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|. Dane identyfikacyjne

Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscig!,
Pl. KoSciuszki 1, 26-300 Opoczno

Marcin Jedrasik, Prezes Zarzadu?, od 17 maja 2019 .
W okresie objetym kontrola funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili:
Zdzistawa Bakiewicz, Prezes Zarzadu, od 19 grudnia 2013 r. do 17 maja 2019,

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

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

3. Planowanie, finansowanie i realizacja dziatan zwigzanych z gospodarowaniem

i utrzymaniem  budynkéw komunainych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi mogly byt objete roéwniez 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 Kontroli3

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Sylwia Piechota, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LLO/75/2022 z dnia 11 kwietnia 2022 r.

(akta kontroli str. 1-5)

1 Dalej: ZGM lub Spétka.
2 Dalej takze: Prezes.
ADz. U.z 2022 r. poz. 623, dalcj: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogéina* kontrolowanej dziatalnosci

Przyjete w Spolce rozwigzania organizacyjne umozliwialy wprawdzie wykonanie
zadan zwigzanych z utrzymaniem odpowiedniego stanu technicznego
i bezpieczenstwa eksploatacji budynkéw z mieszkaniami substandardowymid, ale ich
realizacja nie zawsze byla rzetelna i zgodna z przepisami prawa. W badanym okresie
Spotka zapewnita przeprowadzenie irzetelne udokumentowanie obowigzkowych
kontroli okresowych budynkéw przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia
i kwalifikacje. Jednakze, wbrew obowigzujgcym przepisom, nie wszystkie kontrole
zostaly przeprowadzone w porze wiosennej. Nie udokumentowano réwniez
przeprowadzenia jednego z dwoch obowigzkowych w kazdym roku przegladow
pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementéw i urzadzen
stanowigcych wyposazenie budynkow uzytkowanych intensywnie lub narazonych na
uszkodzenia. Skutkiem powyzszego nie bylo mozliwe dokonanie oceny rzetelnosci
podejmowanych czynnosci. Ponadto w sposéb nierzetelny iniezgodny
z obowigzujgcymi  przepisami  prowadzono ksigzki obiektu  budowlanego®.
Zidentyfikowane nieprawidtowosci dotyczyty réwniez: nieoznakowania budynkéw
tabliczkami z numerem porzadkowym i nazwg ulicy, niezapewnienia wykonania
pomiardw elekirycznych w lokalach, ktére nie zostaty udostepnione w trakcie
obowiazkowej kontroli w lipcu 2019 r., niezapewnienia nalezytych warunkéw
uzytkowania lokali okreslonych w rozporzadzeniu rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkdw mieszkalnych’ (fj. dostepu do nieograniczonego
$wiatta dziennego, wilasciwego stanu technicznego, sanitarnohigienicznego
i estetycznego pomieszczenia wc, ograniczenia dostepu 0sob trzecich do piwnic
i strychu), niewyposazenia dwoch budynkéw o kubaturze powyzej 1000 m3
w wytgcznik pradu odcinajacy doptyw pradu, co zostato potwierdzone w trakcie
przeprowadzonej na zlecenie NIK przez organy strazy pozarnej kontroli
bezpieczenstwa pozarowego. Pomimo ze spétka nie sporzadzata zakresow robot
remontowych w podziale na roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy
gtéwne oraz plandw remontowych kazdego budynku, wsposob rzetelny
identyfikowata zakres rzeczowo-finansowy potrzeb, ktore przedstawiata Burmistrzowi
w projektach planéw remontowych i inwestycyjnych zasobu na kazdy rok. Plany
remontowe i inwestycyjne zadan dotyczace budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych byly ograniczane przyznanymi przez Gming Srodkami
finansowymi, ktére nie zapewnialy realizacji wszystkich zalecen z kontroli okresowych
budynkéw, a tym samy uniemozliwity utrzymanie wszystkich budynkéw

4 Najwyzsza Izba Kontroli formuluje oceng ogéing jako oceng pozytywna, oceng negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

5 Mieszkania o warunkach substandardowych, to takie ktore charakteryzuja sie ztym stanem technicznym,

niedostatecznym wyposazeniem w instalacje oraz takie, w ktérych mieszka zbyt duzo osdb. Substandardowe

warunki mieszkaniowe (wg opracowan whasnych Gléwnego Urzedu Statystycznego) klasyfikowane sa w trzech

kategoriach ze wzgledu na:

1) kategoria pierwsza wyodrebniona ze wzgledu na zly stan techniczny budynku i zalicza sig:
- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z 1 mieszkaniem i 1 izba,

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945, bez kanalizacji,

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociagu,

2) kategoria druga wyodrebniona ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje —obejmuje
mieszkania bez ustepu, ale z wodociagiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace sie
w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii,

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania, w ktérych
na 1 pokdj przypadato 3 i wigcej osdb, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.

6 Dalej: KOB lub ksigzka.

7Dz. U. Nr 74 poz. 836 ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkdw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.
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Opis stanu
faktycznego

w niepogorszonym stanie. Spétka nie pozyskiwata srodkéw ze zrodet zewnetrznych
na realizacje zadan w zakresie remontow i modernizacji oraz inwestycji w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

lll.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe? kontrolowanej dziatalnosci

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

1.1. W latach 2019-2021 ZGM na podstawie umowy dzierzawy zawartej z Gming,
Opoczno® przyjat do uzywania i pobierania pozytkéw nieruchomosci zabudowane,
w tym m.in. stanowiace wlasno§¢ Gminy Opoczno oraz lokale stanowiace wtasnos¢
Gminy w budynkach wspdlnot mieszkaniowych. W ramach ww. umowy ZGM
zobowigzat sig¢ m.in. do dokonywania napraw i przegladéw, remontéw biezacych
i konserwacji wynikajacych z biezacej eksploataciji przedmiotu dzierzawy. Ponadto na
podstawie zawartej z Gming umowy o zarzadzaniu nieruchomo$ciami'0 Spotka
zarzadzata budynkami niezamieszkanymi (tzw. pustostanami).

(akta kontroli str. 100-142)

W badanym okresie ZGM zarzadzat facznie 34 komunalnymi budynkami
mieszkalnymi stanowiacymi w 100% wtasnoé¢ Gminy, w tym w 32 budynkach
znajdowaly sie mieszkania o warunkach substandardowych*?, co stanowito 94% ww.
zasobu. 1 tak:

— na dzien 1 stycznia 2019 r. byly to 33 budynki komunalne z 286 lokalami
mieszkalnymi, w tym w 31 budynkach znajdowato sie facznie 160 mieszkan
o warunkach substandardowych (co stanowito 56% lokali mieszkalnych ww.
zasobu),

— nakoniec 2019 roku — 34 budynki komunalne z 290 lokalami mieszkalnymi, w tym
w 32 budynkach znajdowaty sie tacznie 164 mieszkania o warunkach
substandardowych (co stanowito 57% lokali mieszkalnych ww. zasobu),

— na koniec 2020 i 2021 r. - 34 budynki komunalne z 291 lokalami mieszkalnymi,
wtym w 32 budynkach znajdowato si¢ facznie 165 mieszkarn o warunkach
substandardowych (co stanowito 57% lokali mieszkalnych ww. zasobu).

Zmiany liczb budynkéw i mieszkar spowodowane byly przekazaniem Spétce przez
Gmine w trakcie 2019 r. w zarzadzanie jednego pustostanu z czterema mieszkaniami
oraz zaadaptowaniem w 2020 r. jednego lokalu uzytkowego na lokal mieszkalny'2.

(akta kontroli str. 143-159, 161)

W badanym okresie spo$rod 32 budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych stanowigcych 100% wtasnosé¢ Gminy:

— 27 budynkéw, tj. 85% bylo wybudowanych przed 1979 r. z jednym mieszkaniem
i jedng izba, zaliczanych do pierwszej kategorii budynkéw z mieszkaniami

8 Oceny czastkowe to oceny dzialalnosci w poszczegéinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.
9 Umowa nie wskazuje daty jej zawarcia, a jedynie date obowiazywania od dnia 1 stycznia 2014 r.

1 Umowa z dnia 31 grudnia 2016 r. aneksowana na koniec kazdego roku kalendarzowego w zwigzku
z aktualizacja powierzchni zarzadzanych nieruchomosci.

W tym dwa budynki bedace pustostanami.
12 We wszystkich tych lokalach byly warunki substandardowe.

4



o warunkach substandardowych wyodrebnionej ze wzgledu na zly stan
techniczny budynku i rok budowy,

— trzy budynki, . 9%, byly zaliczone do pierwszej kategorii budynkdw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych wyodrebnionej ze wzgledu na
niedostateczne wyposazenie w instalacje'3, z czego dwa budynki byty w latach
2019-2021 niezamieszkate'4,

— dwa budynki, tj. 6%, byly budynkami z mieszkaniami o warunkach
substandardowych zaliczonymi do trzeciej kategorii wyodrebnionej ze wzgledu na
nadmierne zaludnienie's,

Wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r. w 12 budynkach 100% lokali posiadato warunki
substandardowe, w pozostatych budynkach udziat ten ksztaltowat si¢ na poziomie od
4% do 94%. Wszystkie budynki wyposazone byly w instalacje wodociggowg
i kanalizacje, w dwoch budynkach mieszkania nie byty wyposazone w instalacje wc.
W 19 z 30 budynkdw zamieszkatych, tj. 63% nie byto dostepu do lokalnego (kottownie)
lub centralnego ogrzewania. tacznie spo$réd 32 budynkéw komunalnych
(zamieszkalych i niezamieszkalych), w ktorych znajdowaty sie¢ mieszkania
o warunkach substandardowych, odnotowano trzy budynki w dobrym stanie
technicznym’8, 23 - w stanie dopuszczajgcym oraz 6 — w stanie ztym.

(akta kontroli str. 144-153)

Budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach substandardowych stanowity
najstarszg cze$¢ zasobdw komunalnych Gminy (75% tych budynkéw wybudowanych
bylo w latach 1892-1928), co przektadato sie na trudno$ci w zarzadzaniu nimi.
Charakteryzowaly sie znacznym stopniem zuzycia technicznego, wymagaty
gruntownych remontéw i duzych naktadéw finansowych na ich prowadzenie. Jak
wskazywat Prezes'?, w wielu przypadkach, po analizie kosztéw przeprowadzenia
remontow kapitalnych, nalezato rozwazy¢ dokonanie rozbiérki budynkdw, a nastepnie
wykonanie nowych budynkéw. Waznym problemem istniejgcym w zasobie
komunalnym byt tez zty stan przewodéw dymowych wynikajacy z naturalnego zuzycia
oraz brak wystarczajacej ilosci kanatéw dymowych umozliwiajacych podtaczenie
zrodet grzejnych, co powodowato konieczno$é poszukiwania rozwigzan polegajacych

13 Bez ustepu, ale z wodociggiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu niezaliczone do pierwszej kategorii.

14 Budynki przy ul. Sobieskiego 10 i PI. Kosciuszki 20 byly niezamieszkale — zostaly wytaczone z uzytkowania
przed 2019 r. ze wzgledu na stan techniczny, co zostato opisane w wystapieniu pokontrolnym z kontroli
przeprowadzonej w Urzedzie Miejskim.

'8 Budynki z mieszkaniami, w ktérych na 1 pokdj przypadato 3 i wiece] oséb, niezaliczone do pierwszej lub drugiej
kategorii.

'8 Na potrzeby niniejszej kontroli przyjeto nastepujaca skale oceny stanu technicznego budynku:

Bardzo dobry — zuzycie 0-15%, elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykoriczenia, wyposazenia) nie
wykazuja zuzycia i uszkodzen, budynek jest dobrze utrzymany i na biezaco konserwowany. Cechy i wlasciwosci
wbudowanych materialéw odpowiadaja wymogom polskich norm. Budynek jest nowy lub po kapitalnym remoncie.
Dobry — zuzycie 16-30%, elementy budynku utrzymane nalezycie, budynek nie wykazuje wigkszego zuzycia,
wymaga jedynie konserwacji, impregnacji, drobnych napraw (uzupetnier). Moga wystapic nieznaczne
uszkodzenia (szczegdlnie mechaniczne), ktére wynikaja z biezacego uzytkowania.

Sredni — zuzycie 31-50%, elementy budynku utrzymane w stanie zadowalajacym. W elementach budynku
wystepujg niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy
remont kapitalny.

Dopuszczajacy — zuzycie 51-70%, w elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy
i wlasciwosci wbudowanych materiatéw maja obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny
wzglednie wymiana poszczegolnych elementow.

Zly — zuzycie 71-100%, w elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki, ktore moga luh zagrazajq,
dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie zagrozenia wymaga rozbiérki i wykonania nowego elementu.
W uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozenia moze nastapi¢ drogg kapitalnego remontu w bardzo
duzym zakresie. Budynek moze tez nadawac sie do rozbiorki.

T W przedktadanych w Urzedzie Miejskim informacjach opisowych nt. mieszkaniowego zasobu komunalnego
w Gminie.
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na wykonaniu instalacji centralnego ogrzewania, podtaczenia budynkéw do ciepta
systemowego z sieci miejskiej badz zastosowania ogrzewania gazowego.

