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|. Dane identyfikacyjne

Jarostawskie Przedsiebiorstwo Komunalne Spotka z o0.0. 37-500 Jarostaw,
ul Przemyska 15 (dalej: Spotka lub Zarzadca).

Franciszek Gotab, Prezes Zarzadu, od dnia 1 lutego 2017 r.

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

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

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

Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi mogq by¢ objete rowniez dziatania
| zdarzenia z wykorzystaniem dowoddow sporzadzonych przed lub po tym okresie.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Krzysztof Pakuta, gtowny specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr LRZ/67/2022 z dnia 7 kwietnia 2022 r.
(akta kontroli str.1-4)

"Dz. U.z2022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK



OCENA OGOLNA Z
UZASADNIENIEM

Il. Ocena ogdlna2 kontrolowanej dziatalnosci

Spotka w latach 2019 - 2021, podejmowata dziatania majgce na celu utrzymanie
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowychs.
Nie zapewnity one jednak utrzymania wszystkich takich obiektow w stanie
niepogorszonym.

Gtowng przyczyng byly niewystarczajace Srodki finansowe, przeznaczane przez
Gming Miejskq Jarostaw* na utrzymanie budynkdéw komunalnych, w stosunku
do wystepujacych  potrzeb. Z tego powodu w budynkach komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie realizowano zadan, ktore
wptywatyby na podniesienie standardu i zwiekszenie bezpieczenstwa uzytkowania.
W budynkach tych Zarzadca wykonywat gtdwnie zadania zwigzane z eksploatacjg
i biezacym utrzymaniem, tj. zgodnie z zawartymi z Gming umowami.

Organizacja Spotki umozliwiata realizacje zadan w zakresie utrzymania wtasciwego
stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatacji budynkéw, za wyjatkiem
wykonywania okresowych kontroli niektorych instalacji, z powodu braku osob
uprawnionych. Zatrudniano pracownikow posiadajacych stosowne uprawnienia do
kontrolowania stanu technicznego budynkéw oraz zawarto umowy na wykonywanie
kontroli przewoddw kominowych. Prowadzono i na biezaco aktualizowano ewidencje
zarzadzanych budynkow i lokali mieszkalnych.

Spdtka podejmowata dziatania w zakresie utrzymania we wiasciwym stanie
technicznym i estetycznym budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. W tym celu zatozono i prowadzono ksigzki obiektow
budowlanych, przeprowadzano wigkszo$¢ obowigzkowych kontroli okresowych stanu
technicznego budynkdw i przegladow, z ktdrych sporzadzone zostaty protokoty. Na
podstawie m.in. ustalen z kontroli okresowych sporzadzano i przekazywano Miastu
plany rzeczowo- finansowe remontéw biezacych i rob6t budowlanych. Dla budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie sporzadzano jednak zestawien
i planéw robét remontowych w wymaganej przepisami szczegdtowosci.

NIK negatywnie ocenia zaniechanie wykazania potrzeb remontowych dotyczacych
dwoch budynkéw znajdujacych sie w ztym stanie technicznym, wskazujacym na
mozliwo$¢ wystapienia katastrofy budowalne;.

NieprawidtowoSciami  byto réwniez: przeprowadzanie —okresowych kontroli
w badanych budynkach w innej porze niz wiosenna, nieobejmowanie nimi wszystkich
okreslonych przepisami elementéw budynkéw oraz nieprzeprowadzenie kontroli
instalacji gazowej rownoczesnie z kontrolg przewodéw kominowych. Ponadto,
ksigzki obiektu budowlanego oraz protokoty z okresowych kontroli nie zawieraty
wszystkich wymaganych przepisami elementow.

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

3 Takie, 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 ze wzgledu na:

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

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

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

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

2) kategoria druga wyodrebniona ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje — obejmuje

mieszkania bez ustepu, ale z wodociggiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace sie

w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii,

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania, w ktorych

na 1 pokdj przypadato 3 i wiecej osdb, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugie;j.

4 Dalej: Gmina lub Miasto.
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Opis stanu
faktycznego

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

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

1.1.

W okresie objetym kontrola, Spotka prowadzita ewidencje (wykaz) wszystkich
obiektéw budowlanych wchodzacych w sktad zasobu budynkéw komunalnych Miasta,
w tym budynkoéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Wykaz budynkéw
zasobu mieszkaniowego byt zatacznikiem do zawieranych z Gming corocznie uméw
na zarzadzanie iadministrowanie zasobem komunalnym oraz nienalezacymi do
niego nieruchomosciami. Wykaz prowadzony byt w formie elektronicznej w systemie
,Komadres”. Zgodnie z § 4 zawartych umdw, czynsze i optaty stanowity dochdd
Gminy.

Wedtug stanu na 1 stycznia i 31 grudnia 2019 r. w sktad zasobu mieszkaniowego
Gminy wchodzito 30 budynkéw mieszkalnych®, w ktérych znajdowato sie 178 lokali
mieszkalnych, w tym 9 budynkéw, w ktorych byto ogdtem 76 mieszkan, w tym 37
o warunkach substandardowych (21%).

Wedtug stanu na 31 grudnia 2020 r. i 2021 r. w sktad zasobu wchodzito 32 budynki,
w ktorych znajdowato sie 180 lokali mieszkalnych, w tym 9 budynkdéw (76 mieszkan),
z 34 lokalami mieszkalnymi o warunkach substandardowych (19%).

Na koniec 2021 r. trzy budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych
zaliczono do kategorii pierwszej, cztery do kategorii drugiej ze wzgledu na
niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje oraz dwa budynki zaliczone do
kategorii trzeciej ze wzgledu na nadmierne przeludnienie.

W 2020 r. liczba budynkéw w zasobie zwiekszyta sie o dwa (po jednym lokalu
mieszkalnym). Byto to zwigzane z przejeciem przez Gmine dwoch budynkdw.

W 2021 r. w budynku przy ul. Wréblewskiego 16 zmniejszyta sie liczba mieszkan
o warunkach substandardowych - o trzy (z 37 do 34 mieszkan), co byto spowodowane
zmniejszeniem liczby mieszkancdw w tych mieszkaniach.

W 2021 r. w jednym lokalu przy ul. Petkinskiej 4 wykonano instalacje
wodnokanalizacyjna.

Ponadto, Spotka w latach 2019 — 2021 r. zarzadzata 425 lokalami mieszkalnymiw 103
budynkach bedacych we wspdinotach mieszkaniowych oraz 259 lokalami
mieszalnymi w 37 budynkach o nieuregulowanym stanie prawnym.

Spodtka posiadata aktualne dane o zarzadzanym zasobie.

Prezes Zarzadu, w sprawie ogolnych probleméw zwigzanych z zarzadzaniem
budynkami mieszkalnymi o warunkach substandardowych wyjasnit m.in. ze: w dwdch
budynkach obejmujacych lokale substandardowe, gdzie wystepuje wspolny pobor
wody utrudnione jest rozliczenie zuzycia wedfug odczytu wodomierzy na
poszczegolnych najemcow. W lokalach tych stosuje sie przeliczenie ilosci zuzytej
wody na iloS¢ mieszkancow w budynku i lokalu. Ponadto w o$miu budynkach
komunalnych lokale mieszkalne o warunkach substandardowych wymagajq
czestszych kontroli i interwencji, wigkszego nakfadu obowigzkow ze wzgledu na
Status spoteczny 0sob w nich zamieszkujgcych. Natomiast istniejgce przeludnienie
nie stwarza dodatkowych problemow dla zarzadcy. W pigciu budynkach komunalnych

5QOceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
6 Budynki, w ktérych Gmina posiadata 100% udziat.
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wystepuje zawilgocenie Scian z uwagi na brak ogrzewania na klatkach schodowych,
czesto oszczedne | ograniczone ogrzewanie lokali przez ich najemcow oraz brak
odpowiedniej izolacji $cian i fundamentow.

(akta kontroli str.43-216)

1.2.

W latach 2019 - 2021 zadania zwigzane z utrzymaniem budynkéw komunalnych,
w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych realizowane byty w Spéice
przez Sekcje Nieruchomosci Komunalnych i Windykacji’.

Zgodnie z § 15 ust. 4 i 5 regulaminu organizacyjnego Spétkié, Sekcja Nieruchomo$ci
Komunalnych i Windykacji (dalej: Sekcja Nieruchomosci) wykonuje na zlecenie
Gminy czynnosSci zarzadzania i administrowania w lokalach i budynkach
stanowigcych komunalny zaséb mieszkaniowy, lokali mieszkalnych i uzytkowych
mieszczacych sig w budynkach, w ktorych funkcjonuje wspdinota mieszkaniowa oraz
prowadzi windykacje przedsadowa nalezno$ci czynszowych i wtasnych.

Do zadan Sekcji nalezato m.in.: prowadzenie drobnych napraw, konserwacii
i remontéw wewnatrz lokali i budynkéw Gminy oraz w ich otoczeniu, dokonywanie,
przegladdw stanu technicznego przedmiotu zlecenia i wystepowanie do zlecajacego
z wnioskami w zakresie potrzeb remontowych i wystepujacych zagrozen,
przyjmowanie skarg i wnioskow najemcow w zakresie stanu technicznego lokali oraz
ich wyposazenia i po zaopiniowaniu przekazywanie ich zlecajagcemu celem podjecia
decyzji, organizowanie przetargbw w celu wyltonienia wykonawcdéw robét
remontowych zleconych przez wiasciciela lokali oraz brania udziatu w odbiorach tych
robot, organizowanie przetargéw na opracowanie zaleconych opinii specjalistycznych
i wykonywanie decyzji nadzoru budowlanego, monitorowanie ptatno$ci czynszu
najmu i optat przez najemcow lokali komunalnych, biezace prowadzenie dziatan
windykacyjnych, sporzadzanie kwartalnych informacji dotyczacych zalegtosci
czynszowych, biezaca wspdtpraca z Gming.

W latach 2019 — 2021 ww. zadania w Spdtce wykonywato Srednio 18 pracownikéw,
wtym: Kierownik Sekcji Nieruchomo$ci posiadajacy uprawnienia budowlane
do wykonywania samodzielnych funkcji kierownika budowy i robét w specjalno$ci
architektonicznej i konstrukcyjno-budowlanej, czterech pracownikéw zatrudnionych
na stanowisku administratorbw z wieloletnim doswiadczeniem w zarzadzaniu
budynkami komunalnymi, pracownik dokonujacy kontroli okresowych stanu
technicznego budynkow, posiadajacy przygotowanie zawodowe upowazniajgce
do wykonywania samodzielnych funkcji kierownika budowy i rob6t w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej, dwie ksiegowe oraz 10 pracownikéw gospodarczych
(sprzataczki, ogrodnicy terenow zielonych, elektromonterzy, elektrycy, pracownik
budowlany i $lusarz).

W celu zapewnienia przeprowadzenia kontroli przewodéw kominowych, instalacii
gazowej i elektrycznej w budynkach objetych umowg z Gmina, Spdtka zlecata ich
wykonanie podmiotom zewnetrznym na podstawie zawartych uméw.

W latach 2019 - 2021 Spétka nie zatrudniata oséb posiadajacych stosowne
uprawnienia do wykonywania kontroli instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody
uzytkowej oraz elementow instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych scieki
z budynku (w budynkach, w ktorych takie instalacje wystepowaty).

W latach 2019 — 2021 Spoétka nie przeprowadzata okresowych kontroli w powyzszym
zakresie oraz nie zlecafa ich wykonania podmiotom zewnetrznym. Kontrole stanu
technicznego tych instalacji wymagane byly przepisami § 5 ust. 2 pkt 5 i 7

7 Sekcja Nieruchomosci Komunalnych i Windykacji, utworzona uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 14 grudnia 2018 r.
8 Stanowigcego zatgcznik nr 1 do uchwaty Rady Nadzorczej Spétki z dnia 14 grudnia 2018 .
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych®.

