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|. Dane identyfikacyjne

Zarzad Komunalnych Zasobdw Lokalowych sp. z 0.0.,
ul. Jana Matejki 57; 60-770 Poznan'
Tomasz Lewandowski, Prezes Zarzadu, od 1 grudnia 2018 r.

1. Przygotowanie Spétki do zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym, w tym
do wykonywania kontroli okresowych stanu technicznego budynkow?.

2. Prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych pozostajacych w komunalnym
zasobie gminy.

3. Wykonywanie kontroli okresowych stanu technicznego budynkoéw wchodzacych
w sktad komunalnego zasobu mieszkaniowego.

4. Wykonywanie niezbednych remontéw i modernizacji budynkéw wchodzacych
w sktad komunalnego zasobu mieszkaniowego oraz gospodarowanie Srodkami
finansowymi na utrzymanie tych budynkéw.

Lata 2020 - 2022 do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych. Badaniami kontrolnymi
mogq zosta¢ objete rowniez zdarzenia i dokumenty sprzed tego okresu, jesli majq
one zwigzek z przedmiotem kontrolis.

art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli*

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Zbigniew Truszkowski, specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LP0O/193/2022 z 29 listopada 2022 .
(akta kontroli str.1-2)

' Dalej: ZKZL albo Spotka

2 W budynkach mieszkalnych, ktorych wtascicielem jest Gmina Poznan
3 Dalej: okres objety kontrolg albo badany okres

4Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

Spdtka zarzadzajac gminnymi zasobami mieszkaniowymi podejmowata dziatania
w celu utrzymania w nalezytym stanie budynkow mienia komunalnego gminy oraz
zapewnienia bezpiecznej ich eksploatacji.

Spotka byta w niezbednym zakresie przygotowana do zarzadzania gminnym
zasobem mieszkaniowym, w tym do wykonywania kontroli okresowych stanu
technicznego budynkdéw. Dla objetych badaniem budynkow zatozono ksigzki obiektu
budowlanego®. Byly one prowadzone zgodnie ze wzorem zawartym
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego’. Budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
byty w okresie objetym kontrola, poddawane wymaganym kontrolom wynikajacym
z art. 62 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane8. W stosunku do 20
budynkéw poddanych badaniu, dla ktorych wskazano zalecenia po kontrolach
okresowych, ZKZL podejmowat dziatania w celu realizacji tych zalecen. W Spoice
stworzono warunki organizacyjne do wykonywania zadan w zakresie remontow
i modernizacji budynkéw, poprzez wyodrebnienie w strukturze ZKZL komorki
organizacyjnej i przydzielenie jej zadan zapewniajacych wykonywanie tych
obowigzkéw. W komunalnych zasobach mieszkaniowych wykonywano remonty
i modernizacje, takze wynikajace z zalecen po kontrolach okresowych.

Jednakze nie wszystkie wytyczne wynikajace z rozporzadzenia w sprawie kob
uwzgledniano w trakcie prowadzenia ksigzek. Dla 407 (67%) budynkéw nie
sporzadzono $wiadectwa charakterystyki energetycznej. Ponadto w ZKZL
z nieuzasadnionych powodéw usunieto z obiegu 74 urzedowe dokumenty, kob,
zastepujac je nowo utworzonymi kob.

Ponadto sposrod 203 kontroli okresowych, ktorymi objeto 20 budynkéw, wykonanych
w latach 2020-2022, 109 (54%) z nich, wbrew § 4 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkdw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych®, wykonano poza porg wiosenna.

W Spétce nie sporzadzano tez po kontrolach okresowych, zestawienia robot
remontowych dla poszczegolnych budynkéw pozostajagcych w  zasobach
komunalnych Miasta Poznania, ktére powinny zawieraC podziat rob6t na: roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtéwne, i stanowi¢ podstawe do
sporzadzenia planu robét remontowych.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

6 Dalej: kob albo ksigzka.

7 Dalej: rozporzadzenie w sprawie kob; Dz. U. Nr 120, poz. 1134

8 Dalej: Prawo budowlane; Dz.U. 2021 poz. 2351,

9 dalej: rozporzadzenie w sprawie uzytkowania budynkéw mieszkalnych. Dz.U. 1999 nr 74 poz. 836.

3



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

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

1. Przygotowanie Spétki do zarzadzania gminnymi
zasobami mieszkaniowymi, w tym do wykonywania
kontroli okresowych stanu technicznego budynkow.

1.1 Spdtka wykonywata zadania wtasne Miasta Poznania w zakresie tworzenia
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdinoty samorzadowej na
podstawie powierzenia jej tych zadan przez Rade Miasta Poznania''. Warunki
realizacji powierzonych zadan wiasnych oraz przyznawania i rozliczania wsparcia
dziatalno$ci powierzonej regulowaty umowy zawarte miedzy Spotkg i Miastem
Poznan'2, Natomiast w umowie dzierzawy'3 okre$lono przedmiot dzierzawy
(nieruchomo$ci niezabudowane i zabudowane oraz udziaty w tych nieruchomosciach,
wraz z wszelkimi obiektami znajdujacymi sie na tych nieruchomosciach, jak réwniez
spotdzielcze wiasnoSciowe prawo do lokalu) oraz obowigzki Spotki, m.in.:
podejmowanie dziatan w celu utrzymania budynkow w stanie zdatnym do uzytku, nie
gorszym niz w chwili zawarcia umowy, polegajacych w szczegdlnosci na:
konserwacji w celu utrzymania obiektu budowlanego i jego otoczenia w nalezytym
stanie technicznym (czynno$ci w zakresie napraw biezacych niezbednych, do
utrzymania obiektu budowlanego i jego otoczenia w nalezytym stanie technicznym,
obejmujace likwidacje przyczyn i skutkow uszkodzen mogacych spowodowac
przedwczesne niszczenie obiektu lub jego elementow i urzadzen oraz obejmujace
zapobieganie powstaniu uszkodzen mogacych spowodowac przedwczesne
zniszczenie lub zuzycie jego elementow i urzadzen); remoncie w zakresie
wykonywania w istniejgcym obiekcie budowlanym robét budowlanych polegajacych
na odtworzeniu stanu pierwotnego niestanowigcych biezacej konserwacii,
przeprowadzania okresowych przegladéw obiektéw budowlanych wymaganych
przepisami prawa budowlanego, ewidencjonowanie i przechowywanie protokotow
z przeprowadzonych kontroli, oraz prowadzenia zgodnie z wymogami ksigzki obiektu
budowlanego.

Warunki organizacyjne do wykonywania zadan z zakresu zarzadzania gminnym
zasobem mieszkaniowym okre$lono w Regulaminie organizacyjnym ZKZL'4 oraz
w dokumencie ,Zadania z zakresu realizacji obstugi zasobu w podziale na Centrale
i POK™S,

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

" Na podstawie uchwaty nr L/777/VI/2012 Rady Miasta Poznania z dnia 21 maja 2013 r. zmienionej uchwatg nr

XXVNI/413/VN/2016 Rady Miasta Poznania z dnia 26 kwietnia 2016 r., uchwatg nr LXVN/1233/VN/2018 Rady

Miasta Poznania z dnia 22 maja 2018 r., uchwatg nr VNI/100/VNI/2019 Rady Miasta Poznania z dnia 19 marca

2019 r., uchwatg nr LXIX/1259/VNI/2022 Rady Miasta Poznania z dnia 12 lipca 2022 .

12 Spétka oraz Miasto Poznar zawarty 31 lipca 2018 r. umowe w sprawie warunkéw realizacji powierzonych zadan

wiasnych oraz przyznawania i rozliczania wsparcia dziatalnosci powierzonej zmieniong aneksem z 31 lipca

2018 r. zmienionym porozumieniem dotyczacym umowy w sprawie warunkéw realizacji powierzonych zadan

wiasnych oraz przyznawania i rozliczania wsparcia dziatalnoci powierzonej z 22 maja 2019 r.

