NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w Krakowie

LKR —4101-012-01/2014
P/14/032

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w Krakowie
ul. tobzowska 67, 30-038 Krakow
T+48123423400, F +481234234 44
Ikr@nik.gov.pl



l. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli P/14/032 — Gospodarowanie zasobami najstarszych budynkéw komunalnych w latach 2011-
2013.

Jednostka Najwyzsza Izba Kontroli

przeprowadzajaca  Delegatura w Krakowie
kontrole

Kontroler  Andrzej Krawczyk, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr 88106
z dnia 15 maja 2014 .
(dowod: akta kontroli str. 1-2)

Jednostka Zarzad Budynkow Komunalnych w Krakowie, os. Ztotej Jesieni 14, 31-828 Krakow'.
kontrolowana

Kierownik jednostki Katarzyna Zapat, dyrektor ZBK.

kontrol '
ontrolowaney (dowdd: akta kontroli str. 3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci?

Ocena ogédlna ‘ ; - . . . ) .
. dziatalnos¢ ZBK wzakresie gospodarowania zasobami najstarszych budynkéw

komunalnych.

Uzasadnienie Powyzsza ocena ogdlna wynika z ocen czastkowych poszczegdlnych obszaréw dziatalnoSci
oceny ogolnej objetych kontrolg.

ZBK prawidlowo byla przygotowana do realizacji zadan z zakresu gospodarowania
zasobami komunalnymi. Dla kazdego obiektu budowlanego prowadzono ksigzki obiektu
budowlanego. Analizowano i monitorowano poziom i strukture kosztéw eksploatacii
i utrzymania budynkéw komunalnych. Podejmowano dziatania na rzecz poprawy
wyposazenia budynkow i lokali. Prawidtowo wykorzystywano srodki finansowe na poprawe
stanu technicznego zasobu komunalnego.

Stwierdzone nieprawidtowosci polegaty gtownie na:

- dokonywaniu sprostowan btedow we wpisach ksigzek niezgodnie z obowigzujgcymi
przepisami w tym zakresie,

- nie wykonaniu petnego zakresu robdt remontowych zaleconych do realizacji
w protokotach z poprzednich kontroli okresowych,

- nie udokumentowaniu przegladow pomieszczern przeznaczonych do wspoinego
uzytkowania.

" Dalej: ZBK

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



Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Ocena zarzadzania zasobem budynkéw komunalnych
oraz sprawowania nadzoru wilascicielskiego nad
zarzadcami nieruchomosci komunalnych

1.1. Rada Miasta Krakowa® uchwatg z dnia 21 grudnia 1994 r. do wykonywania zadan
w zakresie zarzadzania zasobem nieruchomo$ci komunalnych Gminy Miasta Krakowa
powotata wiasng jednostke zaktad budzetowy pn. ,Zarzad Budynkéw Komunalnych”
w Krakowie, dziatajgcg od 1 stycznia 1995 r. Nastepnie uchwatg z dnia 12 marca 2003 r.
Rada przeksztatcita wymieniony zaktad budzetowy w jednostke budzetowg pod tg samg
nazwa.

(dowod: akta kontroli str. 5-8)

1.2. Do zadan ZBK nalezato wykonywanie zwyklego zarzadu budynkami komunalnymi
Gminy Miasta Krakowa, a w szczegdlnoSci zaspokajanie potrzeb mieszkancow w zakresie
administracji zasobami, nadzér nad eksploatacjg budynkow, wnetrz osiedlowych i terendw
przynaleznych oraz realizacja remontdw, konserwacji i napraw Ww zasobach
mieszkaniowych. Gmina powierzyta zarzadcy (ZBK) zarzadzanie budynkami i lokalami
stanowigcymi  wiasnos¢, wzglednie wspotwlasno$¢ w czesciach utamkowych Miasta
Krakowa, wlasno$¢ osob fizycznych nieznanych z miejsca pobytu, zmartych, ktérych
spadkobiercy nie sg znani, wzglednie nie wyrazajgcych woli przejecia zarzadu oraz lokalami
stanowigcymi  wtasno$¢ Miasta Krakowa znajdujagcymi sie w budynkach wspoinot
mieszkaniowych. Zadania te zostaly okreSlone w statucie ZBK oraz regulaminie
organizacyjnym, szczegotowo okreslone dla kazdej komérki organizacyjnej, wprowadzone
przez Prezydenta Miasta Krakowa. Kontrole i nadzér nad dziatalno$cig ZBK sprawowat
Prezydent Miasta Krakowa.

(dowdd: akta kontroli str. 5-45)

1.3. ZBK realizowat obowigzki wynikajace z powierzonego zarzadu, w tym administrowania
nieruchomos$ciami, prowadzenia ewidencji zasobu budynkéw oddanych w zarzad,
utrzymania nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, zapewnienia bezpieczenstwa
uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci, wtasciwej gospodarki ekonomiczno-
finansowej nieruchomosci, planowania potrzeb oraz wykonywania remontéw i modernizacji
zasobu budynkéw.
Z realizacji powierzonego zarzadu, w tym realizacji zadan i planéw remontéw zasobu
mieszkaniowego gminy, ZBK sporzadzat sprawozdania i przesytat je do Prezydenta Miasta
Krakowa wzglednie Przewodniczacego Rady Miasta Krakowa.

(dowod: akta kontroli str. 75-119)

1.4. Zadania o charakterze eksploatacyjnym i technicznym dotyczace administrowania
i zarzadzania nieruchomo$ciami  umieszczono w pionie zastepcy dyrektora ds.
technicznych.  Natomiast zadania finansowo-ksiegowe  zapewniajace  realizacje
wymienionych zadan powierzono zastepcy dyrektora ds. finansowych. Struktura ta
zapewniata wiadciwy nadzor i kontrole obiektéw budowlanych w zakresie odpowiedniego
utrzymania  iuzytkowania.  Wykonywanie  przegladéw  ikontroli  okresowych
obiektow budowlanych ZBK zlecat w ramach przetargéw osobom posiadajgcym wymagane
uprawnienia. Zadania dotyczace ustalania potrzeb remontowych oraz nadzoru nad
realizacjq tych robo6t zostaty okreslone w zakresach czynnosci pracownikéw Referatu
Technicznego. W badanym okresie dla pracownikéw ZBK prowadzono szkolenia z zakresu
obowigzujacych przepiséw prawa zamoéwien publicznych.

W badanym okresie nie odnotowano wptyniecia skarg dotyczacych stanu technicznego
najstarszych budynkow, zagrozen bezpieczenstwa ludzi i mienia w zwigzku z niewtadciwym
ich uzytkowaniem oraz prowadzenia prac z zakresu utrzymania, uzytkowania oraz
prowadzenia napraw i remontow obiektéw mieszkalnych. Zgtoszone skargi w liczbie szesciu
dotyczyly utrzymania porzadku na terenie miedzy ulicami, na ktérych byty zlokalizowane

3 Dalej: Rada.



Ustalone
nieprawidtowosci

najstarsze budynki, niestosownego zachowania przedstawiciela stuzb technicznych
podczas kontroli nieruchomos$ci oraz nieprawidtowosci w postepowaniu stuzb w zwigzku
zwynajmem pracowni tworczej. Skargi te zostaly rozpatrzone, a osoby skarzace
poinformowane pisemnie o sposobie ich zatatwienia.