Z wyjasnien Prezesa Zarzadu wynika, ze obsada kadrowa Spotki byta wystarczajgca
do wykonywania zadan zwigzanych z utrzymaniem | zarzgdzaniem budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

(akta kontroli str. 22-42, 212-216)

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

1. W latach 2019 - 2021 Spoétka nie byta przygotowana pod wzgledem kadrowym do
realizacji zadan dotyczacych dokonywania przegladéw (kontroli) stanu technicznego
niektérych instalacji, poniewaz nie zapewnita pracownikéw z wymaganymi
uprawnieniami do przeprowadzenia okresowej kontroli instalacji centralnego
ogrzewania i cieptej wody uzytkowej oraz elementdw instalacji kanalizacyjnej
odprowadzajacych Scieki z budynku w budynkach komunalnych Gminy.

W okresie objetym kontrolg, Spotka nie zatrudniata pracownikéw posiadajacych
stosowne uprawnienia do wykonywania kontroli instalacji centralnego ogrzewania
i cieptej wody uzytkowej oraz elementow instalacji kanalizacyjnej odprowadzajgcych
$cieki z budynku, w budynkach komunalnych Gminy. Spétka nie zawarta rowniez
umdw na wykonywanie tych kontroli przez podmioty zewnetrzne.

W latach 2019 — 2021 Spoétka nie przeprowadzata kontroli okresowych w powyzszym
zakresie oraz nie zlecata ich wykonania podmiotom zewnetrznym.

Zgodnie z art. 62 ust. 4 ustawy Prawo budowlane’, kontrole stanu technicznego
elementdw budynku powinny przeprowadza¢ osoby posiadajace uprawnienia
budowlane w odpowiedniej specjalnosci.

Obowigzek przeprowadzenia kontroli ww. instalacji wynikat z postanowien § 5 ust. 2
pkt 5 i 7 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych, wedtug ktorych w toku kontroli okresowych sprawdzeniem nalezy objac
stan techniczny instalacji centralnego ogrzewania icieptej wody uzytkowej
oraz elementdw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajgcych $cieki z budynku.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze: w latach 2019 — 2021 Spétka nie zatrudniata 0sob
posiadajgcych stosowne uprawnienia do wykonywania w budynkach komunalnych
Gminy kontroli instalacji centralnego ogrzewania | cieptej wody uzytkowej
oraz elementow instalacji kanalizacyjnej odprowadzajgcej Scieki z budynku,
ze wzgledu na brak wiedzy o wymogu dokonywania takich kontroli. Instalacja
wodnokanalizacyjna sprawdzana byta dwa razy w roku przy odczytach wodomierzy,
ale nie sporzgdzono protokotu.

(akta kontroli str. 256-257, 269-285)

Funkcjonujace w Spdice rozwigzania organizacyjne zapewnity realizacje wiekszosci
powierzonych przez Miasto zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Prowadzona przez Spotke ewidencja lokali komunalnych Gminy obejmowata
wszystkie obiekty budowlane wchodzace w sktad zasobu budynkéw komunalnych,
wtym z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Wykaz zarzadzanych
budynkéw komunalnych Gminy wynikat z zatgcznika do umowy o zarzadzanie

9 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836 ze zm.).
10 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, ze zm.).
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i administrowanie  zasobem  komunalnym  Gminy oraz  nieruchomosciami
nienalezacymi do gminnego zasobu nieruchomosci.

Organizacja, w tym obsada kadrowa Spétki byta wystarczajgca do wykonywania
zadan zwigzanych zutrzymaniem i zarzadzaniem budynkdéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Wyjatkiem bylo niezapewnienie
0sob posiadajgcych uprawnienia do wykonywania kontroli instalacji: cieptej wody
uzytkowej, centralnego ogrzewania i kanalizacyjnej. Spdtka nie zawarta réwniez
umow na wykonywanie tych kontroli przez podmioty zewnetrzne. Skutkiem tego
kontrole w tym zakresie nie zostaty wykonane.

Kontrole przewoddéw kominowych i przeglady instalacji elektrycznej i gazowe;
wykonywane byto na zlecenie Spotki przez podmioty zewnetrzne.

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

21.

Spotka zatozyta i prowadzita ksigzki obiektu budowlanego dla kazdego budynku,
w ktdrym byty mieszkania o warunkach substandardowych. Analiza 9 ksigzek (100%)
dla budynkéw, w ktorych znajdowaly sie mieszkania o warunkach
substandardowych'! wykazata, ze:

— ksigzki prowadzono zgodnie z § 4 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego'?, tj.. strony byty ponumerowane oraz zabezpieczone w sposéb
chronigcy przed ich usunieciem lub wymiang;

— wpisy do ksigzki obejmowaty m.in.: dane identyfikujgce obiekt (w tym: rodzaj
obiektu i jego adres oraz dane wiasciciela i zarzadcy, bez nazwy poprzedniego
zarzadcy oraz numeru i daty protokotu przejecia obiektu), dane techniczne
charakteryzujace obiekt (w tym: instalacje i urzadzenia znajdujace sie
w budynku), plan sytuacyjny obiektu z zaznaczonymi granicami nieruchomosci,
okreslajacy rowniez usytuowanie miejsc przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia
terenu oraz armatury lub urzadzen przeznaczonych do odciecia czynnika
dostarczanego za pomocq tych sieci, wykaz protokotdw kontroli okresowych
(rocznych i piecioletnich) stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania
obiektu;

— do ksigzek dotgczone byty protokoty kontroli oraz badar okreslonych w art. 62
ust. 12 ustawy Prawo budowlane, a takze protokoty odbioru przeprowadzonych
remontéw;

— wpisy do ksigzki zawieraty dane identyfikujgce dokument bedacy przedmiotem
wpisu, z podaniem jego nazwy, numeru i daty jego sporzadzenia, imienia
inazwiska osoby dokonujacej kontroli z podaniem numeru uprawnien
oraz terminu nastepnej kontroli;

— wpisy do ksigzki nie zawieraly waznych (istotnych) ustalen zawartych
w dokumencie bedacym przedmiotem wpisu, w tym zakresu rob6t remontowych
okreslonych w protokole kontroli oraz daty wykonania tych robét (w przypadku ich
wykonania);

" Ulica: Grottgera 22, Przemyska 3, Petkinska 4, Podzamcze 39A, Rybacka 40, Rybacka 40a, Rynek 7,
Siemienskiego 1 i Wréblewskiego 16a.

12 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego (Dz. U. Nr
120, poz. 1134).
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— sprostowan bteddéw we wpisach (poza jednym przypadkiem) dokonywano przez
przekreslenie wyrazéw pojedyncza linig oraz umieszczenie daty i podpisu osoby
dokonujacej zmiany. W jednym przypadku: w Dziale VIl wykreslono bfedny wpis
pod poz.3 poprzez zamalowanie korektorem i przekresSlenie oraz zapis
,Anulowano, Btedny wpis”. Umieszczono date i podpis osoby dokonujacej
sprostowania.

Ksigzki obiektu budowlanego zostaty zatozone w 2018 r. tj. wraz z przejeciem przez

Spotke zadan dot. zarzadu nad budynkami komunalnymi Miasta Jarostawia. Spotka

nie posiadata ksigzek obiektu budowlanego zatozonych przed 2018 .

dla kontrolowanych budynkéw mieszkalnych.

Spdtka nie posiadata dokumentacji technicznej obiektu i informaciji (wykazu) o takie;

dokumentacji z uwagi na wybudowanie budynkéw z mieszkaniami substandardowymi

przed rokiem 1939. Ksigzka nie byta wypetniona: w dziale lll - Spis dokumentacji

dotgczonej do ksigzki obiektu, w zakresie posiadanych przez Spotke dokumentéw (w

tym spisu protokotow okresowych kontroli stanu technicznego obiektu — wg tablicy 4)

oraz dziale IX.1. - Wykaz protokotow odbioru robot remontowych w obiekcie.

Whpisdw do ksigzki obiektu budowlanego dokonywaty osoby upowaznione.

(akta kontroli str. 258-260)

2.2,

Kontrola dokumentacji 9 budynkdw z mieszkaniami o warunkach substandardowych

wykazata, ze Spdtka przeprowadzata obowigzkowe kontrole okresowe roczne

i piecioletnie, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1i 2 ustawy Prawo budowlane, tj.:

— roczne kontrole okresowe stanu technicznego elementow budynku, instalacii
gazowych iprzewodow kominowych oraz pomiaréw ochronnych instalacii
elektrycznej (w budynkach, w ktorych badanie instalacji skrocono do jednego
roku, z uwagi na ,starg instalacje dwuprzewodowa”), za wyjatkiem:

o w 2020 r.: nie przeprowadzono: rocznej kontroli stanu technicznego pieciu
budynkéw'3, kontroli droznosci przewodéw kominowych w trzech
budynkach'4, przegladu instalacji gazowej (gaz z butli) w dwéch budynkach's
oraz pomiaréw ochronnych instalacji elektrycznej w czterech budynkach'®;

o w 2021 r. nie przeprowadzono: rocznej kontroli stanu technicznego trzech
budynkéw'?, przegladu instalacji gazowej (gaz z butli) w dwdch budynkach'®
oraz pomiaréw ochronnych instalacji elektrycznej w czterech budynkach'®.

— kontrole okresowe przeprowadzane raz na piec lat, polegajace na sprawdzeniu
stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki
obiektu budowlanego i jego otoczenia oraz badanie instalacji elektryczne;
i piorunochronnej?® w zakresie stanu sprawnoSci potaczen, osprzetu,
zabezpieczen i Srodkéw ochrony od porazen, oporno$ci izolacji przewoddw oraz
uziemien instalacji i aparatéw.

W latach 2019 - 2021, Spdtka nie przeprowadzata w budynkach z mieszkaniami

o warunkach substandardowych kontroli istniejacych urzadzen stanowigcych

zabezpieczenie przeciwpozarowe, tj. gtéwnych wytgcznikébw pradu oraz kontroli

instalacji wodnokanalizacyjnej w 7 analizowanych budynkach, w ktérych znajdowaty

13 Ulica: Przemyska 3, Petkinska 4, Rybacka 40, Rybacka 40a i Wréblewskiego 16a.

14 Ulica: Grottgera 22, Podzamcze 39a i Siemieriskiego 1.

15 Ulica: Rybacka 40 i Rybacka 40a.

16 Ulica: Petkinska 4, Podzamcze 39a, Rybacka 40 i Rybacka 40a. —w protokole z 2019 r. skrocono czas kolejnych
pomiaréw do jednego roku, z powodu starej instalacii elektrycznej w budynkach ,dwuprzewodowej”.

7 Ulica: Rybacka 40, Rybacka 40a i Wroblewskiego 16a,

'8 Ulica: Rybacka 40 i Rybacka 40a.

19 Ulica: Petkiniska 4, Rybacka 40, Rybacka 40a i Siemienskiego 1.

20 W budynkach wyposazonych w instalacje piorunochronna,.
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sie takie instalacje. Kontrole wytgcznikow pradu zostaty przeprowadzone w trakcie
kontroli NIK, tj. w dniach 13 kwietnia i 6 maja 2022 .

Na 109 analizowanych kontroli okresowych 68 (62%) nie zostato przeprowadzonych
w porze wiosennej?!, o ktérej mowa w § 4 ust 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

Kontroli okresowej podlegaty elementy budynku narazone na szkodliwe wptywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdw wystepujacych podczas uzytkowania,
ktorych uszkodzenia mogty powodowac zagrozenie dla bezpieczenstwa 0sob,
Srodowiska i konstrukcji budynku.