W dniu 28 pazdziernika 2019 r. Spdtka oraz Miasto Poznar dokonaty zmiany zatacznika nr 2 i zatacznika nr 3 do

taczacejich umowy z 31 lipca 2018 r., zawierajac ,zasady rozliczen miedzy spétka Zarzad Komunalnych Zasobéw

Lokalowych sp. z 0.0. a Miastem Poznan z tytutu realizacji dodatkowych zadan".

3 Umowa dzierzawy nr D/51/1031 zawarta 9 pazdziernika 2013 r. pomiedzy Miastem Poznan i ZKZL, w raz

z aneksami: 31 grudnia 2013 r., nr 2 z 19 pazdziernika 2015 r., nr 3 z 22 lipca 2016 r., nr 4 z 3 pazdziernika

2016 r., nr5z 3 sierpnia 2017 r., nr 6 z 19 stycznia 2018 r., nr 7 z 14 wrzes$nia 2018 r., nr 8 z 11 stycznia 2019 r.,

nr 9z 24 wrze$nia 2019 r., nr 10 z 29 pazdziernika 2020 r., i nr 11 z 24 czerwca 2021 .

4 Przyjetym w drodze uchwat Rady Nadzorczej Spétki: nr 33/2019 z 24.09.2019 r., nr 22/2020 z 30.04.2020 r.

i nr24/2022 z dnia 8 wrze$nia 2022 r.

'5 Przyjetym w drodze zarzadzenia Zarzadu Spotki nr 26/2019 z 20.12.2019 r. i zarzadzenia Zarzadu Spétki nr

11/2021 z 6 stycznia 2021 r.
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(akta kontroli str. 7-32, 38-88, 724-750)

1.2. Na dzien 31 grudnia 2022 r. ZKZL zarzadzat 605 komunalnymi budynkami
mieszkalnymi, ktorych wiascicielem byto Miasto Poznan. Znajdowato sie w nich 4633
lokali mieszkalnych i 316 lokali uzytkowych. W catym zasobie komunalnym Gminy
zamieszkiwato w tym okresie'® 28 547 osdb, z czego: 10 203 osoby w lokalach
usytuowanych w budynkach stanowigcych wtasno$¢ Miasta Poznan, 2 404 osoby
w lokalach usytuowanych w budynkach stanowigcych wtasno$¢ ZKZL i 15 940 oséb
w lokalach usytuowanych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych Miasto
Poznan posiadato udziaty w nieruchomos$ci wspdlnej'7.

(akta kontroli str. 89-92, 723)

1.3. Podstawowym narzedziem informatycznym w Spotce byt program G...
posiadajacy funkcjonalnosci w zakresie m.in. prowadzenia ewidencji: dziatek,
budynkoéw, lokali, licznikdw i ich odczytow, awarii, pomieszczen i najemcow. Zarzad
Spédtki wyjasnit, ze podjeto decyzje o zakupie i wdrozeniu nowego programu, ktéry
poza opisanymi wyzej funkcjami pozwoli m.in. na prowadzenie wielostopniowej
windykaciji, tatwiejsze generowanie zestawien, uwzglednienie planowanego do
wdrozenia przez Gtéwny Urzad Nadzoru Budowlanego, systemu prowadzenia
elektronicznych kob czy przygotowywanie plandéw budzetowych i remontowych dla
zarzadzanego zasobu. Spétka korzystata tez z dostepu do ,Geomapy", narzedzia
udostepnionego przez Zarzad Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ, do
weryfikacji oraz ewidencji przebiegu i lokalizacji sieci zaopatrujgcych w media
dzierzawione obiekty.

(akta kontroli str.35-36)

1.4. W latach 2020-2022 r. zapewnieniem przeprowadzania okresowych przegladow
budynkéw i realizacjq zalecen po tych przegladach zajmowali sie w Spotce
inspektorzy nadzoru zatrudnienie na odpowiednio: 23, 22, 75 i 20,5 etatach oraz 14,
131 15 technikow budowlanych. W badanym Urzad Miasta Poznania nie
przeprowadzit w Spdice kontroli w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych mieszkancow czy w zakresie gminnego budownictwa
mieszkaniowego; w analogicznym okresie zagadnienia te nie byty takze przedmiotem
badania komdrki audytu wewnetrznego Urzedu Miasta Poznania.

(akta kontroli str.120, 123-124)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Przyjete w Spoice rozwigzania organizacyjne i merytoryczne sprzyjaly na
niezbednym poziomie wykonywaniu zadan w zakresie przeprowadzania kontroli
okresowych stanu technicznego budynkéw wchodzacych w sktad komunalnych
zasobow mieszkaniowych.

16 Wedtug stanu na 25 stycznia 2023 r.
7 Wedtug stanu na dzien 31.12.2022 r. gmina posiadata udziaty w 775 wspélnotach
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2. Prowadzenie  ksiazek  obiektow  budowlanych
pozostajacych w zasobach komunalnych

Dla kazdego budynku komunalnego wytypowanego do badania w zakresie
prowadzenia kob'® oraz do badania w zakresie wykonywania kontroli okresowych
stanu technicznego'® (patrz obszar 3), Spdtka prowadzita kob. Zbadane ksigzki
prowadzono zgodnie ze wzorem zawartym w rozporzadzeniu w sprawie kob. Do dnia
zakonczenia czynno$ci kontrolnych w  jednostce?0 byly one systematycznie
prowadzone. TreS¢ wpisdw byta jednoznaczna i zwiezta. Ksigzki miaty strony
ponumerowane i zabezpieczenie przed ich usunieciem lub wymiang. Do kazdej z 11
kob poddanych badaniu dotgczono protokoty z kontroli obiektu budowlanego.
Natomiast zadna z nich nie posiadata dokumentow, o ktérych mowa w art. 60 Prawa
budowlanego, w tym dokumentacji budowy i dokumentacji powykonawczej. Zarzad
Spotki wyjasnit, ze brak tych dokumentow wynikat z wieku budynkéw poddanych
kontroli. W momencie powstawania budynkow objetych zakresem kontroli, obowigzek
wynikajgcy z art. 60 Prawo budowlanego jeszcze nie wystepowat. W przypadku
obiektow, dla ktorych Spotka dysponuje opisywang dokumentacjg informujemy, Ze
jest ona dofgczona do wiasciwego kob.

Poddane badaniu ksigzki posiadaty:

a) wpisy podstawowych danych identyfikujacych obiekt: rodzaj obiektu i jego adres;
nazwe zarzadcy; informacje o zmianie zarzadcy obiektu; date zatozenia ksigzki;

b) dane ogdlne o obiekcie wraz ze spisem dokumentacji dotgczonej do kob albo
informacie o jej braku;

c) plan sytuacyjny obiektu, z zaznaczonymi granicami nieruchomosci, okre$lajacy
rowniez usytuowanie miejsc przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz
armatury lub urzadzen przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za
pomoca tych sieci, w tym gazu, energii elektrycznej i ciepta;

d) protokoty kontroli oraz badan okre$lonych w art. 62 ust. 1 i 2 Prawa budowlanego
oraz przeprowadzonych remontow i przebudowy obiektu.

Regularnych wpiséw w tablicach 4 i 5 w kolumnie 5 ,Data wykonania robét’,
dokonywano w trzech kob2!. Spos$rdd zbadanych kob?2, w tablicach4i5w kolumnie
5 ,Data wykonania robét’, nie dokonywano odpowiednich wpisow w 12 kob?3;
w nastepnych dziewieciu kob24, wpisdw w tych kolumnach dokonywano okazjonalnie
(od jednego do dwoch wpisdw). Zarzad Spétki wyjasnit, ze w ww. pozycjach nie
dokonywano wpiséw z powodu niewykonania w nich zalecanych po kontrolach
okresowych rob6t budowlanych).

