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|. Dane identyfikacyjne

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w tasku (dalej: ZGM lub Zaktad), ul. 9 Maja 33,
98-100 task

lwona Stolarek-Molenda, Kierownik ZGM, od 1 stycznia 2010 .

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

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

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

Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi mogly byC objete rowniez dziatania
i zdarzenia z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed i/lub po tym okresie

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Ewelina Debowska, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LLO/53/2022 z 24 marca 2022 .
(akta kontroli str. 1-4)

1 Dz. U. 22022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
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Uzasadnienie
oceny ogolnej

Il. Ocena ogoélna2 kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2019-2021 ZGM podejmowat dziatania na rzecz poprawy stanu
technicznego  budynkéw  komunalnych z  mieszkaniami o  warunkach
substandardowych?® poprzez utrzymywanie zarzadzanego zasobu mieszkaniowego
w stanie niepogorszonym, a w miare mozliwosci finansowych takze poprawy stanu
technicznego budynkow.

Przyjete w ZGM rozwigzania organizacyjne zapewnialy realizacje zadan zwigzanych
z utrzymaniem odpowiedniego stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatacii
budynkéw z mieszkaniami substandardowymi. Natomiast stwierdzone w toku
kontroli nieprawidtowosci dotyczace nierzetelnego sporzadzania protokotow
z kontroli okresowych, niepetnych i nierzetelnych wpisow w ksigzkach obiektow
budowlanych, przeprowadzania obowigzkowych kontroli okresowych w porze
jesiennej zamiast wiosennej, nieoznakowania budynkéw tabliczkami z numerem
porzadkowym | nazwg ulicy oraz niesporzadzania zestawien robdt remontowych
budynkéw w podziale na: roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtéwne
oraz planéw robdt remontowych na podstawie sporzadzonych zestawien napraw
biezacych i glownych, pozostawaly bez wplywu na dziatalno$¢ kontrolowanej
jednostki. W pieciu skontrolowanych w trakcie ogledzin budynkach nie zapewniono
jednak przestrzegania przepisow przeciwpozarowych, w tym dotyczacych
wyposazenia budynkow w urzadzenia stanowigce zabezpieczenie przeciwpozarowe
majace na celu dochowanie warunkow bezpieczenstwa ludzi i mienia oraz
niesktadowania materiatow palnych na drogach komunikacji ogélnej stuzacych
ewakuacji, co zostato potwierdzone w trakcie przeprowadzonej na zlecenie NIK
przez organ powiatowy strazy pozarnej kontroli bezpieczenstwa pozarowego.

Przewazajgca czes¢ budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych
pochodzita z poczatku XX wieku, a okoto 75% byly to budynki o konstrukcji
drewnianej, kiedy$ uzytkowane jako drewniane domy letniskowe. Wiek budynkdw
oraz technologia budowy bezposrednio przekiadaly sie na trudnosci w wykonaniu
prac inwestycyjnych podnoszacych standard, zwiekszajacych bezpieczenstwo
uzytkowania lub zmniejszajacych koszty uzytkowania tych mieszkan oraz
ograniczenia w poditaczeniu ich do sieci centralnego ogrzewania, do kanalizaciji
miejskiej czy wykonania termomodernizacji. Jednak ZGM corocznie podejmowat
szereg dziatan, aby jak najdiuzej utrzymywac administrowany zaséb mieszkaniowy
w stanie niepogorszonym, a tam gdzie to mozliwe, w miare mozliwosci finansowych,
dazy¢ do podniesienia standardu zamieszkiwania, gtéwnie poprzez likwidacje toalet
znajdujgcych sie na zewnatrz budynkdéw i ich wyposazanie w instalacje
wodociggowo-kanalizacyjna.

W celu realizacji zadan w zakresie utrzymania we witasciwym stanie technicznym
i estetycznym budynkdéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych oraz

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.

3 Mieszkania o warunkach substandardowych (mieszkania substandardowe) to takie, ktére charakteryzuja sie

ztym stanem technicznym, niedostatecznym wyposazeniem w instalacje oraz takie, w ktorych mieszka zbyt duzo

osob. Substandardowe warunki mieszkaniowe (wg opracowan wiasnych Glownego Urzedu Statystycznego)

klasyfikowane sg w trzech kategoriach:

1) kategoria pierwsza wyodrebniona ze wzgledu na zly stan techniczny budynku i zalicza sie do niej:

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z 1 mieszkaniem i 1 izbg,

- 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 wodociggiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace

sie w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii,

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmiene zaludnienie — obejmuje mieszkania,

w ktorych na 1 pokdj przypadalo 3 | wiecej osdb, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.
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efektywnego zaplanowania prac remontowo-modernizacyjnych przeprowadzano
obowigzkowe kontrole okresowe, z wyjatkiem kontroli rocznych stanu technicznego
elementow instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych $cieki z budynku. Dwa razy
w roku przeprowadzano przeglady pomieszczen przeznaczonych do wspoinego
uzytkowania oraz elementdw i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku
uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia. Ponadto w porze
jesiennej wykonywano takze przeglady robocze majace na celu okreslenie stanu
przygotowania budynku, urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym.

W latach 2019-2021 w ZGM nie pozyskiwano Srodkow ze zrédet zewnetrznych
na realizacje zadan w zakresie remontow i moderizacji oraz inwestycji
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Zadania dotyczace
tych budynkow realizowano ze $rodkéw finansowych uzyskiwanych z tytutu optat
czynszowych oraz dotacji przedmiotowej przekazywanej corocznie przez Gmine.
Planujac remonty i modernizacie w zarzadzanych budynkach, ZGM uwzgledniat
zalecenia z kontroli okresowych, potrzeby wynikajgce z roboczych przegladow
budynkéw przeprowadzanych przez pracownikow ZGM, a takze potrzeby zgtaszane
przez lokatoréw

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

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

1.1. W latach 2019-2021 mieszkaniowy zasob Gminy task stanowity
62 komunalne budynki mieszkaniowe i mieszkalno-ustugowe z tacznie 455 lokalami
araz 26 hudynkow stanowiacych wiasnosé wspdlnat mieszkaniowych 7 udzialem
gminys z facznie 161 lokatami na koniec 2019 i 2020 r. i 157 lokalami na koniec
2021r.

Zasob komunalnych budynkéw mieszkalnych, w ktérych Gmina miata 100% udziatu
i ktorymi zarzadzat ZGM ksztaltowat sie na poziomie:

~ wedlug stanu na koniec 2019 r. - 48 budynkow mieszkalnych
z 377 mieszkaniami, w tym 42 budynki ze 131 mieszkaniami o warunkach
substandardowych,

— wedlug stanu na koniec 2020 i 2021 r. - 50 budynkéw mieszkalnych
z 379 mieszkaniami, w tym na koniec poszczegdinych lat odnotowano
odpowiednio: 44 i 42 budynki ze 122 i 115 mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

Zmiana stanu liczbowego budynkdw z mieszkaniami o  warunkach

substandardowych na koniec 2020 r. w stosunku do stanu na koniec 2019 r.

(tj. zwiekszenie z 42 do 44 budynkéw) wynikala z przekazania przez Gming

do administrowania przez ZGM dwéch budynkow wczesniej administrowanych przez

inne podmioty”. Natomiast zmniejszenie liczby budynkéw z mieszkaniami

o warunkach substandardowych z 44 do 42 na koniec 2019 r. w stosunku do stanu

4 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegdlnych obszarach badar kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

5 Budynki zarzadzane byly przez inne podmioty.

6 Wedtug stanu na dzien 1 stycznia 2019 r. odnotowano 48 budynkow mieszkalnych z 378 mieszkaniami, w tym

44 budynki ze 150 mieszkaniami o warunkach substandardowych.

7 Jeden budynek wczesniej administrowany byt przez Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miejskiego

w tasku, za$ drugi zostat przekazany na podstawie decyzji komunalizacyjnej Wojewody tdédzkiego z 2018 .
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z poczatku 2019 r. oraz analogicznie na koniec 2021 r. w stosunku do stanu

na koniec 2020 r. wynikalo z nieodnotowania w dwoch budynkach mieszkan

o warunkach substandardowych wyodrebnionych ze wzgledu na niedostateczne

wyposazenie mieszkania w instalacje lub/i ze wzgledu na nadmierne zaludnienie.

Mieszkania o warunkach substandardowych stanowity w latach 2019-2021

od 30,3% do 39,7% gminnego zasobu mieszkaniowego zarzagdzanego przez ZGM.

W latach 2019-2021 liczba budynkéw i mieszkan o warunkach substandardowych

wg poszczegolnych kategorii ksztattowata sie nastepujaco:

— w kategorii pierwsze] wyodrebnionej ze wzgledu na zly stan techniczny
budynku i rok budowy odnotowano w kazdym roku 75 mieszkan o warunkach
substandardowych w 18 budynkach, co stanowito w okresie objetym kontrolg
od 50% do 65,2% ogolnej liczby mieszkan o warunkach substandardowych,
w tym:

e mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z jednym
mieszkaniem i jedng izba — w kazdym roku 41 mieszkan w 14 budynkach,
co stanowito w okresie objetym kontrolg od 27,3% do 35,6% ogéinej liczby
mieszkan o warunkach substandardowych,

e mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945,
bez kanalizacji — w kazdym roku szes¢ mieszkan w jednym budynku,
co stanowito od 4% do 5,2% ogoinej liczby mieszkan o warunkach
substandardowych,

e mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971,
bez wodociggu — w kazdym roku 28 mieszkah w trzech budynkach,
co stanowito od 18,7% do 24,3% ogdinej liczby mieszkan o warunkach
substandardowych,

— w kategorii drugiej wyodrebnionej ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie
mieszkania w instalacje® — w poszczegdlnych latach odpowiednio 43, 29 i 23
mieszkania w 19 budynkach (wg stanu na koniec 2019 i 2020 r.) oraz w 16
budynkach (wg stanu na koniec 2021 r.), co stanowito od 20% do 32,8%
ogdlnej liczby mieszkan o warunkach substandardowych,

— w kategorii trzeciej wyodrebnionej ze wzgledu na nadmierne zaludnienie —
w poszczegbinych latach: 13, 18 i 17 mieszkan odpowiednio w 5, 7 i 8
budynkach, co stanowito od 9,9% do 14,7% ogdlnej liczby mieszkan
o warunkach substandardowych.

Wedtug stanu na koniec 2021 r. jedynie w pieciu sposrod 42 budynkow

z mieszkaniami substandardowymi znajdowaty sie wylacznie mieszkania

o warunkach substandardowych (tacznie 24 lokale), w pozostatych 37 budynkach

mieszkania substandardowe stanowity jedynie czes¢ zasobu.