(dowod: akta kontroli str. 17-20, 46-69, 74)

1.5. Ewidencje zasobu budynkéw komunalnych ZBK prowadzit w sposéb tradycyjny
(papierowy) jak i w postaci elektronicznej za pomocg Zintegrowanego Systemu Zarzadzania
Nieruchomo$ciami ,Granit”. System ten obstuguje caty zasob budynkéw, w tym najstarsze
budynki komunalne. Baza danych tego systemu aktualizowana jest na biezaco i zapewnia
kompleksowg obstuge zasobéw nieruchomoéci, najemcow i uzytkownikéw oraz finansowo-
ksiegowa. W ewidencji gromadzone sg podstawowe dane dotyczace wielkosci zasobu,
rodzaju obiektow, wieku budynkdw, liczby lokali, powierzchni uzytkowej, wyposazenia
w instalacje i urzadzenia oraz zrodta ogrzewania. System ten zapewniat petng informacje
0 gospodarowanym zasobie oraz biezace przekazywanie organom gminy danych w tym
zakresie.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2011 r. liczba budynkéw komunalnych wynosita 571,
w tym budynkow mieszkalnych 240, z tego 143 budynki zostaty oddane do uzytkowania
przed 14 sierpnia 1961 r. Stanowity one 25,0% catego zasobu. Ponadto 114 budynkéw
zostato oddanych do uzytkowania przed 1945 r. (20,0% ogdtu zasobu). Liczba lokali ogtem
w budynkach mieszkalnych w tym okresie wyniosta 3 307, z tego 1 180 lokali w budynkach
oddanych do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r. oraz 908 lokali w budynkach oddanych
do uzytkowania przed 1945 r. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2012 r. liczba budynkow
komunalnych wynosita 559, w tym budynkéw mieszkalnych 236, z tego 142 budynki zostaty
oddane do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r., ktére stanowity 25,4% catego zasobu,
113 budynkéw oddano do uzytkowania przed 1945 r. (20,2% ogdtu zasobu). Liczba lokali
ogotem w budynkach mieszkalnych w tym okresie wyniosta 3 264, z tego 1 144 lokali
w budynkach oddanych do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r. oraz 872 lokale
w budynkach oddanych do uzytkowania przed 1945 r. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia
2013 r. liczba budynkéw komunalnych wynosita 541, w tym budynkdéw mieszkalnych 224,
ztego 133 budynki oddane zostaly do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r. ( 24,6%
catego zasobu) i 105 budynkéw oddano do uzytkowania przed 1945 r. (19,4% zasobu).
Liczba lokali ogdtem w budynkach mieszkalnych w tym okresie wyniosta 3 279, z tego 1 015
lokali w budynkach oddanych do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r. oraz 771 lokali
w budynkach oddanych do uzytkowania przed 1945 .

(dowod: akta kontroli str. 70-73)

1.6. W badanym okresie Biuro Kontroli Wewnetrznej Urzedu Miasta Krakowa
przeprowadzito 4 kontrole ZBK. Zakres tych kontroli obejmowat realizacie zalecen
pokontrolnych w zakresie udzielania i sptaty pozyczek udzielonych na remonty w budynkach
wspolnot  mieszkaniowych, przyjmowania do realizacji zadan typowanych przez
poszczegolne dzielnice oraz udzielania zamdwien publicznych na wykonanie remontow
lokali komunalnych. Z ustalen kontroli wynika, ze zalecenia dotyczace sptaty pozyczek na
remonty w zasadniczej cze$ci zostaty zrealizowane i podjeto dziatania windykacyjne, co
skutkowato zmniejszeniem sie naleznosci z tytutu zalegtych rat pozyczek i odsetek z kwoty
463,2 tys. zt do 243,5 tys. zt (stan na 31 lipca 2011 r.). W wyniku kontroli zamdwien
publicznych na wykonywanie remontéw lokali sformutowano zalecenia dotyczace
stosowania ustawy o zamoéwieniach publicznych w sytuacji przekroczenia kwoty okre$lonej
w ustawie, terminowego regulowania naleznosci z tego tytutu i odbioru robét, naliczania kar
umownych po terminie umownym wykonania robé6t oraz zadania wyjasnien od oferentéw
w przypadkach razaco niskich cen w stosunku do warto$ci zaméwienia. Zalecenia te zostaty
zrealizowane. Przedmiotem tych kontroli nie bylo wywigzywanie sie ZBK z obowigzku
przeprowadzania kontroli okresowych budynkow.
W badanym okresie NIK nie kontrolowat ZBK w zakresie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

(dowdd: akta kontroli str. 120-198)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki nie stwierdzono nieprawidtowo$ci w zarzadzaniu
zasobem budynkdw komunalnych.



Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie zarzadzanie zasobem budynkdw komunalnych.

2.0cena utrzymania w nalezytym stanie technicznym
budynkéw, w tym instalacji oraz przestrzegania zasad
bezpieczenstwa ich uzytkowania

2.1. Analiza dobranej proby 10 ksigzek obiektow budowlanych wykazata, ze:

- dla wszystkich obiektéw budowlanych prowadzono ksigzke obiektu budowlanego,

- dla wszystkich obiektow budowlanych strony ksigzki byly ponumerowane (74) oraz
zabezpieczone w sposdb chronigcy przed ich usunieciem lub wymiang
(przesznurowane, opieczetowane i opisane o zawarto$ci stron),

- zakfadajac kolejny tom ksiazki dla poszczegdlnych obiektéw wpisano na jego stronie
tytutowej kolejny numer oraz date zatoZenia (§ 4 rozporzadzenia w sprawie ksigzki
obiektu4),

- wszystkie ksigzki wykonano w sposob trwaly, zapewniajacy przydatno$¢ do
uzytkowania w catym okresie uzytkowania obiektu (§ 3 rozporzadzenia w sprawie
ksigzki obiektu),

- wpisy do wszystkich ksigzek obiektu obejmowaly: podstawowe dane identyfikujace
obiekt, dane ogélne o obiekcie wraz z wykazem dokumentacji, plan sytuacyjny obiektu,
protokoty kontroli oraz badan i pomiaréw okreslonych w art. 62 ust. 1 i 2 ustawy —
Prawo budowlane’, a takze informacje o przeprowadzonych remontach i modernizacji
obiektu (§ 5 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu),

- wszystkie wpisy zawieraly wymagane dane, cechowaly sie jednoznacznoscig
i zwigzto$cig, wpisu danych identyfikujacych obiekt dokonata osoba upowazniona przez
zarzadce,

- do wszystkich ksigzek obiektéw budowlanych systematycznie dotaczano protokoty
Z kontroli obiektu budowlanego,

- sprostowania btedu w 8 na 10 ksigzek obiektow we wpisach, dokonano przez
wybiatkowanie i wpisanie na nim prawidtowych danych, badz przez kilkakrotne
przekre$lenie liniami wzglednie przekre$lenie pojedynczg linig z parafkg bez daty, a nie
przekreslenie wyrazéw pojedynczg linig oraz umieszczenia daty ipodpisu osoby
dokonujacej zmiany.