Przeprowadzone kontrole okresowe swoim zakresem obejmowaty sprawdzenie
zewnetrznych warstw przegrod zewnetrznych (warstwa fakturowa), elementow scian
zewnetrznych (attyki, filary, gzymsy), balustrad, loggii i balkonéw, elementow
odwodnienia budynku oraz obrobek blacharskich i pokryé dachowych. Dodatkowo
zakresem kontroli okresowych przeprowadzanych, co najmniej raz na 5 lat
obejmowano sprawdzeniem estetyke budynku i jego otoczenia.

Kontrole okresowe nie obejmowaty sprawdzenia stanu technicznego: urzadzen
zamocowanych do $cian i dachu budynku (kontrole roczne), instalacji centralnego
ogrzewania i cieptej wody uzytkowej w przypadku jej wystepowania, urzadzen
stanowigcych zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku?? (tj. gtdwnych wytacznikdw
pradu), elementéw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych scieki z budynku oraz
przejs¢ przytaczy instalacyjnych przez Sciany budynku, o ktérych mowa w § 5 ust. 2
pkt 2, 5-8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.
Kontrole okresowe stanu technicznego instalacji gazowej i przewodéw kominowych
w kontrolowanych budynkach nie zostaty przeprowadzone réwnoczes$nie.
Zgodnie z § 47 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych, stan technicznej sprawno$ci instalacji gazowej w budynku
powinien by¢ kontrolowany réwnocze$nie z kontrolg stanu technicznego przewodow
i kanatow wentylacyjnych oraz spalinowych.

(akta kontroli str.269-285)

Spotka nie przeprowadzata w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych kontroli, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 3-4a ustawy Prawo
budowlane. Wsrod budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie
byto budynkow o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m? oraz o powierzchni
dachu przekraczajacej 1000 m2.W latach 2019 — 2021 nie wystapity okoliczno$ci
polegajace na oddziatywaniu na budynki czynnikdw zewnetrznych, zwigzane
z dziataniem cztowieka lub sit natury, o ktérych mowa w art. 61 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane. Osoby zamieszkujgce lokale mieszkalne nie zgtaszaty nieuzasadnionych
wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen, powodujacych, ze
nie sq spetnione warunki okreslone w art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane.

(akta kontroli str. 269-285)

Spdétka nie dokonywata w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, co najmniej dwa razy w roku przegladéw pomieszczen
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementdw i urzadzen stanowigcych
wyposazenie budynku uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia,
zgodnie z § 10 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania

21 Tj. w okresie od 21 marca do 20 czerwca.

22 Qkreslone w rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 7 czerwca 2010 r. w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkdw, innych obiektow budowlanych i terenéw (Dz. U. z 2010 r. Nr 109 poz. 719
ze zm.)
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budynkéw  mieszkalnych. W  dokumentacji Spotki nie byto adnotacji
0 przeprowadzeniu takich przegladow.
(akta kontroli str. 269-285)

W protokotach z kontroli okresowych nie byto wzmianki, ze osoby przeprowadzajace
kontrole okresowe zapoznaty sie z protokotami z poprzednich kontroli
oraz z dokumentacjg dotyczacq przeprowadzonych prac remontowych i uwagami
zgtaszanymi przez mieszkancow.
Prezes Spotki wyjasnit, ze: protokoty z poprzednich kontroli okresowych udostepniane
byty kazdorazowo kontrolujgcym do wgladu. Osoba wykonujgca przeglady jest
pracownikiem Spotki. W latach 2019-2021 nie wykonywano remontow na budynkach
Z mieSzkaniami o warunkach substandardowych z wyjgtkiem budynku Pefkinska 4,
w zwigzku z tym nie byto protokotow odbioru robdt, dlatego tez kontrolujgcy odnosili
sie do sytuacji biezgcej na budynkach.

(akta kontroli str. 290-293)

23.

W latach 2019 — 2021 kontrole okresowe w budynkach, w ktdrych byty mieszkania
o warunkach substandardowych, zostaty przeprowadzone przez osoby posiadajace
wymagane uprawnienia i kwalifikacje, o ktorych mowa w art. 62 ust. 4 - 6 ustawy
Prawo budowlane. W Spétce znajdowaty sie dokumenty potwierdzajace uprawnienia
i kwalifikacje tych osob. Przed rozpoczeciem kontroli wymagano przedstawienia
aktualnego zaswiadczenia potwierdzajacego przynalezno$¢ do wiasciwej izby
samorzadu zawodowego, z okreslonym w nim terminem waznosci.

(akta kontroli str. 269-285)

24,

Protokoty z kontroli okresowych (rocznych i piecioletnich) analizowanych 9 budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych zawieraty wigkszoS¢ elementow,
o ktérych mowa w § 4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych, 1j. okreslenie stanu technicznego elementow
budynku objetych kontrola, rozmiardw zuzycia lub uszkodzenia ww. elementdw,
zakresu niezbednych robét remontowych do wykonania z podaniem terminu ich
wykonania ,w miare posiadanych srodkow finansowych”, bez podania kolejnosci ich
wykonania (w protokotach z kontroli rocznych) i bez wskazania w zaleceniach terminu
wykonania czynnosci majacych na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci
(w protokotach z kontroli piecioletnich) oraz bez wskazania metod i Srodkéw
uzytkowania elementdw budynku narazonych na szkodliwe dziatanie wplywow
atmosferycznych iniszczace dziatanie innych czynnikdw i zakresu niewykonanych
rob6t remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli
okresowych.

Protokoty z kontroli okresowych rocznych i piecioletnich (o ktérych mowa w art. 62a
ust 1 ustawy Prawo budowlane), sporzadzone od 19 wrze$nia 2020 r. nie zawieraty:
nazwy wiasciciela lub zarzadcy uzytkowanego obiektu budowlanego (kontrole
roczne); metod i srodkow uzytkowania elementow obiektdw budowlanych narazonych
na szkodliwe dziatanie wptywéw atmosferycznych i niszczace dziatanie innych
czynnikdw, w przypadku kontroli tych elementéw; zakresu niewykonanych zalecen
okres$lonych w protokotach z poprzednich kontroli oraz wskazania w zaleceniach
terminu  wykonania czynno$ci majacych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowosci (kontrole pigcioletnie), poza stwierdzeniem (w protokotach z kontroli
rocznej stanu technicznego obiektu) ,w miare posiadanych $rodkéw finansowych”.

Protokoty z kontroli rocznej przewodéw kominowych nie zawieraty jednoznacznego
okre$lenia, ze kontrole dotyczyly sprawdzenia wszystkich przewodéw kominowych
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

znajdujacych sie w poszczegoinych mieszkaniach oraz ze sprawdzono przewody we
wszystkich pomieszczeniach lokali znajdujacych sie w budynku.

Do protokotow z kontroli okresowych dotaczone zostaty kopie zaswiadczen, o ktorych
mowa w art. 12 ust. 7 ustawy Prawo budowlane, oraz kopie decyzji o nadaniu
uprawnient budowlanych w odpowiedniej specjalnosci lub innych uprawnien
i kwalifikacji, o ktérych mowa w art. 62 ust. 5 ww. ustawy.

(akta kontroli str. 269-285)

2.5.

W latach 2019 - 2021 w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
przeprowadzona zostata jedna kontrola przez podmioty/organy zewnetrzne. We
wrze$niu 2021 r. Komenda Powiatowa Panstwowej Strazy Pozarnej w Jarostawiu
(KPPSP)  przeprowadzita czynnosci  kontrolno-rozpoznawcze w  budynku
mieszkalnym wielorodzinnym, przy ul. Wrdblewskiego 16a. W wyniku tych czynnosci
nie stwierdzono nieprawidtowosci.
W latach 2019 - 2021 w wyniku przeprowadzonych kontroli okresowych stanu
technicznego budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, o ktorej
mowa w art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego, nie stwierdzono i nie usuwano, w czasie
lub bezposrednio po kontroli, uszkodzen lub brakéw, ktére mogtyby spowodowac
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska,
a w szczegolno$ci  katastrofe budowlana, pozar, wybuch, porazenie pradem
elektrycznym albo zatrucie gazem. W zwigzku z tym nie byto podstaw do
przekazywania protokotéw z tych kontroli do organu nadzoru budowlanego (art. 70
ust. 2 ustawy Prawo budowlane).

(akta kontroli str. 261-263, 294-306)

2.6.

W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego na budynek z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
Nie stwierdzono réwniez, w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych objetych kontrolg przypadkéw zmiany sposobu uzytkowania,
o ktérych mowa w art. 71a ustawy Prawo budowlane.

(akta kontroli str. 258-261)

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

1. Wpisy do ksigzek obiektu budowlanego dla analizowanych 9 budynkéw
mieszkalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie zawieraty nazwy
poprzedniego zarzadcy oraz numeru i daty protokotu przejecia obiektu, a takze
istotnych ustalen zawartych w dokumencie bedacym przedmiotem wpisu, fj.
w protokofach z okresowych kontroli stanu technicznego obiektu, w tym: zakresu
rob6t remontowych okreslonych w protokole kontroli do wykonania oraz daty
wykonania tych rob6t (dziat Vi VII ksigzki obiektu), do czego zobowigzywaty przepisy
§ 5 pkt 1 lit. e oraz § 6 ust 2 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego.

Prezes Spotki wyjasnit, ze: Wpisy do ksigzek obiektu budowlanego dla dziewieciu
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie zawieraty danych
poprzedniego zarzadcy, numeru i daty protokotu przejecia obiektu oraz waznych
ustalen zawartych w dokumentacji bedgcej przedmiotem wpisu tj. protokofach
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okresowych kontroli stanu technicznego obiektu, nie zostaty wypefnione przez
niedopatrzenie spowodowane zmianami reorganizacyjnymi oraz kadrowymi w Spofce
w zwigzku z rozpoczeciem dziatalnoSci z zakresu zarzadzania lokalami i brak
niektorych dokumentow takich jak: protokotow przyjecia obiektow.
Ponadto Prezes wyjasnit, ze: Stwierdzone niedopatrzenia w prowadzonej
dokumentacji nie wplynety na bezpieczenstwo lokatorow jak i stan techniczny
budynkéw. Niezbedne prace konserwacyjne i drobne remonty wykonywane byty
stosownie do potrzeb, rowniez w przypadkach, gdy nie odnotowano tych dziatan
w dokumentacjach obiektéw. Swiadczy o tym brak skarg lokatoréw, wypadkéw czy
zdarzen, ktore bytyby spowodowane ztym stanem technicznym budynkow. Zmiany
organizacyjne w zarzgdzaniu zasobem, krotkoterminowe umowy (1 rok ) wigzgce sie
Z brakiem stabilizacji kadrowej sq rowniez powodem drobnych niedopatrzen
w dokumentacji.

(akta kontroli str. 258-260, 265-268)

2. Analizowane ksigzki obiektu budowlanego dla 9 budynkdéw nie byty wypetnione:
w dziale Il - Spis dokumentacji dotaczonej do ksigzki obiektu, w zakresie posiadanych
przez Spdtke dokumentéw, w tym spisu protokotdw okresowych kontroli stanu
technicznego obiektu (wg tablicy 4) oraz dziale IX.1. - Wykaz protokotow odbioru robot
remontowych w obiekcie (dla budynkoéw przy ul.: Petkinskiej 4, Rybackiej 40
i Siemienskiego 1), do czego zobowigzywaty postanowienia § 2 rozporzadzenia
W sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

Zgodnie z tym przepisem, ksigzka powinna by¢ zatozona w dniu przekazania obiektu
budowlanego, do uzytkowania i systematycznie prowadzona przez okres jego
uzytkowania.