(akta kontroli str. 17-42, 106-126, 173-177, 393-394)

ZGM prowadzit ewidencje gminnego zasobu mieszkaniowego z wyszczegdlnieniem

adresu budynku, liczby lokali mieszkalnych oraz powierzchni uzytkowej lokali.

Ponadto pomocniczo prowadzono w formie papierowej wykazy poszczegdlnych

lokali zawierajace dane o liczbie pomieszczenfizb, ich powierzchni, instalacjach,

w ktére wyposazone bylo mieszkanie oraz liczbie najemcow/lokatorow

zamieszkujgcych  dany lokal. Zardwno ewidencie gminnego  zasobu

mieszkaniowego, jak i wykazy pomocnicze aktualizowano uwzgledniajgc biezace
zmiany w zakresie gromadzonych danych.

Na koniec 2021 r. ZGM zarzadzat 115 mieszkaniami o warunkach

substandarowych, z czego 42 mieszkania (36,5%) wyposazone byly w instalacje

wodociggowg i kanalizacje oraz wc w mieszkaniu, 39 (33,9%) - w instalacje

8 Mieszkania bez ustepu, ale z wodociagiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace si¢
w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii.
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wodociggowg i kanalizacie, 10 (8,7%) - tylko w instalacje wodociggows,
za$ 24 (20,9%) mieszkania nie byly wyposazone w zadng z ww. instalacii.
Zadne z mieszkan o warunkach substandardowych zarzadzanych przez ZGM nie
bylo wyposazone w centralne ogrzewanie z sieci miejskiej ani z lokalnej kottowni
przy budynku. Mieszkania byly ogrzewane urzadzeniami grzewczymi®
obstugiwanymi indywidualnie przez najemcow/lokatorow.

(akta kontroli str. 106-126, 386-392, 393-39%4)
Kierownik ZGM wyjasnita, ze gtowne problemy zwigzane z zarzadzaniem
budynkami z mieszkaniami o warunkach substandardowych wynikaly z technologii
ich wykonania. W przewazajacej czesci, bo okoto 75% byty to budynki o konstrukcii
drewnianej, kiedy$ uzytkowane w okresie letnim (drewniane domy letniskowe
w dzielnicy Kolumna). Z kolei z tego wynikaly trudnosci w wykonaniu prac
inwestycyjnych  podnoszacych  standard, zwigkszajacych — bezpieczenstwo
uzytkowania lub zmniejszajacych koszty uzytkowania tych mieszkah m.in.
centralnego ogrzewania, podtaczenia konkretnych lokali do kanalizacji miejskiej czy
wykonania termomodernizacii. Jednak ZGM corocznie podejmowat szereg dziatan,
aby jak najdluzej utrzymywa¢ administrowany zasob mieszkaniowy w stanie
niepogorszonym, a tam gdzie to mozliwe, w miare mozliwosci finansowych, dazy¢
do podniesienia standardu zamieszkiwania, giéwnie poprzez likwidacje toalet
znajdujacych sie na zewnatrz budynkéw. Sposréd 42 budynkéw komunalnych,
w ktérych znajdowaly sie mieszkania o warunkach substandardowych odnotowano
jeden budynek w dobrym stanie technicznym'?, pie¢ budynkéw w stanie Srednim,
23 — w stanie dopuszczajacym oraz 13 — w stanie ziym.

(akta kontroli str. 386-392, 991-994)

1.2.  Zadania zwigzane z utrzymaniem i zarzgdzaniem budynkami komunalnymi
Gmina powierzyla ZGM w 1991 r.". Zgodnie ze statutem!? oraz regulaminem
organizacyjnym?3, ZGM $wiadczyt ustugi w zakresie administrowania zasobami
lokali mieszkaniowych i uzytkowych powierzonych przez Gmine. BezposSredni
nadzér nad ZGM sprawowat Burmistrz tasku. Podstawowymi zadaniami
realizowanymi przez ZGM byly m.in. techniczna ochrona zasobow lokalowych;
utrzymywanie nieruchomos$ci w nalezytym stanie sanitarnym i estetycznym; obstuga
lokatorow w zakresie wynikajacym z obowiazkéw wynajmujacego; przyjmowanie

9 Typu: piece kaflowe na paliwo state, piecokuchnie, kuchnie weglowe, kominki, ,kozy", ogrzewacze powietrza
na paliwo stale, kotly na paliwo stale (piece CO).

10 Na potrzeby niniejszej kontroli przyjeto nastepujacq skale oceny stanu technicznego budynku:

Bardzo dobry - zuzycie 0-15%, elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykonczenia, wyposazenia) nie
wykazuja zuzycia i uszkodzen, budynek jest dobrze utrzymany i na biezaco konserwowany. Cechy i wtasciwosci
wbudowanych materiatow odpowiadajq wymogom polskich norm. Budynek jest nowy lub po kapitalnym
remoncie.

Dobry — 7uzycie 16-30%, elementy hudynki ufrzymane nalezycie, budynek nie wykazuje wigkszego zuzycia,
wymaga jedynie konserwacji, impregnacji, drobnych napraw (uzupefnien). Moga wystgpi¢ nieznaczne
uszkodzenia (szczegdinie mechaniczne), ktore wynikaja z biezacego uzytkowania.

Sredni — zuzycic 31-50%, clementy budynku utrzymane w stanie zadowalajacym. W elementach budynku
wystepujq niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czeSciowy
remont kapitalny.

Dopuszczajacy — zuzycie 51-70%, w elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy
i wlasciwosci wbudowanych materialéw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny
wzglednie wymiana poszczegdinych elementdw.

Zly - zuzycie 71-100%, w elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki, kiére moga lub zagrazajg
dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie zagrozenia wymaga rozbidrki i wykonania nowego elementu.
W uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozenia moze nastapi¢ drogq kapitalnego remontu w bardzo
duzym zakresie. Budynek moze tez nadawac si¢ do rozbiorki.

1 Uchwala Nr XIX/163/91 Rady Miasta i Gminy tasku z 18 grudnia 1991 r. w sprawie przeksztatcenia
Przedsiebiorstwa Komunalnego w Lasku.

12 Uchwala Nr XVIiI/188/2019 Rady Miejskiej w tasku z 18 grudnia 2019 r. w sprawie uchwalenia Statutu
samorzadowego Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w Lasku.

13 Zarzadzenie Nr 116/2011 Burmistrza tasku z 6 czerwca 2011 r. w sprawie zatwierdzenia Regulaminu
Organizacyjnego samorzadowego Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w Lasku.
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wnioskow 0séb ubiegajacych sie o lokale mieszkalne z zasobéw gminy, badanie
warunkow mieszkaniowych i przedktadanie ich zespolowi sporzadzajgcemu liste na
dany rok, a takze zawieranie uméw, nadzorowanie i rozliczanie wykonawstwa ustug
komunalnych wykonywanych przez inne jednostki. Przyjete w ZGM rozwigzania
organizacyjne umozliwialy realizacje zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
(akta kontroli str. 11-16, 691-696)
W okresie kontrolowanym w ZGM zatrudnionych bylo 13 pracownikéw'4. Zaktad nie
zatrudniat 0sob posiadajacych stosowne uprawnienia/kwalifikacje do wykonywania
przegladéw i kontroli okresowych, a zadania takie byty zlecane osobom/podmiotom
zewnetrznym. Kazdorazowo ZGM Zadatl od osdb, ktorym zlecat wykonanie
okresowych kontroli przediozenia stosownych dokumentéw potwierdzajacych
odpowiednie uprawnienia i kwalifikacje oraz zaSwiadczen potwierdzajacych
przynaleznos¢ do Polskiej Izby Inzynierdbw Budownictwa oraz dysponowat
kserokopiami tych $wiadectw/zaswiadczen.
(akta kontroli str. 9-10, 62-81, 127-172)
W latach 2019-2021 Kierownik ZGM nie podejmowata dziatan w celu zwigkszenia
zatrudnienia, uzasadniajac to niezwiekszaniem sie zasobu mieszkaniowego gminy.
Obsada kadrowa ZGM byla wystarczajgca do realizacji zadan zwigzanych
z utrzymaniem i zarzadzaniem budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. Kierownik ZGM wyja$nita, ze jedynie w okresie
urlopowym zdarzaly sie problemy ze zorganizowaniem zastepstw, zwlaszcza
w przypadku pojedynczych etatéw konserwatordw.
(akta kontroli str. 686)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie przyjete w ZGM rozwigzania
organizacyjne w zakresie realizacji zadahn zwigzanych z gospodarowaniem
budynkami komunalnymi z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Zadania
te realizowane byly przez pracownikow ZGM, za wyjatkiem kontroli okresowych,
ktore kazdorazowo zlecano osobom/podmiotom zewnetrznym, posiadajacym
stosowne uprawnienia.

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

2.1. Dla 10 budynkow z tacznie 51 mieszkaniami o warunkach substandardowych
objetych badaniem'® prowadzono ksigzki obiektu budowlanego, ktore miaty strony
ponumerowane oraz zabezpieczone w sposob chronigcy przed ich usunieciem
lub wymiang. Dla wszystkich skontrolowanych budynkéw zatozone byly kolejne
(drugie) tomy ksigzek obiektu, jednak tylko w jednym przypadku, zgodnie z § 4
ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki

14 Pracownicy biurowi (7 etatéw): kierownik ZGM, gléwna ksiegowa, inspektorzy: ds. administracji budynkow,
ds. technicznych i magazynowych, ds. pracowniczych i ksiegowosci oraz ds. ksiggowych (2 etaty). Pracownicy
fizyczni — konserwatorzy: stolarz, murarz, elektryk, hydraulik, omiatacze poses;ji (2 etaty).

15 Proba 10 budynkéw obejmowata budynki w ztym stanie technicznym, najstarsze oraz z najwiekszg liczbg
mieszkan o warunkach substandardowych zlokalizowane w tasku przy: ul. 9 Maja 88B, ul. Lutomierskiej 9,
ul. Potudniowej 4A, ul. Poludniowej 4B, ul. Warszawskiej 2, ul. Warszawskiej 2A, ul. Wojska Polskiego 14,
ul. Wojska Polskiego 16, ul. Pieknej 6 oraz w Okupie Malym przy ul. Akacjowej 2A.
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obiektu budowlanego’8, na stronie tytulowej wpisano numer kolejnego tomu oraz
date zalozenia. W pozostatych dziewieciu przypadkach po zatoZeniu kolejnego tomu
na stronie tytutowej nie wpisano numeru tomu i daty jego zatoZenia, co zostalo
szerzej opisane w sekcji ,Stwierdzone nieprawidfowosci”. Wpisy do ksigzek obiektu
obejmowaly dane i dokumenty wymagane rozporzadzeniem w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego, w tym dane ogbine o obiekcie wraz z wykazem dokumentacji,
plan sytuacyjny obiektu'?, protokoly z kontroli okresowych (rocznych i 5-letnich),

z wyjatkiem:

— danych identyfikujacych obiekt, ktore byly btedne i/lub niepeine,

— danych dotyczacych waznych ustalen zawartych w dokumencie bedacym
przedmiotem wpisu oraz danych identyfikujacych osoby wystawiajgce
dokument, w tym danych w zakresie protokotow odbioru z przeprowadzonych
remontow.