(akta kontroli str. 1740-1773)

Spotka na dzien 31 grudnia 2021 r. gospodarowata rowniez 227 lokalami
mieszkalnymi bedacymi wiasnoscia Gminy znajdujacymi sie w tacznie 51 budynkach
wspolnot mieszkaniowych. W badanym okresie liczba tych mieszkan i budynkéw
ulegata zmianie, i tak na 1 stycznia 2019 Spotka gospodarowata 277 lokalami
mieszkalnymi w 50 wspdlnotach, za$ na koniec 2019 i 2020 r odpowiednio 268
lokalami w 50 wspélnotach i 248 lokalami w 51 wspéInotach. Zmiany te spowodowane
byty przyjeciem w 2020 r. jednej wspdlnoty z jednym lokalem oraz wykupem lokali
przez najemcdw. Zadne z powyzszych mieszkan nie posiadato warunkow
substandardowych.

(akta kontroli str. 143)

W ZGM ewidencie zasobu komunalnego prowadzono z wykorzystaniem
dedykowanego programu komputerowego pozwalajacego m.in. na identyfikacje
budynkéw i liczby lokali mieszkalnych, ich powierzchni i najemcéw. Prowadzona
ewidencja obejmowata wszystkie obiekty budowlane wchodzace w sktad zasobu
budynkéw komunalnych, ale nie pozwalata na wyodrebnienie budynkow
i znajdujacych sie w nich mieszkan wedtug kryteriow charakterystycznych dla
budynkéw substandardowych.

Wielko$¢ zarzadzanego przez Spotke zasobu byfa na biezaco weryfikowana. Zgodnie
z zawartg umowsg dzierzawy Spotka zobowigzana byta do przekazywania Gminic
miesiecznych informacji o zmianie powierzchni dzierzawionych nieruchomosci,
ponadto na koniec kazdego roku sporzadzany byt aneks do umowy, w ktérym
aktualizowano powierzchni¢ przedmiotu dzierzawy w odniesieniu do kazdego
z budynkoéw wchodzacych w sktad zasobu.

(akta kontroli str. 178-218)

1.2. W badanym okresie strukture organizacyjng ZGM regulujaca podiegto$é
stuzbowa poszczegélnych stanowisk okreslaly zarzadzenia Zarzadu Spokki'e.
Dokumenty te nie wskazywaly zakreséw dziatania poszczegéinych wyodrebnionych
komérek organizacyjnych, tj.. Dziatu Ogélnobudowlanego, Dziatu Administracii
lokalowej, Dziatu Organizacyjnego, Dziatu Ksiegowosci oraz Dziatu Utrzymania
Czystosci i Zieleni Miejskiej'®.

Jak wskazat Prezes, Dziat Administracyjny prowadzit sprawy pracownicze oraz byt
odpowiedzialny za bezposredni kontakt z klientem, realizowat zadania zwigzane
z przyjmowaniem interesantéw i korespondencji. Dziat Ogo6inobudowlany wykonywat
m.in. prace elektryczne, stolarskie, hydrauliczne i inne na rzecz najemcow oraz ustugi
remontowe w ramach plandw remontdw zasobdw komunalnych?0, Dziat KsiegowoSci
realizowat zadania zwigzane z rozliczaniem, naliczaniem i przyjmowaniem optat
zwigzanych z eksploatacjg i modernizacjg powierzonych w zarzad budynkéw i lokali
mieszkalnych oraz uzytkowych. Dziat Lokalowo-Gospodarczy odpowiedzialny byt za
utrzymanie czystosci w powierzonych Spoice zasobach mieszkaniowych oraz
placach zabaw, a takze sporzadzaniem uméw najmu lokali w oparciu o decyzje

18 Zarzgdzenie wewnetrzne nr 4/2018 Zarzadu ZGM z dnia 2 lipca 2018 r. w sprawie ustalenia nowej struktury
organizacyjnej Spotki, zarzadzenie wewnetrzne nr 2/2020 Zarzadu ZGM z dnia 13 stycznia 2020 r. w sprawie
ustalenia nowej struktury organizacyjnej Spétki, zarzadzenie nr 8/2021 Zarzadu ZGM z dnia 10 maja 2021 r.
w sprawie wprowadzenia nowej struktury organizacyjnej w Spétce

18 Dziat Utrzymania Czystosci i Zieleni Miejskiej wyodrebniony zostat w strukturze Spétki od dnia 1 maja 2021 r.,
we wezesniejszym okresie od 13 stycznia 2020 r. do 30 kwietnia 2021 r. funkcjonowat Dziat Utrzymania Zieleni.

20 A takze inne zadania powierzone Spdlce, 1j. konserwacja oswietlenia ulicznego na terenie Gminy.
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Urzedu Miejskiego w Opocznie?!. Ponadto wyodrebniony w Spotce Dziat Zieleni
Miejskiej zajmowat sie utrzymaniem zieleni, czystosci i porzadku na terenie Gminy.

(akta kontroli str. 219-227)

Zadania zwiazane z zarzadzaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych okreslone
zostaty w zakresach czynno$ci kierownikéw dziatow, zastepcy kierownika?? oraz
poszczegbinych pracownikéw Spotki i dotyczyty m.in. organizowania i nadzorowania
wykonania przegladéw technicznych budynkéw, sporzadzania planéw remontow,
napraw w administrowanym zasobie mieszkaniowym, prowadzenia, organizowania
lub nadzorowania prac budowlanych lub remontowych, biezacego kontrolowania
utrzymania budynkéw w zakresie sprawnoéci technicznej, prowadzenia ksigzek
obiektow budowlanych, rejestrowania i usuwania zgtaszanych usterek i awarii,
uszkodzen, utrzymania nieruchomoséci w czystosci. Zaden z dokumentéw nie
definiowat wprost zadan zwigzanych z mieszkaniami substandardowymi.

(akta kontroli str. 235-302)

W latach 2019-2021 na koniec kazdego roku Spétka zatrudniata odpowiednio 46, 6023
i 66 pracownikow?4, z tego realizacjg zadan zwigzanych z utrzymaniem
i zarzadzaniem  budynkami  komunalnymi z  mieszkaniami o warunkach
substandardowych zajmowato sie odpowiednio: 2725, 2926 | 33 pracownikow?’.

(akta kontroli str. 228-238)

W latach 2019-2021 Spdtka zatrudniata dwdch pracownikdéw posiadajacych
uprawnienia w przedmiocie dozoru w zakresie m.in. obstugi, konserwacji i kontroli
urzadzen, instalacji i sieci gazowych; czterech pracownikéw posiadajacych
uprawnienia w przedmiocie dozoru w zakresie obstugi, konserwacji, remontow
i montazu urzadzen i instalacji sieci elektroenergetycznych oraz jednego pracownika
posiadajacego uprawnienia konstrukcyjno-budowlane?.

W 2019 r. kontrole stanu technicznego instalacji gazowych przeprowadzili pracownicy
Spdtki, zas w kolejnych latach zlecono jg podmiotowi zewnetrznemu posiadajgcemu
stosowne kwalifikacje. Pozostate obowiazkowe kontrole obiektow budowlanych
wynikajace z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane?® powierzono
rowniez wykonawcom zewnetrznym posiadajacym uprawnienia i kwalifikacje do
wykonywania kontroli stanu technicznego budynkow, kontroli przewoddw
kominowych badz instalacji elektrycznych i piorunochronnych. Spétka, zawierajac
umowy, wskazywata zakres zlecenia, przedmiot kontroli, spos6b dokonania rozliczen,
termin przeprowadzania przegladéw oraz obowigzek sporzadzenia wymaganych
protokotdw z wykonanych kontroli. Realizacja umowy potwierdzana byta przez

21 Dalej: Urzad Miejski.

2 Do maja 2021 r. Dziatem Ogélnobudowlanym kierowat giéwny specjalista ds. techniczno-inwestycyjnych oraz
jeden zastepca.

23 W tym 16 pracownikow zatrudnionych w powstalym w 2020 r. Dziale Utrzymania Zieleni Miejskie;.

2 W tym 17 pracownikéw zatrudnionych w Dziale Utrzymania Czystosci i Zieleni Miejskiej.

25 W tym dwéch glownych specjalistéw ds. techniczno-inwestycyjnych i jeden zastepca, o$miu konserwatoréw, 12
robotnikéw gospodarczych, jeden pracownik budowlany, jeden kierownik ds. administracji lokalowej, pracownik
administracyjno-biurowy oraz specjalista ds. ksiegowosci.

2% W tym glowny specjalista ds. techniczno-inwestycyjnych i zastepca, o$miu konserwatorow, 14 robotnikdw
gospodarczych, dwoch pracownikéw budowlany, kierownik ds. administracji lokalowej, pracownik administracyjno-
biurowy oraz specjalista ds. ksiegowosci.

27 W tym kierownik ds. techniczno-inwestycyjnych i Jeden zastepca kierownika, oSmiu konserwatoréw, 14
robotnikéw gospodarczych, pieciu pracownikéw budowlanych, kierownik ds. administracji lokalowej, starszy
inspektor ds. techniczno-inwestycyjnych, pracownik administracyjno-biurowy, oraz specjalista ds. ksiegowosci.

28 Pracownik o$wiadczyt, iz jego uprawnienia s ograniczone do budynkéw o kubaturze do 1000 md.

28Dz, U.z2021r. poz. 2351, ze zm.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

pracownikow Spotki na protokotach z przegladdw lub zataczanych zestawieniach do
wystawionych faktur.

Jak wyjasnit Prezes Zarzadu, wykonywanie przegladéw i kontroli zlecano podmiotom
zewnetrznym z uwagi na ograniczenia czasowe i obcigzenie pracownikow innymi
pracami. W jego ocenie podmioty zewnetrzne bardziej obiektywnie i szczegbtowo
dokonywaty oceny poszczegbinych elementdw, instalacji i wyposazenia budynkow.

(akta kontroli str. 160, 303-438, 557, 2105-2116)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

NIK ocenia pozytywnie przyjete w Spbice rozwigzania organizacyjne w zakresie
realizacji zadan dolyczgeych budynkow komunalnych 2 mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

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

2.1. Badanie prawidlowosci prowadzenia KOB przeprowadzono na probie
dokumentow zatozonych dla 10 wybranych budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych®. Badanie to wykazato, iz prowadzone dla ww. budynkéw ksigzki
nie spetniaty warunkow okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3
lipca 2003 r. w sprawie ksiazki obiektu budowlanego®!. W pieciu przypadkach strony
ksigzek, zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie KOB, byty ponumerowane
oraz zabezpieczons w sposob chronigcy przed ich usunigciem lub wymiana, za$
w pozostatych — zapisow dokonano na wklejonych lub dotaczonych kartkach. Dla
dziewieciu budynkow na stronie tytutowej zatozonego kolejnego tomu umieszczono,
zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie KOB, jego numer, lecz z pominigciem
daty zatozenia, w jednym za$ przypadku kolejny tom nie zawierat zaréwno daty
zaloZzenia, jak i numeru tomu. W kazdej ksigzce umieszczono informacje o osobach
upowaznionych do dokonywania wpisdw, lecz zakres danych nie byt peiny i aktualny.

Wpisy w ksigzkach obejmowaly m.in. dane identyfikujace obiekt oraz dane ogéine
o obiekcie, wraz z wykazem dokumentacji. Do kazdej z KOB zgodnie z § 5 pkt 3
rozporzadzenia w sprawie KOB zataczono plan sytuacyjny obiektu z zaznaczonymi
granicami nieruchomosci, jednakze trzy plany nie okreslaty usytuowania miejsc
przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen
przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomoca, tych sieci.

W odniesieniu do czterech budynkéw wpisow w KOB dotyczacych przeprowadzonych
przegladéw dokonano w niewtasciwych sekcjach. W czterech z szesciu przypadkow,
w ktorych w latach 2019-2021 sporzadzono dla budynkéw ekspertyzy budowlane, nie
umieszczono w ksigzkach wpisow dotyczacych tych ckspertyz. Tylko w jednej ksigzce
znajdowat sie wpis o dokonanym w 2019 r. remoncie, natomiast pozostate ksigzki nie
zawieraly zadnych informacji o odbiorach robét remontowych badz przebudowach
przeprowadzonych w latach 2019-2021. Wystapity réwniez przypadki dokonania
sprostowan btedow we wpisach, przy uzyciu korektora lub przez przekre$lenie
wyrazow, bez umieszczenia daty i podpisu osoby dokonujacej zmiany. Szczegdtowy
opis ww. nieprawidfowos$ci umieszczono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.
Natomiast wpisy obejmujace protokoty kontroli wprowadzane byty systematycznie,

30 Budynki przy ulicy: ul. Janasa 15, ul. Janasa 19, ul. 1-go Maja 11, ul. Janasa 2, ul. Szewskiej 1, ul. Przemystowej
3, Pl. Zamkowym 2, ul. Parkowej 34, PI. Kosciuszki 6, ul. Parkowej 1.

31 Dz.U. 22003 r., Nr 120, poz. 1134, dalej rozporzadzenie w sprawie KOB.
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cechowaly sie jednoznaczno$cig i zwigzloScig, zawieraly dane identyfikujace
dokument bedacy przedmiotem wpisu oraz okreslaty wazne ustalenia w nim zawarte.
brak jednak byto danych identyfikujacych osobe, ktéra ten dokument wystawita.

(akta kontroli str. 439-443, 445-523, 1178-1419)

2.2. Analiza protokotéw kontroli okresowych przeprowadzonych w 10 ww.
budynkach w latach 2019-2021 wykazata przedstawione ponizej okolicznosci.