NieprawidtowosSci polegajace na prowadzeniu kob niezgodnie z wytycznymi
okreslonymi w rozporzadzeniu w sprawie kob, niesporzadzeniu dla czesci budynkow
Swiadectwa charakterystyki energetycznej oraz wyeliminowaniu z obiegu 74 kob,

'8 Badaniu poddano 11 kob, prowadzonych dla budynkéw komunalnych przy ul. Dabrowskiego 51, Bukowskiej 63,
Wawrzyniaka 14, Ugory 95, $w. Wawrzynca 26, Staszica 6, Stowackiego 62/Wawrzyniaka12, Nowotarskiej 26,
takowej 13, Koscielnej 4 i Garbary 73 w Poznaniu.

1916 innych kob prowadzonych dla budynkéw komunalnych przy ul. ul. Smolnej 12a, Folwarcznej 20, Lakowej 13,
Sw. Wojciecha 29, Sikorskiego 16, Wierzbiecice14, Glogowska 29, Gérczynska 27, Kolejowej 43, Kolejowej,
tukaszewicza 24 (frontowy), tukaszewicza 24 (oficyna), Garbary 41, Fabrycznej 2 Sikorskiego 19, Sikorskiego
20

2Tj, 9 lutego 2023 r.

21 Dla budynku przy ul. Staszica 6 oraz w budynkach przy ul. Kolejowej 43 i Glogowskiej 29 (wybranych do badania
z zakresu 3 obszaru tego wystapienia).

22 Wybranych do badania w niniejszym obszarze (11) i do badania w obszarze 3 (13)

23 Dla budynkow przy ul.: Koscielnej 4, Garbary 73, Ugory 95, Nowotarskiej 26 , takowej 13,  Fabryczna 2,
Smolnej 12 a, Folwarcznej 20, tukaszewicza 24 (frontowy), Lukaszewicza 24 (oficyna), Kolejowej 1 i Garbary 41
24 Dla budynkow przy ul.: Wawrzynca 26, Wawrzyniaka 14, Dabrowskiego 51, Wawrzyniaka 12/Stowackiego
62, Bukowskiej 63, Sikorskiego 16, Sikorskiego 19, Sikorskiego 20, Gérczyniskiej 27.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

przynaleznych do budynkéw mieszkalnych Miasta Poznania i zatozenie dla nich
nowych ksigzek, zostaty opisane w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str.172-413)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:
1. Poddane badaniu kob prowadzono niezgodnie z wytycznymi okreslonymi
w rozporzadzeniu w sprawie kob:

— wpisy do kob, wbrew postanowieniom § 6 ust. 2 rozporzadzenia
w  sprawie ksigzki obiektu budowlanego, w tablicach 4 i 5, nie okre$laty
najwazniejszych ustalern wynikajgcych z  dokumentu bedacego
przedmiotem wpisu;

— nie zawieraty tez danych umozliwiajgcych identyfikacje osoby, ktora
dokument wystawita;

— czynnosci dokonywania wpisow nie oznaczono datg ich wykonania,
uniemozliwiajac ocene spetnienia obowigzku wynikajacego z § 6 ust 1
rozporzadzenia w sprawie kob, polegajacego na dokonywaniu wpisow
w kob w dniu zaistnienia okoliczno$ci, dla ktérej bylo wymagane
dokonanie odpowiedniego wpisu;

— sprostowania btedow we wpisie?®, dokonano, przez przekreslenie pola
treSci wpisu dwoma przecinajacymi si¢ liniami, nie umieszczajac daty
jego wykonania, niezgodnie ze sposobem okre$lonym w § 6 ust. 4 ww.
rozporzadzenia;

— W siedmiu® sposrod 11 poddanych badaniu kob, do protokotow
z kontroli obiektu budowlanego w 2020, 2021 i 2022 nie dotgczono kopii
zaswiadczen, o ktorych mowa w art. 12 ust. 7 Prawa budowlanego, oraz
kopii decyzji o nadaniu uprawnierr budowlanych w odpowiedniej
specjalnosci lub innych uprawnien lub kwalifikacji, o ktérych mowa w art.
62 ust. 4- 6 (w zakresie przegladow gazowych kominiarskich
i budowlanych.

(akta kontroli str.172-209, 210- 413, 445-446)

Zarzad Spotki wyjasnit, Ze protokoty z okresowych kontroli stanu technicznego
obiektu budowlanego, zawieraly najczesciej znaczng iloSC uwag i zalecen. Ze
wzgledow  funkcjonalnych, estetycznych i praktycznych zamieszczanie
w tablicach nr 4 i 5 wszystkich wpisow sprawitoby, Zze dokument jakim jest kob
statby sie nieczytelny, a praca z tym dokumentem zarzgdcy jak rowniez organow
do tego uprawnionych (np. organéw nadzoru budowlanego) przynajmniej
ucigzliwa. W zwigzku z powyzszym, Spétka w zakresie wypetniania tablic nr 4
i &5 przyjeta zasade, aby umieszcza¢c w kob informacje o rodzaju
przeprowadzonej kontroli z adnotacjg, ze zalecenia znajdujg sie w konkretnym
dokumencie (jego numer jest kazdorazowo wymieniany w kolumnie 3 tablic nr 4
i5). Zarzad wyjasnit, ze dane umozliwiajgce identyfikacje osoby, ktora wystawita
dokument (protokdt z okresowej kontroli obiektu budowlanego) sq wymagane
i weryfikowane  przez Spotke na etapie procedowania postepowania
przetargowego, na etapie podpisania umowy oraz na etapie realizacji przedmiotu

25 Kob dla Nowotarskiej 26
% Kob dla budynkéw przy ul.: Stowackiego 62/ Wawrzyniaka 12, Bukowskiej 63, Dabrowskiego 51, Garbary 73,
Koscielnej 4, Ugory 95
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umowy. Zarzad wyjasnit, ze we wzorze w tablicach 4 i 5 wymienione zostaty
kolumny  zobowigzujace zarzadce/Wladciciela do zamieszczania dat
okresSlajacych date wykonania kontroli oraz date wykonania robot wymienionych
w protokole z kontroli. Wzor kob nie wskazuje miejsca na umieszczenie daty
dokonania wpisu.

Zdaniem NIK spetnienie obowigzku dokonywania wpisu do kob w dniu
zaistnienia okolicznosci, dla ktdrej jest wymagane dokonanie odpowiedniego
wpisu nie musi by¢ dookre$lone. Wynika posrednio z ww. zapisu § 6 ust 1
rozporzadzenia w sprawie kob, gdyz tylko opatrzenie wpisu datg jego
wprowadzenia do kob, potwierdza, lub nie, wykonanie takiego obowigzku w dniu
zaistnienia okolicznosci, dla ktorej taki wymdg powstat.

Zarzad Spotki wyjasnit, ze do protokotdw z okresowych kontroli obiektu
budowlanego Spétka nie dotgcza kopii zaswiadczen, o ktérych mowa w art. 12
ust 7 Prawa budowlanego z uwagi na kwestie ekonomiczne. Tylko w zakresie
zasobu mieszkaniowego Ilub mieszkalno-uzytkowego (bedacy przedmiotem
kontroli) Spotka zarzadza okofo 600 budynkami. Biorac pod uwage ilos¢
wykonywanych kazdego roku kontroli, Sptka musiafaby dokonac wydruku kilku
tysiecy stron tych samych stron uprawnien, co wigzatoby sie z ponoszeniem
kosztow w tym zakresie.

(akta kontroli str.414-417)

2. Dla 407 budynkdéw mieszkalnych lub mieszkalno-uzytkowych bedacych
wlasnosciqg Miasta Poznan, w  stosunku do ktorych istniat obowigzek
sporzadzenia $Swiadectw charakterystyki energetycznej budynkow, takich
Swiadectw nie sporzadzono; oznacza to, ze ww. Swiadectw nie posiadato 67%
budynkéw mieszkalnych. Do sporzadzenia takich $Swiadectw zobowigzuje
Zarzadce art. 3 ust. 1 pkt. 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. 0 charakterystyce
energetycznej budynkow?’. Zarzgd Spotki potwierdzit, ze wedfug stanu na 15
lutego 2023 r. dla 407 budynkéw mieszkalnych lub mieszkalno-uzytkowych
bedacych wtasnoscig Miasta Poznania $wiadectw charakterystyki energetycznej
nie sporzadzono.

