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l. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta i Gminy Lutomiersk!, 95-083 Lutomiersk, pl. Jana Pawta Il 11

Tadeusz Borkowski, Burmistrz Miasta i Gminy Lutomiersk? od 1 stycznia 2022 r.,
poprzednio Wojt Gminy Lutomiersk od 19 listopada 2018 r.3

1. Rozwiazania 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 dziataf zwigzanych z gospodarowaniem
i utrzymaniem  budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

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

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Rafat Gorgon, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli

(akta kontroli str. 1-2, 609-610)

' Dalej takze: Urzad, UMIG.
2 Dalej; Burmistrz.

3 Przeksztatcenie urzedu Wojta Gminy Lutomiersk w urzad Burmistrza Miasta i Gminy Lutomiersk nastapito na
mocy uchwaly nr XL/316/21 Rady Gminy Lutomiersk z dnia 5 listopada 2021 r. zmieniajacej uchwale w sprawie
Statutu Gminy Lutomiersk (Dz. Urz. Woj. todzkiego z dnia 23 listopada 2021 r., poz. 5501) w zwiazku
z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 30 lipca 2021 r. w sprawie ustalenia granic niektorych gmin i miast oraz
nadania niektorym miejscowosciom statusu miasta (Dz. U. poz. 1395).

4 Mieszkania, ktore charakteryzujg sie ztym stanem technicznym, niedostatecznym wyposazeniem w instalacje
oraz takie, w ktorych mieszka zbyt duzo oséb. Substandardowe warunki mieszkaniowe (wg opracowan wiasnych
Gtownego Urzedu Statystycznego) klasyfikowane sa w trzech kategoriach wyodrebnionych ze wzgledu na:

1) zly stan techniczny budynku i zalicza sig do nich: mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979
z 1 mieszkaniem i 1 izbg, mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945, bez kanalizacji (a takze z
nieustalong informacja o kanalizacji), mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971 bez wodociagu
(a takZe z nieustalong informacjg o wodociagu),

2) niedostateczne wyposazenie mieszkania w instafacje — obejmuje mieszkania bez ustepu, ale z wodociagiem
oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace sie w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategori,
3) nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania, w ktorych na 1 pokdj przypadalo 3 i wigcej 0s6b, niezaliczone
do kategorii pierwszej i drugiej.

5Dz. U.z 2022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA 0GOLNA

Il. Ocena ogdlna® kontrolowanej dziatalnos$ci

Dziatania na rzecz poprawy stanu technicznego budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych w latach 2019-2021 byty podejmowane przez Gmine
Lutomiersk jedynie w ograniczonym zakresie — tylko w jednym sposréd 19 budynkow
przeprowadzono remont, za$ w pozostatych przeprowadzano naprawy biezace.

Zadania natozone na mocy przepisow ustawy zdnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane’ na wiasciciela i zarzadce budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych nie byly realizowane w sposéb petny i rzetelny.
W catym okresie objetym kontrola Gmina Lutomiersk nie wykonywata obowigzkéw
dotyczacych w szczegolnosci prowadzenia ksigzek obiektéw budowlanych,
wykonywania rocznych i pigcioletnich kontroli okresowych stanu technicznego
obiektow budowlanych oraz wykonywania zalecen wydanych po kontrolach
przeprowadzonych przez mistrzéw kominiarskich i Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Pabianicach8. Przyczynity sie do tego przyjete w Urzedzie
rozwigzania organizacyjne — jedynie dwéch pracownikéw Referatu Gospodarki
Komunalnej i Lokalowej® miato przypisane obowiazki z zakresu zarzadzania
mieszkaniami komunalnymi, a wykonywanie kontroli okresowych nie zostato
powierzone podmiotom zewnetrznym. Ryzyko niewystarczajacej obsady kadrowej nie
zostato zidentyfikowane z powodu nierzetelnie prowadzonej w Urzedzie analizy
ryzyka.

W Urzedzie nie sporzadzano zestawien i plandw robét budowianych dla budynkéw
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych, w konsekwencji
czego planowanie $rodkéw na zadania w zakresie gospodarowania i utrzymania tych
budynkow opierato si¢ na doraznym i biezacym rozpoznaniu zapotrzebowania przez
pracownikow RGKIL. Wysokos¢ zaplanowanych w ten sposéb $rodkow umozliwiata
realizacje biezacych potrzeb oraz jedynie w ograniczonym zakresie, potrzeb
remontowych. Obowigzujaca Strategia Rozwoju Gminy Lutomiersk'® na lata 2014-
2020"" i Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na
lata 2019-2023'2 byly spdjne, ale prace remontowe przewidziane w Wieloletnim
Programie zostaly zrealizowane jedynie w czesci.

6 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowej.

7Dz. U.z 2021 r. poz. 2351 ze zm.; dalej: Prawo budowlane.

8 Dalej: PINB.

9 Dalej takze: Referat GKiL, RGKIL.

10 Dalej: Strategia.

! Strategia Rozwoju Gminy Lutomiersk na lata 2014-2020 stanowita zatacznik do uchwaty nr LVI/377/14 Rady
Gminy Lutomiersk z dnia 12 listopada 2014 r. W dniu 23 czerwca 2021 r. Rada Gminy Lutomiersk podjgta uchwale
nr XXXVI1/292/21 w sprawie przystapienia do opracowania Strategii Rozwoju Gminy Lutomiersk na lata 2022-
2030. Uchwata okre$lata harmonogram prac nad Strategia, zgodnie z ktérym jej uchwalenie zaplanowano na IV
kwartat 2021 r. Jednocze$nie zastrzezono, ze harmonogram miat charakter ramowy a wskazane w nim terminy
byly orientacyjne ze wzgledu na trudny do przewidzenia rozwéj sytuacji w zwigzku z epidemig COVID-19, a takze
na ewentualng koniecznos¢ przeprowadzenia procedury strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko
projektu Strategii.

12 Uchwata nr XIX/153/19 Rady Gminy Lutomiersk z dnia 19 grudnia 2019 r. w sprawie Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2019-2023 (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 4 lutego
2020 r., poz. 776}, zmieniona uchwalg nr XL/318/21 Rady Gminy Lutomiersk z dnia 5 listopada 2021 r. w sprawie
zmiany Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Lutomiersk na lata 2019-2023
(Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 23 listopada 2021 r., poz. 5499); dalej: Wieloletni Program.
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Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'3 kontrolowanej dziatalnosci

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

1. Ewidencja (wykaz) lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy byta
prowadzona w formie elektronicznej i zawierata informacje dotyczace wszystkich 70
lokali, mieszczacych sie w 22 budynkach. Zaséb komunalnych budynkow
mieszkalnych, w ktérych Gmina miata 100% udziatu ksztattowat sig na poziomie:

— wedlug stanu na koniec 2019 r. i 2020 r. - 18 budynkéw mieszkainych
Z 61 mieszkaniami, w tym osiem budynkéw (co stanowito 44% budynkéw) z 24
mieszkaniami o warunkach substandardowych (co stanowito 39% mieszkan)'4,

— wedlug stanu na koniec 2021 r. - 19 budynkéw mieszkalnych z 63 mieszkaniami,
w tym dziewie¢c budynkéw (47%) z 25 mieszkaniami o warunkach
substandardowych  (39%). Zwigkszenie stanu liczbowego  budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych oraz mieszkan zaliczanych do tej
kategorii w stosunku do stanu na koniec 2020 r. wynikato z uprawomocnienia sig
postanowienia sadu o nabyciu przez Gming prawa wlasno$ci budynku.

W latach 2019-2021 liczba budynkéw i mieszkar o warunkach substandardowych wg

poszczegdlnych kategorii ksztattowata sie nastepujaco:

— w kategorii pierwszej, wyodrebnionej ze wzgledu na zly stan techniczny budynku
irok budowy, odnotowano w kazdym roku siedem mieszkari o warunkach
substandardowych w trzech budynkach, co stanowito w okresie objgtym kontrolg
od 29% do 28% ogdlnej liczby mieszkan o warunkach substandardowych,
w tym:

e mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z jednym
mieszkaniem i jedna izba — w kazdym roku cztery mieszkania w jednym
budynku, co stanowito w okresie objetym kontrolg 16% ogéinej liczby mieszkan
o warunkach substandardowych,

e mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971,
bez wodociagu — w kazdym roku trzy mieszkania w dwéch budynkach,
co stanowito 12% ogdlnej liczby mieszkan o warunkach substandardowych,

— w kategorii drugiej wyodrebnionej ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie
mieszkania w instalacje'® - w latach 2019-2021 odpowiednio 16, 16 i 17 mieszkan
w czterech (wg stanu na koniec 2019 i 2020 r.) oraz pigciu budynkach (wg stanu
na koniec 2021 r.), co stanowito od 66% do 68% ogoinej liczby mieszkan
o0 warunkach substandardowych,

— w kategorii trzeciej wyodrebnionej ze wzgledu na nadmierne zaludnienie -
w kazdym roku jedno mieszkanie w jednym budynku, co stanowito 4% ogdinej
liczby mieszkan o warunkach substandardowych.