(dowdd: akta kontroli str. 236-250)

2.2. 7 analizy dobranej proby 10 ksigzek obiektéw budowlanych i zataczonych do nich

protokotéw z kontroli okresowych przeprowadzonych w badanym okresie wynika, ze:

- kontrole okresowe ZBK przeprowadzat corocznie w obiektach budowlanych w okresie
od 24 maja do 30 wrzesnia,

- kontroli okresowej poddano elementy budynku narazone na szkodliwe wptywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdw wystepujacych podczas uzytkowania,
instalacji i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska, instalacji gazowych oraz
przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych),

- protokoty z kontroli okresowych obiektéw mieszkalnych zawieraty informacje o stanie
sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej elementéw budynku, o ktérych mowa
w§5ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania$,
dotyczace elewacji, $cian zewnetrznych, fundamentéw, $cian wewnetrznych, stolarki
okiennej i drzwiowej, pokrycia dachowego, elementow odwodnienia, obrobek
blacharskich, komindw, instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej oraz

4 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz.
1134), zwanego dalej: ,rozporzadzeniem w sprawie ksigzki obiektu”.

5 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2013, poz. 1409 ze zm. - j.t.), zwanej dalej: ,ustawg — Prawo
budowlane”.

6 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836 ze zm.) zwanego dalej ,rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania”.



kanalizacji, a nie zawieraly informacji odnos$nie zabezpieczenia przeciwpozarowego
budynku, przejs¢ przytaczy instalacji przez sciany budynku, a takze estetyki budynku
i jego otoczenia (§ 6 ww. rozporzadzenia),

- w protokotach z kontroli okresowej okre$lone zostaty rozmiary zuzycia lub uszkodzenia
elementéw budynku,

- sprawdzano wykonanie zalecen z poprzednich takich kontroli lecz nie odnotowano faktu
niezrealizowanych zalecen w protokotach,

- wyniki przeprowadzonych kontroli wykorzystano do sporzadzenia planu remontu
budynkow jednak nie wszystkie zalecenia zostaty zrealizowane,

- nie udokumentowano przegladéw pomieszczen przeznaczonych do wspoinego
uzytkowania. W protokotach z przegladéw okresowych zawarto wzmianki wskazujgce
na poddanie przegladom pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania, to
jednak drugiego przegladu tych pomieszczeni nie udokumentowano.

Z analizy protokotéw kontroli okresowych obiektéw mieszkalnych wynika, ze:

- osoby przeprowadzajgce kontrole okresowe w zakresie ogdlnobudowlanym posiadaty
uprawienia o specjalnosci konstrukcyjno-budowlane;j,

- kontrole okresowe (co najmniej raz w roku) przewoddw dymowych oraz grawitacyjnych
przewodow spalinowych i wentylacyjnych, byly prowadzone przez osoby posiadajace
kwallifikacje mistrza w rzemio$le kominiarskim,

- kontrole okresowe (co rok) stanu technicznego instalacji gazowych byly prowadzone
przez osoby posiadajace kwalifikacje wykonywania dozoru nad eksploatacjg urzadzen
sieci gazowych,

- kontrole okresowe stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych (raz
na pie¢ lat) posiadaly kwalifikacje wykonywania dozoru nad eksploatacjg urzadzen sieci
energetycznych.

(dowdd: akta kontroli str. 236-250)

2.3. Analiza 10 ksigzek obiektu budowlanego i zataczonych do nich protokotdéw z kontroli

przeprowadzonych w badanym okresie wykazata, ze protokoty zawieraty okre$lenie:

- stanu technicznego elementdw budynku objetych kontrola,

- rozmiaréw zuzycia lub uszkodzenia elementow,

- zakresu rob6t remontowych i kolejnosci ich wykonywania,

- metod i $rodkéw uzytkowania elementow budynku narazonych na szkodliwe dziatanie
wptywow atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikéw.

Protokoly nie zawieraly wyszczegdlnienia zakresu niewykonanych robdt remontowych

zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych.

W toku ogledzin trzech wybranych budynkéw przy ul. Kobierzynskiej 218A, ul. Skotnickiej

86A i ul. Czarnowiejskiej 23 ustalono, Zze nie wykonano nastepujacych prac remontowych

dotyczacych:

e ul. Kobierzynskiej 218A uzupetnienia ubytkow tynku i likwidacji peknie¢ na Scianach
zewnetrznych budynkow wzglednie jego ocieplenie, wykonania izolacji fundamentow
budynkow z powodu zawilgocenia, uzupetnienia ubytkéw tynku na murku
ograniczajacym schody zewnetrzne,

e ul. Skotnickiej 86A wykonania ekspertyzy technicznej w zakresie nierbwnomiernego
osiadania fundamentéw (zakotwienia), uzupetnienia ubytkow cegiet i tynku
zewnetrznego na jednym z czterech kominéw, wymiany okien piwnicznych,

e ul. Czarnowiejskiej 23 uzupetnienia ubytkéw tynku i likwidacji peknie¢ na $cianach
zewnetrznych budynkow, odnowienia scian wewnetrznych klatki schodowej poprzez
uzupetnienie ubytkéw tynku i malowanie, wykonania izolacji fundamentéw budynkéow
zpowodu zawilgocenia, uporzadkowanie otoczenia w podwoérku ze zniszczonych
wersalek i wanien tazienkowych.

W protokotach z przegladéw okresowych stanu technicznego wymienionych budynkéw za

lata 2011-2013 podano, ze zakresem prac remontowo-konserwacyjnych nalezy objac:

- budynek przy ul. Czarnowiejskiej 23, w 2011 r. tynki zewnetrzne ubytki i pekniecia (Il
stopien), Sciany wewnetrzne klatki schodowej tynki do odnowienia ubytki i malowanie (II
stopien), okna piwniczne do remontu (Il stopien), drzwi piwniczne do odnowienia (IlI
stopien), pokrycie dachowe przecieka (lll stopien), oraz wiatrotap rysy i pekniecia,
gzymsy zacieki, w 2012 r. fundamenty izolacja do wykonania (Il stopieri) oraz tynki
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zewnetrzne wymagaja osuszenia i ocieplenia (Il stopien), w 2013 r. tynki zewnetrzne
ubytki i pekniecia (Il stopien), Sciany wewnetrzne klatki schodowej tynki do odnowienia
ubytki i malowanie (Il stopien) oraz pokrycie dachowe przecieka (Il stopien);