(akta kontroli str. 418-444, 458)

3. W ZKZL, w sposob nieuprawniony, bez oczywistych powodow, po przejeciu
zarzadu nad komunalnymi zasobami mieszkaniowymi Miasta Poznan,
wyeliminowano z obiegu 74 kob, przynalezne do budynkéw mieszkalnych
pozostajacych w tych zasobach, zaktadajac dla takiej samej ilosci budynkow
nowe kob.

Zarzad Spotki wyjasnit, ze w 2017 r. zatozono 76 nowych kob. Nowe kob
dotyczyty obiektow, w przypadku ktorych ZKZL nie otrzymat od poprzedniego
zarzadcy kob (dwie sprawy) badz sytuacji, w ktorych otrzymane dokumenty
Z uwagi na ich niewfaciwe sporzgdzenie, prowadzenie lub nie wypetnienie, nie
mogty przez Spotke zostac uznane za kob (74 sprawy). Zarzad Spotki wyjasnit,
Ze w zwigzku z nieprzekazaniem przez poprzedniego zarzgdce kob lub
niedokonywaniem w nich aktualizacji wpisow, ZKZL, w oparciu o § 15 ust. 1 pkt
10 umowy o zarzadzanie nr DP.342-260/2013 z dnia 21 sierpnia 2013 r., naliczyt
poprzedniemu zarzgdcy kary umowne z tytutu nienalezytego wykonania umowy.
Zarzad Wyjasnit, Ze sposrod 74 dokumentdw nieuznanych przez Spétke za kob,
w 68 przypadkach znajdujg sie one w zbiorczej dokumentacji prowadzonej dla

27 Dz.U. 2021 poz. 497



danego budynku natomiast w szeSciu pozostafych przypadkach, dokumenty te
powinny znajdowac sie w dokumentacji technicznej przekazanej do
zaktadowego archiwum ZKZL.

Zarzad wyjasnit, Ze w zwigzku z jako$cig otrzymanej od poprzedniego zarzadcy
dokumentacji, decyzje o zatozeniu nowych kob podjgt Zarzad Spotki
(w przypadku dokumentacji, ktéra w ocenie inspektorow nadzoru zatrudnionych
na danym POK tego wymagafa). W ocenie Spotki dalsze prowadzenie
otrzymanej od poprzedniego zarzadcy dokumentacji, wpfywatoby negatywnie na
jako$¢ bedacych w posiadaniu Spotki dokumentdw oraz powodowaftoby
problemy organizacyjne (nieczytelno$c¢, brak miejsca w poszczegolnych
tabelach kob itp.). Zarzad Spotki uznat, ze dofozeniem nalezytej starannoci
w przedstawionej sytuacji oraz dla zachowania transparentnosci dziatan, byto
zatozenie nowych kob. Zarzad Spotki wyjasnit, Zze poprzednia dokumentacja nie
zostata wyprowadzona trwale z obiegu, lecz jest dostepna do wgladu, czego
dowodem sg dofgczone do niniejszego pisma kserokopie poprzednich kob.
Zarzad Spotki wyjasnit, ze decyzje o zatozeniu nowych kob nie podjeto w oparciu
0 konkretne przepisy prawa z uwagi ha nieurequlowanie przez ustawodawce
trybu postepowania w Sytuacji zaginiecia/uszkodzenia/nieprawidtowego
prowadzenia kob. Zarzad Spotki podjgt ww. decyzje chcac dotoZyc nalezytej
Staranno$ci, spetniajgc wymogi natozone na Spétke przez Prawo budowlane,
w szczegdlnosci art. 64 ust. 1 tej ustawy. Zarzad Spotki podejmujac ww. decyzje
miat rOwniez na uwadze, ze w przypadku utraty kob i zaniechania jej ponownego
zafozenia a nastepnie prowadzenia Spétka mogfa zostac pociggnieta do
odpowiedzialno$ci prawnej na podstawie art. 93 pkt 9 Prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 447-476, 751-756)

Z dokumentacji w tym zakresie i sporzadzonego przez ZKZL zestawienia wynikato,
Ze niewtasciwe sporzadzenie i prowadzenie 74 kob, wedtug Spotki, polegato m.in.
na28: nieprawidtowym zapisie daty zatozenia kob, nieprawidtowe] korekcie adresu
I niepetnego zapisu nazwy ulicy; umieszczenia w nieprawidtowym miejscu pieczeci
nowego zarzadcy, niedozwolonych adnotacjach; nieprawidtowo prowadzonych
okresach petnomocnictw oraz brak podpiséw; doklejaniu informacji o zmianie
zarzadey, braku daty wykonania robét, braku informacji o charakterystyce obiektu;
braku nr protokotow, nieprawidtowym nazewnictwu kontroli okresowych, braku
zaznaczonego usytuowania miejsc przytaczenia obiektu do sieci przytaczenia oraz
armatury; nieprawidtowym nazewnictwie kontroli okresowych; nieprawidtowym
formacie daty kontroli, nieprawidtowej korekcie wykonana korektorem; niepetnym
podawaniu adresow; btednie wpisanej kontroli rocznej budowlanej oraz zamazane
korektorem; nieprawidtowej korekcie btednego wpisu; btednie wpisanej kontroli
instalacji gazowej. Niewatpliwie ww. przyktady stanowity dowod na nieuwzglednianie
przez poprzednich zarzadcdw wszystkich wytycznych wynikajacych z rozporzadzenia
w sprawie kob, natomiast nie uniemozliwiaty, dalszego, prawidtowego prowadzenia
tych ksigzek przez ZKZL. Przede wszystkim, nie stanowity uzasadnionego powodu
do zaktadania nowych kob.

(akta kontroli str. 458-476, 751-756)

Kob jest unikatowym dokumentem urzedowym, ktéry powinien by¢ zatozony
w dniu przekazania obiektu budowlanego do uzytkowania i systematycznie
prowadzony przez okres jego uzytkowania; jest w pewnym sensie metryka,

28 Przyklady niewtasciwego sporzadzenia lub prowadzenia kob przytoczone przez Spétke ze wszystkich 74 kob
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OCENA CZASTKOWA

Opis stanu
faktycznego

Swiadectwem budynku, w ktorym zapisywana jest jego ,historia uzytkowania”.
Ustawodawca nadat jej szczegdlnego znaczenia okreslajac wprost sposoby i zasady
jej prowadzenia, w tym konkretne tresci, ktére musza by¢ w niej wpisywane; wskazat
tez wzdr kob, podkreslajac, ze ksigzka powinna byC wykonana w sposob trwaty,
zapewniajacy przydatno$¢ do uzytkowania w catym okresie uzytkowania obiektu.
Obiektywnym i oczywistym powodem zatozenia nowego kob (kolejnego tomu) jest
catkowite zapetnienie jej wpisami, uniemozliwiajgce dokonywanie nowych wpisdw.
Takze nadzwyczajne okoliczno$ci zwigzane z trwatym uszkodzeniem kob np.
w zwigzku z kleskg zywiotowa, pozarem, zalaniem itp. uzasadniajg wytworzenie
nowego dokumentu. Natomiast zaktadanie nowych kob, z powodow podanych przez
Zarzad Spotki, jest niedopuszczalne.

Dla objetych badaniem budynkow zatozono kob. Byty one prowadzone zgodnie ze
wzorem zawartym w rozporzadzeniu w sprawie kob, jednakze nie wszystkie wytyczne
wynikajace z tego rozporzadzenia uwzgledniano w trakcie prowadzenia ksigzek. Dla
407 budynkéw mieszalnych (67%) nie sporzadzono Swiadectwa charakterystyki
energetycznej. Ponadto w ZKZL z nieuzasadnionych powoddw usunieto z obiegu 74
urzedowe dokumenty, kob, zastepujac je nowo utworzonymi kob.