Wediug stanu na koniec 2021 r. w czterech spoérdd dziewigciu budynkow

z mieszkaniami substandardowymi znajdowaly si¢ wylacznie mieszkania

o warunkach substandardowych (tacznie 10 lokali), w pozostatych pieciu budynkach

mieszkania substandardowe stanowity jedynie cze$¢ zasobu.

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

4 Analogiczny stan zasobu byt na dzien 1 stycznia 2019 r.

15 Mieszkania bez ustepu, ale z wodociagiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace sie

w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii.
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Sposrod wszystkich mieszkan o warunkach substandardowych zarzadzanych przez
Gmine na koniec 2021 r..

jedno (4%) wyposazone bylo w instalacje wodociggowa, kanalizacyjng
i centralnego ogrzewania,

— jedno (4%) wyposazone byto w instalacje wodociggowa, kanalizacyjng i WC,

16 (64%) wyposazonych bylo w instalacje wodociggowa i kanalizacyjna,

— siedem (28%) nie byto wyposazonych w zadng z ww. instalaciji.

Spoérod 19 budynkéw komunalnych, w ktoérych znajdowaly sie mieszkania
o warunkach substandardowych, odnotowano dziewigé budynkéw w dobrym stanie
technicznym'®, sze$¢ — w stanie $rednim, dwa — w stanie dopuszczajacym oraz jeden
- ziym. Dodatkowo jeden z budynkéw byt w trakcie remontu. Problemy
z zarzadzaniem budynkami z mieszkaniami o warunkach substandardowych wynikaty
gtdéwnie z ich wieku oraz zwigzanego z nim wysokiego stopnia ich wyeksploatowania.

(akta kontroli str. 80-92)

2. Zadania z zakresu administrowania, gospodarowania i zarzadzania lokalami
mieszkalnymi i uzytkowymi wraz ze zwigzanymi z nimi nieruchomos$ciami zostaty
powierzone w regulaminie organizacyjnym Urzedu Referatowi GKiL. W RGKIL
zatrudnione byly 23 osoby (z tego 14 pracownikéw obstugi i dziewigciu pracownikow
biurowych), sposréd ktérych dwie (ponad 8% pracownikéw Referatu ogdtem, ponad
22% pracownikéw biurowych) zajmowaly sie sprawami zwigzanymi z utrzymaniem
budynkéw komunalnych i ich zarzadzaniem:

— inspektor prowadzit m.in. sprawy zwiazane z: najmem lokali komunalnych
(zawieranie umdéw najmu, wystawianie faktur, ksiegowanie wplat) oraz
z administrowaniem, gospodarowaniem i zarzadzaniem lokalami (zapewnienie
dostaw mediow, usuwanie odpaddéw komunalnych i nieczystosci ptynnych
z nieruchomosci komunalnych, remont i konserwacja budynkéw komunalnych),

— inspektor ds. gospodarowania komunalnym zasobem lokalowym'” prowadzit
m.in. sprawy zwigzane z: zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw
(w tym opracowywanie projektéw dokumentow regulujacych zasady
gospodarowania zasobem mieszkaniowym, projektow uchwat dotyczacych
gospodarki mieszkaniowej, projektow ogtoszern o oddaniu lokalu w najem),
najmem lokali komunalnych (w tym przygotowywanie projektow uméw najmu
lokali, prowadzenie ewidencji zawartych uméw najmu, wystawianie faktur,
ksiegowanie wptat, sporzadzanie wezwan do zaptaty dla oséb uchylajacych sie
od wnoszenia optat, prowadzenie czynnosci windykacyjnych zwigzanych
z egzekucja nalezno$ci pienigznych za zajmowanie lokali mieszkalnych Gminy,
przygotowywanie danych celem skierowania sprawy na droge sadowa, staly

16 Na potrzeby niniejsze] kontroli przyjeto nastepujaca skale oceny stanu technicznego budynku:

Bardzo dobry — zuzycie 0-15%, elementy budynku (lub rodzaj konstrukeji, wykonczenia, wyposazenia) nie
wykazujq zuzycia i uszkodzen, budynek jest dobrze utrzymany i na biezaco konserwowany. Cechy i wtasciwosci
wbudowanych materialow odpowiadaja wymogom poiskich norm. Budynek jest nowy lub po kapitalnym remoncie.
Dobry - zuzycie 16-30%, elementy budynku utrzymane nalezycie, budynek nie wykazuje wigckszego zuzycia,
wymaga jedynie konserwacji, impregnacji, drobnych napraw (uzupelnien). Mogg wystapi¢ nieznaczne
uszkodzenia (szczegdlnie mechaniczne), ktdre wynikajq z biezacego uzytkowania.

Sredni - zuzycie 31-50%, elementy budynku utrzymane w stanie zadowalajacym. W elementach budynku
wystepuja 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 maja obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitainy
wzglednie wymiana poszczegoinych elementéw.

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

70d 5 marca 2020 r.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

monitoring zadluzenia celem unikniecia przedawnienia naleznosci), remontem
i konserwacjg budynkéw komunalnych (w tym planowanie i rozliczanie naktadow
finansowych na ich utrzymanie), prowadzeniem ewidencji budynkow
komunalnych oraz sporzadzaniem analiz, informacji i sprawozdan z zakresu
gospodarowania komunalnym zasobem lokalowym.

Pracownicy RGKiL nie posiadali uprawnien i kwalifikacji do samodzielnego
wykonywania kontroli okresowych, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa
budowlanego. W latach 2019-2021 nie zlecano rdwniez wykonania kontroli
okresowych podmiotom zewnetrznym, w konsekwencji czego nie byly one
przeprowadzane, o czym szerzej w punkcie 2 obszaru 2 niniejszego wystapienia
pokontrolnego.

Analiza realizacji zadan zwigzanych z utrzymaniem izarzadzaniem budynkami
komunalnymi z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych, zawarta w obszarze
2 niniejszego wystapienia pokontrolnego, wykazata, ze obsada kadrowa Referatu nie
byta wystarczajaca do wykonania obowigzkéw obcigzajacych wiasciciela i zarzadce
nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie prowadzenia ksiazek obiektow
budowlanych oraz przeprowadzania kontroli okresowych budynkow.

(akta kontroli str. 7-35, 46-78, 95)

3. Referat GKiL w strukturze organizacyjnej Urzedu podlegat bezposrednio Zastgpcy
Burmistrza'8, ktéry sprawowat nad nim nadzoér i jednocze$nie, jako Kierownik
Referatu, kierowat jego pracami. W Urzedzie obowigzywat system kontroli
zarzadczej'®, ktorego jednym z elementéw sktadowych byta identyfikacja i analiza
ryzyka. Pomimo obowigzywania procedury zarzadzania ryzykiem?0 w Urzedzie nie
zidentyfikowano ryzyka wewnetrznego niewystarczajacej liczebnosci personelu, co
przyczynito sie do niewykonania obowigzkéw obcigzajacych wiasciciela i zarzadce
nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie prowadzenia ksigzek obiektow
budowlanych oraz przeprowadzania kontroli okresowych budynkow. Szerzej o tym
w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

W 2019 r., w ramach redlizacji planu kontroli zarzadczej, w RGKIL przeprowadzono
kontrole dotyczaca prawidlowosci ustalania optat czynszowych za lokale komunalne
i ich egzekucji w latach 2016-2019, w wyniku ktdrej ustalono w szczegdlnosci
nieopracowanie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Lutomiersk, ustalenie stawek czynszowych w nieprawidtowej wysokosci,
$ciaganie nalezno$ci Gminy z tytutu czynszéw od dtuznikow ze zwtoka, nienaliczanie
odsetek z tytutu nieterminowych wplat czynszow, niewzywanie najemcoéw do
uregulowania zalegtosci. Kierownik Referatu GKiL poinformowat Wojta Gminy
Lutomiersk o0 wykonaniu zalecerr wydanych po ww. kontroli zgodnie z trescig
zobowigzania naloZzonego na niego w protokole z kontroli. Na 2022 r. ujeto w planie
audytu Gminy Lutomiersk realizacje tematu obejmujacego wykorzystanie
i administracje budynkami oraz lokalami, nabywanie i zbywanie nieruchomosci oraz
regulacje stanéw prawnych nieruchomosci.

(akta kontroli str. 7-29, 36-45, 256-354, 460-468)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowos¢:

'8 Przed 1 stycznia 2022 r. — Zastepcy Wajta Gminy Lutomiersk.