Prezes Spotki wyjasnit, ze ksigzki obiektu budowlanego dla dziewieciu budynkéw
Z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie byty wypetniane w dziale Il ze
wzgledu na brak dokumentacji w Spbfce wymaganej do wpisania w dziale Ill (budynki
wybudowane przed 1945 r.). Natomiast remonty na budynkach nie byty
przeprowadzane, z wyjgtkiem budynku Petkinska 4, ktorego nie wpisano w dziale IX
ksigzki obiektu jak rowniez pozostate elementy dziatu Ill np. wykazy protokotow
z okresowych kontroli przez niedopatrzenie.

Z ustalen kontroli wynika, ze Spdtka posiadata cze$¢ dokumentow wymaganych do
wpisu w dziale Il ksigzki obiektu budowlanego, w tym protokoty z okresowych kontroli
stanu technicznego dla 9 budynkdw, ktorych spis nalezato zamie$ci¢ w dziale Ill oraz
protokoty odbioru rob6t remontowych wykonanych w budynkach przy ul.: Petkinska 4,
Rybacka 40 i Siemienskiego 1.

(akta kontroli str. 258-260, 265-268)

3. Ksigzki obiektu budowlanego dla kontrolowanych 9 budynkdéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, wybudowanych w wigkszosci przed 1939 r., zostaty
zatozone w 2018 r., tj. wraz z przejeciem przez Spotke zadan dotyczacych zarzadu
nad budynkami komunalnymi Miasta. Spdtka nie posiadata ksigzek obiektu
budowlanego prowadzonych przez poprzedniego Zarzadce przed 2018 r. dla
kontrolowanych budynkéw mieszkalnych. Spotka nie podjeta dziatan w celu przejecia
tych ksigzek.

Zgodnie z § 2 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego, ksiazka
powinna by¢ zatozona w dniu przekazania obiektu budowlanego do uzytkowania
i systematycznie prowadzona przez okres jego uzytkowania.

Prezes Spdtki wyjasnit, ze w zwigzku z reorganizacjq systemu zarzadzania zasobem
komunalnym Gminy i zwigzanymi z tym zmianami organizacyjnymi w Spotce
oraz Gminie poprzez niedopatrzenie nie odbyto sie protokolame przekazanie
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dokumentacji. Spotka nie otrzymata i nie posiada ksigzek obiektu budowlanego dla
kontrolowanych budynkoéw zatozonych przez poprzedniego Zarzadce. W zwigzku
ztym ksigzki obiektu zostaty zatozone przez Spotke i uzupefnione o wpisy
Z poprzedniego roku.

(akta kontroli str. 258-260, 265-268)

4. W ksigzce obiektu budowlanego?? (nr 62/2018) nieprawidtowo dokonano
sprostowania btednego wpisu, tj. w Dziale VII wykreslono btedny wpis pod poz. 3
poprzez zamalowanie korektorem i przekre$lenie oraz zapis ,Anulowano, Btedny
wpis”. Prawidtowo umieszczono date i podpis osoby dokonujgcej sprostowania.
Zgodnie z § 6 ust 4 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego,
sprostowania btedow we wpisach dokonuje sie przez przekre$lenie wyrazéw
pojedynczg linig oraz umieszczenie daty i podpisu osoby dokonujacej zmiany.

Prezes wyjasnit, ze w dziale VIl przez pomytke nieprawidtowo dokonano sprostowania
btednego wpisu i uzyto korektora, zamiast prawidtowego przekreslenia wyrazow
i zaparafowania przez osobe dokonujgcq zmiany ze wzgledu na niewiedze.

(akta kontroli str. 258-260, 265-268)

5. Na 109 analizowanych kontroli okresowych budynkéw 2z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, 68 kontroli (62%) nie zostato przeprowadzonych
w porze wiosennej?4, do czego zobowigzuje § 4 ust 2 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.

Prezes Spotki wyjasnit, ze: wiekszo$¢ kontroli okresowych budynkow z mieszkaniami
0 warunkach substandardowych nie zostata przeprowadzona w porze wiosennej ze
wzgledu na zwigkszong liczbe zachorowan wsrod mieszkancow na Covid 19,
absencje pracownikéw oraz na liczne inne zadania Spotki, wykonanie przeglgdow
w okresie wiosennym byfo trudne do zrealizowania.

(akta kontroli str. 269-289)

6. Kontrole okresowe stanu technicznego instalacji gazowej i przewodoéw kominowych
w kontrolowanych budynkach nie byly przeprowadzone réwnoczesnie, do czego
zobowigzywaly postanowienia § 47 rozporzadzenia w Sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych. Zgodnie z tym przepisem stan
technicznej sprawnoéci instalacji gazowej w budynku powinien by¢ kontrolowany
rownoczesnie z kontrolg stanu technicznego przewodow i kanatow wentylacyjnych
oraz spalinowych?.
Prezes Spotki wyjasnit, ze: w trakcie kontroli okresowych stanu technicznego instalacji
gazowej w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie
kontrolowano rownoczeSnie stanu technicznego przewodow oraz kanatow
wentylacyjnych i spalinowych ze wzgledu na brak mozliwoSci skoordynowania dwoch
firm zewnetrznych wykonujacych przeglady gazowe i przeglady przewodow
kominowych.

(akta kontroli str. 269-289, 307-308)

7. W okresie objetym kontrola, Spotka nie dokonywata wszystkich obowigzkowych
kontroli okresowych, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane

23 Ul. Rybacka 40a.

24 Tj. w okresie od 21 marca do 20 czerwca.

25 Wedtug § 3 pkt 13 tego rozporzadzenia, instalacja gazowa jest uktad przewoddéw gazowych w budynku wraz
z armaturg, wyposazeniem i urzadzeniami gazowymi, majacy poczatek w miejscu potaczenia przewodu z kurkiem
gtéwnym gazowym odcinajacym te instalacje od przytacza, a zakoriczenie na urzadzeniach gazowych wraz z tymi
urzadzeniami.
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dla 9 budynkow, w ktdrych byty mieszkania o warunkach substandardowych, tj. nie

przeprowadzono:

— w2020 r. rocznej kontroli okresowej stanu technicznego pieciu budynkéw?8 oraz
kontroli drozno$ci przewodéw kominowych w trzech budynkach?’, przegladu
instalacji gazowej (gaz z butli) w dwoch budynkach? i pomiaréw ochronnych
instalacji elektrycznej w czterech budynkach??;

— w2021 r.: rocznej kontroli stanu technicznego trzech budynkow?? oraz przegladu
instalacji gazowej (gaz z butli) w dwdch budynkach3! i pomiardw ochronnych
instalacji elektrycznej w czterech budynkach32.

Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, obiekty budowlane powinny

byc w czasie ich uzytkowania poddawane przez wiasciciela lub zarzgdce kontroli:

1) okresowej, co najmniej raz w roku, polegajgcej na sprawdzeniu stanu

technicznego:

a) elementow budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy

atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow wystepujgcych podczas uzytkowania

obiektu,

b) instalacji i urzgdzen stuzgcych ochronie Srodowiska,

c) instalacji gazowych oraz przewoddw kominowych (dymowych, spalinowych

i wentylacyjnych);

Prezes Spotki wyjasnit m.in., Zze: w okresie objetym kontrolg Spétka nie
przeprowadzita wszystkich obowigzkowych kontroli okresowych przegladow
budynkow, w ktorych byty mieszkania o warunkach substandardowych w zwigzku
z pandemig Covid 19, licznymi zachorowaniami wsrod mieszkancow przebywajgcych
na kwarantannach w swoich mieszkaniach lub izolacji, jak rowniez pracownikow
przeprowadzajgcych przeglady. Mieszkanie w obawie o wiasne zdrowie nie zgadzali
Sie na przeprowadzenie kontroli w mieszkaniach. Ponadto, wyjasnit, ze zgodnie
zustawg o zapobieganiu i zwalczaniu zakazen i chorob zakaznych u ludzi
zarzadzajacy jest zobowigzany utrzymac budynek w nalezytym stanie higieniczno-
sanitarnym w celu zapobiegania zakazen i chorobom zakaznym oraz zgodnie
z zaleceniami dotyczacymi wykonywania ustug przez pracownikow technicznych,
zalecane byto odfozenie wizyt pracownikow technicznych w lokalach w przypadkach
gdy wizyta nie ma charakteru interwencyjnego (awarii).

Zdaniem NIK, wskazane w wyjasnieniach okolicznosci zwigzane ze zwalczaniem

zakazen i chordb zakaznych u ludzi, stanowity istotne przeszkody lub utrudnienia, ale

nie wytaczaty obowigzku przeprowadzenia kontroli okresowych w petnym zakresie.
(akta kontroli str. 269-289)

8. W latach 2019 — 2021, kontrole okresowe stanu technicznego 9 budynkéw
mieszkalnych (kontrole roczne), w ktorych znajdowaty sie mieszkania o warunkach
substandardowych nie obejmowaty sprawdzenia stanu technicznego: urzadzen
zamocowanych do $cian i dachu budynku, instalacji centralnego ogrzewania i cieptej
wody uzytkowej - w dwdch budynkach, w ktérych takie instalacje sie znajdowaty®3,
urzadzen stanowigcych zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku®4, elementow

2% Ulica: Przemyska 3, Petkinska 4, Rybacka 40, Rybacka 40a i Wroblewskiego 16a.

27 Ulica: Grottgera 22, Podzamcze 39a i Siemieriskiego 1.

28 Ulica: Rybacka 40 i Rybacka 40a.

29 Ulica: Petkinska 4, Podzamcze 39a, Rybacka 40 i Rybacka 40a. — w protokole z 2019 r. skrécono czas kolejnych
pomiaréw do jednego roku, z powodu starej instalacji w budynkach ,dwuprzewodowe;”.

30 Ulica: Rybacka 40, Rybacka 40a i Wroblewskiego 16a,

31 Ulica: Rybacka 40 i Rybacka 40a.

32 Ulica: Petkinska 4, Rybacka 40, Rybacka 40a i Siemienskiego 1.

33 Ulica: Wrdblewskiego 16a i Grottgera 22.

3 Gtownych wytacznikéw przeciwpozarowych pradu. Kontrole takich wytgcznikéw przeprowadzono dopiero
w trakcie kontroli NIK.
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instalacji kanalizacyjnej odprowadzajgcych Scieki z budynku oraz przej$¢ przytaczy
instalacyjnych przez Sciany budynku, do czego zobowigzywaty przepisy § 5 ust. 2 pkt
2 i pkt 5-8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

Prezes Spdtki wyjasnit, ze okresowe kontrole stanu technicznego obiektu
budowlanego przeprowadzane w budynkach z mieszkaniami o warunkach
Substandardowych obejmowaty sprawdzenie stanu technicznego urzgdzen
zamocowanych do $cian i dachu budynku w przypadku kontroli rocznych, ale nie
odnotowano tego w protokole z kontroli. Nie przeprowadzono kontroli instalacji
centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej z uwagi na brak wiedzy o wymogu
dokonywania takich kontroli. Instalacja wodnokanalizacyjna czesSciowo sprawdzana
byta 2 razy do roku przy odczytach wodomierzy (ale nie wpisana do ksigzki obiektu
budowlanego). Prezes Spotki wyjasnit rowniez, ze w latach 2019-2021 Spotka
przeprowadzata w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
biezacq konserwacje gtownych wyltacznikow p. pozarowych pradu, ale nie
sporzadzono protokotu z uwagi na niedopatrzenie.

W ocenie NIK, w toku kontroli okresowej nalezy objaC sprawdzeniem m.in. stan
techniczny instalacji i urzadzen, o ktérych mowa w § 5 ust. 2 pkt 2 i pkt 5-8
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, a wynik tej kontroli powinien zosta¢ udokumentowany w sporzadzonym
protokole kontroli.

(akta kontroli str. 269-289)

9. Spdtka nie dokonywata w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, co najmniej dwa razy w roku przegladéw pomieszczen
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementdw i urzadzen stanowigcych
wyposazenie budynku uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia,
do czego zobowigzywat § 10 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych.