Wpisow do ksigzek obiektu wynikajacych z § 5 pkt 1 lit. a i b rozporzadzenia

w sprawie ksigzki obiektu budowlanego dokonywat upowazniony pracownik ZGM,

jednak jego dane nie zostaly wpisane do ksigzek obiektu.

Nieprawidiowosci w ww. zakresie zostaly szerzej opisane w sekcji ,Stwierdzone

nieprawidfowosci”.

(akta kontroli str. 395-463)

2.2. Analiza dokumentacji zalaczonej do ksigzek obiektu budowlanego
prowadzonych dla 10 budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych
wykazata, Zze w okresie objetym kontrolg;

— we wszystkich budynkach przeprowadzono coroczne kontrole okresowe
polegajace na sprawdzeniu stanu technicznego: elementow budynku, budowli
i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace
dziatania czynnikbw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu; instalacii
i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska; instalacji gazowych i przewodow
kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych);

— w toku corocznych kontroli okresowych szczegétowym sprawdzeniem
kazdorazowo obejmowano stan techniczny wszystkich elementéw budynku'®
wymaganych § 5 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych's, z wyjatkiem stanu technicznego
elementow instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych Scieki z budynku?,
co zostalo szerzej opisane w sekcji ,Stwierdzone nieprawidfowosci’;

— we wszystkich budynkach przeprowadzono coroczne kontrole instalacii
gazowej2!, co potwierdzaty protokoty powykonawcze, do ktorych kazdorazowo
dotaczono jednostkowe protokoly z kontroli instalacji w poszczegdlnych
mieszkaniach;

— we wszystkich budynkach przeprowadzono coroczne kontrole przewodow
kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych), jednak w protokotach
z kontroli nie odnotowywano faktu sprawdzenia wszystkich przewodow

16 Dz, U. Nr 120, poz. 1134; dalej: rozporzadzenie w sprawie ksiazki obiektu budowlanego.

17 Na planach sytuacyjnych okreslono usytuowanie miejsc przytaczenia obiektu do sieci energii elektrycznej.
Zaden z badanych budynkéw nie byt podtaczony do sieci centralnego ogrzewania ani gazowej.

18 7aden z badanych budynkéw nie byl wyposazony w instalacje centralnego ogrzewania i cieplej wody
uzytkowej, wobec czego kontrole w tym zakresie nie byly wymagane.

% Dz, U. Nr 74 poz. 836 ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych.

2 Dotyczylo szesciu budynkéw wyposaZzonych w instalacje wod-kan przy: ul. 9 Maja 88 B, ul. Poludniowa 4B,
ul. Warszawska 2, ul. Warszawska 2A, ul. Piekna 6, ul. Wojska Polskiego 14.

21 W zadnym z badanych budynkéw nie bylo instalacji gazowej (brak podtaczenia budynkéw do sieci gazowej).
W ramach corocznych kontroli sprawdzano sprawno$¢ butli gazowych (takze szczelno$¢ tacznikow i reduktorow)
wykorzystywanych indywidualnie przez lokatoréw do celéw kuchennych.
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(w poszczegdinych mieszkaniach), co zostalo szerzej opisane w sekc;i
,Stwierdzone nieprawidfowosci’;

— dla wszystkich budynkéw kontrole okresowe 5-letnie wykonano w 2018 r.
zachowujgc okres 5 lat pomiedzy kolejnymi kontrolami (poprzednie kontrole
5-letnie przeprowadzono w 2013 r.) i obejmujac ich zakresem, zgodnie
z wymogami rozdziatu 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych, sprawdzenie stanu sprawnosci
technicznej i warto$ci uzytkowej wszystkich elementow budynku wskazanych
w § 5 ww. rozporzadzenia (tj. elementdw sprawdzanych w toku corocznych
kontroli okresowych) oraz wszystkie pozostate elementy budynku, a takze
estetyke budynku i jego otoczenia;

— w toku kontroli 5-letnich, we wszystkich skontrolowanych budynkach,
sprawdzono instalacje elektryczng i piorunochronng w zakresie stanu
sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i $rodkow ochrony od porazen,
opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien instalacji i aparatow, co zostalo
rzetelnie udokumentowane w protokotach z kontroli, do ktorych kazdorazowo
dotaczono wyniki pomiaréw, jakich dokonywano w zakresie badania
skutecznosci ochrony przeciwporazeniowej;

— wszystkie kontrole okresowe zostaly przeprowadzone w porze jesiennej, nie
za$ w porze wiosennej, co zostalo szerzej opisane w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidfowosci”,

— w ramach wszystkich kontroli okresowych przeprowadzono przeglady robocze
majace na celu okreslenie stanu przygotowania budynku, urzadzen i instalacii
do uzytkowania w okresie zimowym:;

— przed rozpoczeciem kontroli okresowych osoby je przeprowadzajace
kazdorazowo mialy mozliwos¢ zapoznania sie z protokotami z poprzednich
kontroli, z protokotami odbioru robdt remontowych wykonanych w budynku
w okresie od poprzedniej kontroli, zgtoszeniami uzytkownikéw lokali
dotyczacymi usterek, wad, uszkodzen lub zniszczen elementdéw budynku oraz
dokonaty sprawdzenia wykonania zalecen z poprzedniej kontroli.

(akta kontroli str. 464-649)

W latach 2019-2021 w odniesieniu do budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych objetych kontrolg;

— nie zaistniaty okolicznosci, o ktorych mowa w art. 61 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane?? uzasadniajgce konieczno$¢ przeprowadzenia
kontroli bezpiecznego uzytkowania obiektu;

— nie odnotowano zgloszer przez osoby zamieszkujgce budynki z mieszkaniami
o warunkach substandardowych o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami
technicznymi  lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen, powodujacych
niespefnienie warunkéw okreslonych w art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 464, 187-327, 918-928)
We wszystkich zbadanych budynkach ZGM przeprowadzat dwa razy w roku
(w okresie wiosennym i jesiennym) przeglady pomieszczen przeznaczonych do
wspolnego uzytkowania oraz elementéw i urzadzen stanowigcych wyposazenie
budynku uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia, co bylo zgodne
z § 10 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych. W okresie wiosennym przeglady ww. pomieszczen i urzadzen
przeprowadzano fgcznie z przegladami budynkow pod katem okre$lenia
ewentualnych szkod po okresie zimowym oraz ustalenia niezbednych konserwacji

i robot remontowych, co potwierdzaty stosowne protokoty z przegladéw. Natomiast

2Dz.U.z2021 1. poz. 2351, ze zm.; dalej: Prawo budowlane.
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przeglady w okresie jesiennym wykonywano podczas corocznych kontroli
okresowych stanu technicznego budynkow.
(akta kontroli str. 464, 918-958)

Przeprowadzone przez kontrolera NIK ogledziny pieciu budynkéw23 z mieszkaniami
o warunkach substandardowych wykazaly, ze na trzech budynkach na $cianie
frontowej umieszczone byly, stosownie do wymogow okreslonych w art. 47b ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne?, tabliczki z numerem
porzadkowym i nazwaq ulicy, jednak na jednym budynku tabliczka byta zniszczona,
stabo widoczna i wymagajaca wymiany lub odnowienia, natomiast na dwoch
budynkach ani w ich otoczeniu nie umieszczono takich tabliczek, co zostato szerzej
opisane w sekcji ,Stwierdzone nieprawidfowosci”.

(akta kontroli str. 650-667)
W dniach od 20 kwietnia do 2 maja 2022 r. organ powiatowy Panstwowej Strazy
Pozarnej przeprowadzit w ww. budynkach, na zlecenie NIK wystosowane w trybie
art. 12 pkt 3 ustawy o NIK, kontrole w zakresie bezpieczenstwa pozarowego,
w wyniku klorych slwierdzono nieprawidtowosci w  zakresie przestrzegania
przepiséw przeciwpozarowych, co zostalo szerzej opisane w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidfowosci”.

(akta kontroli str. 670-675)
W zwigzku z nakazem usuniecia wyzej stwierdzonych nieprawidtowosci powiatowy
organ Panstwowej Strazy Pozamej zawiadomit ZGM o wszczeciu postepowania
administracyjnego.

(akta kontroli str. 676-685)

2.3. Kontrole okresowe we wszystkich 10 zbadanych budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych zostaly przeprowadzone przez osoby posiadajgce
stosowne uprawnienia i kwalifikacje, tj.:

— wszystkie 5-letnie kontrole stanu technicznego budynkow przeprowadzaty dwie
osoby posiadajagce uprawnienia budowlane, jedna w specjalnoSci
konstrukcyjno-budowlanej, za$ druga w specjalno$ci instalacyjno-inzynieryjnej
w zakresie instalacji sanitarnych. Natomiast kontrole coroczne kazdorazowo
w latach  2019-2021 przeprowadzata samodzielnie jedna osoba
z uprawnieniami w specjalnosci  konstrukcyjno-budowlanej. Z wyjasnien
Kierownika ZGM wynikato, Zze sprawdzenia stanu technicznego instalacji
sanitarnejlelementow  instalacji  kanalizacyjnej odprowadzajacej  Scieki
dokonywano w ramach kontroli 5-letnich, natomiast w ramach kontroli rocznych
sprawdzano jedynie drozno$¢ instalacji, stad uprawnienia w specjalno$ci
konstrukcyjno-budowlanej uznawano za wystarczajace. Niesprawdzanie
w trakcie corocznych kontroli okresowych stanu technicznego instalacii
sanitarnej/lelementow instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacej Scieki zostato
szerzej opisane w sekcji , Stwierdzone nieprawidfowosci”,

— osoby, ktorym zlecano wykonanie kontroli okresowych kazdorazowo
przedktadaly, wraz ze stosownymi uprawnieniami budowlanymi, wazne
zaswiadczenia o wpisie na liste czionkdéw Polskiej Izby Inzynierdw
Budownictwa;

— kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych
i gazowych przeprowadzaly osoby posiadajace kwalifikacje wymagane przy
wykonywaniu dozoru nad eksploatacjq urzadzen, instalacji oraz sieci
energetycznych i gazowych, za$ kontrole przewodéw kominowych — osoby
z kwalifikacjami mistrza kominiarza.