19 Wprowadzony zarzadzeniem nr 78/W/20 Wojta Gminy Lutomiersk z dnia 30 pazdziernika 2020 r. w sprawie
wprowadzenia systemu kontroli zarzadczej w Urzedzie Gminy Lutomiersk i jednostkach organizacyjnych gminy.
Zarzadzenie uchylito obowigzujace wczesniej zarzadzenie nr 17/W/2015 Wojta Gminy Lutomiersk z dnia 1
czerwca 2015 r. w sprawie wdrozenia standardow kontroli zarzadczej w Urzedzie Gminy Lutomiersk w celu
tworzenia, analizy, oceny i doskonalenia systemu kontroli zarzadcze;.

2 Dalej takze: procedura ZR.



Nierzetelnie prowadzona analiza ryzyka w Urzedzie. Pomimo wykonywania

procedury zarzadzania ryzykiem, stanowiacej element systemu kontroli zarzadcze;j,

w Urzedzie nie zidentyfikowano ryzyka wewnetrznego niewystarczajacej liczebnosci

personelu Referatu GKiL wyznaczonego do realizacji zadan z zakresu

administrowania, gospodarowania i zarzadzania lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi
wraz ze zwigzanymi z nimi nieruchomo$ciami, nie poddano go analizie i nie podjeto
dziatarh zmierzajacych do jego zmniejszenia. Skutkiem powyzszego bylo
niewykonanie obowigzkéw obcigzajacych wiasciciela i zarzadce nieruchomosci,

w szczegolnoSci w zakresie prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych oraz

przeprowadzania kontroli okresowych budynkéw. Przyczyna, nieprawidtowosci byto

nieuwzglednienie zadan z zakresu administrowania, gospodarowania i zarzadzania
lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi wraz ze zwigzanymi z nimi nieruchomos$ciami

w rocznych planach dziatan Urzedu, ktdre w konsekwencji wytaczyto te zadania spod

zarzadzania ryzykiem.

Burmistrz wyjasénit, ze w procedurze ZR przyjeto zasade, zgodnie z ktéra podczas

opracowywania planu pracy Urzedu na dany rok kazdy z referatéw przedstawiat

najwazniejsze zadania planowane do realizacji i okresla dla nich ryzyko. Referat GKiL
realizowat w okresie objetym kontrolg liczne zadania, sposréd ktérych w planach
dziatania ujeto:

— na2019r.: wybor wykonawcy zadania dotyczacego odbioru i zagospodarowania
odpadéw komunalnych, budowe os$wietlenia ulicznego, wykonanie projektu
wodociagu oraz montaz instalacji i pieca centralnego ogrzewania na gaz
w jednym budynku komunalnym,

— na 2020 r.: wybor wykonawcy zadania dotyczacego odbioru i zagospodarowania
odpadéw komunalnych, aktualizacje regulaminu dostarczania wody oraz
gminnego systemu gospodarowania odpadami komunalnymi w zwigzku
z nowelizacjg przepisow,

— na 2021 r.: opracowanie taryfy na cene wody.

Dla ww. zadan przeprowadzono analize ryzyka. Natomiast w zwigzku z nieujeciem
w planach dziatania realizacji zadan dotyczacych utrzymania budynkéw komunalnych
i zarzadzania nimi, nie okre$lono ryzyka ich nierealizowania lub niewtasciwego
realizowania.

(akta kontroli str. 358-360, 363-440)

NIK zauwaza, Ze, zgodnie z preambutg do standardéw B w komunikacie nr 23
Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie standardéw kontroli zarzadczej
dla sektora finanséw publicznych?!, zarzadzanie ryzykiem ma na celu zwigkszenie
prawdopodobiefistwa osiggniecia celdw i realizacji zadan jednostki sektora finansow
publicznych. Zgodnie za$ ze standardem B 6 cele i zadania nalezy okre$la¢ jasno
i w co najmniej rocznej perspektywie, a ich wykonanie nalezy monitorowa¢ za pomoca
wyznaczonych miernikéw. Z braku innych wytycznych w przedmiocie sposobu
okreslania celow i zadan jednostki sektora finanséw publicznych nalezy przyjaé, ze
standardy wymagajg okreslenia celdéw i zadan dotyczacych petnego zakresu dziatan
jednostki sektora finanséw publicznych. W odniesieniu do okre$lonych celéw i zadan
nalezy z kolei, zgodnie ze standardami B 7 i B 8, nie rzadziej niz raz w roku dokonaé
identyfikacji ryzyka. Za$ zidentyfikowane ryzyka nalezy poddaé analizie majacej na
celu okreslenie prawdopodobienstwa wystapienia danego ryzyka i mozliwych jego
skutkéw oraz nalezy okresli¢ akceptowalny poziom ryzyka. Obowigzujaca w Urzedzie
procedura ZR powinna byta by¢ realizowana w sposéb zgodny z powotanymi powyzej
standardami kontroli zarzadczej. Procedura ta wymagata wprawdzie okreslenia zadan
najwazniejszych, ale przestrzeganie tego wymogu nie powinno byé réwnoznaczne

21 Dz. Urz. MF z 2009 . Nr 15, poz. 84; dalej: standardy kontroli zarzadczej, standardy.
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faktycznego

z pominigciem zadan Referatu GKiL wynikajacych z regulaminu organizacyjnego
Urzedu. Okreslenie celdw i zadan z pominieciem zadan wynikajacych z regulaminu
organizacyjnego Urzedu niosto za soba konsekwencje w postaci nieprowadzenia
identyfikacji i analizy ryzyka w odniesieniu do nich. To z kolei spowodowato brak
reakcji w przypadku zmaterializowania sie ryzyka.

Funkcjonujace w Urzedzie rozwigzania organizacyjne nie zapewnity petnej i rzetelnej
realizacji zadan wilasciciela i zarzadcy budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. W szczegdlnosci nie prowadzono ksigzek obiektow
budowlanych oraz nie wykonywano kontroli okresowych stanu technicznego
budynkéw komunalnych. Przeszkoda w realizacji tych zadan byto niepowierzenie ich
podmiotom zewnetrznym oraz zbyt mala liczba pracownikow Referatu GKiL
odpowiedzialnych za ich wykonanie. Jedynie dwoch pracownikéw miato przypisane
obowigzki z zakresu zarzadzania mieszkaniami komunalnymi. Ryzyko
niewystarczajacej obsady kadrowej nie zostato zidentyfikowane z powodu
nierzetelnie prowadzonej analizy ryzyka w Urzedzie.

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

1. Dla wszystkich dziewieciu budynkéw zawierajacych mieszkania o warunkach
substandardowych zatozono ksigzki obiektéw budowlanych. Wszystkie ksiazki byty
jednotomowe, miaty format A4, mialy ponumerowane strony zabezpieczone przed ich
usunieciem lub wymiang oraz zawieraly wpisy obejmujace podstawowe dane
identyfikujace obiekty — ich rodzaj (nazwy i funkcje), adresy, wiasciciela. Ksigzki
obiektow budowlanych nie zawieraly wymaganych przepisami wpisow, a w szesciu
z nich btedy we wpisach sprostowano w sposob niezgodny z przepisami. Szerzej
o tym w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 116-226, 256-257)

2. W budynkach komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych
Gmina nie przeprowadzata:

— rocznych i piecioletnich kontroli okresowych, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt
1 i 2 Prawa budowlanego (za wyjatkiem corocznych kontroli przewodow
kominowych i wentylacyjnych),

— ¢o najmniej dwa razy do roku przegladéw pomieszczen przeznaczonych do
wspolnego uzytkowania oraz elementéw i urzadzen stanowiacych wyposazenie
budynku uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia. Szerzej
o tym w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

W okresie objetym kontrolg w o$miu spo$rod dziewigciu budynkéw dokonywano

jedynie corocznych kontroli przewodéw kominowych. Nieprzeprowadzanie kontroli

w jednym z budynkéw wynikato z jego wytaczenia z uzytkowania?.

(akta kontroli str. 125-226, 253, 358-360, 362)

Gmina nie przeprowadzata kontroli:

22 Bydynek pod adresem Babice 65. Wylaczenie z uzytkowania nastapito w grudniu 2017 r.
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— bezpiecznego uzytkowania obiektéw po wystapieniu czynnikéw zewnetrznych
odziatywujacych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cziowieka lub sit natury?3,
w wyniku ktérych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie
zagrozenie takim uszkodzeniem. Nieprzeprowadzanie kontroli wynikato z braku
takich zdarzen w okresie objetym kontrolg,

— wprzypadku zgloszenia przez osoby zamieszkujgce lokal mieszkalny znajdujacy
sic w obiekcie budowlanym o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami
technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen, poniewaz w okresie
objetym kontrola nie byto takich zgtoszen.