Prezes Spotki wyjasnit, ze: w latach 2019-2021 administratorzy dokonywali
przegladéw pomieszczen przeznaczonych dla wspdlnego uzytkowania w budynkach
Z mieszkaniami o warunkach substandardowych przy sprawdzaniu i zatatwianiu
innych spraw na budynku bez sporzgdzania protokofow.

Zgodnie z § 10 ust. 2 przywotanego rozporzadzenia, czestotliwo$¢ takich przegladow
powinna by¢ ustalona przez wiasciciela budynku. Zdaniem NIK, fakt ich
przeprowadzenia powinien zosta¢ udokumentowany. W dokumentacji Spdtki nie byto
adnotacji o przeprowadzeniu takich przegladéw.

(akta kontroli str. 269-289)

10. Protokoty z kontroli okresowych (rocznych i piecioletnich) analizowanych
9 budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie zawieraty okreslenia
kolejnosci wykonania rob6t remontowych (protokoty z kontroli rocznych), metod
i Srodkow uzytkowania elementow budynku narazonych na szkodliwe dziatanie
wptywow atmosferycznych iniszczace dziatanie innych czynnikow oraz zakresu
niewykonanych robét remontowych zaleconych do realizacji w protokotach
z poprzednich kontroli okresowych, tj. elementéw wymaganych przepisami § 4 ust. 4
pkt 3-5 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych.

Powyzsze Prezes Spotki wyjasnit niedopatrzeniem osoby wykonujacej te kontrole.
Ponadto Prezes wyjasnit, ze: stwierdzone niedopatrzenia w prowadzonej
dokumentacji nie wplynety na bezpieczenstwo lokatorow jak i stan techniczny
budynkéw. Niezbedne prace konserwacyjne i drobne remonty wykonywane byly
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stosownie do potrzeb, rowniez w przypadkach, gdy nie odnotowano tych dziatan
w dokumentacjach obiektéw. Swiadczy o tym brak skarg lokatorow, wypadkéw czy
zdarzen, ktore bylyby spowodowane ztym stanem technicznym budynkow. Zmiany
organizacyjne w zarzadzaniu zasobem , krotkoterminowe umowy (1 rok ) wigzace sie
Z brakiem stabilizacji kadrowej sq rowniez powodem drobnych niedopatrzen
w dokumentacji.

(akta kontroli str. 269-285, 290-293)

11. Protokoty z kontroli okresowych (o ktorych mowa w art. 62 ust 1 ustawy Prawo
budowlane), sporzadzone od 19 wrze$nia 2020 r. nie zawieraly: elementéw
wymaganych art. 62a ust. 2 pkt 3, 8 9 oraz ust. 3 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, {j.:
nazwy wiasciciela lub zarzadcy uzytkowanego obiektu budowlanego (kontrole
roczne); zakresu kontroli przewoddw kominowych (tj. stwierdzenia czy wszystkie
przewody kominowe objeto sprawdzeniem), metod i Srodkdw uzytkowania elementow
obiektéw budowlanych narazonych na szkodliwe dziatanie wptywéw atmosferycznych
i niszczace dziatanie innych czynnikow, w przypadku kontroli tych elementow; zakresu
niewykonanych zalecen okreslonych w protokofach z poprzednich kontroli oraz
wskazania w zaleceniach terminu wykonania czynnosci majacych na celu usuniecie
stwierdzonych nieprawidtowosci. W protokotach z kontroli rocznej jako termin
wykonania prac podano: ,w miare posiadanych $rodkéw finansowych”.
Prezes Spdtki wyjasnit, m.in. ze: Uzywanie sformufowania ,w miare posiadanych
Srodkow finansowych” byto zwigzane z tym, Ze $rodki na wykonanie prac majgcych
na celu usunigcie stwierdzonych podczas kontroli nieprawidtowoSci zatwierdzane
Sq przez Rade Miasta, a dopiero potem wykonawca wytaniany jest w procedurze
przetargowe.
Protokoty z poprzednich kontroli okresowych udostepniane byty kazdorazowo
kontrolujgcym do wglgdu. Osoba wykonujgca przeglady jest pracownikiem Spotki.
W latach 2019-2021 nie wykonywano remontow na budynkach z mieszkaniami
0 warunkach substandardowych z wyjatkiem budynku Petkinska 4, w zwigzku z tym
nie byto protokotow odbioru robot, dlatego tez kontrolujgcy odnosili sie do sytuacji
biezgcej na budynkach.

(akta kontroli str. 269-285, 290-293)

Spotka realizowata zadania w zakresie biezacego utrzymania i eksploataciji, w tym
zapewnienia bezpieczenstwa i utrzymywania w stanie niepogorszonym wszystkich
skontrolowanych  budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Jednakze nie wszystkie z nich realizowane byly rzetelnie
| zgodnie z przepisami.

Spdtka podejmowata dziatania majace na celu utrzymanie we wiasciwym stanie
technicznym budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. W tym celu
dla kazdego zarzadzanego budynku prowadzono ksigzki obiektu budowlanego
i przeprowadzano w wiekszosci obowigzkowe kontrole okresowe, ktorych wyniki
dokumentowano w protokotach. Kontrole okresowe przeprowadzone zostaty przez
osoby posiadajace stosowne uprawnienia i kwalifikacje.

Stwierdzone nieprawidtowosci w tym zakresie dotyczyly nieprzeprowadzenia
niektorych obowigzkowych kontroli (przy czym wystapito to gtéwnie w okresie
pandemii COVID-19), brakéw w prowadzonych ksigzkach obiektu budowlanego,
w ktorych nie wypetiano cze$ci dotyczacej spisu posiadanej przez Spdtke
dokumentacji dotaczonej do ksigzki obiektu budowlanego oraz nie odnotowywano
protokotow z przeprowadzonych remontéw. Wpisy do ksigzek obiektu budowalnego
nie zawieraly dodatkowo istotnych ustalen zawartych w dokumentach bedacych
przedmiotem wpisu.
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Kontrole okresowe w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
w wigkszo$ci przypadkéw (62%) nie bylty przeprowadzone w porze wiosennej, co
naruszato przepisy § 4 ust 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych. Kontrole okresowe nie obejmowaty
sprawdzenia wszystkich okre$lonych przepisami elementéw budynkéw, w tym:
urzadzen zamocowanych do $cian i dachu budynku, instalacji wodno-kanalizacyjne;j,
gtéwnych  przeciwpozarowych wytacznikébw pradu oraz przej$¢ przytaczy
instalacyjnych przez sciany budynku.

Kontrole okresowe instalacji gazowej nie zostaty przeprowadzone roéwnoczesnie
z kontrolami  przewoddw kominowych, co naruszato przepisy § 47 ww.
rozporzadzenia.

Nierzetelnie i niezgodnie z przepisami sporzadzano protokoty z kontroli okresowych,
gdyz nie zawieraly one istotnych elementow przewidzianych rozporzgdzeniem
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych, a od 19
wrzes$nia 2020 r. rowniez art. 62a ustawy Prawo budowlane.

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

3.1.

W latach 2019 — 2021 Spétka w ramach zawartych z Miastem umow otrzymata srodki
na realizacje zadan zwigzanych z zarzadzaniem budynkami komunalnymi, w tym
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, w tym: w 2019 r. — 1.450 tys. zt,
w 2020 r. — 1.250 tys. ztiw 2021 r. — 1.250 tys. zt.

Wielko$¢ tych kwot wynikata z zawartych uméw i byta okreSlona na podstawie
negocjacji przeprowadzonych z Miastem na zarzadzanie i administrowanie
oraz techniczne utrzymanie zasobu komunalnego Gminy.

Kwoty te obejmowaty w szczegolno$ci zarzadzanie i administrowanie zasobem
komunalnym, petng obstuge finansowo-ksiegowa, nadzér nad wykonywaniem prac
porzadkowych i remontowych, pokrycie kosztow energii elektrycznej na cze$ciach
wspoinych budynku, ogrzewania czesci wspéinych, dokonywanie obowigzkowych
kontroli i przegladow stanu technicznego obiektow i instalacji, koszty sprzatania
posesji, koszty usuniecia awarii oraz koszty prac konserwacyjnych. Zaplanowane
i przekazane Zarzadcy kwoty obejmowaty wszystkie budynki i lokale komunalne
Gminy, nie uwzglednialy podziatu na lokale mieszkalne o warunkach
substandardowych. Planowane i przekazane $rodki byly zgodne z zapisami
zawartych umow.

Planowanie $rodkdéw na zadania zwigzane z utrzymaniem budynkéw komunalnych,
w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych, odbywato sie na podstawie
kosztéw z lat ubiegtych, wykonywano wstepng kalkulacje kosztéw, a nastepnie
przystepowano do negocjacji z Gming.

W latach 2019 — 2021 otrzymane od Miasta $rodki finansowe w ramach zawartych
umow zapewniaty realizacje w budynkach Gminy (w tym z mieszkaniami o warunkach
substandardowych) zadan zwigzanych z biezacym utrzymaniem i eksploatacjg tych
budynkow.

Srodki te nie zapewniaty wykonania remontéw i modernizacji budynkéw komunalnych
oraz wykonania zalecen remontowych, wynikajacych z protokotéw okresowej kontroli
stanu technicznego budynkow. Wykonywanie remontéw i modernizacji budynkow
komunalnych pozostawato w gestii wiasciciela budynku, tj. Gminy.
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Umowy z Miastem w latach 2019 — 2021 nie przewidywaty wykonywania remontow
i modernizacji budynkéw. Potrzeby remontowe na te lata byly zgtaszane do Miasta
w planach rzeczowo - finansowych remontow biezgcych i robét budowlanych.
Spétka nie planowata odrebnie Srodkéw na utrzymanie budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

Prezes Spotki wyjasnit, ze $rodki finansowe na zadania zwigzane z utrzymaniem
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych w ramach umowy
0 zarzgdzanie z Gming, byly wystarczajgce.

(akta kontroli str. 43-188, 410-413)

W latach 2019 — 2021 zalegtoSci z tytutu optat czynszowych za uzytkowanie mieszkan
o warunkach substandardowych wzrastaty i wynosity: na dzien 31 grudnia 2019 r. -
11,3 tys. zt (13 dtuznikow), na dzierr 31 grudnia 2020 r. — 30,4 tys. zt (14 dtuznikdw)
i na dzien 31 grudnia 2021 r. — 47,7 tys. zt (15 dtuznikow).
Spdtka prowadzita dziatania w celu zmniejszenia zalegtosci poprzez: wezwania do
zaptaty, wypowiedzenia umow najmu lokali mieszkalnych, wezwania przedsgdowe
i ugody sptaty zadtuzenia w ratach.
W latach 2020 — 2021 zawarto z szeScioma najemcami lokali ugody na spfate
zalegtosci czynszowych w ratach. W wyniku tych ugdd zalegtosci nie zmniejszyty sie,
poniewaz najemcy nie sptacali zalegtosci lub wpfacali mniej niz zadeklarowali
w ugodach. Zadtuzenie tych najemcéw wzrosto 0 5,3 tys. zt.

(akta kontroli str. 414-415)

3.2.

W latach 2019 — 2021 Spétka sporzadzita i przestata, zgodnie z umowg, do Miasta

plany rzeczowo-finansowe remontéw biezacych i rob6t budowlanych dla wszystkich

budynkéw komunalnych, w tym dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach

substandardowych, tj.:

— na 2019 r. zgtoszono zadania na kwote 1.312 tys. zt, w tym roboty budowlane —
796,5 tys. zt (cztery zadania) i remonty biezace — 515,5 tys. zt;

— na 2020 r. zgloszono zadania na kwote 1.417,9 tys. zt, w tym roboty budowlane
— 7731 tys. zt (cztery zadania) i remonty biezace — 644,8 tys. zt;

— na 2021 r. zgtoszono zadania kwote 1.730,2 tys. zt, w tym roboty budowlane —
873,1 tys. zt (cztery zadania) i remonty biezace — 857,1 tys. zt.