1)

2)

Spétka zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 112 ustawy Prawo budowane przeprowadzata
kontrole okresowe (roczne i 5 letnie) we wszystkich objetych badaniem
budynkach, {j.:

— raz w roku przeprowadzano kontrole polegajaca na sprawdzeniu stanu

technicznego: elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na
szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu; instalacji i urzadzen stuzacych
ochronie Srodowiska; instalacji gazowych®2 i przewodéw kominowych
(dymowych, spalinowych i wentylacyjnych);

— raz na 5 lat® przeprowadzano kontrole polegajaca na sprawdzeniu stanu
technicznego i przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki
obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; instalacji elektrycznej oraz
badanie pomiaréw eksploatacyjnych urzadzen piorunochronnych.

(akta kontroli str. 558-569)

W protokotach kontroli okresowych dotyczacych przewodéw kominowych
(dymowych, spalinowych lub wentylacyjnych) zawarta byla informacja,
pozwalajaca na ustalenie jakie przewody w poszczegbinych mieszkaniach
zostaly sprawdzone. Kontrole przewoddéw w lokalach przeprowadzane byly
w trakcie roku od jednego do dwdch razy34, tj. w miesigcach maj — czerwiec oraz
pazdziernik - grudzien. W przypadku braku udostepnienia lokalu Spotka
wysytata wezwania do lokatorow.

Jak wyjasnit Prezes, kontrole przewodéw kominowych dymowych
i wentylacyjnych obejmowaty caty budynek. Przewody dymowe sg elementami
zbiorczymi, ktore w gornej czesci wyprowadzone sg ponad dach, a w dolngj
czesci koiczg sie w piwnicach drzwiczkami wycierowymi. Dostep do wykonania
przegladu i czyszczenia przewoddw dymowych jest niezalezny od udostepnienia
lokali przez lokatoréw. Przewody wentylacyjne réwniez wyprowadzone sg ponad
dach i dostep do wykonania kontroli i czyszczenia jest niezalezny od lokatoréw.

(akta kontroli str. 558-564)

We wszystkich budynkach przeprowadzono coroczne kontrole instalaci
faczacych butle gazowe (propan-butan) z kuchnia, co potwierdzano
jednostkowymi protokotami z kontroli. W przypadku braku dostepu do lokalu,
Spétka wysytata wezwania do lokatoréw i ustalata nowe terminy przegladow.
Jak wyjasnit Prezes Spdtki, informacje o terminach przeprowadzanych
przegladéw byty wywieszane w formie ogtoszen na klatkach schodowych. Duzy
wplyw na nieudostepnianie lokali miata sytuacja zwigzana ze stanem epidemii
Covid-19.

(akta kontroli str. 558-564)

32 |nstalacji laczacych butle propan-butan z kuchnia. Zaden z budynkéw nie byt podiaczony do sieci gazowej.
33 QOstatnig kontrole przeprowadzono w 2019 r,, za$ poprzedniq w 2014 r.

3 Spétka nie wymagata w umowie ze zleceniobiorca przeprowadzania dwukrotnych kontroli lokali mieszkalnych
w roku.
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4)

Dokumentacja z przeprowadzonych w lipcu 2019 r. kontroli okresowych stanu
technicznego instalacji elektrycznych zawierata wyniki pomiarow, jakich
dokonywano w zakresie badania skuteczno$ci ochrony przeciwporazeniowej.
Pomiary zostaly przeprowadzone w 78 z 87 lokali o warunkach
substandardowych, w pozostalych dziewieciu Iokalach pomiardw nie
przeprowadzono z uwagi na brak dostepu. Szerzej o tym w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowo$ci.

(akta kontroli str. 565-566)

Spotka zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych, przeprowadzita w porze wiosennej tylko
jedna roczna kontrole stanu technicznego wszystkich budynkow w maju 2020 r.,
dwie roczne kontrole przewodéw kominowych we wszystkich budynkach w maju
w 2019 r. i 2020 r. oraz kontrole w siedmiu budynkach w czerwcu 2021 r.
Pozostate kontrole zostaly przeprowadzone w miesigcach letnich, jesiennych lub
zimowych. Szerzej o tym w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 558-564)

W trakcie kontroli rocznych sprawdzeniem objeto stan techniczny: zewnetrznych
warstw przegrod zewnetrznych (warstwa fakturowa), elementow $cian
zewnetrznych (gzymsy), balustrad i balkonéw, urzadzeh zamocowanych do
cian i dachu budynku, elementéw odwodnienia budynku oraz obrobek
blacharskich, pokry¢ dachowych, instalacji centralnego ogrzewania i ciepte
wody uzytkowej, elementow instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych $cieki
z budynku, przej$¢ przytaczy instalacyjnych przez $ciany budynku. Kontrole 5-
letnie zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane oprocz ww.
obejmowaty m.in. réwniez estetyke budynku i jego otoczenia.

(akta kontroli str. 558-565, 1011-1168)

Zaden z objetych badaniem budynkow powierzchnig zabudowy nie przekraczat
2000 m2i nie wymagat przeprowadzenia kontroli na zasadach okre$lonych w art.
62 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo budowlane dla tego typu budynkow. Nie wystapity
rowniez okolicznosci wskazane w art. 61 pkt 2 ww. ustawy, zobowiazujace do
przeprowadzenia kontroli bezpiecznego uzytkowania obiektu. Nie odnotowano
zgtoszen osob zamieszkujacych mieszkania o warunkach substandardowych
w objetych badaniem budynkach, o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami
technicznymi lub uzytkowymi ingerenciji lub naruszen, powodujacych, ze nie sg
spetnione warunki okre$lone w art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane.

(akta kontroli str. 558-564, 1731-1739)

Spotka nie  posiadata  kompletnych  dokumentéw  potwierdzajacych
przeprowadzenie dwukrotnie w ciggu roku przegladdw pomieszczen
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementéw i urzadzen
stanowiacych wyposazenie budynkéw uZytkowanych intensywnie Iub
narazonych na uszkodzenia, o ktérych mowa w § 10 ust. 1 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

W trakcie przeprowadzanych przegladéw rocznych stanu technicznego
budynkow kontrolg obejmowano réwniez stan pomieszczen przeznaczonych do
wspdlnego uzytkowania, tj. korytarze, klatki schodowe, wc, piwnice i strychy.
Zdaniem Prezesa pozostate przeglady byty wykonywane w trakcie roku przez
konserwatorow i pracownikdw gospodarczych. Spotka nie sporzadzata
protokotow z tych czynnosci. Szerzej o tym w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowoSci.

(akta kontroli str. 1011-1168)
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9) Prezes Zarzadu wyjasnit, iz osoby wykonujace przeglady miaty udostepniong do
wgladu dokumentacje techniczng dotyczacq danego budynku, ktéra byta
w posiadaniu  Spétki. Dotyczyto to zarowno dokumentacji technicznej
budowlanej, jak rowniez protokotéw z poprzedniej kontroli, protokotoéw odbioréw
robot, zgtoszen uzytkownikdw lokali dotyczacych usterek, wad, uszkodzen.
Osoby, podmioty miaty réwniez mozliwo$¢ sprawdzenia wykonania zalecen
z poprzednich kontroli po zapoznaniu si¢ w terenie ze stanem technicznym
budynkdw.

(akta kontroli str. 1910-1923)

W dniach 25-26 maja 2022 r. Komenda Powiatowa Panstwowej Strazy Pozarne;
w Opocznie®® na zlecenie NIK3 przeprowadzita w pieciu budynkach z mieszkaniami
0 warunkach substandardowych®, kontrole w zakresie bezpieczenstwa
pozarowego®. W wyniku kontroli stwierdzono nieprawidtowosci w zakresie
przestrzegania przepiséw przeciwpozarowych, w tym wymogéw dotyczacych
wyposazenia budynkow w urzadzenia stanowiace zabezpieczenie przeciwpozarowe
majace na celu dochowanie warunkow bezpieczenstwa ludzi i mienia. Szerzej o tym
w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 2129-2176)

Przeprowadzone w trakcie kontroli ogledziny pieciu ww. budynkdw z mieszkaniami

o warunkach substandardowych3® wykazaly, ze:

— na $cianie frontowej czterech z pieciu budynkéw umieszczone byty, zgodnie z art.
47b ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne40, tabliczki
z numerem porzadkowym i nazwa ulicy, w tym na jednym z budynkow tabliczka
byta w ztym stanie technicznym, utrudniajacym petne odczytanie danych. Na
jednym budynku nie umieszczono zadnej tabliczki4! (szerzej o tym w sekd;ji
Stwierdzone nieprawidfowosci);

— pomieszczenia piwnic i strychow dwoch budynkdw4? nie byty zabezpieczone
przed dostepem o0sob trzecich, wbrew obowigzkowi wynikajacemu z § 12
rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych (szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci);

— pomieszczenie wc jednego budynku®® przypisane do trzech lokali, w tym do
jednego lokalu uzytkowanego przez najemce, utrzymywane bylo
w niewlasciwym stanie technicznym, higieniczno-sanitarnym i estetycznym,
niezapewniajgcym spetniania  zatozonych funkcji, wbrew obowigzkowi
wynikajacemu z § 11 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych
budynkéw (szerzej o tym w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci);

3 Dalej: KP PSP.
% Wystosowane w trybie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK.
37 P|. Zamkowy 2, ul. Parkowa 34, PI. Kosciuszki 6, ul. 1-go Maja 11, ul. Szewska 1.

38 Zakres czynno$ci kontrolnych obejmowat: przestrzeganie przepiséw przeciwpozarowych, rozpoznanie innych
miejscowych zagrozen, rozpoznanie mozliwosci i warunkéw prowadzenia dziatan ratowniczych przez jednostki
ochrony przeciwpozarowej postepowanie z substancjami kontrolowanymi, nowymi substancjami i fluorowanymi
gazami cieplarnianymi w rozumieniu ustawy z dnia 15 maja 2015 r, o substancjach zuboZzajacych warstwe
ozonowa oraz niektérych fluorowanych gazach cieplarnianych (Dz. U. z 2020 poz. 2065, dalej: ustawa
o substancjach zubozajacych warstwe ozonowa), wykorzystywanymi w ochronie przeciwpozarowej, a takze
systemami ochrony przeciwpozarowej a takze systemami ochrony przeciwpozarowe;.

39 Budynki zlokalizowane w Opocznie przy ul. 1-go Maja 11, ul., Parkowej 34, ul. Szewskiej 1, PI. Kosciuszki 6, PI,
Zamkowym 2.

40Dz, U.z 2021 r. poz. 1990, ze zm.; dalej: ustawa Prawo geodezyjne.

41 Budynek przy PIl. Zamkowym 2.

42 Budynek przy ul. Parkowej 34 (piwnica i strych), i przy PI. Kosciuszki 6 (piwnica).
43 Budynek przy ul 1-go Maja 11.
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— w oknach na parterze budynku4 w dwoch lokalach wstawione byly ptyty, w tym
w jednym uzytkowanym przez najemce, pomimo ze zgodnie z § 14a
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, budynek mieszkalny wielorodzinny powinien by¢ uzytkowany
W sposob  zapewniajacy nieograniczanie o$wietlenia dziennego mieszkan
(szerzej o tym w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosc).

(akta kontroli str. 525-556)

2.3. W latach 2019-2021 kontrole okresowe budynkéw wykonywaty osoby
posiadajace stosowne uprawnienia lub kwalifikacje, i tak:

— w przypadku kontroli stanu technicznego budynkéw — uprawnienia budowlane
w odpowiedniej specjalnosci i 0 odpowiednim zakresies, oraz posiadaty wazne
zaswiadczenia potwierdzajace wpis na liste czionkow wiasciwej izby samorzadu
zawodoweqgo,

— w przypadku kontroli stanu technicznego instalacji  elektrycznych,
piorunochronnych i gazowych - kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu
dozoru nad eksploatacjq urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych
i gazowych,

—  wprzypadku kontroli przewodéw kominowych - kwalifikacje mistrza w rzemiosle
kominiarskim.

(akta kontroli str. 160, 557)

2.4. Protokoty z kontroli rocznych i piecioletnich stanu technicznego budynkéow
zawieraty elementy, o ktérych mowa w § 4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, w szczegéinosci w zakresie
okreslenia stanu technicznego elementéw budynku objetych kontrola, rozmiarow
zuzycia lub uszkodzenia ww. elementow, zakresu rob6t remontowych i kolejnosci ich
wykonywania, metod i érodkéw uzytkowania elementéw budynku narazonych na
szkodliwe dziatanie wptywéw atmosferycznych i niszczace dziatanie innych
czynnikow, zakresu niewykonanych robdt remontowych zaleconych do realizacii
w protokotach z poprzednich kontroli okresowych.

Zgodnie z art. 62a ustawy Prawo budowlane w protokotach z kontroli okresowych
sporzadzanych od 19 wrzesnia 2020 r. umieszczano m.in. date przeprowadzenia
kontroli; imie i nazwisko, a takze numer uprawnien budowlanych wraz ze
specjalnoscia, w ktorej zostaly wydane, osoby przeprowadzajacej kontrole oraz jej
podpis; dane Spotki; okreslenie kontrolowanego obiektu budowlanego umozliwiajace
jego identyfikacje; zakres kontroli; ustalenia dokonane w zakresie kontroli, w tym
wskazanie stwierdzonych nieprawidtowosci izalecen, a takze metody i Srodki
uzytkowania elementéw obiektow budowlanych narazonych na szkodliwe dziatanie
wplywow atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikow.

Do protokolow rocznych i pigcioletnich dolaczone zostaty kopie dokumentow
potwierdzajacych  posiadanie  stosownych uprawnien i kwalifikacji do
przeprowadzenia kontroli, a w przypadku kontroli stanu technicznego budynkow -
rowniez dokumentacja zdjeciowa z przeprowadzonych ogledzin.