- budynek przy ul. Skotnickiej 86A, w 2011 r. usungé przyczyny zawilgocenia piwnic,
Scian przyziemia, osuszy¢, odgrzybi¢ i wykona¢ izolacje pionowg (Il stopien),
przeprowadzi¢ remont elewacji, naprawa i wzmocnienie $cian i stropdw, remont dachu
i wymiana rynien, uzupemi¢ ubytki tynku na kominach istopni na schodach
zewnetrznych (Il stopien), wykonac ekspertyze techniczng odnosnie nieréwnomiernego
osiadania fundamentow, stabilnosci Scian i wykonania ewentualnych zabezpieczen
(I stopien), w 2012 r. osiadanie fundamentow, ktére wymagajg zakotwienia (| stopien),
tynki oraz schody zewnetrzne wymagajq remontu (Il stopien), wymieni¢ okna do piwnic
(Il stopien), rynny odcinkami do naprawy (Il stopien) oraz pokrycie dachowe (w trakcie
robot), w 2013 r. nierownomierne osiadanie fundamentow, tynki oraz schody
zewnetrzne wymagajg remontu (Il stopien), wymieni¢ okna do piwnic (Il stopien),
wyremontowa¢ kominy z ubytkow cegiet i tynku (Il stopien) oraz zly stan instalacji
odgromoweyj;

- budynek przy ul. Kobierzynskiej 218A, w 2011 r. tynki zewnetrzne ubytki i pekniecia
oraz wilgo€ (Il stopien), remont schodéw zewnetrznych i balustrady (Il stopier), brama
wejsciowa do wymiany lub naprawy (Il stopien), w 2012 r. fundamenty izolacje do
wykonania (Il stopien), Sciany zewnetrzne do osuszenia i ocieplenia (Il stopien),
naprawa stropdw (Il stopien) oraz kominy i wywiewki ubytki tynkow (Il stopien), w 2013
r. Sciany zewnetrzne do osuszenia iocieplenia (Il stopien), remont schodow
zewnetrznych i montaz balustrady (Il stopien), brama wejsciowa do wymiany lub
naprawy (Il stopien) oraz zawilgocone fundamenty.

Wymienione prace zostaty zakwalifikowane do wykonania o stopniu pilnosci |, Il wzglednie

Il co oznaczato ich niezwloczng naprawe (1), do kolejnego przegladu (I1) wzglednie w ciggu

najblizszych 3 lat (Ill). Z poréwnania zakresu robo6t remontowych w poszczegolnych latach

i stopnia pilnoSci ich wykonania wynika, ze termin ich wykonania juz mingt a prace nie

zostaly zrealizowane.

(dowdd: akta kontroli str. 217, 236-250)

2.4. Z analizy protokotéw kontroli okresowych obiektow mieszkalnych wynika, ze:

- zestawienie robdét remontowych budynku zawierato podziat rob6t na roboty
konserwacyjne, naprawy biezace inaprawy gtowne (§ 7 ust. 3 rozporzadzenia
warunkow technicznych uzytkowania),

- kolejno$¢ realizacji robot remontowych, poza 3 ww. przypadkami, byta zgodna
z postanowieniami § 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania.

(dowdd: akta kontroli str. 236-250)

2.5. W badanym okresie nie byly przeprowadzane kontrole przez organy nadzoru
budowlanego wzglednie inne organy (Panstwowg Straz Pozarng, Inspekcje Ochrony
Srodowiska, Inspekcje Sanitarng i Pafistwowa inspekcje Pracy). Analiza protokotéw kontroli
okresowych, dobranej proby 10 ksigzek obiektow, w zakresie przegladéw kominiarskich
wykazata, ze:

e W badanym okresie we wszystkich obiektach przeprowadzono coroczne przeglady
kominiarskie,

e w 5 z 30 przegladéw kominiarskich, przeprowadzonych w latach 2011-2012,
stwierdzono uszkodzenia przewoddow wentylacyjnych i dymowych kottowni,
pomieszczen kuchennych i fazienek atakze stwierdzono brak dostepu do wlotow
poprzez zamontowanie wiatrakow i pochtaniaczy do kratek wentylacyjnych wzglednie
braku nawiewu przy szczelnych oknach,

e we wszystkich protokotach zamieszczono informacje, ze uchybienia te mogq stwarzaé
zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia oraz zgodnie z art. 70 ustawy Prawo
budowlane, podlegajg usunigciu — naprawie bezposrednio po przeprowadzonej kontroli
technicznej,

e stwierdzone uszkodzenia zostaly usunigte i uzupetniono braki a wykonanie ww.
czynno$ci byto potwierdzone w wydanych opiniach wzglednie w protokole z kontroli
technicznej obiektu,
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e w protokotach z przegladu kominiarskiego nie zamieszczono informacji 0 usunieciu
uszkodzen i brakdw stwierdzonych w poprzedniej kontroli okresowej oraz o przestaniu
kopii tego protokotu do powiatowego inspektora nadzoru budowlanego przez osoby
dokonujace kontroli (przegladu).

(dowdd: akta kontroli str. 120-121, 236-250)

2.6. W okresie objetym kontrolg nie byto przypadku zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego, zaliczanego do zasobu najstarszych budynkéw komunalnych.
(dowod: akta kontroli str. 200)

2.7. Podczas przekazywania w zarzad najstarszych budynkéw komunalnych ZBK nie
otrzymat Zzadnej kompletnej dokumentacji budowy lub dokumentacji powykonawczej tych
budynkéw. Dla 45 najstarszych budynkéw brakowato dokumentacji budowy i dokumentacji
powykonawczej. ZBK podejmowat dziatania w celu uzupetnienia i odtworzenia brakujacej
dokumentacji dla 88 budynkéw. Sredni koszt uzupetnienia i odtworzenia dokumentacji
wynosit okoto 2 700 zt. Szacunkowy taczny koszt uzupetnienia brakujacej dokumentaciji dla
88 najstarszych budynkéw wyniést okoto 240 tys. zt. ZBK przechowywat dokumentacje
techniczng robot wykonanych —w uzytkowania obiektu. Istniejaca dokumentacja
powykonawcza poszczegolnych obiektdw przechowywana byta w Biurach Obstugi
Mieszkaricéw stosownych dla lokalizacji danego obiektu. Obejmowata ona dokumentacje
budowy z naniesionymi zmianami dokonanymi w czasie prowadzenia robot, w tym
opracowania projektowe i dokumenty techniczne wykonanych rob6t w obiekcie w czasie
jego uzytkowania.

(dowdd: akta kontroli str. 201)

2.8. W badanym okresie nie byly sktadane skargi dotyczace niewtasciwego utrzymania
i uzytkowania najstarszych obiektow budowlanych.
(dowod: akta kontroli str. 202, 251)

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

1. Sprostowania btedu w 8 na 10 ksigzek obiektow we wpisach, dokonano przez
wybiatkowanie i wpisanie na nim prawidtowych danych, badz przez kilkakrotne
przekre$lenie liniami wzglednie przekre$lenie pojedynczg liniq z parafka bez
umieszczenia daty poprawki.