2 Pod adresami w Lasku: ul. 9 Maja 88B, ul. Wojska Polskiego 14, ul. Warszawska 2A, ul. Poludniowa 4B oraz
w Okupie Malym, ul. Akacjowa 3A.
2Dz, U.z2021r. poz. 1990, ze zm,; dalej: ustawa Prawo geodezyjne.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci
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(akta kontroli str. 127-172)

2.4. Szczegolowa kontrolg objeto facznie 40 protokotéw z kontroli okresowych
stanu technicznego 10 budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
w tym 10 protokotow z kontroli 5-letnich przeprowadzonych w 2018 r.
(dla wszystkich badanych budynkow) oraz 30 protokotow z kontroli corocznych
przeprowadzonych w latach 2019-2021. Wszystkie przeprowadzone kontrole
okresowe zostaly udokumentowane, a opisy zawarte w protokotach z kontroli
jednoznacznie wskazywaly jakie elementy zostaly objete kontrola. Protokoty
z kontroli okresowych zawieraly wszystkie elementy wymagane w § 4
ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych oraz w art. 62a Prawa budowlanego?, z wyjatkiem okre$lenia metod
i Srodkow uzytkowania elementow obiektow budowlanych narazonych na szkodliwe
dziatanie wplywow atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikédw,
co zostato szerzej opisane w sekcji ,Stwierdzone nieprawidlowosci”.

(akta kontroli str. 471-614, 645-649, 918-928)

2.5. W latach 2019-2021 budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych
nie byly objete kontrolami zewnetrznych organéw nadzoru budowlanego ani
Inspekcji Sanitarnej, Inspekcji Ochrony Srodowiska czy Parstwowej Inspekcii Pracy.
W zadnym z badanych protokotéw z kontroli okresowych (5-letnich i rocznych), nie
stwierdzono adnotacji o uszkodzeniach lub brakach w budynkach, ktére moglyby
spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczerstwa mienia badz
Srodowiska, a w szczegoIno$ci katastrofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie
pradem elektrycznym albo zatrucie gazem, o ktérych mowa w art. 70 Prawa
budowlanego.
(akta kontroli str. 328-335, 645-649, 686)
W 2019 r. organ powiatowy Panstwowe] Strazy Pozarnej przeprowadzat
w budynkach komunalnych z mieszkaniami substandardowymi czynnosci kontrolno-
rozpoznawcze w zakresie ochrony przeciwpozarowej, natomiast w latach 2020-2021
ze wzgledu na pandemie COVID-19 nie realizowano kontroli w ww. zakresie, jedynie
prowadzono dziatania ratownicze wynikajace ze zdarzen losowych, tj. z zadymienia,
zidentyfikowania w obrebie budynku gniazd owaddéw czy gatezi zagrazajacych
bezpieczenstwu na posesji. Z analizy protokotow z 2019 r. wynikalo,
ze formutowane zalecenia dotyczyly przede wszystkim usuniecia zalegajgcych
na poddaszach, strychach i innych pomieszczeniach wspblnych i ciggach
komunikacyjnych materiatdw palnych zagrazajgcych prowadzeniu ewentualnych
dziatan ratowniczo-gasniczych. W takich sytuacjach ZGM za kazdym razem wzywat
mieszkancéw do usuniecia rzeczy z pomieszczen wspolnych oraz informowat
o koniecznosci zaniechania takich dziatan w przysztosci. Jak wyjasnita Kierownik
ZGM, wystawianie rzeczy do pomieszczen wspdlnych, w tym korytarzy/klatek
schodowych byto i jest problemem powtarzajacym sie.
(akta kontroli str. 173-177, 187-327, 991-994)

2.6. W okresie kontrolowanym nie wystapity przypadki zmiany sposobu
uzytkowania obiektow budowlanych na budynki z mieszkaniami substandardowymi.
(akta kontroli str. 680)

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

1. Wszystkie 10 skontrolowanych ksigzek obiektu budowlanego prowadzono
niezgodnie z wymogami rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu

25 Dla kontroli przeprowadzanych od 19 wrze$nia 2019 1.
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budowlanego, tj. nie dokonywano w nich wszystkich wymaganych wpisow i/lub

ich zakres byt niepetny i nierzetelny. Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyly:

— niewpisywania, po zatoZeniu kolejnego tomu, na stronie tytutowej ksigzki
obiektu numeru tomu i daty jego zatozenia (dotyczyto dziewieciu ksigzek
obiektu), co byto niezgodne z § 4 ust. 2 ww. rozporzadzenia;

— wpisywania btednych i niepelnych danych identyfikujacych obiekt
niezgodnie z wymogami § 5 ww. rozporzadzenia — w o$miu ksigzkach
obiektu nie wskazano zarzadey budynku, a jako wiasciciela budynku
wskazano niezgodnie ze stanem faktycznym ZGM, zamiast Gmine task,
za$ w jednej ksigzce obiektu nie wskazano ani wiasciciela nieruchomosci
ani jej zarzadey;

— nieokreslania w dokonanych wpisach waznych ustalen zawartych
w dokumencie bedacym przedmiotem wpisu (dotyczacych protokotow
z kontroli okresowych, rocznych i 5-letnich) oraz danych identyfikujgcych
osobe, ktora dokument wystawita, co bylo niezgodne z § 6 ust. 2 pkt 1
ww. rozporzadzenia (dotyczylo wszystkich 10 ksigzek obiektu);

— niewpisywania do ksigzki obiektu danych z protokotdow odbioru
przeprowadzonych remontow, co bylo niezgodne z § 5 pkt 1
ww. rozporzadzenia (dotyczyto wszystkich 10 ksigzek obiektu);

— niewskazania w ksigzce obiektu zaktualizowanych danych pracownika
ZGM upowaznionego do dokonywania wpisow (dotyczyto wszystkich 10
ksigzek obiektu), co bylo dziataniem nierzetelnym.

Kierownik ZGM wyjasnita, Zze pracownik odpowiedzialny za prowadzenie

ksigzek obiektu budowlanego zostat zobowigzany do uzupetnienia

zidentyfikowanych ~ brakobw  oraz  dokonywania  wpiséw  zgodnie

z rozporzadzeniem w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

(akta kontroli str. 395, 399-463, 918-928)

2. W latach 2019-2021, wbrew obowigzkowi wynikajacemu z § 5 ust. 2 pkt 7

rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, w toku rocznych kontroli okresowych w sze$ciu®
skontrolowanych budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
wyposazonych w instalacje wodociggowo-kanalizacyjna, nie sprawdzono stanu
technicznego elementéw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych Scieki
Z budynku. Ponadto Kierownik ZGM, w ramach nadzoru sprawowanego nad
realizacjq umowy na przeprowadzenie kontroli stanu technicznego budynkdw
zawartej z podmiotem zewnetrznym, nie egzekwowata przy odbiorze zleconych
prac uzupetnienia kontroli w ww. budynkach o sprawdzenie stanu technicznego
elementow instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych $cieki z budynku,
co bylo dziataniem nierzetelnym.
Kierownik ZGM wyjasnita, Zze podczas kontroli okresowych rocznych
sprawdzano jedynie droznos¢ instalacji kanalizacyjnej, natomiast sprawdzenia
stanu technicznego instalacji i jej elementdbw odprowadzajgcych scieki
z budynku dokonywano w ramach kontroli 5-letnich. Ponadto, jak wyjasnita
Kierownik ZGM, wykonanie corocznych kontroli okresowych zlecano osobie,
ktora miata gwarantowa¢ rzetelno$¢ wykonania przegladow technicznych
wymaganych przepisami prawa, natomiast pracownik ZGM odbierajacy zlecone
prace nie posiadat wyksztalcenia kierunkowego i nie byt Swiadomy
wystepujacych nieprawidiowosci.

% Dotyczyto budynkow przy ul. 9 Maja 88 B; ul. Poludniowej 4B; ul. Warszawskie] 2; ul. Warszawskiej 2A;
ul. Pieknej 6; ul. Wojska Polskiego 14.
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NIK wskazuje, Zze stan techniczny elementébw instalacji kanalizacyjnej
odprowadzajacych $cieki z budynku nalezy objaé szczegdtowym sprawdzeniem
w toku kazdej kontroli okresowej, zaréwno 5-letniej, jak i corocznej.

(akta kontroli str. 645-649, 918-928, 995-1001)

W Zadnym ze sporzadzonych w latach 2019-2021 protokolow z kontroli
okresowych  przewodéw  kominowych (dymowych,  spalinowych
i wentylacyjnych) nie odnotowywano faktu sprawdzenia wszystkich przewoddw
(w poszczegolnych mieszkaniach), co bylo dziataniem nierzetelnym.

Z o$wiadczenia mistrza kominiarza przeprowadzajacego przeglady okresowe
w budynkach komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych
wynikalo, Ze kazdorazowo kontrolami obejmowat wszystkie przewody
znajdujace sie w mieszkaniach. Natomiast nie dokumentowal w pemnym
zakresie faktu przeprowadzenia kontroli w poszczegolnych mieszkaniach
i do protokotu z kontroli nie dotaczat protokotéw jednostkowych dotyczacych
poszczegblnych mieszkan lub w inny sposéb nie odnotowywat w protokole
faktu sprawdzenia wszystkich przewodéw w poszczegélnych mieszkaniach,
tak aby zapisy o zakresie przeprowadzonej kontroli (mieszkaniach, w ktérych
sprawdzono przewody kominowe) byly petne i jednoznaczne.

Ponadto Kierownik ZGM, w ramach nadzoru nad prawidtowg realizacjg umowy
z kominiarzem, nie egzekwowata przy odbiorze zleconych prac, pelnego
udokumentowania sprawdzenia wszystkich przewoddéw znajdujacych sie
w poszczegblnych mieszkaniach, co bylo dziataniem nierzetelnym. ZGM
przyjmowat i uznawat za wystarczajacy protokét odnoszacy sie w sposéb
ogdlny do wynikdw z kontroli z wpisem, ze objete kontrolg przewody kominowe
odpowiadaly wymaganym przepisom, a wykonane konstrukcje i elementy
miescily sie w normach.

Kierownik ZGM wyjasnita, ze pracownik Zaktadu odpowiedzialny za prawidtowe
wykonanie umowy na ustugi kominiarskie uczestniczyt w przeprowadzanych
kontrolach okresowych przewoddéw kominowych we wszystkich budynkach
komunalnych administrowanych przez ZGM. Dodatkowo kominiarz wraz
z fakturami za zrealizowane przeglady przedkiadat zestawienia z iloscig
skontrolowanych przewodow w poszczegdlinych budynkach i na tej podstawie
pracownik ZGM weryfikowat, czy kontrolg zostaly objete wszystkie przewody
we wszystkich mieszkaniach.