Protokoty z kontroli okresowych stanu technicznego budynkéw zawieraty informacje
o stanie realizacji zalecen wykazanych w protokotach z poprzednich kontroli,
wskazano rowniez czynnoSci majace na celu usunigcie stwierdzonych

4 Budynek przy ul 1-go Maja 11.

4% W tym stosowne uprawnienia instalacyjno-inzynieryjne w zakresie przeprowadzanych kazdorazowo
w budynkach kontroli stanu technicznego instalacji sanitarnych i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska.
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nieprawidtowos$ci oraz zalecany czas wykonania robét remontowych i innych
zalecen.

(akta kontroli str. 558-570, 1011-1167)

2.5. W 2020 r. KP PSP przeprowadzita 14 kontroli budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych#, Zakres kontroli obejmowat: przestrzeganie
przepisdw przeciwpozarowych, rozpoznanie mozliwosci i warunkéw prowadzenia
dziatan ratowniczych przez jednostki ochrony przeciwpozarowej, rozpoznanie innych
miejscowych zagrozen, postepowanie z substancjami kontrolowanymi, nowymi
substancjami i fluorowanymi gazami cieplarnianymi w rozumieniu ustawy
0 substancjach zubozajacych warstwe ozonowa, wykorzystywanymi w ochronie
przeciwpozarowej, a takze systemami ochrony przeciwpozarowej oraz gasnicami
zawierajacymi substancje kontrolowane, nowe substancje lub fluorowane gazy
cieplarniane lub od nich uzaleznionymi. W zwigzku ze stwierdzonymi
nieprawidtowosciami, KP PSP wydata osiem decyzji, sposrdd ktérych:

— piec dotyczyto usuniecia materiatow palnych z miejsc wspélnego uzytkowania,
— jedna nakazywata doprowadzenie do petnej sprawnosci instalacii elektryczne;j,

— dwie nakazywaty dokonanie kontroli odpowiednio instalacji gazowej i instalacii
elektrycznej we wskazanych lokalach.

W jednym przypadku, w zwigzku z usunieciem w trakcie kontroli nieprawidtowosci
dotyczacej zalegania materiatdw palnych, nie wydano decyzji. Spotka zrealizowata
wszystkie zalecenia pokontrolne, co zostato potwierdzone w przeprowadzonych
przez KP PSP kontrolach sprawdzajacych.

(akta kontroli str. 599-600, 609-656)

W latach 2019-2021 inne podmioty/organy kontrolne nie przeprowadzaly kontroli
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Natomiast w wyniku
przeprowadzonej w 2018 r. przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w Opocznie#” kontroli, w 2019 r. na podstawie art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 ustawy Prawo
budowlane zostata wydana decyzja nakazujgca Gminie usuniecie zagrozenia
bezpieczenstwa uzytkownikdw budynku4® poprzez m.in. wzmocnienie istniejacych
fundamentéw, wykonanie pionowej i poziomej izolacji przeciwwilgociowe),
wzmocnienie catego budynku $ciagami, wykonanie remontu $ciany zewnetrznej,
wykonanie remontu nadprozy, zlikwidowanie rys i peknig¢ $cian, wykonanie remontu
konstrukcji dachowej, klatki schodowej, komindw, gzymséw. Decyzja zostata
zrealizowana w catosci, co zostato potwierdzone protokotem z czynnosci kontrolnych
PINB. Realizacja decyzji zajmowata sig¢ Gmina.

(akta kontroli str. 594-608)

W badanym okresie nie wystapity okolicznosci, o ktorych mowa w art. 70 ustawy
Prawo budowlane. W trakcie przeprowadzanych kontroli okresowych, nie stwierdzono
zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska, a takze
brakow lub uszkodzen mogacych spowodowac katastrofe budowlang, pozar, wybuch,
porazenie pradem elektrycznym albo zatrucie gazem. Protokoty z kontroli stanu
technicznego budynkdw zawieraty wnioski koricowe potwierdzajgce ich nalezyty stan
techniczny, zapewniajacy dalsze, bezpieczne uzytkowanie*s.

(akta kontroli str. 1011-1168)

46 W tym jeden budynek byt kontrolowany dwukrotnie.

47 Dalej: PINB.

48 Decyzja Nr 44/2019 z dnia 14.05.2019 r. dotyczaca budynku przy ul. Dworcowej 2.

49 Dane na podstawie analizy 10 budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

1.

2.6. W latach 2019-2021 wystapity dwa przypadki zmiany sposobu uzytkowania
czes$ci budynku z mieszkaniami o warunkach substandardowych, tj..

w 2020 r. w jednym budynku50 dokonano zmiany sposobu uzytkowania lokalu

handlowo-ustugowego na lokal mieszkalny,

w 2021 r. w jednym budynku5! dokonano podziatu i przebudowy lokalu

ustugowego na lokal mieszkalny i ustugowy.

Kazdorazowo zmiany te zostaly poprzedzone wydanymi przez Staroste
Opoczynskiego stosownymi pozwoleniami na budowe.

(akta kontroli str. 657-680)

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

Spotka w sposob nierzetelny i niezgodny z przepisami rozporzadzenia w sprawie

KOB dokonywata wpiséw w ksiazkach obiektéw budowlanych. Analiza ksiazek
zatozonych dla 10 wybranych budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych’2 wykazata przedstawione ponizej okolicznosci.

1)

W pigciu przypadkach®3 zapisow w KOB dokonano na wklejonych lub
dotaczonych kartkach, co bylo niezgodne z § 4 ust. 1 rozporzadzenia
w sprawie KOB, w my$l ktérego strony ksigzki powinny by¢ ponumerowane
oraz zabezpieczone w sposob chroniacy przed ich usunieciem lub wymiana,
Dla zadnego z budynkéw na stronie tytutowej zatozonego kolejnego tomu
KOB nie umieszczono daty jego zatozenia, za$ w jednym przypadku rowniez
numeru kolejnego tomu, co bylo niezgodne z § 4 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie KOB, w mys$| ktérego w przypadku wypetnienia catej ksigzki
zaklada sie jej kolejny tom, wpisujac na stronie tytutowej numer kolejny tomu
oraz date zatozenia.

Zakres wpisanych danych o osobach upowaznionych do dokonywania wpisu
w KOB nie byt petny i aktualny, nie zawierat informacji o okresie upowaznienia
osoby aktualnic dokonujacej wpiséw, za$ w odniesieniu do osoby, ktora nie
byta juz zatrudniona w Spélce — umieszczony byt wpis o bezterminowym
upowaznieniu.

W trzech przypadkach% ksiazki nie zawieraly na planie sytuacyjnym
oznaczerh usytuowania miejsc przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu
oraz armatury lub urzadzern przeznaczonych do odciecia czynnika
dostarczanego za pomocg tych sieci, co byto niezgodne z § 5 ust. 1 pkt 3
rozporzadzenia w sprawie KOB, w mys$l ktdrego wpisy do ksiazki obejmuja
plan sytuacyjny obiektu, z zaznaczonymi granicami nieruchomosci,
okreslajacy rowniez usytuowanie miejsc przytaczenia obiektu do sieci
uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen przeznaczonych do odcigcia
czynnika.

W odniesieniu do czterech budynkows® wpisow w KOB dotyczacych
protokotdw kontroli okresowych stanu technicznej sprawnosci obiektu

5 Budynek przy Pl. Zamkowym 2.

51 Budynek przy Pl. Ko$ciuszki 6. Wydzielenie lokalu nie miato wplywu na zwigkszenie stanu lokali mieszkalnych
w 2021 r., administracyjne nadanie numeru lokalowi nastapito w 2022 r.

52 Budynki przy ul. Przemysfowej 3, ul. Janasa 15, ul. Janasa 19, ul. 1-go Maja 11, ul. Janasa 2, ul. Szewskiej 1,
Placu Zamkowy 2, ul. Parkowej 34, Pl. Kosciuszki 6, Parkowej 1.

53 Budynki przy ul. 1-go Maja 11, ul. Janasa 2, ul. Szewskiej 1, Pl. Zamkowym 2, ul. Parkowej 34.
54 Budynki przy ul. Janasa 2, Szeskiej 1 oraz Pl. Kosciuszki 6.
55 Budynki przy ul. Janasa 15, ul. Szewskiej 1, ul. Parkowej 34, Parkowej 1.

14



przeprowadzanych co najmniej jeden raz w roku dokonano w sekcjach
przeznaczonych dla wynikéw kontroli przeprowadzanych co 5 lat.

6) W czterech® z szeSciu przypadkdéw, w ktérych w latach 2019-2021
sporzadzono dla budynkdw ekspertyzy budowlane, nie umieszczono
w ksigzkach wpiséw dotyczacych tych ekspertyz, ponadto KOB nie zawieraly
petnych danych o przeprowadzonych w latach 2019-2021 w badanych
budynkach remontach lub przebudowach%?, co bylo naruszeniem § 5
rozporzadzenia w sprawie KOB, zgodnie z ktorym wpisy do ksiazki obejmujg
protokoty kontroli oraz badar okreslonych w art. 62 ust. 1 i 2 ustawy Prawo
budowlane oraz przeprowadzonych remontow i przebudowy obiektu.
Ponadto zgodnie z zatacznikiem do ww. rozporzadzenia okre$lajacym wzoér
ksigzki obiektu budowlanego, ksiazka zawiera m.in. wykaz opracowarn
technicznych  dotyczacych obiektu, dane dotyczace opracowania
technicznego, wykaz protokotéw odbioru robét remontowych w obiekcie,
dane dotyczace dokumentaciji technicznej.

7) Wbrew obowigzkowi okre$lonemu w § 6 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia
wsprawie KOB wpisy dotyczace kontroli okresowych (rocznych
i piecioletnich) nie zawieraty danych identyfikujacych osobe, ktéra wystawita
dokument w zakresie wpisu. W my$| ww. przepisu wpis do ksigzki powinien
m.in. zawiera¢ dane identyfikujace osobe, ktora wystawita dokument bedacy
przedmiotem wpisu.

8) W dwoch KOB®8 sprostowan btedéw we wpisach dokonywano przy uzyciu
korektora lub przez przekre$lenie wyrazéw, bez umieszczenia daty i podpisu
osoby dokonujacej zmiany, co stanowito naruszenie § 6 ust. 4 rozporzadzenia
w sprawie KOB, zgodnie z ktérym sprostowania btedéw we wpisach dokonuje
sie przez przekreslenie wyrazéw pojedynczg linig oraz umieszczenie daty
i podpisu osoby dokonujacej zmiany.

(akta kontroli str. 439-443, 445-523, 1178-1419, 1630-1730)

Zastepca kierownika ds. techniczno-inwestycyjnych odpowiedzialny za
prowadzenie KOB wyjasnit, iz braki i niedopatrzenia ujawnione w KOB wynikaty
z nadmiaru obowigzkow, w tym wynikajacych ze zmian przepiséw
i zwiekszajacych sie wymagan w stosunku do zarzadcow i administratorow
nieruchomosci. Prezes Zarzadu wyjasnit z kolei, iz stwierdzone btedy zostang
uzupetnione i poprawione, natomiast braki wpiséw dotyczacych danych
identyfikacyjnych oséb, ktére wystawity protokoty z kontroli okresowych sg
nieistotne, gdyz dane te zawarto w protokotach oraz w zataczonych kopiach
dokumentéw potwierdzajacych ich uprawnienia, ponadto w KOB nie
wyszczegblniono miejsca na dokonywanie tego typu zapisow.

(akta kontroli str. 444, 2105-2116, 2118-2127)

Zdaniem NIK stanowisko Prezesa Zarzadu wskazujace na nieistotnos¢ wpisow
dotyczacych osob, ktdre wystawity protokoty z kontroli okresowych, nie zastuguje
na uwzglednienie. Przepis § 6 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie KOB
wymaga, aby wpis do ksigzki zawierat dane identyfikujace osobe, ktora wystawita
dokument bedacy przedmiotem wpisu i nie przewiduje w tym zakresie zadnych
wyjatkow.

2. W latach 2019-2021 w 10 badanych budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych kontrole okresowe ich stanu technicznego (w 2019

56 Budynki przy ul. Janasa 15, ul. Parkowej 34, PI. Kosciuszki 6, Pl. Zamkowym 2.
57 Np. budynki przy Pl. Zamkowym 2, PI. Kosciuszki 6, ul. Janasa 15, ul Parkowa 34, ul. Parkowa 1.
58 Budynki przy ul. Przemystowej 3, ul Janasa 19.
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i 2021 1.)%9, kontrole instalacji gazowych (w 2019 r., w 2020 r., w 2021 r.)80 oraz
kontrole przewodéw kominowych (w 2021 r.)81, zostaty przeprowadzone w porze
letnigj, jesiennej lub zimowej, wbrew obowigzkowi wynikajacemu z § 4 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, zgodnie z ktérym kontrole okresowe powinny by¢
przeprowadzane w porze wiosenne;.

(akta kontroli str. 558-564)

Jak wyjasnit Prezes, ww. przepisy nie sa jednoznacznie nakazujace wykonanie
kontroli w terminie wiosennym. Przeprowadzenie ich w danym roku
kalendarzowym, ale w innym terminie niz wiosna, nie ma istotnego znaczenia
ani wplywu na stan techniczny budynku, i pozostatych elementow, przewodow
kominowych, instalacji gazowych. Badany jest stan techniczny budynku i innych
elementéw w okreslonym czasie.