Zgodnie z § 6 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu, sprostowania btedu we
wpisach dokonuje sie przez przekre$lenie wyrazéw pojedynczg linig oraz umieszczenia
daty i podpisu osoby dokonujacej zmiany.
Jak wyjasnita Dyrektor ZBK wedtug przyjetych ustale na spotkaniach Dyrekcji ZBK
z kierownikami  poszczegdlnych komérek organizacyjnych, pracownicy jednostki
odpowiedzialni za dokonywanie sprostowan w ksigzkach zostali pouczeni
0 prawidtowym dokonywaniu poprawek na dokumentach. W przypadku pojawienia sie
dalszych nieprawidtowo$ci we wpisach w stosunku do pracownikéw odpowiedzialnych
zostang wyciggnigte konsekwencje stuzbowe. Zostanie réwniez przeprowadzone
w najblizszym czasie szkolenie pracownikéw w zakresie Prawa budowlanego.

(dowdd: akta kontroli str. 252-255)

2. W toku ogledzin trzech budynkéw komunalnych ustalono, ze nie wykonano petnego
zakresu robdt remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich
kontroli okresowych. Zakres rzeczowy nie wykonanych prac remontowych obejmowat:
uzupetnienia ubytkow tynku i likwidacji peknie¢ na Scianach zewnetrznych budynkéw
wzglednie jego ocieplenie, wykonania izolacji fundamentéw budynkéw z powodu
zawilgocenia, uzupetnienia ubytkow tynku na murku ograniczajgcym schody
zewnetrzne, wykonania ekspertyzy technicznej w zakresie nierbwnomiernego osiadania
fundamentoéw (zakotwienia), uzupetienia ubytkow cegiet i tynku zewnetrznego na
jednym z czterech komindw, wymiany okien piwnicznych, odnowienia S$cian
wewnetrznych klatki schodowej poprzez uzupetnienie ubytkow tynku i malowanie.
Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1-7 ustawy Prawo budowlane, obiekt budowlany nalezy
uzytkowa¢ w sposob zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony Srodowiska
oraz utrzymywac w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do

8



Uwagi dotyczace
badanej dziatalno$ci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej,
w szczegdlnosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami.
Jak wyjasnita zastepca dyrektora ds. technicznych wielko$¢ $rodkéw otrzymywanych
corocznie z budzetu miasta jest niewystarczajaca na usuniecie jedocze$nie wszystkich
zagrozen, awarii i nieprawidtowosci wyszczegdlnionych w protokotach z kontroli
okresowych. W pierwszej kolejnosci usuwane sa awarie izagrozenia zwigzane
bezposrednio z zagrozeniem Zzycia, a takze roboty budowlane zwigzane z naprawg
konstrukcji dachéw, klatek schodowych, schodéw zewnetrznych, z wymiang instalacji
gazowych i elektrycznych. W dalszej kolejnosci zlecane sg naprawy elewacii i ocieplenia
budynkéw. Przedmiotowe prace zostang sukcesywnie zrealizowane, jednak dopiero po
zlikwidowaniu w pierwszej kolejnosci niskiej emisji w budynkach (ul Kobierzyriska 218A
i ul. Czarmowiejska 23).

(dowod: akta kontroli str. 309-313)

3. Analiza 10 ksigzek obiektu budowlanego i zataczonych do nich protokotéw z rocznych
przegladéw przeprowadzonych wykazata, Ze nie udokumentowano przegladow
pomieszczen przeznaczonych do wspdinego uzytkowania. W protokotach z tych
przegladéw zawarto wzmianki wskazujgce na poddanie przegladom pomieszczen
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania, to jednak drugiego przegladu tych
pomieszczen nie udokumentowano.

(dowdd: akta kontroli str. 236-250, 322)

Zgodnie z § 10 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania,
pomieszczenia w budynku przeznaczone do wspdlnego uzytkowania oraz elementy
i urzadzenia stanowigce wyposazenie budynku uzytkowane intensywnie lub narazone
na uszkodzenia powinny by¢ objete przegladami co najmniej dwa razy w roku.

NIK zwraca uwage na konieczno$¢ zamieszczania informacji w protokotach z przegladéow
kominiarskich o usunieciu stwierdzonych uchybien ibrakéw w przewodach kominowych
i wentylacyjnych z poprzedniej kontroli przez osoby przeprowadzajace przeglady, zgodnie
zdyspozycjg § 4 ust. 4 pkt 5 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zakresie utrzymania w nalezytym stanie technicznym
budynkdéw oraz przestrzegania zasad bezpieczenstwa ich uzytkowania.

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

3.1. W badanym okresie ZBK dokonat oceny stanu technicznego najstarszych budynkdw
mieszkalnych i zakwalifikowat je do naprawy gtéwnej, naprawy biezace]j i konserwacji
w nastepujacy sposob:

- w2011 r. do naprawy biezacej 123 budynki, tj. 86,0% ogétu najstarszych budynkow,
naprawy gtownej trzy budynki (2,1%), opréznienia i wyburzenia dwa budynki (1,4%),
oproznienia i sprzedazy dwa budynki (1,4%) oraz innego wykorzystania jeden budynek
0,7%),

- w 2012 r. do naprawy biezacej 131 budynki, tj. 92,2% ogétu najstarszych, naprawy
gtéwnej trzy budynki (2,1%), opréznienia i wyburzenia trzy budynki (2,1%), oprdznienia
i sprzedazy siedem budynkow (4,9%) oraz innego wykorzystania jeden budynek
(0,7%),

- w 2013 r. do naprawy biezacej 123 budynki, tj. 92,5% og6tu najstarszych, naprawy
gtéwnej cztery budynki (3,0%), oprdéznienia i wyburzenia trzy budynki (2,3%),
oproznienia i sprzedazy 17 budynkéw (12,8%) oraz innego wykorzystania trzy budynki
(3,3%).

(dowod: akta kontroli str. 203)



3.2. W badanym okresie realizacja planu remontéw i modernizacji najstarszych budynkéw
komunalnych, ujetego w wieloletnim programie mieszkaniowym gospodarowania zasobem
gminy, przebiegata nastepujaco:

- w2011 r. dla 123 budynkéw (1040 lokali) potrzeby remontowe okre$lono na kwote
21 586,6 tys. zt, z tego w planie remontowym ujeto 25 budynkow (266 lokali) na kwote
2 218,6 tys. zt, a wykonano remont 72 budynkéw (725 lokali) na kwote 1 380,6 tys. 4, tj.
62,2% ujetych w planie,

- w2012 r. dla 126 budynkow (1030 lokali) potrzeby remontowe okreslono na kwote
25178,51ys. zt, z tego w planie remontowym ujeto 10 budynkéw (106 lokali) na kwote
420,2 tys. zt, a wykonano remont 70 budynkoéw (667 lokali) na kwote 1 035,2 tys. zt, {;.
246,4% ujetych w planie,

- w2013 r. dla 134 budynkéw (1094 lokali) potrzeby remontowe okreslono na kwote
28 589,3 tys. zt, z tego w planie remontowym ujeto 6 budynkéw (61 lokali) na kwote
403,2 tys. zt, a wykonano remont 67 budynkdw (667 lokali) na kwote 813,4 tys. z, j.
201,7% ujetych w planie.