3. Wykonywanie kontroli okresowych stanu technicznego
budynkéw wchodzacych w skiad komunalnych
zasobow mieszkaniowych.

3.1. Poddana badaniu dokumentacja 20 mieszkalnych budynkéw komunalnych??,
zbudowanych w latach 1880-1938, wykazata, ze w okresie objetym kontrola,
wykonywano w nich kontrole (w dacie obowigzku ich przeprowadzenia):

— raz w roku polegajace na sprawdzeniu stanu technicznego elementdéw
budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne
I niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania
obiektu; instalacji i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska; instalacii
gazowych oraz przewodow kominowych (dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych)30;

— polegajace na sprawdzeniu (co pie¢ lat) stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego
otoczenia; kontrolg tq powinno by¢ objete réwniez badanie instalacji
elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci pofaczen,
osprzetu, zabezpieczen i srodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji
przewod6w oraz uziemien instalacji i aparatow3!.

W kob ww. budynkéw dokonywano zapiséw dotyczacych przeprowadzanych badan
i kontroli stanu technicznego?.

29 Pozostajacych w zasobach Gminy i usytuowanych przy ul.: Folwarczna 20, Garbary 41, Sikorskiego 19,
Sikorskiego 16, Sikorskiego 20,Smolna 12 a, 6, Fabrycznej 2, Wawrzyniaka 14, Glogowska 29, Gorczynska 27,
Kolejowa 1, Kolejowa 43, tukaszewicz 24 (F), Lukaszewicza 24 (B), Garbary 73, Swigty Wojciech 29, t.akowa 13,
Ugory 95, Smolna 12, a. Dwa z nich, przy ul. Fabrycznej 2 i Sikorskiego 16 miaty funkcjonalno$¢ mieszkalno-
uzytkowa, z przewagaq lokali mieszkalnych.

30 Na podstawie art. 62 ust. 1 pkt. 1 Prawa budowlanego, dalej: roczne kontrole okresowe stanu technicznego
obiektu

3 Na podstawie art. 62 ust. 1 pkt. 2 Prawa budowlanego, dalej: okresowe kontrole stanu technicznego
i przydatno$ci do uzytkowania obiektu.

32 Zgodnie z art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego oraz § 5 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie kob. Przepis uchylajacy
ust. 112 w art. 64 wejdzie w zycie z dn. 27.01.2023 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 1557).
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TreSci protokotow sporzadzanych w wyniku kontroli okresowych33 okre$laty m.in.:
stan techniczny elementdw budynku; rozmiar zuzycia lub uszkodzenia tych
elementow, zakres robdt remontowych i kolejnos¢ ich wykonywania, metody i srodki
uzytkowania elementow budynku narazonych na szkodliwe dziatanie wptywow
atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikéw, oraz zakres niewykonanych
rob6t remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli

W badanym okresie podmioty, z ktorymi Spdtka zawarta umowy na wykonanie badan
I kontroli stanu technicznego, wykonaty w 20 wybranych do badania budynkach
komunalnych, 203 kontrole wynikajace z przepiséw prawa budowlanego?.

(akta kontroli str. 477-568)

3.2. Dla wszystkich poddanych badaniu 20 budynkéw komunalnych3, w rezultacie
przeprowadzonych w nich w latach 2020-2022 kontroli okresowych, sformutowano
szereg zalecen w zakresie wykonania robot remontowych, ktore kwalifikowaty sie do
napraw biezacych, badz napraw gtéwnych. Dla 11 budynkéw3é do zakonczenia
czynnosci kontrolnych, tj. do dnia 10 lutego 2023 r. trwaty czynno$ci zwigzane z
przygotowaniem programu funkcjonalno-uzytkowego i przygotowywaniami przetargu
na sporzadzenie dokumentacji projektowej; zakonczenie tych dziatan przewidziano
na 2023/2024. Dla pieciu budynkdw37: uzyskano pozwolenie na budowe, w jednym
budynku do zakoriczenia czynnosci kontrolnych, tj. do 10 lutego 2023 r. trwaty prace
budowlane. Dla nieruchomosci przy ul. Gérczynskiej 27, zaniechano wykonania
czesci zalecen ze wzgledu na plan sprzedazy budynku przez wiasciciela. Z
przedstawionego dowodu wynikato, ze ZKZL juz 16 stycznia 2018 r. wyrazit
pozytywng opinie w zakresie jego sprzedazy. Zarzad Spotki wyjasnit, Ze
nieruchomo$¢ nadal pozostaje wtasnosciq Miasta Poznan i objeta jest umowg
dzierzawy. Dla terenu na ktorym jest on posadowiony opracowywany jest MPZP38 pt.
»Rejon Gorczyna - cze$¢ B" (zgodnie z uchwatg RM Poznania o przystapieniu do
opracowywania planu nr L/760/VI/2013 z dnia 21.05.2013 r.). Koordynator ds. POK
wyjasnit, ze Spotka planuje oproznienie obiektu z mieszkaricow do korica biezacego
roku i nie planuje jego dalszego zagospodarowania/zasiedlania. Ostateczng decyzje
dotyczace obiektu podejmie wtasciciel; obecnie Spbtka nie ma innych informaciji dot.
tego budynku. Dla budynku przy ul. Kolejowej 1 nie wykonano zalecen, gdyz jak
wyjasnit Zarzad Spotki, z uwagi na trwajgce prace nad opracowaniem MPZP ,Wolne
Tory", zakfadajgcego przeznaczenie dziatek na ktorych posadowiony jest budynek
pod budowe drogi publicznej drugiej klasy. Zarzad Spotki wyjasnit, ze ZKZL przenosi
ostatnich lokatorow do mieszkar w innych budynkach; budynek jest przeznaczony
do rozbiorki. Koordynator POK wyjasnit natomiast, ze nie podjeto ostatecznej decyzji
0 rozbiorce, ktéra nadal pozostaje w planach. Zarzad Spotki wyjasnit, ze czes¢
zalecen wskazanych w protokofach z okresowej kontroli stanu technicznego budynku
przy ul. Ugory 95 nie zostata wykonana z uwagi na planowang przez wtasciciela
sprzedaz budynku, aktualnie budynek jest niezamieszkaty.

(akta kontroli str. 477-568, 569-580, 581-593, 757-768, 770-813)

33 Stosownie do § 4 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r.
w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych; dalej: rozporzadzenie w sprawie
uzytkowania budynkéw mieszkalnych. Dz.U. 1999 nr 74 poz. 836.

3 W okresie lat 2020-2022 Spétka zawarta 38 uméw na wykonanie przegladow okresowych w budynkach
nalezacych do zasobéw komunalnych Gminy.

3 Patrz przypis 33

3 Przy ul.: Sikorskiego 16, Sikorskiego 19, Sikorskiego 20, Smolnej 12 A, Lukaszewicza 24 (budynek frontowy),
Lukaszewicza 24 (oficyna), Glogowskiej 29, Wawrzyniaka 14, Wierzbiecice 14, Garbary 73, Sw. Wojciecha 29

37 Przy ul.: Fabrycznej 2, Kolejowej 43, Staszica 6, Garbary 41, takowej 13.

38 Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego (dalej: MPZP)
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3.3. W latach 2020-2022 Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta
Poznania® nie otrzymywat od 0séb wykonujacych przeglady budynkéw bedacych
w zarzadzie ZKZL, informacji o stwierdzonych w przegladach okresowych
uszkodzeniach i brakach, ktére mogtyby spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia
ludzi, bezpieczenstwa mienia lub Srodowiska, gdyz takich zdarzen nie stwierdzono.
W latach 2018-2022 PINB wykonat kontrole w zakresie sposobu utrzymania i stanu
budynkéw z zasobu komunalnego Gminy Poznan, wybudowanych przed 1945.
W budynkach przy ul.: Mokrej 1, Wodnej 17/19, Gtogowskiej 39, Kosciuszki 110,
tukaszewicza 19, Sierocej 5/6/7, Matejki 4 i Kasprzaka 4a, nie stwierdzono ztego
stanu technicznego. Dla budynkdw przy ul.: Gwarnej 7A, Smolnej 18, Grunwaldzkiej
50, Dtugosza 21-25 i Gtogowskiej 29, wydano decyzje nakazowe z art. 66 ust. 1 pkt
Prawa budowlanego. W budynkach przy ul. Wenecjanskiej 4 i Wenecjanskiej 6
stwierdzono zty stan techniczny; nadal prowadzone jest postepowanie dla tych
budynkow.