Z powyzszych rob6t budowlanych, jedno zadanie dotyczyto planowanych robét

w budynku (ul. Petkinskiej 4), w ktérym znajdowato sie mieszkanie o warunkach

substandardowych. Planowano wymiane pokrycia dachowego, remont elewacji wraz

z czeSciowym dociepleniem, remont galerii komunikacyjnej na taczng kwote

463,1 tys. zt. W okresie objetym kontrolg zadanie to nie zostato zrealizowane.

Ponadto, w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych zgtoszono
potrzebe wykonania nastepujacych robot remontowych, tj.:

- na 2019 r.. wymiany instalacji elektrycznej na klatce schodowej budynku przy ul.
Rynek 7 (orientacyjny koszt — 11 tys. zt), wymiany instalacji elektryczne;
w mieszkaniach przy ul. Petkinska 4 (orientacyjny koszt— 11,5 tys. zt), przemurowania
przewodéw kominowych ponad dachem i wykonania przewoddéw wentylacyjnych
w kuchni przy ul. Siemienskiego 1 (koszt — 8,5 tys. zt), przemurowania kominéw wraz
z ich uszczelnieniem przy ul. Przemyskiej 3 (koszt — 10 tys. zt), przetozenia opaski
odbojowej z kostki brukowej budynku przy ul. Wréblewskiego 16a (koszt — 10 tys. zt).
Z powyzszych robot wykonano zadanie dotyczace wymiany istniejacych trzonow
piecow kaflowych na nowe w budynku (ul. Rybacka 40/3) na kwote 8 tys. zi,
co stanowito 1,5% planu.



- na 2020 r.: wymiany instalacji elektrycznej na klatce schodowej budynku przy ul.
Rynek 7 (orientacyjny koszt — 11 tys. zi), wymiany instalacji elektryczne;
w mieszkaniach przy ul. Petkiniska 4 (orientacyjny koszt — 11,5 tys. zt), wykonania
przewodéw wentylacyjnych w kuchni przy ul. Siemienskiego 1 (koszt — 6,5 tys. z),
przemurowania komindw wraz z ich uszczelnieniem przy ul. Przemyskiej 3 (koszt —
10 tys. zt), wykonania przewodow wentylacyjnych w korytarzach budynku przy ul.
Rynek 7 (koszt — 8 tys. zt), doprowadzenia wody do lokalu przy ul. Petkinskiej 4/3
(koszt — 3 tys. zt), przetozenia opaski odbojowej z kostki brukowej budynku przy ul.
Wroblewskiego 16a (koszt — 10 tys. zt).

Z powyzszych rob6t wykonano zadanie polegajace na wymianie trzonéw piecow
kaflowych na nowe m.in. w budynku przy ul. Siemienskiego1 na kwote 33,9 tys. zi,
co stanowito 6,4% planu.

- na 2021 r.. wymiany instalacji elektrycznej na klatce schodowej budynku przy ul.
Rynek 7 (orientacyjny koszt — 11 tys. zt), wymiany instalacji elektryczne;
w mieszkaniach przy ul. Petkinska 4 (orientacyjny koszt — 11,5 tys. zt), wykonania
przewodow wentylacyjnych w kuchni przy ul. Siemienskiego 1 (koszt — 6,5 tys. z),
przemurowania kominéw wraz z ich uszczelnieniem przy ul. Przemyskiej 3 (koszt —
10 tys. zt), przetozenia opaski odbojowej z kostki brukowej budynku przy ul.
Wroblewskiego 16a (koszt — 10 tys. zt), doprowadzenia wody do lokalu przy ul.
Petkinskiej 4/3 (koszt — 3 tys. zt).

Z powyzszych robdt wykonano zadanie dot. doprowadzenia wody do lokalu przy ul.
Petkinskiej 4/3 na kwote 8 tys. zt, co stanowito 1,6% planu.

Niezaleznie od powyzszego, Zarzadca poinformowat w sprawozdaniu rzeczowym
prac konserwacyjnych:

- za Il kwartat 2019 r. - 0 wykonaniu doraznych prac majacych na celu uszczelnienie
pokrycia dachowego i umocowanie zerwanych obrdobek blacharskich na budynku przy
ul Petkinska 4;

- za |l kwartat 2019 r. - o wykonaniu doraznych prac w celu poprawy potaczen
instalacji elektrycznej na klatce schodowej budynku przy ul. Rynek 7. Prace wykonano
w ramach umowy o0 zarzadzanie i administrowanie zasobem komunalnym Gminy.

Powyzsze plany rzeczowo-finansowe sporzadzano w uktadzie remontow biezgcych
i robét budowlanych. Plany rzeczowo-finansowe nie byty sporzadzane w uktadzie, jak
okresla przepis § 7 ust. 2-4 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych, 1. zestawienia rob6t remontowych w podziale
na: roboty konserwacyjne, naprawy biezace, naprawy gtowne oraz plany robot
remontowych z zachowaniem pierwszenstwa dla rob6t majacych na celu: eliminacje
zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali i osob trzecich, zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku, spetnienie wymagan ochrony $rodowiska, zachowanie
zapobiegawczego charakteru remontu.

(akta kontroli str. 416-430, 434-457)

Prezes Spotki wyjasnit, ze Spotka sporzadzata, zgodnie z zapisami umowy
0 zarzgdzanie (zatgcznik nr 3), plany remontdw, zestawienia robot na podstawie planu
rzeczowo-finansowego dla wszystkich budynkéw komunalnych w celu utrzymania
bezpieczenstwa eksploatacji budynkéw, w tym tez z mieszkaniami o warunkach
Substandardowych. Zestawienia robot wynikaly z okresowych przegladow
budowlanych, gazowych, elektrycznych i kominiarskich. W zestawieniach nie byto
podziatu na roboty konserwacyjne z uwagi na brak mozliwo$ci okreSlenia robdt na
dany rok. Umowa o zarzadzanie zawarta z Gming nie zobowigzywata do podziatu
robot na naprawy biezgce i gtéwne. Roboty w zestawieniach podzielone byty ze
wzgledu na rodzaj wykonania prac: elektryczne, kominiarskie, budowlane, gazowe
iinne. Roboty konserwacyjne wykonywane sq na podstawie stwierdzonych usterek
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przez administratora, osobe Sprzatajgcq budynek i najemcow lokali. Sporzadzono
plan remontow, w tym uwzgledniono budynki z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. W planach robot remontowych Spotka wykazywata potrzeby
remontowe na zarzgdzanym zasobie Gminy i nie uwzgledniono pierwszenstwa dla
ktorychkolwiek prac. Gmina Migjska Jarostaw nie wymagafa od Spotki podziatu
planowanych prac remontowych wedfug zachowania pierwszenstwa potrzeb.

(akta kontroli str. 431-433)

3.3.

W okresie objetym kontrola, wysoko$¢ i struktura kosztow poniesionych przez Spotke
na utrzymanie i eksploatacje budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych przedstawiata sie nastepujgco:

- w 2019 r. koszty ogotem wynosity 143,1 tys. zt, w tym koszty zarzadu 12,2 tys. zt
(8,5% ogotu), koszty biezacej eksploataciji 103,2 tys. zt (72,1%), koszty konserwacii
27,7 tys. z+ (19,4%);

- w 2020 r. koszty ogbtem wynosity 132,5 tys. zt, w tym koszty zarzadu 13,5 tys. zt
(10,2% ogdtu), koszty biezacej eksploatacji 106,6 tys. zt (80,4%), koszty konserwacii
12,5 tys. zt (9,4%), w poréwnaniu do poprzedniego roku koszty ogotem zmniejszyty
sie 0 10,6 tys. zt (tj. 0 7,4%);

- w 2021 r. koszty ogotem wynosity 145,4 tys. zt, w tym koszty zarzadu 11,4 tys. zt
(7,8% ogotu), koszty biezacej eksploatacji 118,4 tys. zt (81,4%), koszty konserwacii
15,6 tys. zt (10,7%), koszty ogdtem byty na poziome roku 2019, nastapit nieznaczny
wzrost 0 2,3 tys. zt (§j. 0 1,6%).

Prezes Spotki wyjasnit, ze spotka nie wykonywata remontow, modernizacji i inwestycji
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych w latach 2019-2021.
Remonty, modernizacje i inwestycje zardwno w budynkach komunalnych jak
i w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych lezg w gestii Gminy.

(akta kontroli str. 458-463)

Kontrola dokumentacji 9 budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych wykazata, ze w budynkach tych nie zrealizowano ok. 90 zalecen
majacych charakter prac remontowo-budowlanych — wynikajacych z okresowych
kontroli stanu technicznego i przegladéw budynkow. Nie wykonano roéwniez i nie
zlecono wykonania ekspertyz stanu technicznego, jak réwniez nie ujmowano
w planach remontowych dwdch budynkoéw bedacych w ztym stanie technicznym
(ul. Rybacka 40 i 40a). Zalecenia majgce charakter prac konserwacyjnych byty
realizowane na biezgco.

Prezes Spotki wyjasnit, ze: Spotka na biezgco realizowafa wszelkie prace
konserwacyjne oraz usuwanie awarii w ramach zawartych umoéw. Spotka nie
realizowafa zalecen remontowo-budowlanych wynikajgcych z okresowych kontroli
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych, poniewaz zakres tych
kontroli wykraczat poza zapisy umowy z zarzgdzanie mieszkaniowym zasobem
Gminy. Spotka informowafa Gminge o potrzebach remontowych wynikajgcych
z okresowych  kontroli. Wykonanie ekspertyz stanu technicznego budynkow
i przeprowadzenie remontu kapitalnego dwdch budynkow, tj. Rybacka 40 i 40a nie
jest objete umowg o zarzadzanie z Gming. Jest to zadanie wytgcznie wiasciciela
Budynku, ti. Gminy, ktérej znany jest stan techniczny ww. budynkéw. Gmina nie
Zlecata Spofce wykonania ekspertyzy stanu technicznego tych budynkow.

Budynki przy ulicy Rybacka 40, Rybacka 40a nie byty uimowane w wykazach potrzeb
remontowych w latach 2019-2021 przekazywanych do Gminy. Decyzja o nie
ujmowaniu tych budynkow podyktowana byta tym, ze Spotka posiadata wiedze
o0 planowanej inwestycji Gminy Miejskiej Jarostaw pt. "Budowa budynku komunalnego
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wielorodzinnego przy ul. Rybackiej 40°, a istniejace budynki przeznaczone sgq do
rozbiorki. W roku 2018 Gmina Migjska Jarostaw posiadata juz opracowany projekt
budowlany nowego budynku mieszkalnego ktéry ma powstac miejscu budynkow
Rybacka 40 i 40a.

(akta kontroli str. 269-285, 307, 433, 463)

34.

W latach 2019 - 2021 Spétka nie podejmowata dziatan w celu pozyskania Srodkéw
ze zrodet zewnetrznych na realizacje zadan w budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

Prezes Spdtki wyjasnit, ze w latach 2019-2021 Spétka nie podejmowata dziatan
polegajacych na pozyskiwaniu Srodkow ze Zrodet zewnetrznych na realizacje zadan
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Umowy o zarzadzanie
zawarte z Gming nie zawieraty zapisow obligujgcych Spotke do w/w dziatan. Spétka,
w ramach umowy z Gming, w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych w latach 2019-2021 wykonywafa niezbedne prace konserwacyjne.