ZBK w badanym okresie dokonat korekty analizy potrzeb i planu remontéw budynkéw

i lokali, ktore wynikaty ze stanu technicznego w nastepujacy sposéb:

e w planie remontowym na 2011 r. dokonano korekty i wprowadzono 55 budynkoéw (518
lokali) na kwote 766,3 tys. zt,

e w planie remontowym na 2012 r. dokonano korekty i wprowadzono 61 budynkoéw (567
lokali) na kwote 822,6 tys. zt,

e w planie remontowym na 2013 r. dokonano korekty i wprowadzono 63 budynki (618
lokali) na kwote 673,2 tys. zt.

W ramach remontéw realizowano nastepujgce przedsiewziecia:

- w 2011 r. wykonano m.in. przytacza wody do budynkdw, przytacza kanalizacii
sanitarnej do budynkéw, dokonano wymiany pokrycia dachowego na budynkach,
remont przewodéw kominowych i wentylacyjnych w budynkach, remont elewacii
budynkéw, dokonano wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, wewnetrznej instalacji
centralnego ogrzewania i elektryczne;

- w 2012 r. wykonano m.in. remont przewodow kominowych w budynkach, remont
pokrycia dachowego na budynkach i bram wjazdowych, remont drewnianych gankéw
komunikacyjnych w budynkach, wykonano wzmocnienia konstrukcji $cian w budynku,
remont studni czerpalnej,

- w 2013 r. wykonano m.in. remont przewodéw kominowych w budynkach, dokonano
wymiany pokrycia dachowego na budynkach, wymiany instalacji podtgczeniowej
elektrycznej, o$wietlenia klatki schodowej, zasilania elektrycznego lokali z montazem
licznikéw na klatkach schodowych w budynkach, przebudowy instalacji gazowej, prace
wyburzeniowe piecow kaflowych.

Ponadto w ramach inwestycji w 2013 r. wykonano podtgczenia: wodne do jednego budynku,

kanalizacyjne (jednego budynku) oraz 8 budynkéw do miejskiej sieci cieptowniczej przez co

zlikwidowano paleniska weglowe.
(dowdd: akta kontroli str. 204-213)

Jak wyjasnita Halina Marcisz zastepca dyrektora ds. technicznych iz wszelkie dziatania

majace na celu modernizacje budynkéw traktowane sg jako zadania inwestycyjne

ujmowane odrebnie w budzecie miasta niezaleznie od $rodkow biezacych przeznaczonych
na remonty. ZBK nie prowadzi osobnego planu dotyczacego remontéw najstarszych
budynkéw. Plan remontéw (zakres rzeczowy) na rok 2011 zostat opracowany przy
zatozeniu, iz ZBK otrzyma do dyspozycji na remonty budynkéw gminnych i prywatnych,
wtym m.n. na remonty pustostanéw, remonty lokatorskie w budynkach gminnych,
prywatnych i wtasnosci mieszanej oraz w budynkach wspdlnot mieszkaniowych kwote

13 310 tys. t. W trakcie roku zrezygnowano z wykonania remontu 6 budynkéw z uwagi na

koniecznos¢ wykonania pilniejszych robét.

(dowdd: akta kontroli str. 309-313)

3.3. W badanym okresie nie prowadzono prac remontowych dotyczacych nadbudowy,

rozbudowy wzglednie przebudowy najstarszych budynkéw. W zasobie najstarszych

budynkéw nie znajdujg sie budynki, ktore wymagaty dostosowania do obowigzujgcych
norm.
(dowdd: akta kontroli str. 220)
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3.4. W wyniku prowadzonych w latach 2011-2013 remontéw i modernizacji oraz dziatan
zapobiegajacych dekapitalizacji zasobu, uzyskano nastepujace efekty dla poprawy
bezpieczenstwa i standardu uzytkowania najstarszych budynkow:

- zlikwidowano zrodta niskiej emisji 151 szt. piecéw opalanych paliwem statym a budynki
i lokale zostaly podigczone do miejskiej sieci cieplnej (105 szt.) wzglednie zamienione
na ogrzewanie elekiryczne (46 szt.),

- w 2013 . nie stwierdzono przypadku nieprawidtowo$ci w funkcjonowaniu przewodéw
kominowych i wentylacyjnych,

- zatozono lub wymieniono wodomierze w lokalach mieszkalnych i uzytkowych w liczbie
7 066 szt. przez co uzyskano oszczednosci w wydatkach zwigzanych z dostawg wody
do lokali,

- w latach 2001-2010 przeprowadzono termomodernizacje 13 budynkow, ktéra obecnie
skutkuje oszczednoscig energii ciepinej poprzez poprawe wskaznika przenikalnoci
cieplej scian,

- nastapit wzrost 0 9,4% lokali, do ktérych doprowadzono centralne ogrzewanie z sieci
miejskiej oraz wzrost o 2,4% lokali posiadajacych doprowadzong ciepta wode
uzytkowa.

Ponadto w badanym okresie dokonano sprzedazy 24 nieruchomosci, w tym 3 najstarszych

budynkéw w drodze przetargu. Decyzje zbycia nieruchomosci podejmowano

z uwzglednieniem interesu ekonomicznego gminy, stanu technicznego budynku, mozliwosci

prowadzenia dalszej jego eksploatacji oraz przydatnosci budynku do realizacji zdan

wiasciciela.
(dowod: akta kontroli str. 214, 216, 221-228)

3.5. W badanym okresie nie podejmowano decyzji 0 wylgczeniu najstarszych budynkdw
z uzytkowania ze wzgledu na stan techniczny, a nastepnie wyburzeniach lub sprzedazy
najstarszych obiektow budowlanych.

(dowdd: akta kontroli str. 200)

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

W badanym okresie nastapit spadek nakfadéw na realizacje remontéw i modernizacii
najstarszych budynkéw komunalnych z 1 380,6 tys. zt w 2011 r. do 813,4 tys. zt w 2013 r.
przez co ograniczono zakres rzeczowy robét. Postepujaca tendencja spadkowa naktaddw
na remonty i modernizacje najstarszych budynkow w kolejnych latach wigze sie z ryzykiem
pogorszenia sig stanu technicznego tych budynkéw.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zakresie
dziatan na rzecz poprawy standardu wyposazenia budynkéw, w tym prowadzonych
modernizacji i remontow.