NIK wskazuje na potrzebe rzetelnego dokumentowania zakresu i wynikow
przeprowadzonych kontroli w sposob zapewniajacy mozliwo$¢ jednoznacznego
stwierdzenia, ze kontrole dotyczyly wszystkich przewodow kominowych
znajdujacych sie w poszczegolnych mieszkaniach.

(akta kontroli str. 615-644, 918-928, 960, 995-1016)

. W okresie kontrolowanym, wbrew wymogom wynikajacym z § 4 ust. 2

rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych, wszystkie kontrole okresowe (roczne i piecioletnie) w 10
zbadanych budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
przeprowadzono w porze jesiennej zamiast w porze wiosenne;.

Kierownik ZGM wyja$nita, ze zlecano wykonanie kontroli okresowych w porze
jesiennej majac na uwadze m. in. sprawdzenie w trakcie tych kontroli rowniez
przygotowania budynkéw do uzytkowania w okresie zimowym. Natomiast
w okresie wiosennym pracownicy ZGM dokonywali przegladow budynkéw pod
katem ewentualnych szkdd po okresie zimowym oraz ustalenia niezbednych
konserwaciji i robét remontowych.



NIK nie podziela powyzszych wyjasnien i wskazuje, ze § 4 ust. 2
ww. rozporzadzenia nie przewiduje wyjatkow od obowigzku przeprowadzania
kontroli okresowych w porze wiosennej. Natomiast przeglady robocze majace
na celu okreslenie stanu przygotowania budynku, urzadzer i instalacji
do uzytkowania w okresie zimowym, ZGM mégt przeprowadza¢, zgodnie z § 4
ust. 6 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych, niezaleznie od kontroli okresowych.

(akta kontroli str. 465-470, 918-928)

Na dwéch? z pieciu skontrolowanych w trakcie ogledzin budynkow
Z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie umieszczono, wbrew
obowigzkowi wynikajacemu z art. 47b ust. 1 i 2 ustawy Prawo geodezyjne,
tabliczki z numerem porzadkowym i nazwg ulicy. Ponadto na jednym budynku?®
umieszczona tabliczka, mimo Ze zawierata numer porzadkowy i nazwe ulicy,
byta zniszczona, malo czytelna i wymagata wymiany badz odnowienia.

Kierownik ZGM nie potrafita wskaza¢ przyczyny braku oznakowania dwoch
budynkéw, jednoczesnie wyjasnita, ze zlecita wykonanie tabliczek dla dwoch
budynkow dotychczas nieoznakowanych oraz wymiane jednej zniszczonej
tabliczki. W dniu 10 czerwca 2022 r. tabliczki zostaty zamontowane.

NIK wskazuje, Ze wykonanie obowigzku umieszczenia w widocznym miejscu
na $cianie 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.

(akta kontroli str. 650-669, 991-994)

. We wszystkich pieciu skontrolowanych budynkach z mieszkaniami

substandardowymi nie przestrzegano przepiséw przeciwpozarowych, w tym
wymogow dotyczacych wyposazenia budynkéw w urzadzenia stanowigce
zabezpieczenie przeciwpozarowe majgce na celu dochowanie warunkow
bezpieczenstwa ludzi i mienia. | tak:

— w trzech budynkach?® nie zastosowano w instalacji elektrycznej budynku,
stanowigcego jedng strefe pozarowa, przeciwpozarowego wytacznika pradu
odcinajgcego doplyw pradu do wszystkich obwoddw, co bylo niezgodne
z § 4 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terendw30
w zwigzku z § 183 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie?’;

— w dwoch budynkach stwierdzono zawezenie szerokosci spocznika przy
wyjsciu gtéwnym z budynku3? oraz na pietrze33, co bylo niezgodne z § 68
ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

27 Dotyczylo budynkow przy ul. Warszawskiej 2A i ul. Poludniowej 4B.

2 Dotyczylo budynku przy ul. 9-Maja 88B.

2 Dotyczyto budynkow przy ul. 9 Maja 88B, ul. Poludniowej 4B, ul. Wojska Polskiego 14.

% Dz, U. Nr 109 poz. 719, ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie ochrony ppoz.

31 Dz, U. z 2019 r. poz. 1065, ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

32 Dotyczyto budynku przy ul. Warszawskiej 2A.

33 Dotyczylo budynku przy ul. Akacjowej 3A w Okupie Malym.
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— w jednym budynku34 stwierdzono zawezenie szerokosci korytarza na
pietrze, co byto niezgodne z § 242 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie;

— w czterech budynkach’® na drogach komunikacji ogélnej stuzacych
ewakuacji sktadowano materialy palne w postaci mebli, ubran, kartonow,
zabawek dzieciecych, skrawkow dywandéw wykonanych z tworzywa
sztucznego, palnych elementow dekoracyjnych, co byto niezgodne z § 4
ust. 1 pkt 11 rozporzadzenia w sprawie ochrony ppoz. Wskazana
nieprawidlowo$¢ potwierdzita sie takze czeSciowo w trakcie ogledzin
przeprowadzonych przez kontrolera NIK. We wszystkich ww. budynkach
odnotowano nadal zaleganie na korytarzach wspdlnych, rzeczy lokatorow
stanowigcych materiaty palne.

Kierownik ZGM wyjasnita, Ze w momencie wymiany instalacji elektrycznej
w czeSciach wspdinych administrowanych budynkéw wykonywane sg
przeciwpozarowe wytaczniki pradu majace na celu odciecie doptywu do
wszystkich obwodow. ZGM zamierza wystapi¢ do Gminy o zabezpieczenie
jeszcze w 2022 r. Srodkow finansowych na wykonanie gtownych wytacznikow
pradu w trzech budynkach, w ktorych stwierdzono nieprawidtowosci.
Zawezenie szerokosci spocznika i korytarza wynikato z wieku budynkow
i technologii, w ktérej byly zbudowane. W jednym z budynkéw ma byé
przeprowadzona termomodernizacja z dostosowaniem do przepisow
budowlanych i przeciwpoZarowych, za$§ w odniesieniu do drugiego budynku
ZGM podjat decyzje o niezasiedlaniu wolnych lokali i sukcesywnym wytaczeniu
z uzytkowania. Natomiast sktadowanie przez lokatorow materiatéw palnych na
korytarzach wspolnych, ZGM odnotowywal jako problem notorycznie
powracajacy, pomimo wysytania do lokatoréw pisemnych upomnien i wezwan
do usuniecia zalegajacych rzeczy oraz zobowigzywania do przestrzegania
regulaminu porzadku domowego, w tym przepisow przeciwpozarowych.

(akta kontroli str. 670-675, 991-994)

. Zaden z 40 protokotdw z kontroli okresowych (rocznych i 5-letnich)

sporzadzonych w okresie objetym kontrolg nie zawierat danych w zakresie
metod i Srodkéw uzytkowania elementow obiektow budowlanych narazonych
na szkodliwe dziatanie wptywow atmosferycznych i niszczace dziatanie innych
czynnikow. Stanowilo to naruszenie § 4 ust. 4 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, a w odniesieniu
do protokotow sporzadzonych po 19 wrzeénia 2020 r. — takze art. 62a ust. 2
pkt 8 Prawa budowlanego.

Kierownik ZGM wyjasnita, Ze nieujecie w protokotach ww. elementu wynikafo
z tego, ze w zadnym z kontrolowanych budynkéw nie wystepowaly elementy
narazone na szkodliwe dziatanie wplywdw atmosferycznych i niszczace
dziatanie innych czynnikow.

w budynkach objetych kontrola, w wigkszo$ci w zlym stanie technicznym, nie
wystepowaly elementy narazone na szkodliwe dziatanie wplywow
atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikbéw, wymagajace objecia
kontrolg okresowg, i wskazania w protokole metod i $rodkdw uzytkowania tych
elementow. Takimi elementami mogg byé chociazby pokrycia dachowe
czy parapety.

3 Dotyczyto budynku przy ul. Akacjowej 3A w Okupie Matym.
35 Dotyczyto budynku przy ul. 9 Maja 888, ul. Poludniowej 4B, ul. Warszawskiej 24, ul. Wojska Polskiego 14.
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Opis stanu
faktycznego

(akta kontroli str. 471-614, 645-649, 918-928)

ZGM realizowal zadania w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa stanu
technicznego  budynkéw  komunalnych z  mieszkaniami o  warunkach
substandardowych, jednak podejmowane dziatania nie zawsze byly rzetelne
i zgodne z przepisami. Dla wszystkich skontrolowanych budynkéw ZGM
przeprowadzat obowigzkowe kontrole okresowe (roczne i 5-letnie), kidre
wykonywane byly przez osoby legitymujace sie odpowiednimi uprawnieniami
i kwalifikacjami, ale odbywaly sie one w porze jesiennej zamiast, jak wymagaja tego
przepisy, w porze wiosennej. Protokoly z kontroli okresowych nie zawieraly czeSci
obligatoryjnych informacji. Dodatkowo w latach 2019-2021 nie przeprowadzono
okresowych kontroli rocznych stanu technicznego elementow instalaci
kanalizacyjnej odprowadzajgcych $cieki z budynku. Ponadto w zadnym z pigciu
budynkéw poddanych ogledzinom i kontroli przez organ powiatowy strazy pozarnej
nie zapewniono przestrzegania przepisow przeciwpozarowych, w tym dotyczacych
wyposazenia budynkéw w urzadzenia stanowigce zabezpieczenie przeciwpozarowe
majace na celu dochowanie warunkdéw bezpieczefistwa ludzi i mienia oraz
niesktadowania materiatdw palnych na drogach komunikacji ogdlnej stuzgcych
ewakuacji. Pracownicy ZGM dwa razy w roku przeprowadzali przeglady
pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementow
i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku uzytkowanych intensywnie lub
narazonych na uszkodzenia, a w porze jesiennej wykonywano takze przeglady
robocze majace na celu okrelenie stanu przygotowania budynku, urzadzen
i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym. Ksigzki obiektu budowlanego dla
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych prowadzono niezgodnie
z wymogami rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego,
ti. nie dokonywano w nich wszystkich wymaganych wpiséw i/lub ich zakres byt
niepetny i nierzetelny.

