedstawiono
w sekcji ,Stwierdzone nieprawidfowos$ci”). Tylko w jednym z 10 poddanych kontroli
NIK budynkdéw (przy ul. Modrzejowskiej 46 w czesci frontowej) wykonane remonty
i modernizacje — chociaz nie wypetnity w petnym zakresie sformutowanych zalecen —
w znacznym stopniu poprawity ogdlny stan techniczny budynku (odnowiono elewacje,
naprawiono zewnetrzne zejcia do piwnic, wymieniono drzwi wejsSciowe).
Nie wyremontowano jednak klatki schodowej oraz piwnic.

Zarbwno w  protokotach z  przeprowadzonych  kontroli  okresowych,
jak i w przedtozonych do UM proponowanych planach remontowych, nie okre$lono
kolejnosci wykonania poszczegoinych robét. W zwigzku z tym, wykonanie kolejnych
prac remontowych nie wynikato z Zzadnej pierwotnie przyjetej kolejnosci, co byto
wymagane w zwigzku z §8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

(akta kontroli str. 74-88, 110-124, 148-157, 183-197, 218-230, 253-267,
293-307, 328-340, 355-368, 382-393, 424-436, 553-556)

Zadania, ktdre zostaty zrealizowane przez MZBM w latach 2019-2021 w poddanych
kontroli budynkach dotyczyty w przewazajacej mierze prac remontowo-
utrzymaniowych w zakresie: robot zdunskich, wymiany zuzytych piecow, remontéw
lokali pod zasiedlenie, wymiany elementéw instalacji wod. — kan., napraw
kominiarskich, zabezpieczenia stropow, dachow, wymiany stolarki okiennej
W mieszkaniach oraz czyszczenia i naprawy spustéw rynnowych. taczna kwota
wydatkowanych na te cele $rodkéw finansowych wyniosta w analizowanym okresie
237 484,89 zt (z czego 127 798,31 zt w 2019 r., 42 808,50 zt w 2020 r. i 66 878,08 zt
w roku 2021).

Ponadto, w ww. okresie wykonane zostaty rowniez roboty inwestycyjne w zakresie
termomodernizacji i modernizacji elewacji dwoch budynkow, ktére zostaty
sfinansowane z budzetu Gminy. Warto$¢ wydatkowanych na te cele $rodkow
wyniosta: 30 533,64 zt (w 2019 r.), 1 939 380,67 zt (w 2020 r.) i 656 951,13 zt w roku
2021.

(akta kontroli str. 544-545, 553-556)

W okresie objetym kontrola, do MZBM nie zgtoszono innych zadan - poza
wynikajacymi z protokotéw z kontroli okresowych oraz zgtaszanych przez MZBM do
UM w formie propozycji plandéw budzetowych — w zakresie zwigzanym z biezacym
utrzymaniem, remontami i modernizacjg wybranych do kontroli NIK budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
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(akta kontroli str. 30-32, 409-411)

W latach 2019-2021 MZBM nie wystepowat (jako wnioskodawca) o przyznanie
srodkow finansowych przeznaczonych na zadania inwestycyjne w zarzadzanych
budynkach ze zrddet zewnetrznych. Jak wyjasnit Czlonek Zarzadu spétki, ,MZBM
Sp. z 0.0. jako zarzadca budynkéw czynnie uczestniczyt w etapie przygotowywania
dokumentacji technicznej (organizacja postepowania na wybor wykonawcy audytow
energetycznych i projektow budowlanych) jak i wnioskow aplikacyjnych niezbednych
do pozyskania $rodkéw zewnetrznych z POIS wdrazanego przez WFOSIGW
w Katowicach, jak rowniez Srodkow przyznawanych w ramach funduszy GZM. MZBM
prowadzit rozmowy konsultacyjne ze specjalistami odpowiedzialnymi za realizacje
konkursu w celu wyboru odpowiedniego zrodta finansowania. Na etapie realizacyjnym
stuzby podlegte MZBM uczestniczyty w koordynowaniu prac oraz nadzorze
technicznym i finansowym realizowanych prac.”

(akta kontroli str. 483-486)

Niezaleznie od powyzszego, w ww. okresie wartos¢ pozyskanych srodkéw
finansowych ze zrédet zewnetrznych dla budynkdéw gminnych wyniosta facznie
960843758 zt (wnioskodawcg byta Gmina) i dotyczyta szeSciu zadan
inwestycyjnych zwigzanych wytacznie z termomodernizacjg 24 budynkéw, z czego
tylko jedno — przy ul. Zamkowej 12 — zrealizowane zostato sitami MZBM#6. W dniu
kontroli zadanie to byto zakonczone i rozliczone. Wysokos¢ otrzymanego na ten cel
dofinansowania z Funduszu Spojnosci oraz z Gérnoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii
wyniosta tacznie 254 994,61 zt. Koszt realizacji zadania - wg umowy — powinien
wynosi¢ 255 000 zt. Ostatecznie wartos$¢ realizacji inwestycji wyniosta — 299 898 zt.