4. Ocena ksztaltowania kosztéow eksploatacji i utrzymania
budynkéw komunalnych

4.1. Wysokos$c¢ i struktura kosztow utrzymania zasobu najstarszych budynkoéw ponoszonych
w poszczegdlnych latach badanego okresu, wg stanu na 31 grudnia, przedstawiata sie
nastepujaco:

- w 2011 r. koszty ogdtem utrzymania wynosity 3 468 tys. zt, w 2012 r. odpowiednio
2 879 tys. zt oraz w 2013 r. odpowiednio 2 663 tys. z,

- w 2011 r. koszty zarzadu wynosity 830 tys. zt, ktorych udziat w kosztach ogétem
wynosit 23,9%, w 2012 r. odpowiednio 869 tys. zt (30,2%) oraz w 2013 r. odpowiednio
788 tys. zt (29,6%),

- w2011 r. koszty biezacej eksploatacji wynosity 566 tys. zt, ktérych udziat w kosztach
og6tem wynosit 16,4%, w 2012 r. odpowiednio 436 tys. zt (15,1%) oraz w 2013 r.
odpowiednio 393 tys. zt (14,8%),

"



- w2011 r. koszty zrealizowanych remontow i modernizacji wynosity 2 072 tys. zt, ktorych
udziat w kosztach ogétem wynosit 59,7%, w 2012 r. odpowiednio 1 574 tys. zt (54,7%)
oraz w 2013 r. odpowiednio 1 482 tys. zt (55,6%).

(dowdd: akta kontroli str. 215)

Jak wyjasnita zastepca dyrektora ds. technicznych wzrost potrzeb remontowych wynika
W znacznej mierze z podjecia nowych zadan - dziatan zwigzanych z ochrong $rodowiska
i powietrza nad Krakowem, a w szczegolno$ci z wprowadzeniem programu likwidaciji zrédet
niskiej emisji. Czes¢ z tych zadan realizowana jest w ramach inwestycji, a nie remontow
biezacych. ZBK wystepuje z wnioskami do budzetu miasta o dodatkowe $rodki finansowe
na poszczegdlne zadania oraz o dotacje m.in. do WFOSIGW i SKOZK. Do wykazéw
potrzeb remontowych wprowadzany jest planowany koszt wykonania nowych instalacii
centralnego ogrzewania oraz koszt nowych przytaczy. Nowe zadania generujg dodatkowe
(nie planowane w latach ubiegtych) koszty zwigzane m. in. z koniecznoscig wyposazenia
instalacji c.0. Spadek wydatkéw w 2013 r. na remonty i modernizacje jest pozorny, gdyz
czeS¢ zadan, takich jak przytacza wodne ikanalizacyjne, nowe instalacje c.o., zostaty
wykonane w ramach inwestycji (dotychczas wykonywane ze $rodkdw biezacych).

(dowdd: akta kontroli str. 309-313)

4.2. ZBK w badanym okresie prowadzit analize kosztow poszczegélnych budynkdw
najstarszych zwigzanych z ich utrzymaniem. W analizie tej uwzgledniono zaréwno dochody
i pozytki uzyskane dla poszczegolnych budynkéw oraz rozliczenie kosztéw ich eksploataci,
konserwacji i przeprowadzonych remontéw. Analiza ta nie obejmowata ksztattowania sie
kosztu 1 m?2 utrzymania i eksploatacji najstarszego zasobu jak i catego zasobu
komunalnego bedacego w zarzadzie. Analiza ta byta podstawg do zgtoszenia potrzeby
omdwienia sposobu zagospodarowania danej nieruchomosci przez Zespot Zadaniowy ds.
wskazania sposobu zagospodarowania nieruchomo$ci stanowigcych wiasnos¢ gminy

i Skarbu Paristwa. Zespdt ten zostat powotany zarzadzeniem Prezydenta Miasta Krakowa

ijego zadaniem bylo oceni¢ nieruchomo$¢ pod katem zasadno$ci jej eksploatacii,

prowadzenia prac remontowych, naprawczych, zabezpieczajacych badz rozbiorkowych

a takze rozpoczecia sprzedazy lokali usytuowanych w budynkach stanowigcych wiasno$é

gminy.

(dowdd: akta kontroli str. 229-235)

4.3. ZBK podejmowat nastgpujace dziatania w celu ograniczenia kosztow utrzymania

i eksploatacji najstarszych budynkow komunalnych:

e przeprowadzit postepowanie przetargowe w 2011 r. na zakup kompleksowy energii
elektrycznej dla catego zasobu, prze co spadty koszty zakupu energii 1 260 tys. zt,

e przeprowadzone remonty bram wejSciowych i okien klatek schodowych zmniejszyty
koszty zwigzane ze zuzyciem energii cieplnej w budynkach,

e usuwanie nielegalnego graffiti na elewacjach budynkéw przez zatrudnienie skazanych,
co dato efekt oszczedno$ciowy w 2014 r. w kwocie okoto 70 tys. zt,

e zatozono lub wymieniono wodomierze w lokalach mieszkalnych i uzytkowych w liczbie
7066 szt. przez co uzyskano oszczednosci w wydatkach zwigzanych z dostawg wody
do lokali.

(dowod: akta kontroli str. 300-302)

4.4. ZBK nie sporzadzat rocznych i wieloletnich planéw rzeczowo-finansowych dla
budynkéw oddanych do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r.
Jak wyjasnita zastepca dyrektora ds. technicznych ZBK plany roczne dotyczace remontéw
opracowywane sg na podstawie uaktualnianych potrzeb remontowych w catym
zarzadzanym zasobie. Zaréwno potrzeby remontowe jak i plany roczne uwzgledniajg roboty
remontowe do wykonania w najstarszych budynkach. Nie sg opracowywane osobno ani
potrzeby remontowe ani roczne plany remontowe tylko iwytacznie dla budynkow
najstarszych. Potrzeby remontowe indywidualne dla kazdego budynku wynikajq wprost
z zalecen protokotow przegladow technicznych zlecanych dla kazdego budynku
i zestawiane sg zbiorczo w tabeli dla wszystkich budynkdw. Z tabeli potrzeb catego zasobu
typowane sg do rocznego planu na dany rok najpilniejsze remonty.

(dowdd: akta kontroli str. 227)
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

4.5. WielkoS¢ dochodéw (czynsze i pozytki) uzyskanych z najmu, dzierzawy lokali
i powierzchni najstarszych budynkéw w poszczegdlnych latach badanego okresu, wg stanu
na dzien 31 grudnia, przedstawiata si¢ nastepujaco:

o w2011 r. wynosity 4 771 tys. zi,

e w2012 r. odpowiednio 4 555 tys. #t,

e W2013r. odpowiednio 3 705 tys. zt.
Uzyskane dochody byly wystarczajace na finansowanie wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem w dobrym stanie technicznym tych obiektéw. W badanym okresie nie byto
doptat z budzetu gminy do utrzymania tych zasobow.