(akta kontroli str. 253, 362)

3. Kontrole okresowe przewodéw kominowych przeprowadzane byly przez osoby
posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemio$le kominiarskim. Ustalenia kontroli zostaly
udokumentowane w protokotach zawierajacych m.in. okreslenie stanu technicznego
elementow budynku objetych kontrola, okre$lenie rozmiaréw ich zuzycia lub
uszkodzenia, okreslenie zakresu robét remontowych i kolejno$ci ich wykonywania.
W protokotach kontroli przeprowadzonych od 19 wrze$nia 2020 r. zawarto m.in. date
przeprowadzenia kontroli, imig, nazwisko i numer uprawnien kontrolera, oznaczenie
wiasciciela budynku, okreslenie budynku w sposdb umozliwiajacy jego identyfikacje,
wskazanie zakresu kontroli, ustalenia z kontroli, w tym wskazanie nieprawidtowos$ci
i zalecenia. W przypadku nieudostepnienia lokalu do kontroli okresowej przez
lokatora w protokole zawierano zastrzezenie, ze wynik kontroli mégt ulec zmianie po
udostepnieniu lokalu, a do czasu jego udostepnienia urzadzenia grzewcze oraz
gazowe nie mogly by¢ uzytkowane. Osoby wykonujace kontrole okresowe
przewoddw kominowych i wentylacyjnych byty pracownikami firmy zewngtrznej, ktora
w latach 2019-2021 przeprowadzata te kontrole oraz wykonywata czyszczenie
przewodéw kominowych i wentylacyjnych. Firma ta byta w posiadaniu protokotow
z poprzednich kontroli okresowych, wobec czego jej pracownicy nie wystepowali do
Gminy Lutomiersk o ich udostepnienie celem zapoznania.

Zalecenia wydane w wyniku przeprowadzonych kontroli okresowych przewodéw
kominowych i wentylacyjnych nie zostaly wykonane, a protokoly nie zawieraly
okreSlenia zakresu niewykonanych rob6t remontowych zaleconych do realizacji
w protokotach z poprzednich kontroli okresowych, o czym szerzej w sekgji
,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 129-134, 140-147, 153-155, 162-169, 174-178, 183-187, 190-195,
200-204, 217-222, 227-230, 358-360, 613-614)

4. W okresie objetym kontrolg w dwéch nalezacych do Gminy Lutomiersk budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych PINB przeprowadzit dwie kontrole
w 2021 r.24. Zakres kontroli obejmowat dokumenty obiektu, w tym ksigzki obiektow
budowalnych, dokonywanie przegladow okresowych rocznych i pigcioletnich, stan
techniczny obiektu oraz uzytkowanie obiektu zgodnie z przeznaczeniem. W wyniku
przeprowadzonych kontroli stwierdzono niedokonywanie wymaganych przepisami
prawa wpisow w ksigzkach obiektéw budowlanych, niewykonywanie przegladow
okresowych budynkéw, zty stan techniczny czesci budynkow (m.in. wentylacji lokalu
mieszkalnego i ganku w jednym z nich oraz instalacji elektrycznej w cze$ci lokali
mieszkalnych w drugim). W protokotach zawarto zalecenia dotyczace: niezwtocznego
podparcia i zabezpieczenia przed zawaleniem ganku budynku, zabezpieczenia
uszkodzonej instalacji elektrycznej, sporzadzenia planu likwidacji wystepujacego

23 Takich jak: wytadowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne,
osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie.

2 Kontrola z dnia 26 stycznia 2021 r. w budynku mieszczacym sie w Bechcicach Kolonii 5 oraz kontrola z dnia 9
kwietnia 2021 r. w budynku mieszczacym sie w Lutomiersku, Plac Barttomieja 2.
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zagrzybienia $cian oraz prawidtowej wentylacji lokali, wykonania sprawnej wentylacii
w lokalu mieszkalnym, wykonania zalecen z przegladéw kominiarskich, wykonania
przegladu kominiarskiego w lokalach, w ktérych go nie przeprowadzono, wykonania
przegladéw okresowych rocznych i piecioletnich oraz poinformowania PINB
o realizacji zalecen we wskazanym terminie, w tym przekazania dokumentacii
fotograficznej na okoliczno$¢ usuniecia nieprawidtowo$ci. Gmina nie wykonata czgsci
zalecent pokontrolnych oraz nie poinformowata PINB o wykonanych zaleceniach,
o0 czym szerzej w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

W okresie objetym kontrolg PINB nie wydawat decyzji w odniesieniu do obiektow
z mieszkaniami substandardowymi.

(akta kontroli str. 156-159, 223-226, 362)

5. W latach 2019-2021 w zasobie komunalnym Gminy Lutomiersk nie nastepowaty
zmiany sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych lub ich czgéci z innego obiektu
na budynek z lokalami mieszkalnymi.

(akta kontroli str. 253)

6. W wyniku przeprowadzonych w toku kontroli NIK ogledzin pieciu budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych nalezacych do Gminy
Lutomiersk?’ stwierdzono, Ze:

— dwa budynki byty w stanie wizualnym dobrym (przy czym otoczenie jednego z
nich — parterowe zabudowania na podworzu mieszczace toalety, pralnig
i suszarnie — bylo w stanie wizualnym ztym),

— jeden budynek byt w stanie wizualnym ztym (zniszczona elewacja i kolumny
podtrzymujace balkon),

—  dwa budynki byly w stanie wizualnym bardzo ztym. W obu budynkach stwierdzono
m.in. nieszczelne dachy, popekane $ciany i nadproza w otworach okiennych.
Jeden z budynkow byt niezamieszkaty, drugi byt zamieszkaly i w odniesieniu do
niego skierowano do PINB zlecenie przeprowadzenia kontroliZs. W wyniku kontrali
przeprowadzonej w zakresie stanu technicznego budynku mieszkalnego PINB
stwierdzit, ze budynek ten stwarzat realne zagrozenie dla oséb w nim
zamieszkujacych, o czym szerzej w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

Na pieciu budynkach poddanych ogledzinom stwierdzono brak tabliczek z numerem
porzadkowym i nazwa migjscowo$ci?’, o czym szerzej w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 231-252, 470-478)

7. W wyniku kontroli w zakresie prawidiowoséci zastosowania zabezpieczenia
przeciwpozarowego, przeprowadzonej na zlecenie NIK28 przez Komende Powiatowg
Panstwowej Strazy Pozarnej w Pabianicach, w czterech?® budynkach komunalnych

25 Budynki pod adresami: Lutomiersk, Plac Bartfomigja 2, Szydiow 105, Zdziechow 92, Babice 65, Bechcice
Kolonia 5.

% Zlecenie dotyczylo budynku pod adresem Zdziechow 92 i zostalo skierowane na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy
o NIK, w zwigzku z regulacjami wynikajacymi z art. 80 ust. 2 pkt 1, art. 81 ust. 1 pkt 1 lit. b) i ust. 4 Prawa
budowlanego.

27 Na jednym budynku stwierdzono tabliczke z numerem porzadkowym, ale bez widocznej nazwy ulicy.

28 7lecenie na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK w zwigzku z art. 1 ust. 2 pkt 5 oraz art. 13 ust. 6 pkt 11 ustawy
z dnia 24 sierpnia 1991 r. o Panstwowej Strazy Pozarnej (Dz.U. z 2021 r., poz. 1940 ze zm.).

2 Zlecenie kontroli obejmowalo pie¢ budynkéw (Lutomiersk, Plac Bartiomieja 2, Szydiow 105, Zdziechow 92,
Babice 65, Bechcice Kolonia 5), jeden z budynkow nie zostat skontrolowany z uwagi na jego niezamieszkanie
(Babice 65).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

z mieszkaniami o warunkach substandardowych nalezacych do Gminy Lutomiersk,
stwierdzono uchybienia, o czym szerzej w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 98-115)

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

1.

Ksigzki obiektéw budowlanych zatozone dla wszystkich dziewieciu budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych®® nie zawieraly wpiséw
dotyczacych:

a. protokotu odbioru obiektu,

b. pozwolenia na uzytkowanie obiektu,

c. daty zatozenia ksigzki,

d. danych ogdlnych o obiekcie budowlanym wraz z wykazem dokumentacii,
w tym dokumentacji technicznej przekazanej wiascicielowi przy zaktadaniu
ksigzki obiektu (pozwolenie na budowe, dokumentacja budowy,
dokumentacja powykonawcza, instrukcja eksploatacji obiektu, dane
techniczne charakteryzujace obiekt, opracowania techniczne dotyczace
obiektu, dokumentacja techniczna dotyczaca remontéw oraz modernizacji
obiektu, protokoty awarii i katastrof obiektu, dokumentacja pozwolenia na
zmiang sposobu uzytkowania obiektu),

e. planu sytuacyjnego obiektu (z jednym wyjatkiem, w ktérym plan byt, ale nie
okreslat miejsc przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury
lub urzadzen przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za
pomoca tych sieci),

f. protokotéw kontroli oraz badan okre$lonych w art. 62 ust. 1 i 2 Prawa
budowlanego,

g. wskazania osoby upowaznionej do dokonywania wpiséw.