(akta kontroli str. 464-465)

W wyniku ogledzin3® pieciu budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych (w ktorych udziat Gminy stanowit 100%) stwierdzono, Ze stan
techniczny tych budynkdw byt zbiezny ze stanem wykazanym w protokotach z kontroli
okresowych przeprowadzanych przez Spétke. Stan techniczny i estetyczny budynkéw
przy ul. Rybackiej 40 i 40a byt zty, a budynkow przy ul.: Przemyskiej 3, Petkinskiej 4
i Siemieriskiego 1 — Sredni, tj.:

1) Budynek mieszkalny przy ul. Przemyskiej 3:

Budynek  murowany, dwukondygnacyjny,  podpiwniczony,  jednoklatkowy,
w zabudowie zwartej, wybudowany przed 1939 r., o pow. uzytkowej 198,8 m2, liczbie
lokali — 7. Fundamenty i $ciany piwnic murowane z cegty petnej. Strop nad piwnicg
ogniochronny pottukowy z cegty, nad parterem i pigtrem drewniany. Dach konstrukcji
drewnianej, kryty blachg ocynkowana, nie wykazuje nieszczelno$ci. Budynek
wyposazony w instalacje: elekiryczng, gazowg (gaz ptynny z butli),
wodnokanalizacyjng, ujecie wody dla mieszkan substandardowych w korytarzu terze
(brak cieptej wody). W korytarzu $ciany zawilgocone, zniszczona lamperia przy ujeciu
wody na pow. ok 3 m2 (spekany i odpadajacy tynk i farba). Ogrzewanie mieszkan,
piece kaflowe na paliwo state. Elewacja budynku w kolorze szarym, miejscowe ubytki
i spekania tynku. Drzwi wejSciowe dwuskrzydtowe drewniane (wymagajq
uszczelnienia iodmalowania). Kominy z cegty petnej nad powierzchnig dachu
otynkowane. Schody drewniane bez ubytkéw. Instalacja wodociggowa z rur
ocynkowanych, kanalizacyjna z rur zeliwnych i PCV. Liczniki instalacji gazowej
zamontowane na klatce schodowej zabezpieczone ostonami z siatki. Liczniki instalacji
elektrycznej wyprowadzone na klatke schodowg (zabezpieczone). Piwnice czesciowo
zawilgocone. Teren przylegty utwardzony ptytkami chodnikowymi. W latach 2019 -
2022 (do dnia ogledzin) w budynku nie wykonywano zadnych prac remontowo-
modernizacyjnych, w tym wynikajacych z zalecer pokontrolnych.

2) Budynek mieszkalny przy ul. Petkinskiej 4:

Budynek dwukondygnacyjny, podpiwniczony, wolnostojacy, jednoklatkowy,
murowany z cegly palonej, wybudowany przed 1939 r., o pow. uzytkowej 334,28 m?,
liczbie lokali — 8. Fundamenty ceglane. Sciany piwnic murowane z cegty, zawilgocone,
spekany i odpadajacy tynk. Strop nad piwnicami, pottukowy wsparty na $cianach. Nad
pozostatymi kondygnacjami stropy drewniane. Schody drewniane wsparte na
dzwigarach stalowych, bez ubytkdéw. Dach konstrukcji drewnianej, pokryty blachg

35 Przeprowadzonych w dniu 8 czerwca 2022 r.
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ocynkowang ptaska, blacha wraz z obrobkami i rynnami wymaga konserwacji —
miejscami przerdzewiata. Budynek wyposazony w instalacje: elektryczng, gazowg
i wodnokanalizacyjng. Ogrzewanie, piec kaflowy na paliwo state, ciepta woda
z bojlera elektrycznego.

Elewacja budynku w kolorze szarym, miejscowe ubytki i spekania tynku na pow.
wiekszej niz 10 m2. Drzwi wejsciowe dwuskrzydtowe drewniane - wymagajq
uszczelnienia, odczyszczenia i odmalowania. Stolarka okienna z PCV. Kominy nad
powierzchnig dachu z cegly (otynkowane), w stanie dobrym.

Instalacja wodociggowa z rur ocynkowanych, kanalizacyjna z rur Zeliwnych i PCV.
Liczniki instalacji gazowej zamontowane na klatce schodowej zabezpieczone
ostonami z siatki. Liczniki instalacji elektrycznej wyprowadzone na klatke schodowg
(zabezpieczone). Teren przylegty utwardzony ptytkami chodnikowymi.

W 2021 r. w budynku wykonano instalacje wodno-kanalizacyjng wraz urzadzeniami
w lokalu substandardowym i podejscia pod toalete w lokalu nr 4 za kwote 8 tys. zt,
zgodnie z umowg nr 472/2021 z dnia 3 sierpnia 2021 r. Innych prac remontowo-
modernizacyjnych w okresie objetym kontrolg nie wykonywano.

3) Budynek mieszkalny przy ul. Rybackiej 40:

Budynek parterowy, drewniany, niepodpiwniczony, wolnostojgcy, wybudowany przed
1939 r., 0 pow. uzytkowej 252,6 m, liczbie lokali — 8. Sciany zewnetrzne budynku
drewniane, oszalowane deska strugana. Sciany wewnetrzne budynku réwniez
drewniane z wykonanym tynkiem. Strop nad parterem drewniany belkowy. Stolarka
okienna mieszana: drewniana i PCV. Dach konstrukcji drewnianej, czterospadowy
(potkopertowy), kryty dachdwka ceramicznag, wystepujg przedwity i nieszczelnosci.
Niektére elementy wiezby dachowej przegnite. Obrébki blacharskie i rynny spustowe,
nieszczelne i czesciowo skorodowane wymagajg wymiany. Stolarka okienna
| drzwiowa, nieszczelna wymaga wymiany. Posadzka w korytarzu popekana
i pozapadana. W korytarzu $ciany zawilgocone, zabrudzone, spekane wymagajq
remontu i odmalowania. Kominy murowane z cegty petnej. Kominy pod potfacig dachu
otynkowane z widocznymi, licznymi zaciekami wody, $wiadczacymi o nieszczelnoSci
dachu. Budynek wyposazony w instalacje: elekiryczna, gazowg (gaz ptynny z butli),
ujecie wody w pomieszczeniu przy korytarzu, ogdlnodostepne (brak cieptej wody).
Ogrzewanie mieszkan, piece kaflowe na paliwo state. Drzwi wejsciowe
dwuskrzydtowe drewniane, wymagaja uszczelnienia lub wymiany. Liczniki instalacji
elektrycznej wyprowadzone na korytarz (zabezpieczone). Ubikacje wspélne suche
na zewnatrz budynku (szambo), w stanie ztym. Budynek zgodnie z wynikami ostatnie;
kontroli rocznej z dnia 23 marca 2022 r. nadaje sie do kapitalnego remontu.

Teren przylegty gruntowy, czesciowo trawiasty, od drogi publicznej wytozony kostka.
W 2019 r. w budynku wykonano zadanie dotyczace wymiany istniejacych trzonow
piecow kaflowych na nowe za kwote 8 tys. zh Innych prac remontowo-
modernizacyjnych w okresie objetym kontrolg nie wykonywano.

4) Budynek mieszkalny przy ul. Rybackiej 40a:

Budynek parterowy, drewniany, niepodpiwniczony, wolnostojgcy, wybudowany przed
1939 r., 0 pow. uzytkowej 253,1 m, liczbie lokali — 8. Sciany zewnetrzne budynku
drewniane, oszalowane deskg strugana. Sciany wewnetrzne budynku réwniez
drewniane (otynkowane). Strop nad parterem drewniany belkowy. Stolarka okienna
drewniana i z PCV.

Dach konstrukcji drewnianej, czteropotaciowy (potkopertowy), kryty eternitem
falistym, wystepuja przeswity i nieszczelnosci, eternit miejscami spekany. Niektore
elementy wiezby dachowej przegnite. Obrobki blacharskie i rynny spustowe
czesciowo skorodowane wymagajg wymiany. Stolarka okienna i drzwiowa,
nieszczelna wymaga wymiany. Posadzka w korytarzu popekana i pozapadana.
W korytarzu sciany zawilgocone, zabrudzone, spekane wymagajg remontu
I odmalowania. Kominy murowane z cegly petnej. Kominy pod potacig dachu
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otynkowane z widocznymi zaciekami wody. Budynek wyposazony w instalacje:
elektryczna, gazowa (gaz ptynny z butli), ujecie wody dla mieszkancéw tego budynku
znajduje sie w budynku sasiednim (ul. Rybacka 40). Ogrzewanie mieszkan, piece
kaflowe na paliwo state. Drzwi wejéciowe dwuskrzydtowe drewniane, wymagajq
uszczelnienia lub wymiany. Liczniki instalacji elektrycznej wyprowadzone na korytarz
(zabezpieczone). Ubikacje wspdlne suche nazewnatrz budynku (szambo), stan
techniczny - zty. Budynek zgodnie z wynikami ostatniej kontroli rocznej z dnia 22
marca 2022 r. nadaje si¢ do kapitalnego remontu. Teren przylegty gruntowy,
czesciowo trawiasty, od drogi publicznej wytozony kostka. W latach 2019 — 2022 (do
dnia ogledzin) w budynku nie wykonywano Zadnych prac remontowo-
modernizacyjnych, w tym wynikajacych z zalecen pokontrolnych.

5) Budynek mieszkalny przy ul. Siemienskiego 1:

Budynek dwukondygnacyjny, wolnostojacy, wybudowany przed 1939 r., o pow.
uzytkowej 146,4 m2, liczbie lokali — 4. Suterena (wysoki parter) murowany z cegty
pelnej, otynkowany, widoczne spekania i zawilgocenia. Sciany zewnetrzne pietra
drewniane, oszalowane deskg strugana. Sciany wewnetrzne noéne i dziatowe
rowniez drewniane, otynkowane. Strop nad sutereng jak i wysokim parterem -
drewniany belkowy. Na strychu ocieplony cegta petng, utozong na sucho. Dwie klatki
schodowe na $cianach szczytowych, zewnetrzne, murowane, spoczniki i biegi
schodowe betonowe. Schody zabezpieczone barierkami z rur stalowych. Stolarka
okienna i drzwiowa drewniani i z PCV. Czes$¢ okien w suterenach w stanie ztym,
nieszczelne wymagajg wymiany. Dach konstrukcji drewnianej, kryty dachowka
ceramiczng. Kominy murowane z cegty petnej, nad potacig dachu otynkowane.

W korytarzu suteren i lokalu nr 1 $ciany zabrudzone, zawilgocone, zagrzybione,
wymagajg kapitalnego remontu. Budynek wyposazony w instalacje: elektryczna,
wodnokanalizacyjna, gazowg (gaz ptynny z butli). Lokal nr 1 (substandardowy) bez
instalacji wodnokanalizacyjnej, Ubikacja sucha na zewnatrz budynku. Ogrzewanie
mieszkan, piece kaflowe na paliwo state. Drzwi wejSciowe do sutereny
dwuskrzydtowe drewniane.

Liczniki instalacji elektrycznej wyprowadzone na klatke schodowg (zabezpieczone).
Piwnice cze$ciowo zawilgocone. Teren przylegly gruntowy od drogi publiczne;
utwardzony kostka. W latach 2019 - 2022 (do dnia ogledzin) w budynku
nie wykonywano zadnych prac remontowo-modernizacyjnych, w tym wynikajacych
z zalecen pokontrolnych.

Powyzsze budynki wyposazono w tabliczki informacyjne® i gtowne wytaczniki pradu.

Prezes Spotki wyjasnit, m.in. ze: w odniesieniu do spostrzezen zawartych w protokole
ogledzin pieciu budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych w zakresie realizacji obowigzkéw obejmujacych utrzymanie
budynkéw we wtasciwym stanie technicznym i estetycznym, stan budynkéw jest nam
znany, jednakze wymagany zakres prac remontowych do wykonania wykracza poza
zakres umowy o zarzadzanie z Gming, w zwigzku z tym, prace te zostang
przedstawione wiascicielowi budynkdw, tj. Gminie. Pozostate prace majace charakter
prac konserwacyjnych zostang wykonane w ramach umowy o zarzgdzanie z Gming,
w tym: naprawa i odmalowanie drzwi wej$ciowych do budynkdw (ul. Przemyska 3, ul.
Petkinska 4, ul. Rybacka 40 i 40a).