(akta kontroli str. 1910-1923)

Przepis § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych wskazuje, ze kontrole okresowe powinny
by¢ przeprowadzane w porze wiosennej. Natomiast w mysl § 4 ust. 6 ww.
rozporzadzenia niezaleznie od ww. obowigzkowych kontroli okresowych, moga
by¢ rowniez przeprowadzane przeglady robocze majace na celu okreslenie
stanu przygotowania budynku, urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie
zimowym. Przeprowadzenie kontroli w okresie wiosennym umozliwia ponadto
okreslenie zakresu uszkodzen poszczegolinych elementow obiektu powstatych
podczas zimy. Szybka identyfikacja nieprawidtowosci powstatych podczas zimy
wwielu przypadkach pozwala na ich usunigcie mniejszymi naktadami
finansowymi, za$ pozniejsze wykrycie uszkodzen, moze finalnie wigza¢ sie
z szerszym zakresem prac naprawczych.

3. Spotka nie udokumentowata wykonania obowiazkowych przegladow
pomieszczen przeznaczonych do wspélnego uzytkowania oraz elementow
i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynkéw uzytkowanych intensywnie lub
narazonych na uszkodzenia, ktére zgodnie z § 10 ust. 1 rozporzadzenia
w sprawie warunkoéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych
powinny by¢ objete przegladami co najmniej dwa razy w roku oraz poddawane
odpowiedniej konserwacji.

W trakcie przegladow okresowych rocznych stanu technicznego budynkow
kontrola obejmowano m.in. pomieszczenia przeznaczone do wspolnego
uzytkowania, j. korytarze, klatki schodowe, piwnice i strychy, w trakcie ktorych
zdaniem Prezesa przeprowadzane bylty obowiazkowe przeglady. Spoétka nie
posiadata dokumentéw potwierdzajacych przeprowadzenie w ciggu roku
kolejnego przegladu.

(akta kontroli str. 524, 571, 1011-1167)

Jak wyjasnit Prezes Spotki, kolejne przeglady w trakcie roku wykonywane byty
przez pracownikow prowadzacych prace konserwacyjne oraz pracownikow
gospodarczych, ktérzy podczas prac porzadkowych zwracali szczegdlng uwage
na ewentualne usterki i na biezaco przekazywali informacje do dzialu

5 Wszystkich badanych budynkow.
80 Wszystkich badanych budynkéw.
81 Trzech z dziesieciu badanych budynkéw, ti: budynki przy ul. Przemystowej 3, ul. Janasa 15, Pl. Zamkowy 2
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technicznego®2. Z uwagi na ciagly charakter przegladéw nie sporzadzano
protokotow z tych czynnosci.

(akta kontroli str. 524)

NIK zauwaZa, iz brak dokumentacji z przeprowadzonych przegladéw
uniemozliwia ocene rzetelnosci ich wykonania, potwierdzenia zakresu, wynikow
oraz realizacji ewentualnych zalecen.

Na jednym83 z pieciu skontrolowanych w trakcie ogledzin budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie umieszczono tabliczki
z numerem porzadkowym i nazwa ulicy, co bylo niezgodne z art. 47b ust. 112
ustawy Prawo geodezyjne. Ponadto na jednym z budynkows* umieszczona
tabliczka, mimo ze zawierata numer porzadkowy i nazwe ulicy, byta zniszczona
i mato czytelna.

(akta kontroli str. 525-556)

Jak wyjasnit Prezes Spotki, w budynku przy ulicy Plac Zamkowy 2 w 2021 roku
przeprowadzona zostata termomodernizacja, w trakcie prowadzonych prac
tablica informacyjna z numerem porzadkowym zostata zdjeta.
Nowe tablice zostaty zaméwione i zamontowane na obu budynkach w trakcie
trwania kontroli NIK, tj. w dniu 30 czerwca 2022 .

(akta kontroli str. 2105-2117)

NIK wskazuje, ze wykonanie obowigzku umieszczenia w widocznym miejscu na
Scianie frontowej budynku tabliczki z numerem porzadkowym jest niezwykle
istotne, albowiem pozwala na odnalezienie poszukiwanego adresu nie tylko
zainteresowanym osobom i organom administracji, lecz takze stuzbom
ratunkowym.

W badanym okresie Spotka nie wyposazyta dwoch®® z badanych pieciu
budynkow o kubaturze powyzej 1000 m3 w wytgcznik pradu odcinajacy doptyw
pradu wszystkich obwodow, z wyjatkiem obwodéw zasilajacych instalacje
i urzadzenia, ktorych funkcjonowanie jest niezbedne podczas pozaru, co byto
niezgodne z § 4 wust. 2 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkows® w zwiazku z § 183 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie®’.

(akta kontroli str. 2129-2176)

Jak wyjasnit Prezes Spétki, ww. budynki byty budowane w czasie, gdy nie
obowigzywaty  przepisy dotyczace  obowiazku  wyposazenia  ich
w przeciwpozarowy wytgcznik. Spdtka po wydaniu decyzji przez organ PSP
przystapi do wykonania projektow i przeprowadzi ich montaz.

(akta kontroli str. 2118-2127)

62 Zadania w zakresie zawiadamiania o dostrzezonych uszkodzeniach lub wadliwym dziataniu urzadzen,
zapobiegania uszkodzeniom i zanieczyszczeniom znajdujacych sie na terenie nieruchomosci pomieszczen oraz
instalacji urzadzen technicznych przeznaczonych do uzytku wspélnego mieszkancow zostaly powierzone
w zakresach czynnosci robotnikom gospodarczym.

63 Budynek przy Pl. Zamkowym 2.

64 Dotyczyto budynku przy ul. Szewskiej 1.

85 Budynek przy Pl. KoSciuszki 6 i budynek przy ul Szewskiej 1.
86 Dz. U. 22010 . Nr 109, poz. 719, ze zm.

67 Dz. U.z2022 poz. 1225.
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6. W badanym okresie Spétka nie zapewnita przeprowadzenia pomiarow

elektrycznych w dziewieciu®® z 87 lokali o warunkach substandardowych
znajdujacych sig w objetych badaniem 10 budynkach, ktére z uwagi na brak
dostepu nie zostaly sprawdzone podczas przeprowadzonych w lipcu 2019 r.
pomiaréw ochronnych®®, co bylo naruszeniem art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane. Zgodnie z ww. przepisem kontrolg okresowa, co najmniej raz na 5
lat, powinno by¢ objete réwniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronne;
w zakresie stanu sprawnosci pofaczen, osprzetu, zabezpieczen i Srodkow
ochrony od porazef, opornosci izolacji przewodéw oraz uziemieri instalacii
i aparatow.

(akta kontroli str. 565-566, 2129-2176)

Jak wyjasnit Prezes Spotki, do lokatorow zostaty wystane wezwania
o udostepnienie lokali. Natomiast w trzech lokalach w budynkach przy ul.
Parkowej 34 i ul. 1-go Maja 11 badania wykonano w dniu 10 czerwca 2022 r.

(akta kontroli str. 1910-1923, 1952-1971, 2118-2127)

. W dwbéch™ z pieciu skontrolowanych w trakcie ogledzin budynkach

z mieszkaniami o warunkach substandardowych pomieszczenia piwnic
i strychow nie byly zabezpieczone przed dostegpem oséb trzecich, co stanowito
naruszenie § 12 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkow mieszkalnych, zgodnie z ktérym pomieszczenia techniczne
w budynku, piwnice, strychy oraz inne pomieszczenia, nie przewidziane do
uzytkowania przez osoby trzecie, powinny by¢ zabezpieczone przed dostgpem
tych 0sob.
(akta kontroli str. 525-556)
Jak wyjasnit Prezes Spotki, pomieszczenia piwniczne i strychy w budynkach przy
ulicy Parkowej 34 i PI. Kosciuszki 6 zostaly juz zamkniete i zabezpieczone przed
dostepem oséb trzecich.
(akta kontroli str. 2105-2116)

8. W jednym budynku’ w trakcie przeprowadzonych ogledzin stwierdzono, ze:

a) w pomieszczeniu we przypisanym do trzech lokali mieszkalnych, w tym do
jednego lokalu uzytkowanego przez najemce, brak byto muszli klozetowe;,
w podiodze za$ znajdowat sie otwdr, przepeiniony nieczystosciami,
wizualnie niedrozny.

Zgodnie z § 11 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych pomieszczenia oraz urzadzenia
przeznaczone do wspolnego uzytkowania mieszkaficow powinny byc
utrzymywane w stanie technicznym, higieniczno-sanitarnym i estetycznym
zapewniajacym wiasciwe spetnianie zatozonych funkcji przez caty okres
uzytkowania budynku.

(akta kontroli str. 525-556)
Jak wyjasnit Prezes Spotki, w budynku przy ulicy 1-ego Maja 11
pomieszczenie we przypisane do trzech lokali jest wyposazone w ubikacje

kucang /turecka/. Zarowno pomieszczenie jak i urzadzenie sg obecnie
w zlym stanie technicznym. ZGM w uzgodnieniu z Urzgdem Miejskim

8 | okal nr 2 i 8 w budynku przy ul. Janasa 2, lokal nr 13 4a w budynku przy ul. Janasa 15, lokal nr 4 w budynku
przy ul, Parkowej 1, lokale nr 4 i 5 w budynku przy ul. Parkowej 34, lokal nr 1 w budynku przy ul. 1-go Maja 11.

8 M.in. z uwagi na wyjazd zagraniczny lokatora.
Budynek przy ul. Parkowej 34 (piwnica i strych) i Pl. Ko$ciuszki 6 (piwnica).
71 Budynek przy ul. 1-go Maja 11.
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

dokona stosownych napraw w celu doprowadzenia do nalezytego stanu
technicznego tego pomieszczenia.
(akta kontroli str. 2105-2116)

b) w oknach dwdch lokali wstawione byty ptyty, w tym w jednym uzytkowanym
przez najemcg, pomimo ze zgodnie z § 14a rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, budynek
mieszkalny  wielorodzinny powinien by¢ uzytkowany w sposob
zapewniajacy nieograniczanie o$wietlenia dziennego mieszkan.

(akta kontroli str. 525-556)

Jak wyjasnit Prezes, okna zostaly zabezpieczone ptytami OSB z uwagi na
wybite szyby. Zabezpieczenie okien w tym lokalu miato miejsce juz
kilkakrotnie: dwa razy w 2019 r., trzy razy w 2020 r., w tym jeden raz
z powodu pozaru i trzy razy w 2021 r.

(akta kontroli str. 2105-2116)

Spétka realizowata zadania w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa oraz
polepszenia stanu technicznego dzierzawionych budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, jednak nie zawsze zadania te
wykonywane byty rzetelnie i zgodnie z przepisami prawa. ZGM zatozyt ksigzki dla
kazdego z 10 budynkoéw objetych badaniem, ale prowadzono je w sposéb
niespetniajacy warunkow okre$lonych w rozporzadzeniu w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego. Pomimo ze zgodnie z art. 62 ust. 4-6 ustawy Prawo budowlane Spétka
Zlecata przeprowadzenie kontroli okresowych rocznych i piecioletnich ww. 10
budynkéw osobom posiadajacym stosowne uprawnienia i kwalifikacje, a protokoty
z kontroli sporzadzane byly rzetelnie izgodnie zprzepisami § 4 ust. 3 i 4
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, nie we wszystkich lokalach przeprowadzone zostaly pomiary
elektryczne. Ponadto wigkszo$¢ z przeprowadzonych kontroli okresowych budynkéw
wbrew obowiazkowi wynikajacemu z § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych nie zostata wykonana w porze
wiosennej. Spotka nie udokumentowata przeprowadzenia wszystkich obowigzkowych
przegladow pomieszczen przeznaczonych do wspélnego uzytkowania oraz
elementébw i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynkdw uzytkowanych
intensywnie lub narazonych na uszkodzenia, w zwiazku z tym nie byto mozliwe
ustalenie ich zakresow, wynikdw oraz realizacji ewentualnych zalecen. Ponadto nie
we wszystkich pieciu budynkach poddanych ogledzinom zapewniono nalezyte
warunki uzytkowania lokali okre$lone w rozporzadzeniu w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (tj. dostep do nieograniczonego
$wiatla dziennego, wiasciwy stan techniczny, sanitarno-higieniczny i estetyczny
pomieszczenia we, ograniczenie dostepu oséb trzecich do piwnic i strychow), a takze
przestrzeganie przepisow przeciwpozarowych lub speinienia obowigzku w zakresie
umieszczania tabliczek z numerem porzadkowym nieruchomosci.

3. Planowanie, finansowanie i realizacja dzialan
zwigzanych z gospodarowaniem i utrzymaniem

budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych

3.1, Zgodnie z postanowieniami umowy dzierzawy Gmina zobowigzata sie do
pokrycia kosztow rob6t budowlanych (okreslonych jako budowa, przebudowa, montaz

remont, rozbidrka, itp.), inwestycji, kosztow zwigzanych z utrzymaniem obiektow
budowlanych stanowigcych przedmiot dzierzawy. W tym celu Spétka w badanym
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okresie przedktadata Burmistrzowi corocznie w terminie do 15 listopada roku
kalendarzowego poprzedzajacego dany rok dwa projekty, tj. projekt planu prac
remontowych i projekt planu prac inwestycyjnych. Projekty (oraz pdzniejsze plany)
zawieraty: adres budynku lub grupy budynkoéw, zakres remontu lub inwestycji, koszty
- tj. planowane srodki finansowe na pokrycie kosztéw Spotkiz. Zgodnie z umowa,
plany wymagaty uzgodnienia z Burmistrzem. W oparciu o projekty planéw i Srodki
finansowe ustalone w budzecie Gminy Spétka sporzadzata plany na dany rok, ktore
zatwierdzat Burmistrz. ZGM nie sporzadzato odrebnych planéw wydatkow lub
kosztow Spotki na zadania zwigzane z utrzymaniem budynkéw komunalnych, w tym
z mieszkaniami substandardowymi.