Zatozenie ksigzek i brak ww. zapiséw stanowity naruszenie art. 64 ust. 1 Prawa
budowlanego, jak réwniez §5 pkt 1 lit. ¢, d, f oraz pkt 2-4 i § 6 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego3!. W odniesieniu do dwoch budynkdw?2 nieprowadzenie
ksigzek obiektéw budowlanych zostato wskazane w protokotach kontroli PINB.
Burmistrz wyjasnit, ze ksigzki obiektéw budowlanych nie zawieraly wpiséw
dotyczacych protokotu odbioru obiektéw, pozwolen na uzytkowanie oraz dat ich
zalozenia, poniewaz budynki zostaty przejete przez Gmine w trakcie
komunalizacji mienia i byly to budynki bardzo stare. Natomiast niedokonanie
wpiséw pozostatych danych wynikato gtéwnie z ograniczonej liczby oséb
prowadzacych w Referacie GKIL sprawy gospodarki lokalowe;j.

(akta kontroli str. 116-226, 256-257)
W sze$ciu ksiazkach obiektéw budowlanych3 dokonano sprostowania btedéw
we wpisach poprzez przekre$lenie i parafowanie lub pokrycie pierwotnej tresci
korektorem zamiast przekre$lenia wyrazéw pojedyncza linig oraz umieszczenia
daty i podpisu osoby dokonujacej zmiany. Stanowito to naruszenie § 6 ust. 4
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

30 Budynki miescity sig pod nastepujacymi adresami: Szydiéw 98, Szydiéw 105, Lutomiersk Plac Bartiomieja 2,
Zdziechow 92, Stanistawow Stary 1A, Prusinowice 10, Franciszkéw 23, Babice 65, Bechcice Kolonia 5.

31Dz. U. Nr 120, poz. 1134; dalej: rozporzadzenie w sprawie ksiazki obiektu budowlanego.

32 |utomiersk, Plac Barttomieja 2 i Bechcice Kolonia 5.

33 Dotyczacych budynkow mieszczacych sie pod adresami: Szydtéw 98, Szydiow 105, Lutomiersk Plac Bartiomieja
2, Stanistawow Stary 1A, Franciszkéw 23, Babice 65.
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Burmistrz wyjasnit, ze nieprawidtowe sprostowanie btedéw we wpisach mogio
wynika¢ z niestaranno$ci oséb dokonujacych wpiséw, a takze z powodu
prowadzenia innych spraw przez osoby dokonujace wpiséw, co powodowato
pospiech w dziataniach.

(akta kontroli str. 116-226, 257)

W trakcie kontroli NIK Burmistrz poinformowat ponadto, ze pracownik Referatu
GKiL odbyt szkolenie w zakresie prowadzenia ksiazki obiektu budowlanego.

_ (akta kontroli str. 493)

3. W zadnym z budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych Gmina w okresie objetym kontrolg nie przeprowadzata
rocznych i pigcioletnich kontroli okresowych (za wyjatkiem corocznych kontroli
przewoddéw kominowych i wentylacyjnych), co stanowito naruszenie art. 62 ust.
1 pkt 1 i 2 Prawa budowlanego. W odniesieniu do dwdch budynkdwd4
nieprzeprowadzanie kontroli okresowych zostato wskazane w protokofach
kontroli PINB.

Burmistrz wyjasnit, ze przyczyng zaistniatego stanu rzeczy byt gtéwnie brak
uprawnien budowlanych oséb prowadzacych w Referacie GKiL sprawy
z zakresu gospodarowania budynkami. Jednocze$nie Burmistrz dodaf, Ze stan
budynkéw byt kontrolowany przez pracownikéw Referatu w ramach kontroli
doraznych i posiadali oni wiedze o stanie technicznym budynkow.

(akta kontroli str. 257, 361)
Zdaniem NIK brak uprawnieri do przeprowadzania okresowych kontroli rocznych
i piecioletnich, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1i 2 Prawa budowlanego, nie
usprawiedliwiat zaniechania realizacji obowiazkow obcigzajacych w tym zakresie
wlasciciela i zarzadce budynkéw. Istniata bowiem mozliwos¢ zlecenia
przeprowadzenia okresowych kontroli osobom niebedacym pracownikami
Urzedu posiadajacym stosowne uprawnienia, analogicznie do zlecenia
przeprowadzenia kontroli przewodoéw kominowych. Ponadto kontrole dorazne
wykonywane przez pracownikow Referatu nie sg tozsame z kontrolami
okresowymi obiektow budowlanych, wymaganymi przepisami art. 62 ust. 1 pkt 1
i 2 Prawa budowlanego, ktére powinny byé wykonywane przez osoby
posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiednich specjalnosciach.
W trakcie kontroli NIK Burmistrz poinformowat, ze zaméwiono przeprowadzenie
przegladow pigcioletnich we wszystkich budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych oraz zlecono wykonanie pomiaréw instalacji elektrycznych
w pieciu budynkach. Wykonawcy dysponowali odpowiednimi uprawnieniami do
wykonania powierzonych czynnosci.

(akta kontroli str. 493-498)

4, W Zzadnym z budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach

substandardowych Gmina nie przeprowadzata co najmniej dwa razy w roku
przegladow pomieszczen przeznaczonych do wspodlnego uzytkowania oraz
elementow i urzadzen stanowiacych wyposazenie budynku uzytkowanych
intensywnie lub narazonych na uszkodzenia. Stanowito to naruszenie § 10 ust.
1 rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych.

Burmistrz wyjasnit, ze pomieszczenia przeznaczone do wspdlnego uzytkowania
oraz elementy i urzadzenia stanowigce wyposazenie budynku uzytkowane
intensywnie lub narazone na uszkodzenia sprawdzane byly przez pracownikoéw
Urzedu podczas biezacych ogledzin dokonywanych w ramach kontroli porzadku
i czystosci w budynkach.

3 Lutomiersk, Plac Bartfomieja 2 i Bechcice Kolonia 5.
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(akta kontroli str. 358-361)

Zdaniem NIK wyja$nienie takie nie zastuguje na uwzglednienie. Rzetelne
przeprowadzenie przegladow wymagatoby nalezytego udokumentowania ich
przedmiotu i zakresu, jak réwniez wynikajacych z nich ustalen.

5. W protokotach z okresowych kontroli przewodéw kominowych
przeprowadzonych w budynkach z mieszkaniami substandardowymi zawarto
zalecenia dotyczace m.in. zapewnienia droznosci wentylacji pomieszczen
w lokalach, uszczelnienia kanatow kominowych od wewnatrz masg
uszczelniajgca, zamontowania prawidtowych wylotéw gérmych na kanatach
wentylacyjnych, wykonania frezowania kanatéw kominowych z uwagi na ich zbyt
matg  $rednice, naprawy/przemurowania uszkodzonych koron komindw.
Zalecenia te powtarzaly sie w protokotach z lat 2019-2021, co wskazywato na
ich niewykonanie. Stanowito to naruszenie art. 70 ust. 1 Prawa budowlanego,
zgodnie z ktérym wiasciciel, zarzadca lub uzytkownik obiektu budowlanego, na
ktorych spoczywajg obowigzki w zakresie napraw, okre$lone w przepisach
odrebnych badz umowach, sg obowigzani w czasie lub bezpo$rednio po
przeprowadzonej kontroli, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1-4a, usunaé
stwierdzone uszkodzenia oraz uzupetni¢ braki, ktore mogltyby spowodowac
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska,
a w szczegdino$ci katastrofe budowlana, pozar, wybuch, porazenie pradem
elektrycznym albo zatrucie gazem.

Burmistrz wyjasnit, ze uwagi zamieszczane w protokotach kontroli przewoddw
kominowych traktowano jako zalecenia, ktére nie dyskwalifikowaty kominéw
z uzytkowania. Natomiast w przypadku stwierdzenia bardzo powaznych
uszkodzen komindw uniemozliwiajacych dalsze ich uzytkowanie — wylaczano
podtaczone do nich piece z uzytkowania, wykonywano naprawe i ponownie
wykonywano przeglad danego komina.

(akta kontroli str. 129-134, 140-147, 153-155, 160-169, 174-178, 183-187, 190-195,

200-204, 217-222, 227-230, 358-360)

6. Zaden z objetych kontrola protokoléw kontroli okresowych przewodéw
kominowych i wentylacyjnych nie zawierat okre$lenia zakresu niewykonanych
rob6t remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich
kontroli. Stanowito to naruszenie § 4 ust. 4 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych3s. Przyczyng zaistniatego
stanu rzeczy byto przeoczenie. Burmistrz wyjasnit, ze Gmina zwrécita sie do
przedsigbiorcy, z ktorym zawarto umowe o przeprowadzanie przegladow
kominiarskich, o uzupeinienie protokotow otre$¢ wymagang zgodnie
Z powotanym powyzej przepisem.