Realizacja przedmiotowej inwestycji umozliwita osiggniecie nastepujacych efektow:
podniesienie ogdlnego komfortu zamieszkania, poprawa estetyki budynku,
odnowienie i zabezpieczenie infrastruktury budynku, ograniczenie emisji gazéw
cieplarnianych oraz zmniejszenie zuzycia energii.

W  kolejnych latach Gmina pozyskata 8111917,05 2z (w 2020r.)
na termomodernizacje 18 budynkdw4? i 124152592 zt (w 2021r.) - pieciu‘e.
Realizacje tych inwestycji prowadzili pracownicy Urzedu.

(akta kontroli str. 557-559)

W Programie Rewitalizacji dla miasta Bedzina na lata 2017-2023 (stanowigcym
zatgcznik do uchwaty RM Nr V/20/2019 z dnia 9 stycznia 2019 r.) zawarte zostaty
wytgcznie ogolne zapisy dotyczace modernizacji i/lub remontéw, ktore powinny by¢
wykonane na terenie wyznaczonych podobszarow rewitalizacji (np. w Srodmiesciu).
Odnosnie do budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie
wskazano wprost zakresdéw roboét/modernizacji do wykonania, zwracajac jedynie
ogblng uwage ,(...) na pilng potrzebe termomodernizacji i odnowy elewacji
budynkow.” Na LiScie planowych, podstawowych projektow i przedsiewzie¢
rewitalizacyjnych  nie  umieszczono Zzadnego zadania odnoszacego sie
w szczegolnosci do budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
Podobnie w przypadku listy projektow uzupetniajacych — zamieszczone tam zadania
stanowity ogdlny zapis zaplanowanych do realizacji zadan, dotyczacych m.in.

46 W tym przypadku wnioskodawca réwniez byta Gmina Bedzin

47 Przy ul. Saczewskiego 4 i 11 oraz al. Koltataja 58 i 93; Placu 3 Maja 8 (bez mieszkan substandardowych) i 11,
ul. Matachowskiego 13 i 19 oraz Krasickiego 8; Modrzejowskiej 15 (bez mieszkan substandardowych), 42, 46 i 91; Teatralnej 4
(bez mieszkan substandardowych), Podzamcze 29, Browarnej 2 (bez mieszkan substandardowych), Grobla 4 (bez mieszkan
substandardowych) i Gzichowskiej 34.

4 Przy ul. 1-go Maja 8a (bez mieszkan substandardowych), 24 (bez mieszkan substandardowych) i 78, Paryskiej 9 oraz
Saczewskiego 19.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

ucieptownienia, termomodernizacji oraz remontow wielorodzinnych budynkow
mieszkalnych w podobszarze ,Srodmiescie”.

(akta kontroli str. 560-568)

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

1) Brak zestawien rob6t remontowych, wymaganych w 7 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

2) Opracowanie plandw rob6t remontowych w sposéb nieuwzgledniajacy
wymogow okreslonych w §7 ust. 4 ww. rozporzadzenia oraz w Zatgczniku
nr 2 do Zarzgdzenia PM w sprawie zarzgdzania nieruchomo$ciami gminnymi.

Opracowywane przez MZBM propozycje planéw robdt remontowych sporzadzono
Z naruszeniem ww. przepisow, tj. bez uwzglednienia zachowania pierwszenstwa dla
rob6t majacych na celu eliminacje zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikdw lokali
I 0s0b trzecich; zabezpieczenia przeciwpozarowego budynku; spetnienia wymagan
ochrony Srodowiska, a takze zachowania zapobiegawczego charakteru remontu.
Skutkiem powyzszego bylo wykonywanie poszczegdlnych prac remontowych bez
uwzglednienia kolejnosci, o ktorej mowa w §8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.

(akta kontroli str. 424-436, 437-447, 448-457)

Ponadto, zasada okre$lona w pkt 3 ppkt 5 Zatacznika nr 2 do Zarzadzenia PM
w sprawie zarzgdzania nieruchomosciami gminnymi, 1. ,Sporzadzanie zakresu
potrzeb remontowych, remontow kapitalnych i modernizacji budynkow w uktadzie
harmonogramow rzeczowo-finansowych, uwzgledniajgcych adresy obiektdw, rodzaje
robét a takze pilno$¢ realizacji z uwzglednieniem Srodkow finansowych
przeznaczonych na te cele w budzecie gminy we wrze$niu kazdego roku oraz
na wniosek Urzedu” — rowniez nie zostata dotrzymana.