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

3.1. Zgodnie z rozdziatem 4 Statutu ZGM, podstawg gospodarki finansowej
jednostki byt roczny plan finansowy obejmujacy przychody, w tym dotacje z budzetu
Gminy, koszty i inne obcigzenia, stan $rodkéw obrotowych, stan naleznosci
i zobowigzan na poczatek i koniec okresu oraz rozliczenia z budzetem Gminy.
ZGM prowadzit petng rachunkowos¢ budzetowa oraz sporzadzat sprawozdania
z realizacji planu. W terminie 15 dni od zloZenia rocznego sprawozdania
finansowego Zaktad zobowigzany byt wplaci¢ do budzetu Gminy nadwyzke Srodkow
obrotowych ustalong na koniec okresu rozliczeniowego, chyba ze Rada Miejska
postanowi inaczej. ZGM wykonywat zadania odptatnie, pokrywajac koszty swojej
dziatalnosci z przychodéw wiasnych, ktérymi byty przychody ze $wiadczonych ustug.
Rozliczenie podatku VAT Zakiad prowadzit wspélnie z Gming i wystepowat jako
jeden podatnik. ZGM mégt otrzymywaé z budzetu Gminy: dotacje przedmiotowe,
dotacje celowe na finansowanie lub dofinansowanie kosztéw realizacji inwestycji
badz $rodki finansowe wynikajace z rozliczenia podatku VAT, z tym Ze ich wielko$¢
nie mogta by¢ wyzsza niz wynikajaca z rozliczenia tego podatku zwigzanego z ZGM.
Zaktad posiadat odrebny rachunek bankowy.

(akta kontroli str. 691-696)
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W corocznych planach finansowych ZGM uwzgledniat przychody i koszty dla catego
administrowanego zasobu mieszkaniowego nie wyodrebniajac  budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Priorytetem w kalkulacji kosztéw
byly wydatki wynikajace z zawartych umow dilugofalowych, wydatki z tytutu
wynagrodzen i pochodnych oraz wydatki zapewniajace cigglos¢ dziatan Zaktadu
w zaspokajaniu potrzeb spotecznych. Ponadto w corocznym budzecie ZGM
zabezpieczat Srodki na  pokrycie utrzymania mieszkan  komunalnych
administrowanych przez wspélnoty mieszkaniowe, co w latach 2019-2021 bylo
duzym obcigZzeniem w stosunku rocznym na poziomie 29% kosztow ogdtem.
Natomiast wydatki z tytulu wynagrodzen stanowity okofo 32-34% wszystkich
kosztow.
Wydatki na prace remontowe dotyczace budynkéw komunalnych, w tym budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, ZGM planowat wedtug potrzeb
wynikajacych z przeprowadzonych przegladéw okresowych, tak aby $rodki
finansowe niezbedne na realizacje konkretnych, najpilniejszych dziatan byty
zabezpieczone w budzecie na kolejny rok.
Na podstawie ww. zalozen w latach 2019-2021 na zadania zwigzane z utrzymaniem
budynkéw komunalnych, w tym budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych3¢é, zaplanowano odpowiednio: 681.800 zt; 679.700 z oraz
692.800 zt, w tym na prace remontowe’” odpowiednio: 354.100 zt; 331.300 zi
oraz 367.200 zt.
Planujac i rozdzielajac srodki na utrzymanie budynkow z mieszkaniami o warunkach
substandardowych uwzgledniano zalecenia z kontroli okresowych, potrzeby
wynikajagce z roboczych przegladéw budynkéw przeprowadzanych przez
pracownikow ZGM, a takze potrzeby zgtaszane przez lokatorow.
(akta kontroli str. 697-713; 995-1001, 1045-1047)

W okresie objetym kontrola, wpltywy z tytutu najmu mieszkan w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych wyniosty w poszczegéinych latach
odpowiednio: 662.366 zh; 639.574 zt oraz 619.530 zi. Ponadto wplywy z tytutu
mediow, odsetek i wyrokdw sadowych wyniosly w poszczegoinych latach
odpowiednio: 188.845 zt; 358.099 zt oraz 182.841 zt. Laczne wplywy ZGM w latach
2019-2021 wyniosly odpowiednio 851.211 zt; 997.672 zt oraz 802.371 zt i byly
nizsze od wydatkébw na biezace utrzymanie i eksploatacje tych budynkéw oraz
wykonanie ich remontéw i modernizacji, ktére ksztattowaty sie na poziomie
odpowiednio: 924.472 zt, 981178 zt oraz 954.255 zt. Rdznice miedzy wptywami
z najmu, a wydatkami na utrzymanie budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych pokrywane byly z dotacji przedmiotowej uzyskiwanej corocznie
z budzetu Gminy w wysokosci odpowiednio: 300.000 zt; 330.000 zt oraz 360.000 zt.

(akta kontroli str. 842-854)
Wedtug stanu na koniec poszczegoinych lat 2019-2021 zalegtosci z tytutu optat
czynszowych za uzytkowanie mieszkan o warunkach substandardowych wyniosty
odpowiednio: 135.621 zt dla 137 najemcow?9; 139.054 zt dla 145 najemcdw oraz
140.019 zt dla 140 najemcow.

(akta kontroli str. 735-739)
Oprécz standardowych dziatan podejmowanych w celu odzyskania naleznosci
z tytulu oplat czynszowych®0, Zaktad w latach 2019-2021 zawart igcznie

36 ZGM w zadnych dokumentach planistycznych nie wyodrebniat budynkow z mieszkaniami substandardowymi.
37 Bez uwzglednienia kosztéw biezacej eksploatacii, kosztow zakupionych przez ZGM materiatow oraz kosztow
przegladdw okresowych.

3 Salda z uwzglednieniem zaleglosci z poprzednich lat; wykazano stan wraz z bilansem otwarcia na poczatek
kazdego roku.

39 W przypadku dwach lub wiecej osob wynajmujgcych jeden lokal, wykazano jako jednego najemce.

0 Tj. wypowiadania umow najmu, wysylania wezwan do zaptaty, wpisywania dtuznikow do Krajowego Rejestru
Dtugu, kierowania sadowych nakazéw zaplaty; pozwéw o eksmisje czy zamiany mieszkah miedzy lokatorami.
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12 porozumien w sprawie roziozenia na raty zalegtych naleznosci z tytutu najmu

mieszkan o warunkach substandardowych, {j..

—  pie¢ porozumien w 2019 r. na spfate zadiuzenia w facznej wysokosci 39.428 zi;
do korica 2021 r. sptacono 29.562 zt, a wg stanu na 31 grudnia 2021 r.
pozostato do sptaty 9.866 zt;

— dwa porozumienia w 2020 r. na splate zadiuzenia w tacznej wysokosci 8.144 zk;
do konca 2021 r. sptacono 5.059 z, a wg stanu na 31 grudnia 2021 r. pozostato
do sptaty 3.085 zt;

—  pie¢ porozumien w 2021 r. na sptate zadluzenia w tacznej wysokosci 34.073 zk;
do konca 2021 r. sptacono 1.794 zt, a wg stanu na 31 grudnia 2021 r. pozostato
do splaty 32.279 zt.

Kierownik ZGM wyjasnita, ze ze wzgledu na i tak ciezkg sytuacje finansowa

wiekszosci najemcow zalegajacych z optatami czynszowymi, podpisywanie
porozumien na roziozenie zalegtosci na raty nie zawsze przynosi wymierne efekty.

Natomiast podpisane porozumienia byly realizowane, cho¢ nie zawsze wediug

harmonogramu splat. Ponadto od lipca 2015 r. na terenie Gminy dziatat program

umozliwiajacy odpracowanie zadtuzenia z tytulu korzystania z lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, jednak, mimo informacji wysytanych przez
ZGM do zadiuzonych najemcow, w latach 2019-2021 chetnych na wzigcie w nim
udziatu nie byto.

(akta kontroli str. 995-1001, 1017-1039)
Zaplanowane w latach 2019-2021 $rodki byly wystarczajace na pokrycie
priorytetowych wydatkdw zwiazanych z hiezacym ufrzymaniem i eksploatacjg
budynkéw komunalnych, w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych
oraz na wykonanie ich remontéw i modernizacji. W zwigzku z tym, ze ZGM nie
zatrudniat pracownikow z odpowiednimi uprawnieniami budowlanymi i kwalifikacjami
wymaganymi od osob przeprowadzajacych przeglady okresowe, czes¢ Srodkow
zabezpieczal corocznie w planie finansowym na Zzlecenie wykonania
obowigzkowych kontroli okresowych wynikajacych z przepiséw Prawa budowlanego
oraz kwartalnego czyszczenia przewoddw dymowych i wentylacyjnych wraz
ze sprawdzeniem podiaczen piecow grzewczych. Pozostate $rodki wydatkowane
byly na wykonywanie napraw i remontéw wynikajacych z biezacych potrzeb w celu
utrzymania zasobu mieszkaniowego w nalezytym stanie technicznym. Remonty
obejmujace wiekszy zakres prac, np. kompleksowg wymiane pokrycia dachowego,
wymiane stolarki okiennej, wykonanie instalacji wodno-kanalizacyjnej, wymiane
instalacji elektrycznej w czesci wspdlnej budynku, docieplenie budynkow czy
malowanie klatek schodowych, finansowane byly giownie z dotacji przedmiotowej
uzyskanej z budzetu Gminy.

W okresie objetym kontrola ZGM nie planowat $rodkéw na wydatki zwigzane

z wykonaniem zalecefh wynikajacych z decyzji powiatowego organu nadzoru

budowlanego, poniewaz nie wydat on zadnych decyzji, o ktorych mowa w art. 66

Prawa budowlanego.

Ostatecznie zaplanowane $rodki, w ramach mozliwosci finansowych ZGM,

zapewnialy realizacje zadan zwigzanych z utrzymaniem obiektow we wtasciwym

stanie technicznym; zapewniono biezace utrzymanie oraz niezbedne remonty

i modernizacje, aby zachowa¢ budynki w stanie niepogorszonym, co potwierdzita

analiza protokotéw z corocznych kontroli okresowych, plandéw prac remontowych

oraz zestawien poniesionych kosztéw rodzajowych na eksploatacje, konserwacje

i remonty biezace.

(akta kontroli str. 698-713, 756-758, 995-1001, 1045-1047)
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3.2. W latach 2019-2021 ZGM sporzadzat plany robét remontowych dla budynkow
komunalnych, w tym budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
uwzgledniajac w nich zalecenia wynikajace z protokotdéw kontroli okresowych.

Nie sporzadzat jednak wymaganych w § 7 rozporzadzenia w sprawie warunkéw

technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, zestawien robét remontowych

w podziale na roboty konserwacyjne, naprawy biezace i gltowne oraz plandw robot

remontowych na podstawie zestawien napraw biezacych i gtdwnych, co zostalo

opisane w sekciji ,Stwierdzone nieprawidfowosci”.