(akta kontroli str. 129-134, 140-147, 153-155, 160-169, 174-178, 183-187, 190-195,

200-204, 217-222, 227-230, 358-360)

7. Gmina Lutomiersk nie wykonata cze$ci zalecert pokontrolnych (w tym
w szczegolnosci  dotyczacych wykonania kontroli  okresowych rocznych
i piecioletnich) wydanych przez PINB w odniesieniu do dwdch skontrolowanych
budynkow3®, jak réwniez nie poinformowata PINB o wykonanych zaleceniach,
wtym nie przekazata dokumentacji fotograficznej na okoliczno$¢ usuniecia
nieprawidtowo$ci. Stanowito to naruszenie obowiazkéw natozonych na
wiadciciela i zarzadce nieruchomo$ci w tre$ci protokotdw z  kontroli
przeprowadzonych przez PINB i byto dziataniem nierzetelnym.

3 Dz, U. Nr 74, poz. 836 ze zm.; dale]: rozporzadzenie w sprawie warunkdw technicznych.
% Lutomiersk, Plac Barttomieja 2 i Bechcice Kolonia 5.
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8.

10.

Burmistrz wyjasnit, ze Gmina jest w trakcie realizacji zalecer pokontrolnych. Jako
jedna z przyczyn niepoinformowania PINB o realizacji zaleceri Burmistrz wskazat
niedopetnienie obowigzkéw przez pracownikow RGKiL prowadzacych
i nadzorujacych ww. sprawy oraz trudnosci w realizacji zadar wynikajace
z trwajacej wowczas pandemii COVID-19 wymuszajacej zmiang organizacji
pracy (praca zdalna, absencje chorobowe pracownikéw Urzedu, zawieszenie
biegu terminéw prowadzenia spraw).

(akta kontroli str. 156-159, 223-226, 358-360)

W.wyniku kontroli przeprowadzonej przez PINB.na zlecenie NIK w zakresie stanu

technicznego jednego budynku mieszkalnego®, stwierdzono, ze stwarzat on
realne zagrozenie dla os6b w nim zamieszkujacych. Budynek ulegat osiadaniu,
wystepowaly w nim liczne spekania oraz ubytki w $cianach i nadprozach, dach
ulegat zapadnieciu, a $ciany wyboczeniu. Z uwagi na poinformowanie PINB
przez Burmistrza o planowanym przeniesieniu lokatorow do innego lokalu
i zgtoszeniu rozbiorki budynku w czerwcu 2022 r., organ nadzoru budowlanego
zawiesit postepowanie do czasu wykonania rozbiorki.
Burmistrz wyjaénit, Ze przyczyna niepodejmowania dziatari zmierzajacych do
poprawy stanu budynku byto ztoZenie przez dotychczasowego najemce wniosku
0 wykup zajmowanej nieruchomosci. Po dokonaniu wyceny nieruchomosci
najemca nie zdecydowal si¢ na zakup, a Gmina postanowita przeznaczy¢
budynek do rozbiorki, w zwiazku z czym rozpoczefa procedure przeniesienia
najemcy do innego lokalu i zaproponowata mu lokal zamienny.

(akta kontroli str. 470-478, 613-614)

Gmina Lutomiersk nie umiescita na zadnym z pieciu budynkoéw komunalnych
poddanych ogledzinom tabliczek z numerem porzadkowym i nazwa ulicy lub
migjscowosci. Stanowito to naruszenie art. 47b ust. 1 i 2 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne3s.

Burmistrz wyjaénit, ze przyczyna nieumieszczenia tabliczek z numerami
porzadkowymi i nazwami ulic lub miejscowos$ci byto przeoczenie braku lub ztego
stanu tabliczek przez pracownikéw dokonujacych ogledzin budynkéw. Ponadto
Burmistrz poinformowat o nabyciu nowych tabliczek w trakcie trwania czynnosci
kontrolnych NIK oraz ich umieszczeniu na budynkach. W wyniku
przeprowadzonych ogledzin potwierdzono montaz tabliczek.

(akta kontroli str. 231-252, 358-360, 481-488)
W wyniku kontroli w zakresie prawidiowosci zastosowania zabezpieczenia
przeciwpozarowego, przeprowadzonej na zlecenie NIK przez Komende
Powiatowa Parstwowej Strazy Pozarnej w Pabianicach w czterech3 budynkach
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych nalezacych do
Gminy Lutomiersk, stwierdzono:

a. uzytkowanie instalacji elektrycznej bez potwierdzenia przeprowadzenia
przegladu technicznego wynikajacego z przepisow Prawa budowlanego — we
wszystkich skontrolowanych budynkach,

b. uzytkowanie w lokalach mieszkalnych piecow weglowych Zle podtaczonych
do kominow spalinowych — we wszystkich skontrolowanych budynkach,

¢. uzytkowanie kominéw spalinowych bez przeprowadzenia ich czyszczenia —
w trzech skontrolowanych budynkach,

37 Budynek pod adresem Zdziechow 92.
38Dz, U. 22021 . poz. 1990 ze zm.
% Zlecenie kontroli obejmowato pigé budynkow (Lutomiersk, Plac Bartiomieja 2, Szydtéw 105, Zdziechow 92,

Babice 65, Bechcice Kolonia 5), jeden z budynkow nie zostat skontrolowany z uwagi na jego niezamieszkanie
(Babice 65).
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

d. brak przeciwpozarowego wytacznika pradu — w dwéch,

e. uzytkowanie instalacji odgromowej bez potwierdzenia przeprowadzenia
przegladu technicznego wynikajacego z przepiséw Prawa budowlanego —
w dwbch,

f. brak instrukcji postepowania na wypadek pozaru wraz z wykazem numeréw
alarmowych — w dwaoch.

Ponadto stwierdzono pojedyncze przypadki sktadowania materiatéw palnych na
nieuzytkowym poddaszu, na drodze komunikacji ogélnej w piwnicy, przy piecu
weglowym oraz utozenie wyktadziny podtogowej bez potwierdzenia cechy co najmniej
trudnopalnoéci na drodze ewakuacyjnej. W zwigzku ze stwierdzonymi
nieprawidtowosciami z zakresu ochrony przeciwpozarowej Komendant Powiatowy
Panstwowej Strazy Pozarnej w Pabianicach wszczal z urzedu postepowanie
administracyjne w sprawie nakazania ich usunigcia.

Burmistrz wyjasnit, ze do przyczyn wystapienia powyzszych nieprawidtowo$ci mozna
zaliczy¢ koniecznos$¢ realizowania przez pracownikéw Referatu GKiL jednoczes$nie
wielu zadan, brak dostatecznej kwoty $rodkéw na realizacje wszystkich zadan
zwigzanych z utrzymaniem stanu technicznego budynkéw, a takze trudno$ci
wynikajace z koniecznosci pracy w warunkach zagrozenia epidemicznego COVID-19
i trudnosci z wytanianiem wykonawcow robét budowlanych. Jednoczes$nie Burmistrz
poinformowat 0 usunieciu cze$ci uchybien wskazanych przez KP PSP, w tym
wyczyszczeniu komindw, usunigciu materiatow palnych z piwnicy i poddaszy,
usunieciu palnej wyktadziny z korytarza.

(akta kontroli str. 98-115, 613-614)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie realizacie przez Gmine Lutomiersk
obowigzkow w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa i polepszenia stanu
technicznego  budynkéw  komunalnych z  mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Negatywna ocena uzasadniona jest przede wszystkim
niewykonywaniem obowigzkéw, natozonych na wiasciciela i zarzadce nieruchomosci
na mocy przepiséw Prawa budowlanego, dotyczacych prowadzenia ksigzek obiektow
budowlanych, wykonywania rocznych i piecioletnich kontroli okresowych stanu
technicznego obiektow budowlanych oraz wykonywania zaleceh wydanych przez
mistrzow kominiarskich i PINB po przeprowadzonych kontrolach.

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

1. Wedtug informacji udzielonych przez Burmistrza, wielko$¢ $rodkéw na zadania
zwigzane z utrzymaniem budynkéw komunainych, w tym z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, ustalana byta w trakcie projektowania planu finansowego Gminy
na kolejny rok budzetowy w oparciu o biezace najpilniejsze potrzeby remontowe
rozpoznawane przez pracownikdw Referatu GKiL oraz na podstawie planowanych
dochoddw z tytulu najmu lokali i innych wplywéw. Zdaniem NIK istotng przeszkody
wrzetelnym zaplanowaniu wydatkéw byto niesporzadzanie zestawiert robot
remontowych oraz plandéw robdt remontowych dla budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, o czym mowa w punkcie 2. W latach 2019-2021
w budZzecie Gminy Lutomiersk zaplanowano wydatki na zadania zwigzane
z gospodarowaniem budynkami komunalnymi, w tym z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, w kwotach odpowiednio: 286 289 zt, 292 907 zt i 278 667 zt.
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Zaplanowane $rodki byty wystarczajace na pokrycie najpilniejszych wydatkow na
utrzymanie i eksploatacje budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
nie wystarczaly natomiast na realizacig wszystkich potrzeb remontowych
przewidzianych w Wieloletnim Programie, o czym szerzej w punkcie 5.