(dowdd: akta kontroli str. 215)

4.6. Wielkos¢ dodatkow mieszkaniowych w poszczegolnych latach badanego okresu

ksztattowata sie nastepujaco (dane wg systemu Granit i BIP):

- w2011 r. kwota dodatkow mieszkaniowych wyptaconych ogdtem dla najemcéw lokali
w budynkach komunalnych wyniosta 16 341,6 tys. zt, w tym w budynkach najstarszych
wyniosta 180,9 tys. zt,

- w2012 r. kwota dodatkéw mieszkaniowych wyptaconych ogdtem dla najemcow lokali
w budynkach komunalnych wyniosta 20 963,3 tys. z, w tym w budynkach najstarszych
wyniosta 207,8 tys. zt,

- w2013 r. kwota dodatkow mieszkaniowych wyptaconych ogdtem dla najemcéw lokali
w budynkach komunalnych wyniosta 22 286,5 tys. zt, w tym w budynkach najstarszych
wyniosta 229 4 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 303-304)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ ZBK w zakresie ksztattowania sie
kosztow eksploatacji i utrzymania budynkéw komunalnych.

5. Ocena zapewnienia i wykorzystania Srodkow
finansowych na poprawe stanu technicznego zasobu

5.1. Wielkos¢ Srodkow zaplanowanych w budzecie gminy na utrzymanie zasobu
w poszczegdlnych latach badanego okresu oraz wykorzystanie przez ZBK ksztattowata sie
nastepujaco:

- w 2011 r. na realizacje zadania dotyczacego biezacej eksploatacji zasobdéw gminy
i budynkéw prywatnych pozostajacych w zarzadzie ZBK zaplanowano kwote ogdétem
113,2 tys. zt a wykonanie wyniosto 106,4 tys. zt, co stanowito 94,0% planu,

- w2012 r. na realizacjg powyzszego zadania zaplanowano kwote ogdtem 123,2 tys. zt
a wykonanie wyniosto 116,6 tys. zt, co stanowito 94,7% planu,

- w2013 r. na realizacje powyzszego zadania zaplanowano kwote ogétem 115,8 tys. zt
a wykonanie wyniosto 115,3 tys. zt, co stanowito 99,6% planu,

- w2011 r. na realizacje zadania dotyczacego remontéw budynkéw i lokali pozostajgcych
w zarzadzie ZBK oraz udziatu gminy w remontach wspdlnot mieszkaniowych
zaplanowano kwote ogdtem 39,4 tys. zt a wykonanie wyniosto 35,3 tys. zt, co stanowito
89,6% planu,

- w2012 r. na realizacje powyzszego zadania zaplanowano kwote ogétem 33,0 tys. zt
a wykonanie wyniosto 31,5 tys. zt, co stanowito 95,4% planu,

- w 2013 r. na realizacje powyzszego zadania zaplanowano kwote ogotem 30,1 tys. zt
a wykonanie wyniosto 29,6 tys. zt, co stanowito 98,3% planu.

Wydatkowanie wymienionych $rodkéw byto zgodne z celami na ktére zostaty przeznaczone.

(dowod: akta kontroli str. 256-299)
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5.2. Srodki finansowe przekazane ZBK przez gmine i zaplanowane w budzecie na kazdy

rok badanego okresu, nie w petni zapewnialy realizacje zadahn zwigzanych z utrzymaniem

obiektdw w niepogorszonym stanie uzytkowo-technicznym ksztattowaly sie nastepujgco:

- w 2011 r. na realizacie powyzszych zadan ZBK otrzymat $rodki w kwocie ogdtem
35268,3 tys. zt (planowane 39424,0 tys. zt), w tym na remonty budynkow i lokali
10 829,0 tys. zt, udziat w kosztach remontow budynkéw wspdlnot mieszkaniowych
w kwocie 16 9445 tys. zt. ZBK oszacowat niedobér srodkow w kwocie ogétem 12 500
tys. 2,

- w 2012 r. na realizacie powyzszych zadan ZBK otrzymat $rodki w kwocie ogétem
315449 tys. zt (planowane 33 050,1 tys. zt), w tym na remonty budynkow i lokali
6 050,4 tys. zt, udziat w kosztach remontéw budynkéw wspdlnot mieszkaniowych
w kwocie 18 686,8 tys. zt. ZBK oszacowat niedobér srodkow w kwocie ogétem 15 500
tys. 2,

- w 2013 r. na realizacie powyzszych zadan ZBK otrzymat $rodki w kwocie ogotem
29 593,7 tys. zt (planowane 30 073,4 tys. zt), w tym na remonty budynkow i lokali
6 832,0 tys. zt, udziat w kosztach remontéw budynkéw wspdlnot mieszkaniowych
w kwocie 16 058,7 tys. zt. ZBK oszacowat niedobdr Srodkéw w kwocie ogétem
15500 tys. zt,

W 2011 r. nie wykonano w stosunku do planu remontu najstarszych budynkéw

nastepujacych prac: przytaczy wodno-kanalizacyjnych, zabezpieczenia balkondw

(wykonano prace zabezpieczajace), remontu dachéw i rozbiorki oficyny na taczng kwote

275 tys. zt

W 2012 r. nie wykonano w stosunku do planu remontu najstarszych budynkdw

nastepujgcych prac: uporzadkowania i remontu przewoddéw kominowych oraz remontu

dachéw na taczng kwote 240 tys. zt.

W 2013 r. nie wykonano w stosunku do planu remontu najstarszych budynkéw

nastepujacych prac: uporzadkowania i remontu przewodéw kominowych oraz remontu

dachéw na taczng kwote 210 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 256-299, 305-308, 315-316)

5.3. ZBK w badanym okresie podejmowat nastepujace dziatania w celu uzyskania
dodatkowych $rodkéw na finansowanie inwestycji stuzacych poprawie stanu technicznego
i standardu wyposazenia najstarszych budynkow:

e pozyskat srodki finansowe ze Spotecznego Komitetu Odnowy Zabytkdéw Krakowa
w kwocie 571,9 tys. zt (na remonty klatki schodowej, remont domu im. Jozefa
Pitsudskiego i fortow),

e w badanym okresie nie realizowano inwestycji termomodernizacyjnych (realizowano
w latach 2001-2010),

e zasoOb najstarszych budynkow objety byt lokalnym programem rewitalizacji, ktory byt
realizowany na obszarach o wysokim poziomie degradacji infrastruktury techniczne;
i budynkéw (Zabtocie i Stare Podgorze) i obejmowat realizacje prac remontowych,
wtym lokatorskie, na ktére wydatkowano witasne $rodki w kwocie ogotem
4.304,2 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 223-228, 317-321)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ w badanym obszarze.
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Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza |zba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej
Izbie Kontroli’, wnosi o:

1) dokonywanie sprostowan btedébw we wpisach ksigzek obiektow zgodnie
z obowigzujacymi przepisami w tym zakresie,

2) zapewnienie wykonania petnego zakresu rob6t remontowych i modernizacyjnych zasobu
najstarszych budynkéw,

3) dokumentowanie przegladdéw pomieszczen przeznaczonych do wspolnego uzytkowania.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdéch 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 Krakowie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskow 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 zastrzezer w catosci lub
zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Krakéw, dnia  lipca 2014 r.

Kontroler
Andrzej Krawczyk
Gtowny specjalista k. p.

7Dz.U.z2012r., poz.82 ze zm.
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