W okresie objetym kontrolag MZBM nie przedstawiat zakresu potrzeb remontowych,
remontéw kapitalnych i modernizacji budynkéw w ww. uktadzie.

(akta kontroli str. 3-5, 9)

Zarzad MZBM wyjasnit, ze przygotowywane corocznie plany opracowywane byty
przez osoby, ktore ze wzgledu na powierzony zakres obowigzkdw uczestniczyty na
biezaco w pracach zwigzanych z utrzymaniem powierzonego zasobu
mieszkaniowego gminy. Jednoczes$nie przyznat, ze forma sporzadzanych planéw
odbiegata od wymogow rozporzadzenia, jednak zawarte w nich wykazy prac powstaty
na podstawie analiz przeprowadzonych przez ww. osoby. Poinformowat przy tym,
Ze plany przygotowywane na kolejne lata zostang opracowane zgodnie z wymogami
przywotanego rozporzadzenia.

(akta kontroli str. 474-482)

Zdaniem NIK, gtéwng przyczyng sporzadzania plandw robdt remontowych
z naruszeniem ww. przepisow byt brak konkretnych zestawier rob6t remontowych,
opracowywanych w MZBM dla kazdego z budynkdw na biezaco, po kazdej kontroli
okresowe;j.

3) Niewykonanie zalecen sformutowanych w protokotach sporzadzonych
w zwigzku z przeprowadzonymi w latach 2019-2021 okresowymi kontrolami
stanu technicznego budynkow.
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Jak wynika z analizy poréwnawczej protokotdw sporzadzonych w zwigzku
z przeprowadzonymi w latach 2019-2021 okresowymi kontrolami stanu technicznego,
z 10 wybranych do kontroli NIK budynkéw z mieszkaniami substandardowymi:

- w siedmiu nie wykonano zadnego ze sformutowanych zalecen, f{j.:
w budynku przy ul. Modrzejowskiej 42 (w cze$ci frontowej) nie wykonano
kapitalnego remontu klatki schodowej i korytarzy; przy ul. Modrzejowskiej
57 (w czesci frontowej) nie wykonano remontu piwnic, elewacii, klatki
schodowej bramy wjazdowej oraz dojécia i placu; przy ul. Potockiego 3 nie
usunieto przecieku dachu, nie wykonano remontu kapitalnego klatki
schodowej, piwnic i schodéw do piwnic, nie odmalowano bramy wjazdowej
i nie uzupetniono ubytkow w wylewkach; przy ul. Zawale 21 nie wykonano
remontow elewacji, dachu balkonoéw, klatki schodowej, komérek
gospodarczych, piwnic oraz placu i dojscia; przy ul. Hutniczej 24 nie
wyremontowano elewacii, klatek schodowych i placu wraz z otoczeniem, nie
wymieniono stolarki okiennej, nie naprawiono dachu oraz nie wykonano
instalacji odgromowej; przy ul. Wréblewskiego 13 i 13a nie wyremontowano
klatek schodowych, spustow rynnowych i opasek drenazowych wokot
budynkow, nie wykonano instalacji odgromowych i zabudowy $mietnikowej
oraz nie wymieniono drzwi drewnianych;

- w dwoch zrealizowane zalecenia ograniczaty sie do wykonania niewielkich
robdt zabezpieczajacych, w tym: przy ul. Siemonskiej 19 wyburzono
komoérki i budowle zabudowy gospodarczej, natomiast nie wyremontowano
elewacji, piwnic oraz przylegtego placu i chodnikow, nie wymieniono
réwniez drzwi i okien w jednym z gankéw, nie naprawiono réwniez tam $cian
i nie uzupetniono ubytkdw w tynku; przy ul. Rybnej 18 dokonano naprawy
balkonu oraz wyburzono istniejacy w granicy dziatki mur z uwagi na
stwarzajgce zagrozenie, natomiast nie wyremontowano elewacji, bramy
wjazdowej, klatki schodowej piwnic, komorki gospodarczej oraz dojécia
i przylegtego placu.

Ponadto, w przypadku osmiu z 10 budynkoéw4®, pomimo stosownego zapisu
w kominiarskich protokotach kontroli, nie zapewniono statego i wystarczajacego
doptywu powietrza do mieszkan co byto wymagane w § 155 ust. 3 i 4 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdow technicznych
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie?°.