(akta kontroli str.309-334)

KPPSP, w wyniku kontroli przeprowadzonych na zlecenie NIK37 w zakresie
przestrzegania obowigzujacych przepiséw przeciwpozarowych w pieciu budynkach

36 \Wymagane przepisem art. 47b ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.
z2021r., poz. 1990 ze zm.).
37 Na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

komunalnych38 z mieszkaniami o warunkach substandardowych, nie stwierdzita
nieprawidtowo$ci.
W czterech przypadkach KPPSP zawiadomita Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Jarostawiu w celu podjecia stosownych dziatan z zakresu
budownictwa, tj.:
- w dwoch przypadkach (budynki przy ul. Rybackiej 40 i 40a) stwierdzono, ze w Swietle
przedstawionych dokumentéw, a takze przeprowadzonych czynno$ci kontrolnych, nie
mozna w jasny i czytelny sposob okre$lic klasy odporno$ci ogniowej elementow
budynkéw oraz, Zze stan techniczny budynkéw budzi podejrzenie mozliwosci
wystapienia katastrofy budowlanej (przegnita konstrukcja dachowa, widoczne liczne
pekniecia stropdw i $cian), a biorac pod uwage technologie wykonania budynku
(z drewna i materiatéw drewnopochodnych) w przypadku wystapienia pozaru, bedzie
on szybko sie rozprzestrzeniat i w krétkim czasie obejmie caty budynek,
CO W powigzaniu ze ztym stanem technicznym przy$pieszy ewentualne wystapienie
katastrofy budowlane;.
- w dwoch przypadkach (budynki przy ul. Petkinskiej 4 i Siemieriskiego 1) stwierdzono,
ze w Swietle przedstawionych dokumentéw, a takze przeprowadzonych czynno$ci
kontrolnych, nie mozna w jasny i czytelny sposdb okresli¢ klasy odporno$ci ogniowe;
elementéw budynkéw oraz Ze budynki posadowione sg w odlegtosci odpowiednio:
2,60m i 4.80m od sasiednich budynkéw, a w $cianach tych budynkéw wystepujg
otwory okienne i drzwiowe, co w przypadku wystagpienia pozaru spowoduje, ze bedzie
on sie szybko rozprzestrzeniat.

(akta kontroli str. 335-409)

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

1. Spotka nie sporzadzata zestawien robdt remontowych i plandéw robét remontowych
w uktadzie wymaganym przepisami § 7 ust. 1-4 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

W latach 2019 — 2021 Spétka sporzadzita i przekazata do Miasta plany rzeczowo-
finansowe sporzadzane w uktadzie remontow biezacych irobdt budowlanych
z podziatem na budynki. Plany rzeczowo-finansowe nie byty sporzadzane w ukfadzie
§ 7 ust. 2-4 przywotanego rozporzadzenia, tj. zestawienia rob6t remontowych
w podziale na: roboty konserwacyjne, naprawy biezace, naprawy gtowne, a plany
rob6t remontowych z zachowaniem pierwszenstwa dla robét majacych na celu:
eliminacie zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali i oséb trzecich,
zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku, spetnienie wymagan ochrony
Srodowiska, zachowanie zapobiegawczego charakteru remontu.

Prezes Spotki wyjasnit, ze Spotka sporzadzata, zgodnie z zapisami umowy
0 zarzgdzanie (zatgcznik nr 3), plany remontéw, zestawienia robot na podstawie planu
rzeczowo-finansowego dla wszystkich budynkéw komunalnych w celu utrzymania
bezpieczenstwa eksploatacji budynkow, w tym tez z mieszkaniami o warunkach
Substandardowych. Zestawienia robot wynikaly z okresowych przegladow
budowlanych, gazowych, elektrycznych i kominiarskich. W zestawieniach nie byto
podziatu na roboty konserwacyjne z uwagi na brak mozliwo$ci okreSlenia robdt na
dany rok. Umowa o zarzadzanie zawarta z Gming nie zobowigzywata do podziatu
robot na naprawy biezgce i gtéwne. Roboty w zestawieniach podzielone byty ze
wzgledu na rodzaj wykonania prac: elektryczne, kominiarskie, budowlane, gazowe
iinne. Roboty konserwacyjne wykonywane sq na podstawie stwierdzonych usterek
przez administratora, osobe Sprzatajgcq budynek i najemcow lokali. Sporzadzono

38 Ul.: Przemyska 3, Petkiniska 4, Rybacka 40, Rybacka 40a i Siemienskiego 1.
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plan remontéw, w tym uwzgledniono budynki z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. W planach robét remontowych Spotka wykazywata potrzeby
remontowe na zarzgdzanym zasobie Gminy i nie uwzgledniono pierwszenstwa dla
ktorychkolwiek prac. Gmina nie wymagata od Spotki podziatu planowanych prac
remontowych wedfug zachowania pierwszenstwa potrzeb.

(akta kontroli str. 416-433)

2. Spotka nie ujefa w sporzadzanych i przekazywanych w latach 2019-2021 Gminie
planach rzeczowo-finansowych robét budowalnych i remontéw biezacych dwoch
budynkéw przy ul. Rybacka 40 i 40a, bedacych sie w ztym stanie technicznym.
W protokotach z kontroli okresowych wskazywano na potrzebe niezwlocznego
przeprowadzenia kapitalnego remontu, poprzedzonego ekspertyzgq stanu
technicznego, z uwagi na mozliwo$¢ zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia.
Ustalenia kontroli KPPSP z 2022 r. wskazywaty na mozliwos¢ wystapienia katastrofy
budowlanej. Zly stan techniczny tych obiektéw potwierdzity réwniez ogledziny
przeprowadzone w trakcie kontroli NIK.
Wedtug wyjasnien Prezesa, decyzja o nieujmowaniu tych budynkéw w planach
remontéw i robdt budowalnych podyktowana byta tym, ze Gmina planowata w tym
miejscu inwestycje pn. Budowa budynku komunalnego wielorodzinnego przy ul.
Rybackiej 40 (dla ktérej opracowano projekt budowlany), a istniejace budynki
przeznaczone sg do rozbiorki.
NIK zauwaza, ze - jak ustalono w kontroli Urzedu Miasta — juz w 2018 r. Podkarpacki
Wojewddzki  Konserwator ~ Zabytkébw  negatywnie  zaopiniowat  rozbidrke
przedmiotowych budynkéw (z uwagi na ich wysokie walory architektoniczne
i historyczne) i wybudowanie na ich miejscu nowego bloku. Stanowisko tego organu
uniemozliwia realizacje przedmiotowej inwestycji.
Stosownie do art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowalne, obiekt budowlany nalezy
utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do
nadmiernego pogorszenia jego wiasciwo$ci uzytkowych i sprawnoéci technicznej.
Zkolei art. 61 pkt 1 i 2 tej ustawy okreSla, ze whasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego jest obowigzany utrzymywac i uzytkowaé obiekt zgodnie z zasadami,
o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 oraz zapewni¢, dochowujgc nalezytej starannosci,
bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystgpienia czynnikow zewnetrznych
odziatywujgcych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natury.
Paragraf 11 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkow mieszkalnych stanowi, ze pomieszczenia oraz urzadzenia przeznaczone
do wspblnego uzytkowania mieszkancéw powinny by¢ utrzymywane w stanie
technicznym, higienicznosanitarnym i estetycznym zapewniajgcym wiasciwe
spetnianie zatozonych funkcji przez caty okres uzytkowania budynku.

(akta kontroli str. 269-285,309-365,416-433,463)

Spotka realizowata zadnia w zakresie zarzadzania i administrowania budynkami
Miasta, w tym budynkami z mieszkaniami o warunkach substandardowych
wynikajace z umoéw o zarzadzanie zawartych z Miastem. Powierzone Spotce zadania
byly realizowane, a przekazane Srodki finansowe w ramach zawartej na kazdy rok
umowy zapewniaty wykonanie konserwacji, napraw i drobnych remontéw,
zwigzanych z eksploatacjq i biezacym utrzymaniem budynkow.

Wykonanie wiekszych robét budowlanych i remontow budynkow lezato w gestii
Miasta, w zwigzku z tym Spétka przedstawiata potrzeby wykonania robot
budowlanych i remontéw budynkéw na kazdy rok. Jednak przedstawione Miastu
potrzeby remontowe byty realizowane w niewielkim zakresie, tj. od 1,5% do 6,5%

25



Whioski

planu. Powodowato to systematyczne pogorszanie sie stanu technicznego tych
budynkéw.

Zestawienn robot remontowych i planéw rob6t remontowych nie sporzadzano
w uktadzie wymaganym przepisami § 7 ust. 1-4 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

W ocenie NIK, dziataniem nierzetelnym byto pominiecie w planach remontowych
dwoch budynkdw (przy ul. Rybackiej 40 i 40a) znajdujacych sie w ztym stanie
technicznym, mogacym zagrazac katastrofg budowlana.

Kontrola przeprowadzona na zlecenie NIK przez KPPSP nie wykazata
nieprawidtowo$ci w zakresie przestrzegania przepisdw przeciwpozarowych
w kontrolowanych budynkach.

IV. Wnioski

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

1. Uzupetnienie ksigzek obiektu budowlanego dla kontrolowanych budynkéw o spis
posiadanej dokumentacji dotaczonej do ksigzki obiektu (dziat Ill) i wykaz
protokotéw odbioru robdt remontowych w obiekcie (dziat IX).

2. Zapewnienie prowadzenia ksigzek obiektu  budowlanego  zgodnie
zZ rozporzadzeniem w Sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

3. Podjecie dziatan w celu przejecia ksigzek obiektu budowlanego od poprzedniego
Zarzadcy.

4. Dokonywanie sprostowania btednych wpiséw w ksigzkach obiektu budowlanego,
zgodnie z § 6 ust 4 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

5. Podjecie dziatan w celu przeprowadzania kontroli okresowych budynkow
mieszkalnych w porze wiosennej, do czego zobowigzuje § 4 ust.
2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

6. Zapewnienie rownoczesnego przeprowadzania kontroli stanu technicznego
instalacji gazowej i przewodow kominowych w budynkach wyposazonych w takg
instalacje.

7. Poddawanie zarzadzanych budynkéw mieszkalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych obowigzkowym kontrolom okresowym, zgodnie
z postanowieniami art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane.

8. Zapewnianie obejmowania kontrolami okresowymi wszystkich elementéw,
urzadzen i instalacji budynku, wymienionych w § 5 rozporzgdzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

9. Zapewnienie przeprowadzania, co najmniej dwa razy wroku przegladow
pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz intensywnie
uzytkowanych elementéw i urzadzehn stanowigcych wyposazenie budynku,
stosownie do wymogow § 10 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych.

10. Sporzadzanie zestawien robot remontowych i planéw robdt remontowych
budynku, zgodnie z § 7 rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych oraz rzetelne ujmowanie w nich potrzeb
remontowych.

11. Podjecie dziatah majacych na celu realizacje zalecen z kontroli okresowych
stanu technicznego budynkéw, w szczegdinosci tych dotyczacych uszkodzen,
ktore mogtyby spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi i bezpieczenstwa
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie

i wykonania wnioskow

mienia badz srodowiska — zwtaszcza w przypadku budynkéw przy ul. Rybackiej
40 i 40a.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Rzeszowie. 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 poinformowaC Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 30 dni od otrzymania wystgpienia 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 sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Rzeszéw, dnia 5/08/2022r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Dyrektor
Wiestaw Motyka
Kontroler 1
Krzysztof Pakuta
Gtéwny specjalista kontroli
panstwowe;
I
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