(akta kontroli str. 1731-1739)

W projektach i planach remontowych w zbiorczych pozycjach, tj. bez wskazywania

adresow budynkéw, uwzgledniane byly planowane zadania takie jak np.:

— wymiana okien,

— montaz instalacji c.0. z piecokuchni, wymiana piecdw ikuchni, udroznianie
przewoddw kominowych,

— remont wolnych lokali, przeglady roczne budynkéw, budowlane, kominiarskie,
gazowe,

— naprawy biezace dachdw, schodéw, wymiany podtog, wymiany instalacii
elektrycznych, sprawy awaryjne,

— przeglady roczne budynkéw budowiane, kominiarskie, gazowe,

— wykonanie zalecen z ekspertyz kominiarskich,

— naprawa tynkéw, przebudowa komindw,

— remonty budynkéw gospodarczych, naprawa wiezby dachowej, krycie dachéw
papg termozgrzewalng, uzupetnienie i wymiana tynkow, wymiana drzwi.

Poniewaz Spotka nie sporzadzata do ww. pozycji wykazéw uszczegdlawiajacych,

w ktérym budynku i na jaka kwote zaplanowano realizacje zadania, nie byto mozliwe

wskazanie jaka cze$¢ planowanych zadan dotyczyta wytgcznie budynkéw

z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

(akta kontroli str. 699-794)

Jak wyjasnit Prezes, Spétka nie posiadata wykazow dotyczacych budynkéw i kwot
uwzgledniajacych poszczegdlne pozycje w projektach planéw remontowych. Projekty
planow remontowych byty tworzone i przygotowywane w roku poprzedzajacym
wykonanie planéw remontowych, zawarte byly w nich najpilniejsze potrzeby
remontowe w zasobie komunalnym. Poszczegélne pozycje w projektach planow na
kolejny rok powtarzaly sie, gdyz zakres potrzeb remontowych od wielu lat byt bardzo
podobny. Srodki finansowe na wykonanie tych prac byly ustalane na podstawie
wykonania planu remontowego z roku poprzedniego, z uwzglednieniem
wzrastajacych kosztéw zakupu materiatow i ustug.

(akta kontroli str. 2105-2116)

W kazdym roku badanego okresu zakres i wielko§¢ zaakceptowanych planéw
odbiegaly znacznie od propozycji przedstawionych przez Spotke w projekcie i ulegaly
w trakcie roku wielokrotnym zmianom. W zakresie planéw remontowych zasobu
komunalnego:

72 Ujete w planach wartosci stanowily planowane wynagrodzenie brutto Spéiki nalezne od Gminy z tytutu realizacji
poszczegdlnych zadan.

3} geznie z zadaniami ujmowanymi w planach w pozycjach zbiorczych, lecz z wytaczeniem pozycji wskazujacych
wprost na ich realizacje we wspolnotach mieszkaniowych.
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— w projekcie Spotka przewidywata realizacje 23 zadarn w 2019 r. na fgczng kwote
1.178.000 zt, 18 zadan w 2020 r. na taczng kwote 1.252.000 zt oraz 15 zadan
w 2021 r. na kwote 1.006.000 z,

— pierwsze zaakceptowane plany obejmowaty realizacje 16 zadah w2019 r. na
taczng kwote 700.000 zt, pieciu zadan w 2020 r. na tacznag kwote 247.000 zt oraz
14 zadan w 2021 r. na faczng kwote 566.000 zt,

— ostatecznie po zmianach planéw w trakcie roku Spétka zrealizowata 18 zadan
w2019 r. na faczng kwote 718.000 zt (co stanowito 61% zgtaszanego
zapotrzebowania w projekcie planu), 10 zadan w 2020 r. na tgczng kwote 556.666
zt (44% zgtaszanego zapotrzebowania w projekcie planu) oraz 14 zadan w 2021
r. na taczna kwote 485.1372t (48% zgtaszanego zapotrzebowania)’™.

Natomiast w zakresie zadan inwestycyjnych w budynkach z mieszkaniami
0 warunkach substandardowych Spoétka:

— w projekcie przewidywata realizacje dziewieciu zadan inwestycyjnych w 2019 r. na
taczng kwote 2.010.000 zt, 15 zadan w 2020 r. na taczna kwote 3.424.846 zt oraz
11 zadan w 2021 r. na kwote 2.755.000 z,

— pierwsze zaakceptowane plany obejmowaty realizacje jednego zadania
inwestycyjnego w 2019 r. na taczng kwote 222.000 zt, dwdch zadan w 2020 r. na
taczng kwote 109.846 zt oraz szeSciu zadan w 2021 r. na taczng kwote 660.000
zt,

— ostatecznie po zmianach planéw w trakcie roku Spotka realizowata trzy zadania
w2019 r. na faczna kwote 372.000 zt (co stanowito 19% zgtaszanego
zapotrzebowania w projekcie planu), trzy zadania w 2020 r. na taczng kwote
231.622 zt (7% zgtaszanego zapotrzebowania w projekcie planu) oraz 11 zadar
w 2021 r. na faczng kwote 716.487 zt (26% zgtaszanego zapotrzebowania) 7°.

(akta kontroli str. 699-717)

Jak wyjasnit Prezes, wielkos¢ Srodkow zabezpieczonych na cele remontowe
i inwestycyjne okre$lata Rada Miejska w Opocznie w budzecie Gminy. Spétka nie
posiadata informacji o przyczynach nieotrzymania od Gminy w latach 2019-2021
petnych kwot przewidzianych w projektach planéw remontowych i inwestycyjnych.

Ponadto Prezes Zarzadu wyjasnit, ze koszty realizacji zadan remontowych ustalane
byly szacunkowo na podstawie aktuainych cen ustug budowlanych na terenie powiatu
opoczynskiego oraz wojewddztwa fodzkiego. Zmiany dokonywane w trakcie roku
w planach remontowych wynikaly ze zmian szacowanych poszczegélnych pozycji
w stosunku do faktycznie poniesionych kosztéw. Zmiany dotyczyly réwniez zakresu
ilosciowego, np. zmiany w ilosciach spraw awaryjnych, ktére miaty miejsce w danym
roku, tj. naprawy dachdw, wymiany stolarki, czeSciowej wymiany instalacji wodno-
kanalizacyjnych, wymiany piecow i kuchni weglowych.

(akta kontroli str. 2105-2116, 2128)

W latach 2019-2021 na podstawie umowy dzierzawy $rodki nalezne od najemcow
lokali mieszkalnych stanowity przychody Spétki.

Prezes wyjasnit, iz przychodami z tytutu czynszu od najemcow mieszkan o warunkach
substandardowych pokrywane byty koszty zarzadu oraz koszty biezacej eksploatacii,
tj.. koszty zwigzane z obstugg administracyjna, ksiegowa, prawng i windykacyjna,
utrzymaniem w nalezytym stanie, porzadku i czystoSci pomieszczen iurzadzen

74 Szerzej o realizacji plandw remontowych w zakresie budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
w pkt. 3.3. wystapienia pokontrolnego.

5 Szerzej o realizacji planéw inwestycyjnych w zakresie budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych w pkt. 3.3. wystapienia pokontrolnego.
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R

budynkéw oraz ich otoczenia, a takze koszty zwigzane z biezacq konserwacjg
budynkéw i lokali mieszkalnych.

(akta kontroli str. 1731-1739)

Przychody z tytulu czynszbw od najemcow mieszkarh o warunkach
substandardowych, wynoszace w latach 2019-2021 odpowiednio: 307.138 1z,
370.510 zt i 383.539 zt byly wystarczajace na pokrycie wydatkoéw zwigzanych z ww.
kosztami’® jedynie w 59%, 69% i 59% szerzej o tym w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci). Poniesione w latach koszty ksztattowaty sie na poziomie
odpowiednio 516.237 zt, 548.282 zti 647.398 zt.

(akta kontroli str. 808-825)

Jak wyjasnit Prezes, $rednia stawka czynszu w zasobie komunalnym dla mieszkan
o warunkach substandardowych wynosita w 2019 r. 2,56 zt/m2, w2020 r. - 3.12 zt/m?,
za$ w 2021 r. - 3,26 zi/m2. Natomiast faktyczne koszty utrzymania zasobu rosty
z uwagi na wzrost kosztéw wynagrodzen pracownikéw i cen materiatbw. Ponadto
zasob mieszkaniowy bedacy w niezadowalajacym stanie technicznym wymagat
ciggtych naktadéw finansowych na konserwacie i biezace utrzymanie.

(akta kontroli str. 2105-2116)

Ponadto w latach 2019-2021 Spotka z tytutu gospodarowania budynkami
z mieszkaniami o warunkach substandardowych osiggneta:

— przychody netto z tytulu optat za media w kwotach odpowiednio 469.569 z,
483.425 7} 1 556.951 zt. Osiagniete wptywy z tytutu optat czynszowych i opfat za
media’?, wyniosty w poszczegélnych latach odpowiednio: 766.133 zt w 2019 .
801.320 zt w 2020 r. i 937.074 zt w 2021 r. Byly to kwoty zblizone do uzyskanych
przychodéw Spotki tacznie z ww. tytutéw, ktére ksztattowaty sie na poziomie:
776.707 zt w 2019 r., 853.935 zt w 2020 r. i 940.490 zt w 2021r.

— przychody netto z tytutu realizacji na rzecz Gminy ustug remontowych
i inwestycyjnych w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
(ujietych w planach remontowych i inwestycyjnych) w wysokosci odpowiednio
816.183 zt, 535.595 zti 1.036.022 zt.

— wplywy z tytulu odsetek i zwrotu kosztéw wyrokéw sadowych oraz pozostatych
przychodow z tytutu refundowanych przez Gming pozostalych kosztow (np.

dotyczacych przeprowadzanych kontroli okresowych budynkéw?8), ktére wyniosty
tacznie odpowiednio: 87.291 zt, 50.521 zt i 62.456 zt.

(akta kontroli str. 826-920)

Wedlug stanu na koniec poszczegblnych lat 2019-2021 zalegto$ci z tytutu optat
czynszowych za uzytkowanie mieszkar o warunkach substandardowych utrzymywaty
sie nha zblizonym poziomie i wynosity odpowiednio: 1.066.602 zt dla 155 najemcéw;
1.084.104 zt dla 134 najemcéw oraz 1.106.681 zt dla 134 najemcdw.

(akta kontroli str. 795-807)

W badanym okresie Spétka podejmowata szereg dziatan zmierzajacych do
odzyskania naleznosci od najemcow. W poszczegolnych latach skierowano od 40 do
252 wezwan i upomnien do najemcéw mieszkan o warunkach substandardowych,
W upomnieniach m.in. informowano o mozliwosci skorzystania z pomocy finansowej

78 Zwigzanymi z obslugg administracyjna, ksiegowa, prawna i windykacyjna, utrzymaniem w nalezytym stanie,
porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen budynkéw oraz ich otoczenia, a takze kosztami zwigzanymi
z biezaca konserwacjg budynkéw i lokali mieszkalnych.

77 Spolka nie byla w stanie poda¢ wielosci uzyskanych wplywow tylko z tytulu czynszéw bez naleznych optat za
media.

8 Ujetych réwniez w planach prac remontowych na dany rok.
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w formie dodatku mieszkaniowego. Zawarto tgcznie 39 ugdd, wramach ktorych
rozktadano naleznos¢ na raty. Skierowano 55 spraw na taczng kwote 226.864 zt na
droge sadowa, za$ 43 sprawy na taczng kwote 175.251 zt przekazano do egzekucii
komorniczej. 24 diuznikéw zajmujacych mieszkania o warunkach substandardowych
zostato zgtoszonych do Krajowego Rejestru Diugow. Ponadto Spétka wspbipracowata
z Miejsko-Gminnym Osrodkiem Pomocy Spoteczne] w zakresie mozliwosci
skorzystania przez najemcdédw z pomocy socjalnej. Informacja o dluznikach
i wysokosci zadtuzenia byta przekazywana réwniez do Urzedu Miejskiego.

