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|. Dane identyfikacyjne

Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Koszalinie, ul. Potczyrska 24, 75-815 Koszalin'.
Lucyna Sitarczyk, Dyrektor ZBM?, od 16 lutego 2015 .

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

2. Realizacja obowigzkow w zakresie utrzymania budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

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

Lata 2019-2021, z wykorzystaniem dowodow 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 Szczecinie

1. Jarostaw Tarasewicz specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LSZ/60/2022 z 27 kwietnia 2022 r.

2. Jarostaw Staniszewski doradca
nr LSZ/46/2022 z 5 kwietnia 2022 r.

prawny, upowaznienie do  kontroli

(akta kontroli str. 1-3)

" Dalej: ZBM lub Zarzad.
2 Dalej: Dyrektor.
3Dz.U.z2022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Dyrektor ZBM w okresie objetym kontrola, podejmowat dziatania organizacyjne
zmierzajace do zapewnienia nalezytego utrzymania i bezpiecznego uzytkowania
oraz zapewniat niepogorszony stan techniczny komunalnych budynkow
mieszkalnych, — w ktdérych  znajdowaly sie  mieszkania o  warunkach
substandardowych?, przy czym m.in. z uwagi na ograniczone mozliwosci finansowe
nie zawsze byty one skuteczne i realizowane prawidtowo. W wigkszosci zapewniaty
one jedynie utrzymanie budynkéw w stanie niepogorszonym.

Dyrektor realizowat zadania dotyczace komunalnych budynkéow z mieszkaniami
substandardowymi przy udziale pracownikéw Zarzadu, dla ktérych zadania zostaty
prawidtowo okreSlone w regulaminie organizacyjnym. Terminowo i z wymagang
czestotliwoscia, przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych,
wykonywano okresowe kontrole stanu technicznego budynkdéw i instalacji.
Prowadzone w Zarzadzie ksigzki obiektow budowlanych dla budynkow
mieszkalnych wchodzacych w skitad zasobu komunalnego bylty zgodne
z obowigzujacym wzorem, natomiast nie zawieraty wszystkich wymaganych wpiséw.
W protokotach kontroli stanu technicznego obiektéwé nie okreslano terminu
wykonania zaleconych robdét remontowych. Zpowodu ograniczonych $rodkéw
finansowych, w czesci nie zostaty one zrealizowane. W dwdch budynkach (z 10
objetych badaniem kontrolnym?), nie zapewniono bezpieczenstwa pozarowego.
Podejmowano natomiast skuteczne dziatania w celu zmniejszenia zadtuzenia
najemcow lokali z tytutu czynszéw za ich uzytkowanie. Polegaty one na odroczeniu
sptaty zalegtosci, roztoZeniu na raty lub sptaty w formie Swiadczenia rzeczowego.
W wyniku dziatart windykacyjnych, odzyskano czes$¢ naleznych Zarzadowi srodkow.
W celu pozyskania dodatkowych $rodkdéw pienieznych na realizacje zadan
zwigzanych z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkow, Dyrektor wystepowat do
Prezydenta Koszalina o zwigkszenie kwoty dotacji na remonty i eksploatacje oraz
inwestycje i modernizacje.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogolng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo oceng w formie
opisowe;.

5 Mieszkania o warunkach substandardowych charakteryzujg sie ztym stanem technicznym, niedostatecznym

wyposazeniem w instalacje oraz sg to takie mieszkania, w ktdrych mieszka zbyt duzo oséb. Substandardowe

warunki mieszkaniowe (wg opracowan wiasnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego) klasyfikowane sg w trzech

kategoriach ze wzgledu na:

1) kategoria pierwsza wyodrebniona ze wzgledu na zty stan techniczny budynku i zalicza sig:

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

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945, bez kanalizacji i z nieustalong informacjq

o kanalizagji,

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociagu i z nieustalong, informacja,

0 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 ktdrych na jeden pokdj przypadato trzy i wigcej 0s6b, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.

Dalej: mieszkania substandardowe.