Wptywy osiagniete przez Gming z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych
o warunkach substandardowych w latach 2019-2021 wykazywaty tendencje
wzrostowa i wynosity odpowiednio 14 971 zt, 15405 zt oraz 19605 z. Gmina
osiggneta jeszcze wplywy z innych tytutdw4® w wysokosci odpowiednio — 2 712 zt,
6236 zt-i 5252 z. Wysokos¢ osiggnietych- wplywow -przewyzszata wysoko$¢
wydatkow poniesionych w tym samym okresie na biezaca eksploatacje budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych oraz na remonty i modernizacje
takich budynkéw.

Stan zalegtosci czynszowych z ftytutu najmu mieszkarn o warunkach
substandardowych w latach 2019-2021 ulegat zmianom i wynosit odpowiednio*!
68 962 zt, 71 973 zt (wzrost 0 3 011 zt, tj. o ponad 4%) i 32 156 zt (spadek o 39 817
z} j. o ponad 55%). Liczba najemcow zalegajacych z optatami w tym samym okresie
ulegata zmniejszeniu i wynosita odpowiednio*? 15, 14 (spadek o jeden, tj. o ponad
6%) i 12 (spadek o dwach, tj. o ponad 14%). Burmistrz wyjaénit, ze zaistniata zmiana
stanu zalegtosci czynszowych oraz spadek liczby najemcéw zalegajacych z optatami
z tytutu czynszu wynikaty z dokonanych umorzen oraz roztozenia zalegtosci na raty.

(akta kontroli str. 93, 96, 256-257, 489-492)

2. W Urzedzie nie sporzadzano zestawien robdt remontowych oraz planow robot
remontowych dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Szerzej
o tym w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 358-360)

3. Wysokos¢ $rodkow wydatkowanych przez Gming na utrzymanie, eksploatacje,
remonty i modernizacje budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych
w latach 2019-2021 ulegata zmianom i wynosita odpowiednio 6 056 z}, 5932 zt
i 12 887 z143, z tego koszty biezacej eksploatacji wyniosty odpowiednio 2 310 zt, 1 823
zti 8811 z, za$ koszty remontow i modernizacji¢4 — 3 746 zt, 4 109 zt i 4 076 zt.
W kontrolowanym okresie Gmina nie ponosita wydatkéw na:

— inwestycje,
— realizacje zalecen z okresowych kontroli i przegladéw - z powodu ich
nieprzeprowadzania,

— realizacje decyzji wydanych przez PINB - z powodu niewydawania decyzji przez
PINB w okresie objetym kontrolg,
— realizacje skarg i wnioskow lokatorow mieszkan o warunkach substandardowych

lub innych oséb — z powodu braku takich skarg i wnioskow w okresie objetym
kontrola,

— termomodernizacje budynkéw zaplanowana w Strategii oraz remonty
przewidziane w Wieloletnim Programie, o czym szerzej w punkcie 6.

40 |nne wplywy pochodzily ze zwrotu kosztow za energie elekiryczna, zwrotu kosztow za wywéz nieczystosci
ciektych oraz odsetki.

41 Wg stanu na 31 grudnia kazdego z kontrolowanych lat.
42 Wg stanu na 31 grudnia kazdego z kontrolowanych lat.

43 Podane kwoty nie obejmujg kosztow zarzadu budynkami z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
poniewaz zarzad taki nie zostat powierzony podmiotowi zewnetrznemu. Zarzadem zajmowat sig Urzad Miasta i
Gminy Lutomiersk.

44 W ramach remontow | modernizacji zakupiono panele padiogowe i listwy przypodiogowe, okna, wyposazenie
kottowni, materialy do remontu dachu, wytaz dachowy i tawy kominiarskie, wykladzine podtogows.
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(akta kontroli str. 94, 96, 362)

4. Dziatania okreS$lone w Strategii, w zakresie obejmujacym gospodarowanie
budynkami komunalnymi, byly spéjne z zadaniami ujetymi w Wieloletnim Programie.
Wsréd celow strategicznych okreslonych w Strategii znalazta si¢ poprawa jakosci
zycia mieszkancow, w ramach ktérej rozwdj infrastruktury spotecznej wskazany zostat
jako jeden z celdéw operacyjnych. Do jego osiggniecia miata przyczyni¢ sie m.in.
realizacja zadania obejmujacego kompleksowa termomodernizacje zasobow
komunalnych na terenie Gminy. Zadanie to zaplanowano na lata 2014-2020.

Wieloletni Program okreé$lat w szczegdlnosci:

prognoze dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu
Gminy Lutomiersk w poszczegblnych latach, z podziatem na lokale socjalne
i lokale mieszkalne; Gmina zaplanowata prowadzenie polityki mieszkaniowe;
w sposob  zapobiegajacy  pogorszeniu  stanu  technicznego  zasobu
mieszkaniowego. Gmina nie zaktadata zmiany wielkoSci swojego zasobu
mieszkaniowego,

analize potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata; Celem planowanych
remontdw i modernizacji bylo zapewnienie bezpieczefistwa najemcom,
w pierwszej kolejnosSci  podejmowane mialy by¢ prace zmierzajace do
zabezpieczenia konstrukcji budynkow, modernizacji i zabezpieczenia instalacii
technicznych oraz zabezpieczenia przeciwpozarowego. Wérdd zaplanowanych
prac przewidziano m.in. termomodernizacje jednego z budynkéw mieszkalnych,

planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach; Gmina nie zaplanowata sprzedazy
lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad jej zasobu mieszkaniowego, dopuscita
jednak sprzedaz lokali juz zamieszkatych na wniosek dotychczasowych
najemcow,

zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu, w ktorych okreélita
trzy rodzaje czynszéw - za lokale mieszkalne, za lokale socjalne i za
pomieszczenia tymczasowe oraz czynniki wplywajace na podwyzszenie
(Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towarébw i ustug konsumpcyjnych
w poprzednim roku kalendarzowym, nie wiecej niz 0 5%) i obnizenie stawki
czynszu (wyposazenie w instalacje, stan techniczny budynku, potozenie lokalu
w budynku),

sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy w kolejnych latach; Lokale
przewidziano do wynajmu za odptatno$cia, umowa najmu mogta by¢ zawierana
na czas oznaczony lub nieoznaczony, zamiany lokali byty dopuszczalne po
otrzymaniu zgody wynajmujacego. Gmina nie planowata zmian zasad
zarzadzania zasobem mieszkaniowym,

zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; Jako
podstawowe zrédio finansowania wskazano przychody z najmu oraz $rodki
wiasne Gminy. Przewidziano mozliwos¢ finansowania ze $rodkdw pochodzacych
z dotaciji oraz kredytéw i pozyczek na prace termomodernizacyjne,

wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, a takze wydatkéw na
inwestycje; taczna kwota kosztow przewidywanych w latach 2019-2023 (bez
wyszczegolniania konkretnych zadan dla poszczegdinych budynkéw) zostata
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oszacowana na kwote 639 000 z, z tego w poszczegéinych latach odpowiednio
80 000 z5, 182 000 zi8, 105 000 zi7, 170 000 zt8 i 102 000 z°,

— opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, a w szczegolnosci: niezbegdny
zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkow i lokali oraz planowang
sprzedaz lokali; Gmina nie przewidywata kapitalnych remontow lokali
mieszkalnych z jej zasobu, przewidywala natomiast m.in. skutecznie
egzekwowac nalezno$ci z tytutu czynszu, zawiera¢ umowy dotyczace splaty
zadtuzenia, wypowiada¢é umowy najmu w przypadku nieregulowania przez
najemcow zobowigzan, umozliwia¢ lokatorom posiadajacym zadtuzenie zamiane
lokalu na mniejszy lub o nizszym standardzie.

Wieloletni Program zawierat wszystkie elementy okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego®0, za wyjatkiem kosztéw zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi. Mieszkaniowy zasob gminy tworzyly bowiem, zgodnie z § 4 ust. 1
Wieloletniego Programu, budynki stanowigce wtasno$¢ Gminy.

Liczba 0sob oczekujacych na przydziat komunalnego lokalu mieszkalnego w latach
2019-2021 utrzymywata sie na zblizonym poziomie i wynosita odpowiednio trzy, pig¢
i pigcst.