(akta kontroli str. 1873-1906)

Zaplanowane na lata 2019-2021 $rodki zapewnialy realizacje zadan w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych jedynie w zakresie najpilniejszych
wydatkéw zwigzanych z biezacym utrzymaniem i eksploatacjq tych budynkéw, w tym
na wykonanie decyzji KP PSP w zwigzku z przeprowadzonymi w 2020 r, kontrolami.
Nie przewidziano srodkow na wydatki zwiazane z wykonaniem zalecen wynikajacych
z wydanej w 2019 r. decyzji PINB, poniewaz zadanie w tym zakresie zrealizowafa
bezposrednio Gmina. Z uwagi na zly stan techniczny zasobu komunalnego, $rodki
jakimi Spétka dysponowata w ramach planéw remontowych nie pozwalaty na
realizacje wszystkich potrzeb remontowych, co potwierdzity wyniki analiz realizacii
zalecen z kontroli okresowych stanu technicznego 10 budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych’®. Z drugiej strony, poprzez planowanie w latach
2019-2021 $rodkéw na przeprowadzenie inwestycji, tj. wykonanie instalacji
centralnego ogrzewania, instalacji kanalizacji, instalacji C.W.U., przebudowe lokali
mieszkalnych i wydzielenie pomieszczen tazienkowych lub na docieplenie $cian
budynku, zapewniano réwniez polepszenie warunkéw zamieszkiwania oraz
zmniejszenia kosztéw eksploatacyjnych budynkdw i ich utrzymania®,

(akta kontroli str. 789-792, 778-783, 760-761, 749-755, 739-740, 729-735)

3.2. W latach 2019-2021 Spdtka corocznie sporzadzata dla kazdego budynku
wykazy zaleceri pokontrolnych. Dokumenty te nie spetnialy jednak wymogow
okreslonych dla zestawienia robdt remontowych w § 7 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkdw mieszkalnych. Szerzej o tym w sekgji
Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 1774-1837)

W badanym okresie ZGM dokonywat oceny potrzeb rzeczowo-finansowych
zwigzanych z gospodarowaniem budynkami z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, ktorej wyniki przedstawiane byly w projektach, a nastepnie
w planach remontowych i inwestycyjnych sporzadzanych dla catego zasobu na dany
rok, o czym byta mowa w pkt 3.1 niniejszego wystapienia pokontrolnego.

Jak wyjaénit Prezes Spdtki, przy sporzadzaniu planéw remontowych i inwestycyjnych
w pierwszej kolejnosci brane byty pod uwage remonty i naprawy okreslane
w protokofach z przegladéw do wykonania w trybie natychmiastowym, ujmowane
w planie remontowym jako sprawy awaryjne. W dalszej kolejnosci uwzgledniano
sprawy okreslane jako pilne, ktbére wystepowalty w wiekszo$ci budynkdw
komunalnych. W projektach plandw umieszczane byty budynki, ktére wedtug oceny
Spotki  wymagaty najpilniejszego wykonania. Uwzgledniano réwniez remonty
w lokalach na podstawie podan ztozonych przez mieszkaricoéw i dokonanych w tym
zakresie przegladéw przez pracownikow dziatu technicznego. Remonty w lokalach

™ Szerzej opisano w pkt. 3.3. wystapienia pokontrolnego.

8 Wybrane poszczegéine prace dotyczyty m.in. budynkéw: przy ul Dworcowej 2, Pl. Zamkowym 2, ul. Parkowej
1, ul. Parkowej 5, ul. Parkowej 34, ul. Szpitalnej 3, Pl. KoSciuszki 6, Pl. Kosciuszki 7, ul. Janasa 15, ul. 1-go Maja
11, ul. Szewskiej 1.
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dotyczyly gtéwnie wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, wymiany urzadzen
grzewczych, podtog.
(akta kontroli str. 1873-1880)

Obowiazujaca w badanym okresie Strategia Rozwoju Gminy Opoczno na lata 2016-
2020 nie okreslala dziatan strategicznych w zakresie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym obejmujacym budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach
substandardowych?'.
Realizowane przez Spétke w latach 2019-2021 zadania dotyczace budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych byly spdéjne z dziataniami
okreslonymi w obowigzujacych w badanym okresie wieloletnich programach
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy82, w tym w zakresie prowadzonych
remontow budynkéw oraz realizowanych modemizacji, ktorych gtownym zatozeniem
bylo zapewnienie bezpieczenstwa ludzi i mienia. Zgodnie z obowigzujacymi ww.
programami priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw nieruchomosci powinno
by¢ w pierwszej kolejnosci usuwanie stanéw awaryjnych zagrazajacych zyciu
i bezpieczenstwu mieszkancéw i ich mienia oraz konstrukcji technicznej budynku,
a w dalszej kolejnosci podejmowanie dziatan podnoszacych standard zamieszkania
(modernizacja budynkéw), w tym doposazenie budynkow w brakujaca infrastrukture
techniczna. Ponadto wsréd zadan niezbednych, zmierzajacych do systematycznej
poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Opoczno, znajdujgcych
potwierdzenie w wykonywanych przez ZGM pracach, wskazano m.n.,
termomodernizacje budynkéw, likwidacje nieefektywnych i nieekologicznych zrodet
ciepta, doposazenie lokali mieszkalnych w instalacje centralnego ogrzewania
i centralnie cieptej wody, remonty lokali przekazanych do ponownego zasiedlenia po
ustaniu stosunku najmu, dokonywanie ulepszern lokali mieszkalnych przez
wykonywanie przylaczy i wewnetrznych instalacji wodnokanalizacyjnych, gazowych
i centralnego ogrzewania, doposazenie lokali w ustepy sptukiwane i tazienki.

(akta kontroli str. 1690-1739)

W latach 2019-2021 Spétka byta réwniez wykonawcag zadan wskazanych
w Programie Ochrony Srodowiska dla Gminy Opoczno na lata 2018-2021
z perspektywa do roku 202583, majacych na celu poprawe jakosSci powietrza
w Gminie, tj.. wykonania przytacza do sieci cieptowni miejskiej wraz z wezlem
cieplnym w budynkach (w zakresie budynku przy pl. KoSciuszki 684), wykonania
przytaczy instalacji kanalizacyjnej (w budynkach przy ul. Parkowej 1, 5 i 34%5).

(akta kontroli str. 739-740, 760-761, 789-792)

hitps://edn02.sulimo.plimedia/userfiles/opoczno.cms2.sulimo.pliTrescl slale/Strategia_Rozwoju Gminy /64b6
989d83257a88546b04fe35700ea5.pdf , stan na 05 lipca 2022 1.

82 Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2015-2019 przyjety uchwalg nr
X11/101/2015 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 28 sierpnia 2015 r. w sprawie przyjecia ,Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Opoczno na lata 2015-2019
hitps://prawomiejscowe.pl/UrzadMiejskiwOpocznie/document/803365/Uchwa%C5%82a-XIl_101 2015 (stanna b
lipca 2022 .) oraz Wieloletni program gospadarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2020-2024, zostat
uchwalony w 2020 r. przyjety uchwalg nr XXVI/276/2020 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 30 listopada 2020 r.
w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno na lata
2020-2024, https://prawomiejscowe.pl/UrzadMiejskiwOpocznie/document/802872/Uchwa®%C5%82a-

8 Przyjety uchwata nr XLVIII/519/2018 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 29 sierpnia 2018 r. Dalej: Program
ochrony s$rodowiska. htips:/prawomiejscowe.pllUrzadMiejskiwOpocznie/document/803542/Uchwa%C5%82a-
XLVIII_519 2018 (stan na 5 lipca 2022 r.).

8 Zadanie zostato zrealizowane w 2019 r. w ramach planu inwestycyjnego Spotki.

85 7adanie zostalo zrealizowane w 2019 i 2021 r. w ramach planu inwestycyjnego Spétki z wytaczeniem budynku
przy ul Parkowej 34 — dla ktorego w pierwszej kolejnoéci nalezato wykonaé remont fundamentow.
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Gminny Program Rewitalizacji dla Gminy Opoczno®®, obowigzujacy w latach 2019-
2021, przewidywat realizacje w latach 2019-2021 przez ZGM projektu podstawowego
nr 10, pn. ,Remonty kapitalne budynkow zlokalizowanych na obszarze rewitalizaci
i ich adaptacja do petnienia funkcji spotecznych (ul. Sobieskiego 1110, Janasa2i 17,
1-go Maja 11)".
Jak wyjasnit Prezes, ZGM nie realizowat projektu z uwagi na to, ze Gmina nie
podejmowata dziatah celem pozyskania $rodkéw z Unii Europejskiej na ww. zadanie.
Programy mieszkaniowe prowadzone woéwczas przez Bank Gospodarstwa
Krajowego nie przewidywaty dotacji do remontéw i robét budowlanych w budynkach
zamieszkalych, o ile beneficjent nie uzyskat wczesniej premii remontowej. Z uwagi na
bardzo wysokie koszty, wykonanie zadania z $rodkdw wtasnych Gminy byto trudne
do realizacji. ZGM nie podejmowat réwniez dziatan celem realizacji projektu, gdyz
wiasciciel nieruchomosci, czyli Gmina odstgpita od realizacii projektu.

(akta kontroli str. 1910-1923)

3.3. Wilatach 2019-2021 koszty utrzymania i eksploatacji budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych ksztattowaty sie odpowiednio na poziomie:
1.793.071 z}, 1.569.507 zti 2.312.731 z}, w tym:

— koszty zarzadu stanowity w kazdym roku odpowiednio 9%, 9% i 6% kosztow
ogotem i wynosity: 156.382 zt, 142.991 zti 149.680 z,

— koszty prowadzonych remontéw i inwestycji, stanowity w kazdym roku
odpowiednio: 41%, 31%, 46% kosztow ogdtem i wynosity: 739.257 zt, 489.890 zt
oraz 1.056.561 zt,

— najwieksza pozycje (tj. odpowiednio 50%, 60% i 48% kosztéw ogébtem) stanowity
koszty biezacej eksploatacji, tj. 897.433 zt w 2019 r. 936.625 zt z 2020 r.
11106491 zt w 2021 r, na kiére skiadaly sie: koszty konserwacii
ogélnobudowlanej, koszty obstugi administracyjnej, koszty utrzymania czystosci
zasobu (359.855 zt w 2019 ., 405.291 zt w 2020 r. 1 497.719 zt w 2021 r.), koszty
mediéw, ktorymi nastepnie obcigzani byli najemcy lokali (469.569 zt w 2019 .,
483.425 zt w 2020 r. i 556.951 zt w 2021 r.), pozostate koszty refundowane przez
Gming, jak np. koszty kontroli okresowych budynkéw, czyszczenia kanalizacii
(52.025 zt w 2019 r.,, 32.770 zt w 2020 r. 39.798 zt w 2021 r.) oraz koszty
prowadzonych spraw sadowych (15.984 zt w 2019 r., 15.140 ztw 2020 r. i 12.023
ztw2021r.).

Ksztattowanie sie kosztéw w poszczegoinych latach uzaleznione byto gtéwnie od
zakresow realizowanych zadan i przyznanych na nie Spéice $rodkéw w ramach
rocznych planéw remontowych i inwestycyjnych. Miato to odzwierciedlenie kolejno
wspadku i wzroscie tacznych kosztébw utrzymania ieksploatacji budynkéw

z mieszkaniami o0 warunkach substandardowych, tj. spadku kosztéw w roku 2020

0 12% w stosunku do 2019 r. (tj. 0 249.367 zt) i wzroscie kosztow 0 47% w 2021 r.

w pordwnaniu do roku 2020 (tj. 0 566.671 zt).

(akta kontroli str. 826-946)

Jak wyjasnit Prezes, koszty dotyczace biezacej eksploatacji budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych z roku na rok ulegaty wzrostowi.
Podyktowane to bylo zwigkszeniem wynagrodzeri pracownikow, cen materiatow,
wzrostem kosztow ogolnozaktadowych.

(akta kontroli str. 2118-2127)

W trakcie kazdego roku plany remontowe i inwestycyjne Spotki w zakresie
obejmujacym budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych ulegaty
wielokrotnie zmianom. Zmiany te dotyczyly gtownie przesunie¢ $rodkéw pomiedzy

8 Przyjety uchwatg Rady Miejskiej w Opocznie Nr XXVIII/339/2017 z dnia 20 stycznia 2017 r. Dalej: GPR.
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zadaniami, podziatu zadar lub wprowadzenia nowego zadania. Spétka realizowata
zadania na podstawie zawartych z Gming uméw i planéw prac remontowych
i inwestycyjnych. Umowy zawieraly postanowienia dotyczace m.in. zakresu prac,
obowigzkow stron, warunkéw i terminu odbioru robét, rozliczenia naleznego
wynagrodzenia. W miare realizacji poszczegéinych zadan ujetych w planie
remontowym lub inwestycyjnym Spétka wystawiata Gminie faktury, do ktorych
zataczano protokoly odbioru robét budowlanych, kosztorysy powykonawcze lub
rozliczenia zuzytych materiatéw i wykonanych prac. | tak w badanym okresie:

— Spotka otrzymata od Gminy, tytutem realizacji planow remontowych®’
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych, 100%
planowanych $rodkow, tj.: kwote 601.811 zt brutto za 2019 .88, 405.628 zt brutto
w2020 r. 1454.742 zt brutto w 2021 r., w tym za remonty w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych odpowiednio: 536.148 zt,
365.321 zt i 405 850 z.

— Spotka otrzymata od Gminy, tytulem realizacji planéw inwestycyjnych
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych, 100%
planowanych $rodkéw, tj. kwote 372.000 zt brutto w 2019 r., 231.622 zt brutto
w 2020 r. i 716.487 zt brutto w 2021 .