W celu zaplanowania wydatkowania dotacji przedmiotowej uzyskiwanej corocznie

z budzetu Gminy, ZGM sporzadzat plany prac remontowych w podziale

na poszczegblne rodzaje robotH!, wskazujac kwoty Srodkéw na zaplanowane roboty.

| tak:

— w ramach uzyskanej na 2019 r. dotacji przedmiotowej w wysoko$ci 300.000 zt
zaplanowano m.in. 70.000 zt na roboty blacharsko-dekarskie; 52.000 zt
na wykonanie przytaczy kanalizacyjnych??; 40.000 z na wymiane stolarki
okiennej i drzwiowej; 30.000 zt na wymiang instalacji elektrycznej*3; 24.000 zt
na malowanie klatek schodowych; pozostaty kwote zaplanowano na inne
mniejsze zadania;

— w ramach uzyskanej na 2020 r. dotacji przedmiotowej w wysokosci 330.000 zt
zaplanowano m.in. 88.000 zt na ocieplenie budynkéw#¢; 70.000 zt na roboty
blacharsko-dekarskie; 50.000 zt na wymiane stolarki okiennej i drzwiowej;
49.000 zt na wymiane instalacji elekirycznej?s; 35.000 zt na wykonanie
przytaczy kanalizacyjnych%; 18.000 zt na malowanie klatek schodowych;
pozostatg kwote zaplanowano na fundusz remontowy;

— w ramach uzyskanej na 2021 r. dotacji przedmiotowej w wysokosci 360.000 zt
zaplanowano m.in. 110.000 zt na roboty blacharsko-dekarskie; 70.000 z
na ocieplenie budynku*7; 50.000 zt na wymiane stolarki okiennej i drzwiowe;j;
26.000 zt na wymiane instalacji elektrycznej®®; 20.000 zt na wykonanie
przytacza kanalizacyjnego i instalacji kanalizacyjnej w budynku®; pozostaly
kwote zaplanowano na inne mniejsze zadania.

(akta kontroli str. 756-758)

Obowigzujace w Gminie w okresie objetym kontrolg Strategia Zréwnowazonego

Rozwoju Gminy na lata 2014-2020% oraz Strategia Rozwoju Gminy na lata

2021-2027%" nie okreSlaly dziatan strategicznych w zakresie gospodarowania

4 Tj. m.n. roboty blacharsko-dekarskie, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, przylacza kanalizacyjne,
wymiana instalacji elekirycznej, malowanie klatek schodowych, ocieplenie budynku Iub inne planowane
na dany rok.

42 7 czego 34.000 zt zaplanowano na wykonanie przytaczy kanalizacyjnych w pigciu budynkach z mieszkaniami
substandardowymi.

43 Z czego 20.000 zl zaplanowano na wymiane instalacji elektrycznej w dwoch budynkach z mieszkaniami
substandardowymi.

447 czego 48.000 zt zaplanowano na wymiane ocieplenie trzech budynkow z mieszkaniami substandardowymi,
4 Z czego 37.000 zt zaplanowano na wymiane instalacji elektrycznej w trzech budynkach z mieszkaniami
substandardowymi.

4% Catosc kwoty zaplanowano na wykonanie przylaczy kanalizacyjnych i instalacji kanalizacyjnej w dwadch
budynkach z mieszkaniami substandardowymi.

47 Calos¢ kwoty zaplanowano na ocieplenie jednego budynku z mieszkaniami substandardowymi.

4 Calos¢ kwoty zaplanowano na wymiang instalacji elektrycznej w dwoch budynkach z mieszkaniami
substandardowymi.

49 Catos¢ kwoty zaplanowano na wykonanie przylacza kanalizacyjnego i instalacji kanalizacyjnej w jednym
budynku z mieszkaniami substandardowymi.

S0Uchwata nr XIX/201/2016 Rady Miejskiej w tasku z 20 kwietnia 2016 r. w sprawie przyjecia Strategii
Zrbwnowazonego Rozwoju Gminy task na lata 2014-2020.

51 Uchwala Nr XXIX/370/2021 Rady Miejskiej w Lasku z 3 lutego 2021 r. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju
Gminy Lask na lata 2021-2027.
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zasobem mieszkaniowym obejmujacym budynki komunalne z mieszkaniami
o warunkach substandardowych52,
Zaplanowane do realizacji zadania pokrywaly sie i byly spdjne z zatoZzeniami
i planami remontow okreslonymi w wieloletnich programach gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy, w ktérych za priorytetowe przyjeto wykonywanie
remontdw i modernizacji dla zapewnienia bezpieczenstwa ludzi i mienia oraz
utrzymania budynkéw w stanie niepogorszonym. Planujgc dziatania w celu
systematycznej poprawy stanu technicznego budynkéw komunalnych, przyjeto jako
zasade usuwanie w pierwszej kolejnosci standw awaryjnych zagrazajacych zyciu
i bezpieczenstwu mieszkancow i ich mienia oraz konstrukcji technicznej budynkow,
a w dalszej kolejnosci dziatan podnoszacych standard zamieszkania, w tym dazenie
do likwidaciji toalet usytuowanych poza lokalami.

(akta kontroli str. 17-42)

33. W latach 2019-2021 koszty utrzymania i eksploatacji budynkdw

z mieszkaniami o warunkach substandardowych ksztattowaty sie na podobnym

poziomie i wyniosly w poszczegoinych latach odpowiednio: 924.472 zt; 981.178 zt

oraz 954.255 zi, w tym:

— koszty zarzadu®® odpowiednio: 374.531 zi; 400.501 z (wzrost o 6,9%
w stosunku do 2019 r.); 403.037 zt (wzrost 0 0,6% w stosunku do 2020 r.);

— koszty biezacej eksploatacji odpowiednio: 335.337 zt; 373.368 zt (wzrost
o 11,4% w stosunku do 2019 r.); 394.026 zt (wzrost o 5,5% w stosunku
do 2020 r.);

— §rodki wydatkowane na remonty i modemizacje odpowiednio: 214.604 zt
207.309 zt (spadek o0 3,4% w stosunku do 2019 r.); 157.192 zt (spadek 0 24,2%
w stosunku do 2020 r.).

Odnotowany w 2021 r. spadek o 24,2 % wysokosci $rodkow na remonty

i modernizacje budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych

w stosunku do poprzedniego roku wynikat przede wszystkim z zabezpieczenia

w budzecie wiekszych $rodkébw na utrzymanie mieszkan  komunalnych

administrowanych przez wspolnoty mieszkaniowe oraz zaplanowania prac

remontowych w budynkach bez mieszkan o warunkach substandardowych. Poza

tym w czesci budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych rozlegte

prace remontowe w zakresie kompleksowej naprawy dachu czy wykonania

przytaczy instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej zostaly zrealizowane w latach

wczesniejszych.

W latach 2019-2021 ZGM wydatkowat wszystkie zaplanowane $rodki na utrzymanie

budynkow komunalnych, w tym budynkéw z mieszkaniami o warunkach

substandardowych.

(akta kontroli str. 842-854, 698-713, 995-1001, 1045-1047)

Analiza protokotéw z kontroli okresowych rocznych i 5-letnich przeprowadzonych

w latach 2018-2021 w 10 budynkach z mieszkaniami o warunkach

substandardowych objetych proba wykazata, Ze:

— w przypadku kontroli dwéch budynkéw nie sformutowano Zadnych zalecen
pokontrolnych®;

— w przypadku pozostalych osmiu budynkéw zalecenia nie wynikaty
z nieprawidiowo$ci stwarzajacych niebezpieczenstwo dla ludzi lub mienia,

52 http://archiwumbip.lask.pl/bip/index php?t=200&fid=127; http://bip.lask.pl/620/110/uchwala-nr-xxix3702021-
rady-misjskiej-w-lasku-z-dnia-03-02-2021-w-sprawie-przyjecia-strategii-rozwoju-gminy-lask-na-lata-2021-

2027 html

53 Wynagrodzenia kierownika, gldéwnej ksiegowej, trzech osob z obslugi ksiegowo-kadrowo-placowej oraz
pozostate wynagrodzenia pracownikéw fizycznych i technicznych proporcjonalnie do udziatu budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

54 Dotyczyto budynkéw przy ul. Potudniowej 4B oraz ul. Wojska Polskiego 16.
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a dotyczyly: naprawy tynkéw na murze fundamentowym oraz naprawy schodéw
wejsciowych do klatki schodowej®’; wykonania ocieplenia $ciany szczytowej®s;
zabezpieczenia okna’; naprawy tynkéw Kklatki schodowej i bramy;
sukcesywnej wymiany stolarki okiennej®® oraz pomalowania elewacjitt;
naprawy i oczyszczenia rynientt,

Do dnia zakonczenia kontroli dla pieciu budynkow zalecenia z przegladow

okresowych zostaly zrealizowane, tj. naprawiono schody wejsciowe do klatki

schodowej, zabezpieczono okna (wymieniono szyby), oczyszczono rynny, natomiast
naprawe tynkéw na murze fundamentowym zaplanowano na okres letni. Wymiany
stolarki okiennej ZGM dokonywat sukcesywnie, w mieszkaniach nieobcigzonych
zadtuzeniem. Natomiast w mieszkaniach zadtuzonych, w ktérych stolarka okienna
wymagata wymiany, okna byly doraznie naprawiane przez pracownikéw ZGM.

Kierownik ZGM wyjaénita, Zze ze wzgledu na ograniczone $rodki finansowe, stolarke

okienng wymienia sie sukcesywnie na podstawie kolejnosci wplywania podan

lokatorow, ktdrzy nie sg zadtuzeni z tytutu optat czynszowych.

Niewykonanie zalecen dla trzech pozostalych budynkéw zwigzane byto

z planowanymi kompleksowymi przebudowami tych budynkow. | tak:

— odnos$nie budynku przy ul. Lutomierskiej 9 Gmina w okresie objetym kontrolg
podjeta decyzje o wykonaniu kompleksowej przebudowy. W 2019 r,
ze wzgledu na pilng potrzebe, ZGM zabezpieczyt budynek wykonujac
kompleksowy remont dachu, natomiast odstapit od realizacji zalecen
w zakresie ocieplenia Sciany szczytowey;

— odnoénie dwoch przylegajacych do siebie budynkow przy ul. Warszawskiej 2
i 2A Gmina zaplanowata termomodernizacije i w okresie kontrolowanym podiefa
dziatania w zakresie wykonania dokumentacji projektowej, uzyskania
pozwolenia na budowe i pozyskania $rodkdéw zewnetrznych na realizacje
zadania wpisanego do Lokalnego Programu Rewitalizacji Gminy na lata
2016-2023. W zwigzku z tym w latach 2019-2021 ZGM wykonywat jedynie
dorazne naprawy i odstapit od realizacji zalecen w zakresie naprawy tynkéw
wewnetrznych klatki schodowej i bramy.

(akta kontroli str. 687-690, 986-990)

W planach remontowych wpisanych do obowigzujacych w latach 2019-2021 dwéch

wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy ujeto

prace remontowe dla kilku budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, tj.