Ponadto w latach 2020-2022 PINB wydat decyzje nakazowe wobec ZKZL po
przeprowadzonych kontrolach PINB oraz w oparciu o wyniki kontroli okresowych
(decyzje zobowigzujq do usuniecia nieprawidtowo$ci w stanie technicznym), dla
budynkéw przy ul.: KoSciuszki 8040, Stupskiej 754!, Stawnej 842 oraz decyzje
nakazujacq Wwytgczenie z uzytkowania i usuniecie nieprawidtowosci w stanie
technicznym budynku przy ul. Sw. Wojciech 1 w Poznaniu. ZKZL wytaczyt ten
budynek z uzytkowania. Zarzad Spotki wyjasnit, Zze budynki przy ul. Gwarnej 7a
i Grunwaldzkiej 50 nie byty budynkami mieszkalnymi. Natomiast w budynku przy ul.
KoSciuszki 80 trwajg roboty budowlane obejmujgce zalecenia z decyzji nakazowej
PINB nr 234/2018 z dnia 17 maja 2018 .

(akta kontroli str. 594-660)

Zarzad Spotki wyjasnit, ze budynki przy ul. Gwarnej 7a i Grunwaldzkiej 50 nie byty
budynkami mieszkalnymi. Dla budynku przy ul. Kosciuszki 80 zalecenia z decyzji
nakazowej PINB nr 234/2018 z dnia 17.05.2018 r. sq realizowane (remont budynku).
W budynku przy ul. Smolnej 18 i Stupskiej 75 wykonano zalecenia PINB. Dla budynku
przy ul. Stawnej 8, termin realizacji prac wskazanych w decyzji nakazowej, na wniosek
ZKZL, zmieniono na 31grudnia 2023 r. W przypadku budynku przy ul. Glogowskiej
29, wykonano cze$¢ prac wskazanych w decyzji nakazowej PINB; termin na
wykonanie zalecen ustalono na 31 grudnia 2025 r.

(akta kontroli str.657-660)

3.4. Kontrole stanu technicznego budynkdw komunalnych byty przeprowadzane przez
osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje okreslone w Prawie budowlanym.

(akta kontroli str. 569-580)

Nieprawidtowo$¢ polegajaca na wykonaniu czesci kontroli okresowych w zbadanych
budynkach poza porg wiosenng, zostata opisana w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci.

3.5. Kontrole okresowe komunalnych obiektéw budowlanych wykonywaty podmioty
wytonione w rezultacie wszczetych 21 zamdwien publicznych, z ktérymi podpisano 38
umow na wykonanie przegladow wynikajacych z art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego.

39 Dalej: PINB

40 Decyzja nakazowa z art. 66 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego.
41 Decyzja nakazowa z art. 66 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego.
42 Decyzja nakazowa z art. 66 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

ZKZL nie przekazywat do Urzedu Miasta Poznania informaciji lub sprawozdan w ww.
przegladdéw. Na wykonanie ww. kontroli Spotka wydatkowata w latach 2020-2022
1406 641,65 zt (brutto).

(akta kontroli str.661-662)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg hieprawidtowos¢:

Sposrad 203 kontroli okresowych budynkéw#3 przeprowadzonych w 20 budynkach?#4
pozostajacych w komunalnych zasobach Miasta Poznan, 109 (54%) z nich, wbrew
§ 4 ust. 2 rozporzadzenie w sprawie uzytkowania budynkéw mieszkalnych,
wykonano poza porg wiosenna. Zarzad Spotki wyjasnit, ze ZKZL w procesie
wydatkowania Srodkow finansowych, zobowigzany jest do stosowania ustawy Prawo
zamowienn  publicznych. Obowigzki jakie przywofana ustawa nakfada na
Zamawiajgcego Sq precyzyjne i zobowigzujq ZKZL do zachowania terminow oraz
wymuszajg sposob postepowania okreSlony w przedmiotowym akcie prawnym.
Zarzad Spotki wyjasnit, ze znaczna czesci ogfaszanych przez Spotke postepowan
zmierzajacych do wyfonienia wykonawcy, ktéry na zlecenie Spotki przeprowadzi
w danym roku kontrole okresowe stanu technicznego obiektu budowlanego nie
zostafa rozstrzygnieta w pierwotnie zatoZzonym przez zamawiajgcego terminie.
Konieczno$¢ ponownego ogtaszania postepowan, odstepowanie od podpisania
umowy na koncowym etapie przetargu czy niewywigzywanie Sie wykonawcow
Z realizacji przedmiotu umowy wptywato na ostateczny termin wykonania kontroli.
Zarzad Spotki wyjasnit, ze ww. okoliczno$ci byty zdarzeniami od Spotki niezaleznymi.
Zdaniem NIK powyzsze wyjasnienie nie zastuguje na uwzglednienie. Biorgc pod
uwage obowigzek wykonywania przegladow okresowych w porze wiosennej,
niezbedne jest organizowanie zamdwien publicznych z  odpowiednim
wyprzedzeniem, ograniczajac wystapienie ww. ryzyk.

(akta kontroli str. 664-665)

Budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta byty, w okresie objetym
kontrolg, poddawane wymaganym kontrolom wynikajacym z art. 62 ust. 1 Prawa
budowlanego. W stosunku do 20 budynkéw poddanych badaniu, dla ktérych
wskazano zalecenia po kontrolach okresowych, ZKZL podejmowat dziatania w celu
realizacji zalecen po tych kontrolach. Dla 11 budynkdéw podejmowano czynnosci
zwigzane z przygotowaniem programu funkcjonalno-uzytkowego
I przygotowywaniami przetargu na sporzadzenie dokumentacji projektowej. Dla
pieciu budynkéw uzyskano pozwolenie na budowe, w jednym prowadzono prace
budowlane. Kontrole stanu technicznego budynkow byly przeprowadzane przez
osoby posiadajgce odpowiednie kwalifikacje okreslone w Prawie budowlanym.
Jednakze sposrod 203 kontroli okresowych 20 budynkéw, 109 (54%) z nich, wbrew
§ 4 ust. 2 rozporzadzenie w sprawie uzytkowania budynkdéw mieszkalnych, wykonano
poza porg wiosenna.

43 Wykonanych w latach 2020-2022
44 Patrz przypis 33



opis stanu
faktycznego

4. Wykonywanie niezbednych remontéw i modernizac;ji
budynkéw wchodzacych w skiad komunalnych
zasobow mieszkaniowych oraz gospodarowanie
srodkami finansowymi na utrzymanie tych budynkéw.

41. W Spotce obowigzywat regulamin organizacyjny4s, w ktérym zapewnienie
nalezytego stanu technicznego, powierzono Dziatowi Remontéw oraz pieciu POK;
opracowywanie oraz nadzér nad realizacjg planow remontowych budynkow
komunalnych powierzono Dziatowi Remontdéw. Uszczegotowienie ww. zadan
zawierat zatacznik nr 1 do Zarzadzenia Zarzadu Spotki4e. W kartach stanowisk pracy
pracownikow ww. komorek organizacyjnych wskazano czynnoSci w zakresie
ustalania i wyznaczania potrzeb remontowych dla budynkéw mieszkalnych
pozostajacych w komunalnych zasobach Gminy.

(akta kontroli str. 4-72, 668-699)

42. W latach 2020-2022 zadania remontowe i modernizacyjne w budynkach
komunalnych wykonywali:

— pracownicy Dziatu Remontow, tym 12 os6b z uprawnieniami w branzach
ogdIinobudowlanej, instalacji elektrycznych, instalacji wod-kan-gaz oraz
dziewieciu inspektorow nadzoru; dwéch technikéw budowlanych oraz osiem
0s6b wspierajacych procesy z zakresu remontdéw i modernizacii;

— pracownicy POK, w tym 13 inspektoréw nadzoru, od 13 do 15 technikdw
budowlanych oraz koordynator ds. POK, pieciu kierownikow POK i ich pieciu
zastepcdw wspierajacych procesy remontowe i rozliczajacych wykonane
zadania.