(akta kontroli str. 67-88, 103-124, 138-157, 172-197, 213-232, 248-267,
284-307, 326-340, 353-368, 380-393)

Zdaniem Zarzadu MZBM, ,Wykazywane w protokofach prace do wykonania
Sq zaleceniami, jednakze z uwagi na niedopatrzenie pracownikow nie zostat
wskazany czasookres ich realizacji. Z uwagi na duzy zaséb nieruchomosci, ktory
w duzej mierze stanowi Starq zabudowe z przetomu XIX i XX wieku, potrzeby
remontowe sg znaczne, a srodki finansowe, ktérymi dysponuje gmina sg ograniczone.
Nalezy przy tym nadmienic, iz niejednokrotnie za obecny stan techniczny substancji
lokalowej odpowiadajg sami jej mieszkancy. Niemniej jednak zarzadca na biezgco
usuwa w pierwszej kolejnoSci stany zagrozenia oraz Sytuacje awaryjne. Ponadto
w przypadku stwierdzenia pogorszenia sie Stanu nieruchomo$ci prace naprawcze
Sq realizowane w trybie przyspieszonym.”

(akta kontroli str. 538-543)

49 Nie dotyczy budynkéw przy ul. Wréblewskiego 13 i 13a
5% Dz.U.z2022r., poz. 1225 t.].
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OCENA CZASTKOWA

Whiosek

Zdaniem NIK, ttumaczenie przyczyn niewykonywania zalecen pokontrolnych
sformutowanych w wyniku przeprowadzonych kontroli okresowych, duzym zasobem
zarzadzanych nieruchomosci, ich wiekiem oraz ograniczonym dostepem do Srodkéw
finansowych, nie moze w petni uzasadnia¢ braku konkretnych czynnosci
zapewniajacych w efekcie zabezpieczenie zaréwno zdrowia i zycia mieszkancow jak
i powstania znacznych szkod materialnych (co czesciowo stwierdzono w wyniku
przeprowadzonych ogledzin oraz kontroli PSP).

W ocenie NIK, pomimo tego, ze dziatalno$¢ zarzadcy w zakresie realizacji zadan
zwigzanych z gospodarowaniem i utrzymaniem gminnych budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych ograniczona byta wzgledami finansowymi, przyjete
w MZBM rozwigzania w zakresie planowania i realizacji poszczegolnych zadan byty
nierzetelne. Brak zestawien i planéw robot remontowych sporzadzanych zgodnie
z obowigzujacymi  przepisami prawa w oparciu 0 ustalenia wynikajace
z przeprowadzonych  kontroli okresowych, a takze niewykonanie zalecen
sformutowanych w protokotach z kontroli stanu technicznego budynkdw, utrudniaty
dokonanie rzetelnej oceny w zakresie rodzaju i istotnosci (pilnosci) wykonania
okreslonych rob6t remontowych.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski
0 podjecie skutecznych dziatah majacych na celu:

1) Zapewnienie bezpiecznego uzytkowania budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, w szczegdlnosci usytuowanych przy
ul. Hutniczej 24, Modrzejowskiej 42, 46 i 57, Rybnej 18, Siemonskiej 19
oraz Wréblewskiego 13 i 13a.

2) Realizacie (a takze weryfikacje wykonania) zalecen formutowanych
w protokotach sporzadzanych w zwigzku z przeprowadzonymi okresowymi
kontrolami stanu technicznego budynkdéw, zgodnie z planami finansowymi
zatwierdzonymi przez wiasciciela gminnego zasobu mieszkaniowego.

3) Zapewnienie prowadzenia ksigzek obiektow w sposdéb rzetelny, zgodny
z warunkami okreslonymi w rozporzadzeniu w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego.

4) Powierzenie wykonywania okresowych kontroli stanu technicznego
budynkéw osobom posiadajgcym wymagane uprawnienia.

5) Dokumentowanie podjetych ustalen oraz zalecer formutowanych w zwigzku
z okresowymi kontrolami stanu technicznego budynkéw w sposob rzetelny,
zgodny z okreSlonym w przepisach ustawy Prawo budowlane oraz
rozporzadzenia w Sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

6) Wykonywanie kontroli okresowych w porze wiosenne;.

7) Wykonywanie co najmniej dwa razy w roku przegladow pomieszczen
przeznaczonych do wspolnego uzytkowania oraz elementow i urzadzen
stanowigcych wyposazenie budynkéw uzytkowanych intensywnie lub
narazonych na uszkodzenia.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania
whnioskéw

8) Opracowanie zestawien robot remontowych oraz planéw rob6t remontowych
w sposob i w zakresie zgodnym z przepisami rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie 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 zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach. Prawo zglaszania 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 wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
wnioskow oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodiecia tych dziatan.

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

Katowice, 29 lipca 2022 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Kontroler Delegatura w Katowicach
Michat Kapek
Gtowny specjalista k. p.
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