(akta kontroli str. 95)

5. W Strategii w ramach proponowanych dziatan zmierzajacych do realizacji celu
strategicznego A - Poprawa jakos$ci Zycia mieszkaricow, obejmujacego cel
operacyjny A.2. — Rozwdj infrastruktury spotecznej, przewidziano termomodernizacje
budynkéw uzytecznosci publicznej i komunalnych. W wieloletnim planie
inwestycyjnym, stanowiacym zatacznik nr 1 do Strategii, zaplanowano zadanie pod
nazwg, ,Kompleksowa termomodernizacja budynkéw uzytecznosci publicznej oraz
zasobéw komunalnych na terenie Gminy Lutomiersk”. Zadanie miato zostac
zrealizowane przez Gmine Lutomiersk w latach 2014-2020, a przewidziane na nie
nakfady finansowe miaty wynies¢ 10 min zt. Jak poinformowat Burmistrz, w latach
2019-2020 nie zaplanowano w ramach tego zadania termomodernizacji budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

W § 7 ust. 4 Wieloletniego Programu wérod potrzeb remontowych i modernizacyjnych
na lata 2019-2021 przewidziano na 2020 r. remont budynku z mieszkaniami
o warunkach substandardowych®2 oraz na 2021 r. wymiane okien w budynku
z mieszkaniami o warunkach substandardowych%3, Sposréd zaplanowanych prac
zrealizowano remont budynku54 obejmujacy m.in. wymiane dachu, instalacji
elektrycznej, okien — prace rozpoczeto w 2021 r. i zakoriczono w 2022 r. (protokot

45 7 tego: koszty biezacej eksploatacji 30 000 zi, koszty remontéw oraz koszty modernizacji 0 zl, koszty
inwestycyjne 50 000 zt.

40 7 tego: koszly biezacej eksploalacji 57 000 4, kuszly remonlow oraz koszly modernizacii 45 000 zI, koszty
inwestycyjne 80 000 z1.

47 7 tego: koszty biezacej eksploatacji 37 000 zt, koszty remontéw oraz koszty modernizaciji 28 000 24, koszty
inwestycyjne 40 000 zt.

48 7 tego: koszty biezacej eksploatacji 50 000 zi, koszty remontow oraz koszty modernizacji i koszty inwestycyjne
po 60 000 .

49 7 tego: koszty biezacej eksploatacji 50 000 z!, koszty remontéw oraz koszty modernizacji 52 000 zi, koszty
inwestycyjne 0 zt.

% Dz. U.z2022r. poz. 172.

51 Wg danych na koniec kazdego z kontrolowanych lat.

52 Remont budynku w Stanistawowie Starym 1A obejmowat dwa lokale mieszkalne i wymiang dachu.
% Budynek pod adresem Franciszkow 23.

54 Budynek pod adresem Stanistawow Stary 1A.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

odbioru potwierdzajacy wykonanie robét zgodnie z umowa z 24 lutego 2022r.).
Koszty remontu wyniosty 239173 zt i zostaly sfinansowane ze Srodkéow
pochodzacych z budzetu Gminy. Faktura zostata optacona w terminie w prawidtowej
wysokosci. Nie zrealizowano wymiany okien w drugim budynku, o czym szerze;
w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 358-360, 441-459, 481-488)

6. W § 17 Wieloletniego Programu przewidziano mozliwo$¢ pozyskiwania $rodkéw ze
zrodet zewnetrznych w postaci dotacji pozabudzetowych oraz kredytéw i pozyczek na
prace termomodernizacyjne. W latach 2019-2021 Gmina Lutomiersk nie
podejmowata jednak dziatan zmierzajacych do pozyskania zewnetrznych Zzrédet
finansowania realizacji zadan w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Burmistrz wyjasnit, ze przyczyna niepozyskiwania $rodkéw
zewnetrznych byto niezaplanowanie na ww. okres prac termomodernizacyjnych.
Jednoczesnie Burmistrz podkre$lit, ze zgodnie z Wieloletnim Programem
podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa przychody
z najmu lokali oraz Srodki wiasne Gminy.

(akta kontroli str. 79, 256)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. W Urzedzie nie sporzadzano dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych zestawieni rob6t remontowych i plandw robot remontowych.
Stanowito to naruszenie § 7 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych.
Przyczyna niesporzadzania planéw robét budowlanych byt brak zestawien
napraw biezacych i gtéwnych, stanowiacych, zgodnie z § 7 ust. 3 powotanego
rozporzadzenia, podstawe do ich sporzadzenia. Z kolei przyczyng braku
zestawien byto nieprzeprowadzanie kontroli okresowych budynkéw, z ktérych
protokoty powinny, zgodnie z ust. 1 powotanego przepisu, zawiera¢ dane
stanowigce podstawe do ich sporzadzenia.

Burmistrz wyjaénit, ze natychmiastowe potrzeby napraw identyfikowane byty
przez pracownikow Urzedu w toku kontroli porzadku i czystosci w budynkach
zmieszkaniami o warunkach substandardowych. Natomiast remonty
wymagajace duzych naktadéw finansowych zaplanowane zostaty w Wieloletnim
Programie.

(akta kontroli str. 358-360)
NIK zauwaza, ze powolany powyzej przepis § 7 rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych nie przewiduje wyjatkow od obowiazku sporzadzenia
zestawien robot remontowych i plandw robét remontowych, przy czym ich
sporzadzenie powinno by¢ poprzedzone przeprowadzeniem kontroli okresowych
udokumentowanych w protokofach kontroli.

2. W § 7 ust. 4 Wieloletniego Programu wséréd potrzeb remontowych
i modernizacyjnych na lata 2019-2021 przewidziano na 2020 r. remont jednego
budynku z mieszkaniami o warunkach substandardowych oraz na 2021 r.
wymiane okien w jednym budynku z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Sposréd zaplanowanych prac zrealizowano remont
budynku. Nie zrealizowano zaplanowanej w Wieloletnim Programie wymiany
okien, co byto dziataniem nierzetelnym.

Burmistrz wyjasnit, ze przyczyng niepeinej realizacji dziatai byta aktualna
sytuacja finansowa Gminy i zwigzane z nig podejmowane na biezgco decyzje
w sprawie realizowania zadan najpilniejszych i mozliwych do wykonania
w danym czasie.

(akta kontroli str. 358-360)
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OCENA CZASTKOWA

Whioski

Przyjete rozwiazania w zakresie planowania, finansowania i realizacji dziatan nie
w peinym zakresie zapewniaty prawidlowe gospodarowanie i utrzymanie budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Niesporzadzanie
zestawier i planéw robét budowlanych spowodowato, ze planowanie $rodkdw na ww.
zadania odbywato sie jedynie w oparciu o biezgce najpilniejsze potrzeby remontowe
rozpoznawane przez pracownikow Referatu GKIiL w wyniku doraznych ogledzin
zarzadzanych nieruchomosci. Wysoko$¢ zaplanowanych w ten sposéb $rodkow
umozliwiata realizacje potrzeb biezacych i remontowych jedynie w ograniczonym
zakresie. W Gminie opracowano Strategie i Wieloletni Program. Oba dokumenty byty
spojne, ale prace remontowe przewidziane w Wieloletnim Programie zostaty
zrealizowane jedynie w czeSci.

IV. Whnioski

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

1. Prowadzenie analizy ryzyka w odniesieniu do celéw i zadan Urzedu
uwzgledniajacych catoksztatt prowadzonej dziatalnosci.

2. Uzupetnienie wpisow w ksigzkach obiektow budowlanych zatozonych dla
budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych, dokonywanie
nowych wpisow do ksigzek w dniu zaistnienia okolicznosci, dla ktorych jest
wymagane dokonanie odpowiedniego wpisu, a w przypadku koniecznosci
skorygowania wpiséw istniejacych — dokonanie sprostowania btedow poprzez
przekreslenie wyrazow pojedyncza linig oraz umieszczenie daty i podpisu osoby
dokonujacej zmiany.

3. Podjecie dziatan majacych na celu zabezpieczenie prawidtowej i rzetelnej
realizacji zadan wilasciciela i zarzadcy budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych w odniesieniu do przeprowadzania okresowych kontroli stanu
technicznego  budynkéw oraz rzetelnego dokumentowania przegladow
pomieszczen przeznaczonych do wspolnego uzytkowania oraz elementow
i urzadzeni stanowiacych wyposazenie budynku uzytkowanych intensywnie lub
narazonych na uszkodzenia.

4. Sporzadzenie dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych:
a. planéw robét remontowych w oparciu o zestawienia napraw biezacych
i gtwnych,
b. zestawien robot budowlanych w oparciu o dane zawarte w protokofach
kontroli okresowych.

5. Wykonanie zalecet pokontrolnych zawartych w protokotach kontroli
przeprowadzonych w  budynkach z  mieszkaniami o  warunkach
substandardowych przez PINB i mistrzéw kominiarskich.

6. Zainstalowanie brakujacych  przeciwpozarowych — wytacznikéw  pradu
w budynkach.

7. Wywieszenie w budynkach brakujacych instrukcji postepowania na wypadek
pozaru wraz z wykazem numeréw alarmowych

8. Podjecie dziatan majacych na celu peing realizacje zada zaplanowanych
w Wieloletnim Programie.
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Prawo zgloszenia
zastrzezeh

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskéw

V. Pozostale informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
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 uchwaty w sprawie zastrzezen.

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

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

todz, /4 lipca 2022,

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi
p.o. Dyrektora
Kontroler Piotr Walczak
Rafat Gorgon Radca Prezesa NIK

podpis
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