(akta kontroli str. 699-720, 921-946)

Analiza protokotéw z kontroli okresowych rocznych i 5-letnich przeprowadzonych
w latach 2019-2021 w 10 budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
objetych proba wykazafa, ze:

1) Spdtka nie realizowata w odniesieniu do kazdego z budynkéw od 6 do 26 zalecen
z poprzednich kontroli dotyczacych nieprawidtowego stanu technicznego
budynkows?. Zalecenia wydane w odniesieniu do ww. budynkow dotyczyty m.in.
naprawy fundamentow, elewacji, szkieletéw nosnych budynkéw, ich stropow,
$cian, posadzek i podtog, klatek schodowych badz schodéw wewnetrznych
i korytarzy oraz poprawy estetyki budynkéw. Brak realizacji zalecen
pokonlrolnych  polwierdzity przeprowadzone ogledziny pieciu z ww. 10
budynkow, w trakcie ktérych tylko jeden budynek byt w stanie wizualnym bardzo
dobrym®0, co wynikato z przeprowadzonego jesienia 2021 r. generalnego
remontu®’. W odniesieniu do trzech budynkéw®2 Spétka byta w posiadaniu
ekspertyz technicznych wykonanych w 2021 r. potwierdzajacych, ze przyczyng
istniejacego  stanu technicznego budynkéw, wymagajacego generalnego
remontu, byt m.in. brak troski o trwato$¢ obiektu, brak planowanej i wtasciwej pod
wzgledem technologicznym konserwacji i remontéw samego obiektu, a takze

87 Rohot remontowych i pozostalych refundowanych kosztow — np. za wykonane obowiazkowe kontrole okresowe
budynkéw.

88 W tym kwote 567.289 zt w 2019 r., za$ kwote 34.522 zt w 2020 r. - tytutem realizacji zobowiazan za grudzien
2019r.

8 a) ul. Przemystowa 3: w 2019 13 z 13 zalecen, w 2020 r. 26 z 26 zalecen, w 2021 r. 18 z 23 zalecen,
b) ul. Janasa: w2019 r. 15: 12z 13 zalecen, w 2020 r. 19 z 19 zalecen, w 2021 r. 22 z 24 zalecen,
¢) ul. Janasa 19:w 2019 r. 14 z 14 zalecen, w 2020 r. 17 z 17 zalecen, w 2021 r. 14 z 17 zalecen,

) ul.1-go Maja 11: w 2019 r. 14 z 14 zalecen, w 2020 r. 18 z 19 zalecen, w 2021 r. 17 z 18 zalecen,
) ul. Janasa 2: w 2019 . 13z 13 zalecen, w 2020 1. 17 z 17 zalecen, w 2021 r. 23 z 23 zalecen,
ul. Szewska 1: w2019 r. 18 z 18 zalecen, w 2020 r. 18 z 18 zalecen, w 2021 r. 14 z 16 zalecen,
Plac Zamkowy 2: w 2019 r. 19 z 20 zalecen, w 2020 r. 17 z 20 zalecen, w 2021 1. 16 z 21 zalecen,
ul. Parkowa 34: w 2019 r. 14 z 14 zalecen, w 2020 r. 13 z 16 zalecen, w 2021 r. 9 z 17 zalecen,
i} Pl. Kosciuszki 6: w 2019 r. 18 z 20 zalecen, w 2020 r. 20 z 21 zalecen, w 2021 r. 19 z 20 zalecen,
j) Parkowa 1:w 20191, 15z 16 zalecen, w 2020 r. 18 z 19 zalecer, w 2021 r. 18 z 18 zalecen.
9 Budynek przy PIl. Zamkowym 2.

91 Remont zostat zakoriczony w grudniu 2021 r i obejmowat docieplenie $cian zewngtrznych, docieplenie stropu
na poddaszu, wymiana pokrycia dachu, wymiana okien, renowacja drzwi zewnetrznych.

92 Budynek przy ul. 1-go Maja 11, ul. Parkowej 34, ul. Janasa 15.
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terenow przylegtych. Ponadto ZGM dysponowat ekspertyzg techniczng z 2019 r.
jednego z budynkéw®, w ktérej wskazano, iz remont nalezy wykonac
bezwzglednie i to jak najszybciej, poniewaZz procesy niszczenia konstrukcji
utrzymujg sie | caly czas pogarszajg stan techniczny budynku, mogac
doprowadzic¢ do stanéw awaryjnych.

Informacie o wydanych zaleceniach dotyczacych nieprawidlowego stanu

technicznego  budynkows4 oraz  wyniki  przeprowadzonych ekspertyz
technicznych Spotka przekazywata do Urzedu Miejskiego.

Jak wyjasnit Prezes, brak realizacji zaleceh z okresowych kontroli i przegladow
budynkow wynikat z braku wystarczajacych srodkéw finansowych, za$ dziatania
dotyczace zapewnienia nalezytego stanu budynkéw byly podejmowane
w zakresie na jaki pozwalat budzet.

(akta kontroli str. 525-556, 572-593, 1178-1419, 2118-2127)

2) w Zzadnym przypadku w zaleceniach pokontrolnych nie stwierdzono stanéw
zagrazajacych bezpieczenhstwu zycia lub mienia, stany takie nie zostaty rowniez
stwierdzone w zwigzku ze zgtaszanymi wnioskami, skargami przez lokatoréw lub
inne osoby.

(akta kontroli str. 1011-1167)

Plany remontowe ujgte w obowigzujacych w latach 2019-2021 wieloletnich
programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nie identyfikowaty
zadan w odniesieniu do budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
a takze nie wskazywaty wykonawcy plandw. Prognozowaty wielko$ci ponoszonych
w poszczegbinych latach tacznych naktadow na remonty, modernizacje w zasobie
komunalnym lub wybranych rodzajéw prac remontowych. Podejmowane przez

Spotke dziatania wpisywaly sie w realizacje nastepujacych rodzajow wydzielonych

prac®:

— w2019r. Spdtka z prognozowanych dla wszystkich budynkéw komunalnych osmiu
remontoéw dachow wykonata prace remontowe lub naprawcze dachéw w siedmiu
budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych oraz w trzech
przynaleznych budynkach gospodarczych za faczng kwote 23.138 zt, za$
z prognozowanych szesciu remontéw instalacji wykonata remonty i naprawy
instalacji (C.0., wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej) w 10 budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych na taczng kwote 28.800 zt,

— w latach 2020 r. i 2021 r. Spétka z prognozowanych na wszystkie budynki
naktadow na remonty dachéw, tj. w kwotach: 8.973 na 2020 r. i 10.000 zt na 2021
r., zrealizowata remonty i naprawy dachéw w budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych odpowiednio w wartosci 13.419 zti44.528 zt.

(akta kontroli str. 947-950, 1690-1730)

Analiza realizowanych przez Spotke zadan remontowych i inwestycyjnych w 10
skontrolowanych budynkach z mieszkaniami substandardowymi wykazata, ze
w badanym okresie:

1) zadania remontowe obejmujace konserwacje oraz naprawy biezace i gtowne,
ktore zwigzane byly z biezaca eksploatacjg oraz zapewniaty utrzymanie budynku

93 Budynek przy ul. Janasa 2.

% Informacje przekazywane byly w formie wykazow zalecen opisanych szerzej w pkt. 3.2. wystapienia
pokontrolnego oraz w sekgji Stwierdzone nieprawidiowosci w obszarze trzecim.

9 Wieloletni program na 2019 r. prognozowal liczbe budynkéw objetych remontami dachéw i instalacii, w kolejnych
latach prognozowano wielkosci poniesionych nakladéw.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

w stanie niepogorszonym Spotka zrealizowata na taczng kwote 595.712 zi%,
ztego w 2019 r. - 169.579 zt, w 2020 r. — 130.803 zt i w 2021 r — 295.330 zt,
z tego na¥;

— remonty pomieszczen - 186.869 zi,
— remonty balkonéw, elewacji i elementow zewnetrznych budynkow -
119.648 21,
— wymiane okien i drzwi — 91.559 zi,
— naprawy instalacji elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej - 47.200 zt,
— wymiany urzadzen i wyposazenia (np. wodomierzy, bojlera, lamp
o$wietleniowych, baterii) — 30.506 z,
— remonty budynkéw gospodarczych, wiat $mietnikowych — 35.207 z,
— naprawy dachow oraz kominow - 33.448 zt,
— ekspertyzy budynkéw - 28.400 zt,
— wymiany piecoéw i kuchni - 22.875 #,
2) zadania, ktére wplywaly na podniesienie standardu luh zmniejszenie kosztow
uzytkowania Spétka zrealizowata w facznej kwocie 625.557 zt brutto®, z tego
w 2019r.—-210.876 zt, w 2020 r. — 106.932 zti w 2021 r - 307.749 2}, z tego na®:

— wykonanie instalacji (C.0., C.W.U. lub kanalizacyjnej) wraz z przebudowa
pomieszczen - 324.129 zi,
— docieplenie budynkéw — 169.323 zt,
— przebudowa lokali uzytkowych lub ich czesci na mieszkania — 132.105 zt.
(akta kontroli str. 951-958)

Opracowane plany remontowe i inwestycyjne nie wskazywaly kolejnosci
wykonywanych robot.

Jak wyjasnit Prezes, kolejnos¢ ich realizacji wynikata ze stopnia pilno$ci wykonania,
a takze warunkow atmosferycznych panujacych w danym okresie. Przy sprzyjajacych
warunkach w okresie wiosennym, letnim i wczesnej jesieni wykonywane byly prace
na zewnairz budynkéw (elewacje, prace dekarskie). W okresie pdznojesiennym
i zimowym wykonywane byly prace wewnatrz lokali mieszkalnych (remonty lokali,
roboty instalacyjne).

(akta kontroli str. 1731-1739)

34. W latach 2019-2021 Spdtka nie podejmowata dziatah na rzecz pozyskania
dodatkowych $rodkéw ze zrédet zewnetrznych na realizacje zadan w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
Jak wyjasnit Prezes, ZGM jako dzierzawca zasobu mieszkalnego nie wystepowat do
innych podmiotéw o $rodki na realizacje zadan. O $rodki takie wystepowata Gmina
jako wiasciciel mieszkaniowego zasobu komunalnego.

(akta kontroli str.1731-1739)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
naslepujquy nieprawidtowosc:

W latach 2019-2021 Spotka, wbrew obowiazkowi wynikajacemu z § 7 ust. 1-3
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, nie sporzadzala zestawien robét remontowych budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych w podziale na: roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gidéwne. Sporzadzane w Spotce

9 W ramach $rodkéw finansowych wskazanych w planach remontowych.
87 Podzialu na grupy dokonano w oparciu o glowny zakres poszczegéinych prac.
98 W ramach $rodkéw finansowych wskazanych w planach remontowych.
99 Podziatu na grupy dokonano w oparciu o gtéwny zakres poszczegolnych prac.
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OCENA CZASTKOWA

Uwagi

Whioski

corocznie wykazy zalecen pokontrolnych budynkéw nie zawieraty obowiazkowego
podzialu robdt. Na skutek powyzszego Spdtka nie sporzadzata dla kazdego
z budynkéw planu robot remontowych okreslonego w § 7 ust. 3, zgodnie z ktérym
zestawienie napraw biezacych i gldwnych stanowi podstawe do ich sporzadzenia.
(akta kontroli str. 1774-1837

Jak wyjadnit Prezes Spdtki, wiasciciel zasobu oraz Rada Miejska, ktorzy byli
odbiorcami sporzadzanych wykazow zalecerr (stanowigcych zdaniem Prezesa
zestawienie rob6t remontowych), nie zwracali sie 0 jego uszczeg6towienie.

(akta kontroli str. 1873-1880)

Zdaniem NIK wyjasnienia te nie zastugujg na uwzglednienie w $wietle powotanych
powyzej przepisow rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych.

Przyjete w Spétce rozwiazania w zakresie planowania, finansowania i realizacji
dziafan nie zapewniaty w petni prawidiowego gospodarowania zasobem budynkéw
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Srodki jakimi
dysponowat ZGM byly nieadekwatne do wystepujacych potrzeb, w efekcie czego
w badanym okresie nie realizowano wiekszosci zalecen z kontroli okresowych
budynkéw, co uniemozliwiato utrzymanie budynkéw w stanie niepogorszonym.
Pomimo ze Spétka nie sporzadzata zestawienia robdt remontowych speiniajacego
wymogi z § 7 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych, w sposob nalezyty identyfikowata wystepujace potrzeby
w zakresie rzeczowo-finansowym, co przedstawiata Burmistrzowi w corocznych
projektach planéw remontowych iinwestycyjnych catego zasobu. ZGM rzetelnie
wykonywat wyznaczone na dany rok zadania dotyczace budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, w oparciu o zatwierdzone plany remontowe
i inwestycyjne.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace uwagi i wnioski:

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

1. Prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych w sposob rzetelny i zgodny
Z wymogami rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

2. Przeprowadzanie okresowych kontroli budynkéw w terminach wiosennych
wymaganych przepisami rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkdéw mieszkalnych.

3. Wyposazenie budynkéw o kubaturze powyzej 1000 m3 w wytaczniki pradu
odcinajace doptyw pradu od wszystkich obwodéw z wytaczeniem obwodow
zasilajacych instalacje i urzadzenia.

4. Wykonanie w szesciu lokalach pomiaréw elektrycznych, nieprzeprowadzonych
w trakcie kontroli okresowej w 2019 r.

5. Sporzadzanie zestawien rob6t remontowych budynkéw w podziale na roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtowne oraz planéw robot
remontowych w oparciu o zestawienia napraw biezacych i gtownych.

6. Dokumentowanie przeprowadzanych przegladéw okresowych pomieszczen
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementéw i urzadzen
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie wykon
ania wnioskow

stanowiacych  wyposazenie budynkéw uzytkowanych intensywnie lub
narazonych na uszkodzenia.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piémie umotywowanych zastrzezeri do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w todzi. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart.81b usl. 2 uslawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzsza, Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Kontroler p.o. Dyrektora
Sylwia Piechota Piotr Walczak
Specjalista k.p.
'j;/:-.lLo\\u Wi dobe Tty Apl
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