— na 2019 r. dla trzech budynkoéw zaplanowano: malowanie klatki schodowejs?,
wykonanie przylacza kanalizacyjnego8® oraz ocieplenie dwéch $cian®4,
Nie wykonano ocieplenia cian w budynku przy ul. Lutomierskiej 9, co zostato
opisane powyzej;

— na 2020 r. dla trzech budynkéw zaplanowano: malowanie elewacii® oraz roboty
blacharsko-dekarskie®. Nie pomalowano elewacji budynku przy ul. Torowej 14,
poniewaz pilniejszg potrzebg okazat si¢ kompleksowy remont dachu, ktory
zostat zrealizowany. Nie wykonano takze robét blacharsko-dekarskich

% Dotyczyto budynku przy ul. 9 Maja 88B.

% Dotyczyto budynku przy ul. Lutomierskiej 9.

57 Dotyczyto budynku przy ul. ul. Potudniowej 4A.

% Dotyczyto budynkéw przy ul. Warszawskiej 2 i ul. Warszawskiej 2A.
%9 Dotyczyto budynkéw przy ul. ul. Wojska Polskiego 14 i ul. Pigknej 6.
8 Dotyczylo budynku przy ul. Wojska Polskiego 14.

61 Dotyczyto budynku w Okupie Malym przy ul. Akacjowej 3A.

52 Dotyczyto ul. Lubelskiej 12.

63 Dotyczylo ul. Katowickiej 1.

84 Dotyczylo ul. Lutomierskiej 9.

85 Dotyczylo ul. Torowej 14,

66 Dotyczylo ul. Wezasowej 2 i ul. Granicznej 12.
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w budynku przy ul. Granicznej 12, poniewaz pilniejsza okazata si¢ potrzeba
wykonania remontu dachu w innym budynku i tam zostaly przekierowane $rodki
finansowe;

— na 2021 r. dla osmiu budynkéw zaplanowano: roboty blacharsko-dekarskiet?,
remont instalacji elektrycznejs8, remont przewoddw kominowych®, malowanie
klatki schodowej’0 oraz inne roboty ogdlnobudowlane™. Wszystkie
zaplanowane prace remontowe zostaty wykonane.

(akta kontroli str. 17-42, 1048-1051)

W latach 2019-2021 na remonty i modernizacje 10 budynkéw z mieszkaniami

o warunkach substandardowych wydatkowano z dotacji przedmiotowej przekazanej

przez Gmine w poszczegdlnych latach odpowiednio: 94.060 zt 66.537 zt oraz

110.847 zL. W odniesieniu do 10 skontrolowanych budynkoéw z mieszkaniami

substandardowymi, najwieksze Srodki, w okresie objetym kontrola, wydatkowano na

nw. prace remontowe w podziale rodzajowym:

— na kompleksowa naprawe dachéw?’2 przeznaczono tgcznie 100.260 zt;

— na wykonanie przylaczy wodociggowych i kanalizacyjnych (do budynku™
i do lokali) — 57.483 zt;

— na wymiang stolarki okiennej i drzwiowej’* - 29.510 zt;

— na inne prace ogdlnobudowlane (malowanie $cian, montaz ogrodzenia/bram,
utwardzanie terenu na posesjach, remonty schodow i podtég w czeSciach
wspolnych) — 54.507 zt.

(akta kontroli str. 855-858)

34. W latach 2019-2021 ZGM nie podejmowat dziatan na rzecz pozyskania
dodatkowych srodkéw ze zrodet zewnetrznych na realizacje zadan w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

(akta kontroli str. 105, 991-994)

W Lokalnym Programie Rewitalizacji dla Gminy task na lata 2016-2023 ujeto

rewitalizacje dwoch budynkdéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych

i zaplanowano nw. projekty rewitalizacyjne, w realizacji ktorych ZGM nie

uczestniczyt, tj.:

— budynek z mieszkaniami o warunkach substandardowych przy
ul. Warszawskiej 2A objeto zadaniem pn. ,Podnoszenie atrakcyjnosci
przestrzeni publicznej — rewitalizacja budynku kamienicy przy Pl. 11 Listopada
1 i ul. Warszawskiej 2A w tasku wraz z zagospodarowaniem przylegtego
terenu”, ktérego wartos¢ oszacowano tgcznie na 4.000.000 zt;

— budynek z mieszkaniami o warunkach substandardowych przy ul. Wojska
Polskiego 14 objeto zadaniem pn. ,Odnowa dawnego charakteru dzielnicy —
rewitalizacja budynku przy ul. Wojska Polskiego 14", ktorego wartos¢
oszacowano na 4.000.000 zt.

(akta kontroli str. 859-917)

W listopadzie 2021 r. ZGM wystapit do Gminy z wnioskiem o zabezpieczenie

w budzecie $rodkoéw finansowych na wykonanie dokumentacji projektowej robdt

remontowo-budowlanych przebudowy budynku z mieszkaniami o warunkach

67 Dotyczyto ul. Wojska Polskiego 14, ul. Wojska Polskiego 16 i ul. Granicznej 12.

8 Dotyczylo ul. Wezasowej 2.

8 Dotyczylo ul. 9 Maja 88B.

70 Dotyczyto ul. Wileniskiej 25.

1 Dotyczyto ul. Wojska Polskiego 14, ul. Wilenskiej 25, ul. Letniej 8 i ul, Sandomierskiej 4.

72 \Wykonano w czterech budynkach przy ul. Lutomierskiej 9, ul. Picknej 6, ul. Wojska Polskiego 14 i ul. Wojska
Polskiego 16.

73 Wykonano w oémiu budynkach przy ul. 9 Maja 88B, ul. Potudniowej 4A, ul. Potudniowej 4B, ul. Wojska
Polskiego 14, ul. Wojska Polskiego 16, ul. Lutomierskiej 9, ul. Warszawskiej 2 i ul. Warszawskiej 2A.

74 Realizowano sukcesywnie w siedmiu budynkach przy ul. 9 Maja 888, ul. Poludniowej 4A, ul. Potudniowej 4B,
ul. Pigknej 6, ul. Warszawskiej 2, ul. Warszawskiej 2A i ul. Wojska Polskiego 14.
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substandardowych przy ul. Lutomierskiej 9. W trakcie trwania kontroli, Gmina
przekazata ZGM na realizacje ww. zadania dotacje celowg w wysokosci 96.000 zt75,
zas ZGM zlecit pracowni architektonicznej wykonanie do 23 grudnia 2022 r.
dokumentacji projektowej w zakresie przebudowy ww. budynku wielorodzinnego
wraz z jego dostosowaniem do obowigzujacych przepisow oraz uzyskaniem
pozwolenia na budowe. Wedlug zalozen przebudowy, budynek zostanie
wyposazony w instalacje grzewczg oraz wodociggowo-kanalizacyjng, ktérych
dotychczas brakowato, co w sposéb znaczacy wplynie na podwyzszenie standardu
zamieszkiwania.

(akta kontroli str. 173-177, 180, 1040-1044)

~ Stwierdzone W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
nieprawidiowosci stwierdzono nastepujaca nieprawidiowosé:

W latach 2019-2021 ZGM, wbrew wymogom wynikajgcym z § 7 ust. 1-3
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, nie sporzadzat na podstawie danych zawartych w protokotach kontroli
okresowych, zestawieri robot remontowych budynkdéw w podziale na: roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtéwne oraz planéw robét remontowych
na podstawie sporzadzonych zestawien napraw biezacych i gtdwnych.
Kierownik ZGM wyjasnita, ze plany robot remontowych sporzadzano przy
planowaniu budzetu jednostki na kolejny rok kalendarzowy. W trakcie roku plany te
ulegaty zmianom ze wzgledu na sytuacje awaryjne, czy zmieniajace sie koncepcie,
co do mozliwosci zagospodarowania zasobu mieszkaniowego. Potrzeby remontowe
dla danej nieruchomo$ci kazdorazowo okreslane byly w oparciu o okresowe
przeglady budowlane i przeglady budynkow wykonywane przez pracownikow ZGM.
Jednak od 2022 r. ZGM zamierza sporzadza¢ plany rob6t remontowych
oraz zestawienia rob6t remontowych na poszczegoine nieruchomo$ci w podziale
na roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy giowne.

(akta kontroli str. 918-928)

OCENACZASTKOWA  Przyjete w ZGM rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizacji
dziatan co do zasady zapewniaty prawidiowe gospodarowanie zasobem budynkéw
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Zadania realizowano
ze Srodkéw finansowych uzyskiwanych z tytutu optat czynszowych oraz dotacii
przedmiotowej przekazywanej corocznie przez Gmine. Mimo, iz nie sporzadzano
zestawien robdt remontowych budynkéw w podziale na: roboty konserwacyjne,
naprawy biezace i naprawy gtéwne oraz planoéw robdt remontowych na podstawie
zestawien napraw biezacych i gtdwnych, to planujgc remonty i modernizacje
w zarzadzanych budynkach komunalnych ZGM uwzgledniat zalecenia z kontroli
okresowych. W latach 2019-2021 ZGM nie pozyskiwat $rodkéw ze zrodet
zewnetrznych na remonty i inwestycje dotyczace budynkéw, w ktorych byly
mieszkania o warunkach substandardowych.

5 Umowa nr GN/8/2022 z 9 maja 2022 .
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Whioski

Uwagi

IV. Uwagi i wnioski

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

1.

Zapewnienie prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego w sposéb rzetelny
i zgodny z wymogami rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

Zapewnienie obejmowania kontrolami okresowymi stanu technicznego
wszystkich wymaganych elementéw budynku, w tym takze elementow instalacji
kanalizacyjnej odprowadzajacych S$cieki z budynku oraz rzetelnego
dokumentowania tych czynnosci.

Egzekwowanie od o0sob przeprowadzajgcych kontrole okresowe rzetelnie
sporzadzonych protokotéw obejmujacych wszystkie zrealizowane podczas tych
przegladow czynnosSci oraz zawierajgcych wszystkie elementy wymagane
w Prawie budowlanym.

Przeprowadzanie okresowych kontroli budynkéw w terminach wymaganych
przepisami rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych.

Zapewnienie przestrzegania przepisow przeciwpozarowych, w tym wymogow
dotyczacych wyposazenia budynkéw w urzadzenia stanowigce zabezpieczenie
przeciwpozarowe majace na celu dochowanie warunkéw bezpieczenstwa ludzi
i mienia oraz niesktadowania materiatéw palnych na drogach komunikacji
ogolnej stuzacych ewakuaci.

Opracowanie zestawien robét remontowych budynkéw w podziale na roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gléwne oraz planéw robdt
remontowych w oparciu o zestawienia napraw biezacych i gtdwnych.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden dia
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w todzi. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
zart.61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

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

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

todz, 1€ lipca 2022,

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi
Ewelina Debowska p.o. Dyrektor
specjalista k.p. Piotr Walczak
) / AU Lo, ML ™
. podpis podpis
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