(akta kontroli str. 119-124)

4.3. Spotka nie przekazywata do Urzedu Miasta Poznania informacji o stanie
technicznym zasobu, skali potrzeb remontowych i modernizacyjnych, powstatych
w rezultacie sporzadzanych protokotow z kontroli sprawnosci technicznej budynkow.

(akta kontroli str.120)

44. W Spotce, w Dziale Remontéw tworzono dokumenty planistyczne pn.
,Propozycie POK realizacji remontéw w 2021-stan 4/12/2020", ,Plan wydatkéw
remontowo-modernizacyjnych na 2020 r.” oraz dokument bez tytutu, ktory
pracownicy ZKZL w swoich wyja$nieniach ztozonych w trakcie przestuchan4” okreslili
jako ,propozycje POK do planu remontowego na 2022 r.”, ,plan remontowy na
2022 r.” albo ,plan prac remontowych gtéwnych zgtoszonych przez POK na 2022 .
Ponadto jeden z przestuchanych pracownikow*® wyjasnit, ze sg to plany remontow
a nie propozycje POK. Dane zamieszczone w ww. propozycjach albo planach
remontéw wprowadzano potem do tabel opracowanych w Dziale Finansowym. Byly
to informacje z zakresu: przychoddw z realizacji innych zadan zleconych; kwot na
remonty biezace: lokali uzytkowych i budynkéw NZOZ; lokali mieszkalnych; we
wspotwiasnosciach, w  budynkach mieszkalno-uzytkowych oraz  wydatkow
inwestycyjnych na: modernizacje budynkéw NZOZ, modernizacje kamienic,

45 Regulamin organizacyjnym ZKZL zatwierdzony w uchwale nr 24/2022 Rady Nadzorczej spétki z dnia 8 wrze$nia
2022 r. Wezesniej obowigzywaty regulaminy przyjete uchwatami Rady Nadzorczej nr 22/2020 z 30.04.2020 r. i nr
33/2019 2 24.09.2019 r.

46 Zatacznik nr 1 do Zarzadzenia nr 11/2021 Zarzadu spétki ZLZL 6 maja 2021 r. w prawie uregulowania podziatu
zadan pomiedzy komdrkami organizacyjnymi ZKZL. Poprzednio obowigzywato Zarzadzenie nr 26/2019 Zarzadu
Spétki z 20.12.2019 r.

47 Panowie: S.B., cztonek Zarzadu Spétki, M. G., zastepca kierownika Dziatu Remontow. Czlonek Zarzadu S. B.
odmowit podpisania protokotu przestuchania $wiadka.

48 Pan K.T. Koordynator ds. Punktow Obstugi Klienta.
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termomodernizacje, pozostate modernizacje i rezerwe. Przekazane do Dziatu
Finansowego ww. dane stanowity podstawe do opracowania przez ten dziat czeSci
projektu planu rzeczowo-finansowego na rok obrotowy, w zakresie wynikajacym
z regulaminowych obowigzkdéw Dziatu Remontdw.
Ponadto w poszczegoinych POK wykonywano zestawienia zalecen, dla
przydzielonych do obstugi budynkéw, wynikajacych z ich przegladow okresowych
oraz rejestry zlecen, zawierajgcych juz wykonane roboty w roznych zakresach
konserwacji i napraw.

(akta kontroli str.823-1061)

Nieprawidtowos$¢ polegajaca na niesporzadzaniu w Spdtce po kontrolach okresowych
zestawienia robdt remontowych budynkow komunalnych, zawierajacych podziat
robét na: roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtowne, co
w konsekwencji spowodowato niesporzadzanie w Spétce plandw robot remontowych,
W rozumieniu przepisow rozporzadzenia w sprawie uzytkowania budynkow
mieszkalnych, zostata opisane w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

4.5. W badanym okresie remontom i modernizacjom*® poddano 76 budynkdw
z komunalnych zasobdw Miasta Poznan oraz 508 lokali mieszkalnych (pustostandw)
znajdujacych sie w innych (poza ww. 76 obiektami) budynkach komunalnych
zarzadzanych przez ZKZL.

W latach 2020-2022 na remonty (naprawy biezace), w zasobach mieszkalnych
wydatkowano z budzetu Spétki®® odpowiednio: 4 322 941,19 zt, 2 269 805,37 zt i
1 625 220,83 zt. W tym samym okresie na modernizacje (naprawy gtéwne)
w zasobach mieszkalnych z budzetu Spotki wydatkowano odpowiednio: 27 329
422,91 zt, 18 639 307,06 zt i 40 803 918,37 zt a z budzetu Miasta Poznania’
odpowiednio: 10 676 289,30 zt, 9 803 157,00 zti 26 398 423,00 zt. W analogicznym
okresie z ww. kwot zrealizowano wydatki modernizacyjno-remontowe na wymiane
stolarki okiennej i drzwiowej; 6158 759,10 zt pochodzito z budzetu Spdki,
3 120 921,90 zt wydatkowano z budzetu Miasta.

(akta kontroli str.123, 814-821, 822)

4.6. Wedtug stanu na 16 grudnia 2022 r. niezamieszkatych lub wytgczonych
z uzytkowania decyzjg organu nadzoru budowlanego byto 62 obiektéw mieszkalnych
lub mieszkalno-uzytkowych pozostajgcych w zarzadzaniu ZKZL , w ktérych
znajdowato sig 285 lokali mieszkalnych lub uzytkowych. Zarzad wyjasnit, ze poza
przypadkami, w ktorych obiekt zostaje wytaczony z eksploatacji decyzjg organu
nadzoru budowlanego, w Spdfce podejmuje sie decyzje o wytgczeniu budynku
Z dalszej eksploatacji (wyprowadzeniu lokatoréw), w zwigzku z mozliwoscig
pozyskania $rodkéw finansowych na modernizacje, konieczno$ciq wyburzenia

49 Wedtug wyjasnienia Zarzadu Spétki stosowany w ZKZL  podziat wydatkéw na ,remonty" i ,modernizacje"
wynika z przepisow o rachunkowosci, ktdre nakladajg wymodg rozdzielania wydatkéw stanowigcych koszt
biezacy (,remonty”) od wydatkéw, ktére sg kosztowo rozliczane w czasie poprzez amortyzacje
(,modernizacje"). Stosowanie tych terminéw wynika takze z wymogow raportowych wiasciciela Spotki - Miasta
Poznan. Zdaniem Zarzadu Spétki pragnac ww. terminy odnie$¢ do pojec funkcjonujacych w Prawie budowlanym,
nalezy przyja¢, ze pojecie ,modernizacja" miesci sie w zakresie pojeciowym ,remontu", ,przebudowy" lub
,rozbudowy" wskazanym w Prawie budowlanym. Pod pojeciem modernizacji zdaniem Zarzadu Spétki, miesci sie
remont polegajacy nawymianie co najmniej jednego elementu  budynku.  Z kolei pojecie remont"
stosowane w ZKZL sp.  z 0.0. miesci si¢ w zakresie pojeciowym  ,remontu”  zdefiniowanym w  Prawie
budowlanym. Przez remont biezacy nalezy rozumie¢ okresowy remont elementéw budynku, ktéry ma
na celu zapobieganie skutkomzuzycia tychelementéw i utrzymanie budynkuwe wiasciwym stanie
technicznym. W Spétce podstawowym dokumentem planistycznym jest plan rzeczowo — finansowy opracowywany
na dany rok obrotowyiw zwigzkuz powyzszym stosowana jest nomenklatura ksiegowa, a nie ta
wynikajaca z prawa budowlanego.
50 Na ktory sktadaty sie srodki whasne, kredyty i $rodki z Funduszu Dopfat.
51 Remonty gtéwne (modernizacje) realizowane jako inwestor zastepczy dla Miasta Poznar
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

budynku w zwigzku z planowang nowg inwestycjg czy decyzjq Miasta Poznania
0 sprzedazy nieruchomo$ci.

(akta kontroli str. 123)

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

W Spdice nie sporzadzano, po kontrolach okresowych zestawienia robot
remontowych budynkéw komunalnych, zawierajacych podziat rob6t na: roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtowne. Brak zestawienia napraw
biezacych i gtownych spowodowat w konsekwencji, niesporzadzanie w Spotce
plandw robdét remontowych, w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia w sprawie
uzytkowania budynkow mieszkalnych. Obowigzki takie naktada na wiasciciela lub
zarzadce budynku § 7 ust. 1 tego rozporzadzenia. Z § 7 ust. 2 i 3 przywotanego
rozporzadzenia wynika takze, ze ww. zestawienie powinno zawiera¢ podziat robot na:
roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtowne, natomiast zestawienie
napraw biezacych i gtéwnych stanowi podstawe do sporzadzenia planu robdt
remontowych. Zarzad Spotki wyjasnit, ze z uwagi na staty i dorazny charakter zlecen
na konserwacje, W ZKZL nie sporzadzano zestawienia robodt konserwacyjnych.
Natomiast roboty  konserwacyjne oraz niektore remonty  biezgce,  ktorych nie
uimowano w planie remontowym, realizowaly POK, w oparciu o umowy
konserwacyjne, zawierane w terminach zapewniajgcych ciggto$¢ takich ustug,
obejmujgce siedem branz (ogolnobudowlana, gazowa, dekarska, elektryczna,
instalacyjna, zdunska, stolarsko-$lusarska). Zarzad wyjasnit, ze wszelkie prace
0 charakterze konserwacyjnym w tym te, opisane w protokotach z okresowych
kontroli stanu technicznego budynkéw sg ewidencjonowane i gromadzone
w specjalnie prowadzonym przez kazdy POK ,Rejestrze Zlecen". Zarzad wyjasnit
ponadto, Zze ww. rejestrze znajdujg sie rowniez prace, ktore zgodnie z definicjq
Zawarta W rozporzgdzeniu w sprawie uzytkowania budynkow mieszkalnych,
okreSlone zostaty mianem napraw biezgcych. Zarzad wyjasnit takze, ze w Spotce
sporzgdzano zestawienia robot remontowych w sposob zbiorczy dla catoSci
zarzadzanego zasobu, ktore zawieraty podziat na remonty biezgce i remonty gtdwne
w odniesieniu do poszczegoinych budynkow. Podstawg sporzgdzania tych zestawien
byly zalecenia z przegladow okresowych, ktore — uwzgledniano  potem  przy
opracowywaniu planow remontowych na dany rok.

NIK zwraca uwage, ze w rejestrach zlecer odnotowywano roboty juz wykonane a nie
roboty zaplanowane do wykonania. Ponadto w Zzadnym z dokumentéw nie byto
podziatu rob6t budowlanych na naprawy biezace i naprawy gtowne. W trakcie
przestuchania Koordynator POK wyjasnit, Ze nie ma w Spofce zestawien robot
biezgcych, natomiast POK prowadzq rejestry zlecen, gdzie sq zawarte informacje
o wykonanych naprawach biezacych. Swiadek wyjasnit, ze w przekazanych NIK ww.
dokumentach nie wyodrebniono napraw biezacych, a opisane zakresy robot stanowig
naprawy gtéwne, ktore jednak nie zostaty tak nazwane. W jego ocenie zakresy robot
okreSlone w tych dokumentach wyczerpywaty definicie z rozporzadzenia. Takze
zastepca kierownika Dziatu remontow wyjasnit, ze w okazanych dokumentach
zakresu robot budowlanych nie podzielono na naprawy biezgce i naprawy gtowne,
natomiast istniat w nich podziat na remontowe i modernizacyjne. Cztonek Zarzadu
wyjasnit, ze w ww. dokumentach istniat podziat na remonty i modernizacje a termin
Lmodernizacja”w jego opinii 0znacza naprawy gtowne, natomiast wystepujacy w tym
dokumencie termin ,remont” okresla naprawy biezace.

(akta kontroli str.121-123, 160-171, 580-586)



OCENA CZASTKOWA

Whioski

W Spétce wytwarzano dokumentacje planistyczng w zakresie remontow budynkow,
jednakze przedstawione plany w swoich tre$ciach, ujeciach i formach byty
w rzeczywistosci projektem komorek organizacyjnych do planu rzeczowo-
finansowego ZKZL na okreslony rok obrotowy. Je$li nawet uwzgledniaty one
zalecenia z przegladow okresowych budynkdw, to ich zrédtem nie byt plan robét
remontowych, o jakim mowa w rozporzadzeniu w sprawie uzytkowania budynkdéw
mieszkalnych. Nalezy zauwazy¢, ze plan rzeczowo-finansowy jest dokumentem
umozliwiajagcym Spotce planowanie wszystkich dziatan w danym roku. Opracowane
W jego ramach dziatania oraz plany strategiczne i operacyjne w we wszystkich
obszarach aktywno$ci Spotki, pozwalajg w prosty sposob wiasciwie planowac
i kontrolowa¢ postepy jego wykonania w danym okresie.

Natomiast konstrukcja planu robot remontowych zawierajaca zestawienie napraw
biezacych i napraw gtéwnych, powinna wskazywac w szczegolnosci kolejnos¢ robdt,
z zachowaniem pierwszenstwa dla rob6t majacych na celu: eliminacje zagrozenia
bezpieczenstwa  uzytkownikow lokali i osob trzecich, zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku, spetnienie wymagan ochrony Srodowiska oraz
zachowanie zapobiegawczego charakteru remontu. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze
jednym z podstawowych warunkdéw przeprowadzania remontow budynku, jest
zgodnie z § 8 ust. 1 przywotanego rozporzadzenia, realizacja robot, w kolejno$ci
wynikajacej z opracowanego planu remontow.

W Spoétce stworzono warunki organizacyjne do wykonywania zadan w zakresie
remontow i modernizacji budynkow, poprzez wyodrebnienie w strukturze ZKZL
komorki organizacyjnej i przydzielenie jej zadan zapewniajacych wykonywanie tych
obowigzkéw. W badanym okresie remontom i modernizacjom poddano w ZKZL 76
budynkéw bedacych w komunalnym zasobie Miasta oraz 508 lokali mieszkalnych
(pustostanéw) znajdujacych sie w innych (poza ww. 76 obiektami) budynkach
komunalnych zarzadzanych przez ZKZL. W Spétce nie sporzadzano natomiast po
kontrolach okresowych, zestawienia rob6t remontowych budynkéw pozostajacych
w zasobach komunalnych gminy. Obowigzek taki naktada na wiasciciela lub zarzadce
budynku, § 7 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie uzytkowania budynkow mieszkalnych.
Z § 7 ust. 2 3 wynika takze, Ze ww. zestawienie powinno zawiera¢ podziat robét na:
roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtdwne, natomiast zestawienie
napraw biezacych i gtownych stanowi podstawe do sporzadzenia planu robdt
remontowych.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o podjecie dziatan w celu
zapewnienia:
1. prowadzenia kob zgodnie z wytycznymi wynikajacymi z przepisow;
2. sporzadzenia Swiadectwa charakterystyki energetycznej, dla budynkéw
podlegajacych temu obowigzkowi;
3. wykonywania kontroli okresowej budynkow w porze okreslonej w przepisach;
4. sporzadzania po kontrolach okresowych zestawienia robdt remontowych dla
kazdego z budynkow, z podziatem robét na: roboty konserwacyjne, naprawy
biezace i naprawy gtowne, ktére bedzie podstawq do sporzadzenia planu
robot remontowych.

NIK nie formutuje uwag.



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o0 sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Poznan, 21 lutego 2023 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Dyrektor
Delegatury NIK w Poznaniu
Kontroler z up. Zuzanna Kazmierczak
specjalista kontroli panstwowe;j p.o. Wicedyrektor
Zbigniew Truszkowski
podpis
podpis