6 Przeprowadzonych przez pracownika ZBM.

710 budynkéw (ze 129) zlokalizowanych w Koszalinie przy ul. Lechickiej 29, Legnickiej 17, Mariafiskiej 20,

Niepodlegtosci 3 i Wréblewskiego 20, Mariafskiej 16, Powstancéw Wielkopolskich 38, Rzemie$lniczej 3,

Rzemiesiniczej 5 i Wréblewskiego 12 (w tym piec, w ktorych kontroler NIK przeprowadzit ogledziny z udziatem

pracownikéw Zarzadu); dalej: budynki objete badaniem.
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OBSZAR

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

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

1.1. Zarzad jako gminna jednostka organizacyjna Gminy Miasta Koszalin®,
utworzony zostat w 1991 r. w formie samorzadowego zaktadu budzetowego!©.
Stosownie do postanowien statutu (obowigzujgcego w badanym okresie)'",
obszarem dziatania ZBM byt teren Miasta (§3 statutu). Celem Zarzadu byto
wykonywanie zadan gminy w zakresie gospodarowania zasobami mieszkaniowymi
stanowigcymi  wiasno$¢ lub wspotwltasnos¢ Miasta (§5 statutu). Przedmiotem
dziatania byly sprawy zwigzane z administrowaniem i zarzgdzaniem migejskimi
nieruchomo$ciami komunalnymi stanowigcymi wifasnos¢ Miasta i wspotwlasno$¢
Miasta w oparciu o ustawe o wtasnosci lokali i uchwaty wspélnot mieszkaniowych
powierzajgcych zarzad nieruchomo$ci Zarzadowi (§6 statutu) oraz inne dziatania
dotyczace gospodarki komunalnej i mieszkaniowej. W zakresie gospodarki
mieszkaniowej do Zarzadu nalezato: zarzadzanie, administrowanie i eksploatacja
zasobow lokalowych stanowigcych wiasnos¢ Miasta oraz administrowanie
nieruchomos$ciami wspolnymi z jego udziatem; utrzymanie we wiasciwym stanie
technicznym, sanitarnym i estetycznym budynkéw i urzadzen zwigzanych z
zagospodarowaniem terenu; administrowanie zasobem lokali mieszkalnych
i uzytkowych bedacych wiasnoscig Miasta; administrowanie nieruchomos$ciami
wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy; przeglady techniczne budynkéw
mieszkalnych i uzytkowych; typowanie obiektow do modernizacji oraz remontéw
kapitalnych, biezacych ikonserwacyjnych; wykonywanie rob6t inwestycyjnych,
remontowych, konserwacyjnych oraz ustug wbudynkach i na terenach
zarzadzanych przez Zarzad (§ 6 statutu).

(akta kontroli str. 39-48)

Gminny zas6b mieszkaniowy'2 zlokalizowany byt w Koszalinie i obejmowat m.in.
budynki i mieszkania, ktérych liczba wynosita odpowiednio:

-179 1723, w tym 129 budynkdw z liczbg 593 mieszkan substandardowych, tj. 72%
catego zasobu budynkéw mieszkalnych i 34,4% catego zasobu mieszkan
komunalnych (wedtug stanu na 1 stycznia 2019 r.),

- 179 i 1723, w tym 129 budynkéw i 593 mieszkan substandardowych, tj. 72%
catego zasobu budynkéw mieszkalnych i 34,4% catego zasobu mieszkan
komunalnych (na 31 grudnia 2019 r.),

- 178 i 1722, w tym 129 budynkéw i 575 mieszkan substandardowych, {j. 72,5%
catego zasobu budynkéw mieszkalnych i 33,4% catego zasobu mieszkan
komunalnych (na 31 grudnia 2020 r.),

- 17711721, w tym 129 budynki i 564 mieszkan substandardowych, tj. 73% catego
zasobu budynkéw mieszkalnych i 32,8% catego zasobu mieszkan komunalnych
(na 31 grudnia 2021 r.).

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r., 80 budynkdw z mieszkaniami
substandardowymi byto wyodrebnionych ze wzgledu na zty stan techniczny (kat. |

8 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;.

9 Dalej: Miasto.

10 Uchwata nr XI11/135/91 Rady Miejskiej w Koszalinie z 26 kwietnia 1991 r.

1 Zatacznik do uchwaty nr XVIII/279/2004 ze zmianami; dalej: statut.

12\W ktérym Gmina Miasto Koszalin posiadata 100% udziat. Dalej: zaséb.

4



budynki wybudowane przed 1979 r. z 1 mieszkaniem i 1 izbg), 33 budynki
z mieszkaniami  substandardowymi nie bylo dostatecznie wyposazonych
w instalacje', oraz 16 stanowito budynki o nadmiernym zaludnieniu®4. W okresie od
31 grudnia 2020 do 31 grudnia 2021 r. 77 budynkdw z mieszkaniami
substandardowymi byto wyodrebnionych ze wzgledu na zty stan techniczny (kat. 1),
34 budynki z mieszkaniami substandardowymi nie byto dostatecznie wyposazonych
w instalacje, za$ kolejnych 18 (wedtug stanu na 31 grudnia 2020 r.) i 19 (wedtug
stanu na 31 grudnia 2021 r.) stanowito budynki o nadmiernym zaludnieniu.
Wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r. wiekszos¢ budynkéw — 69 (53,5% wszystkich
z mieszkaniami  substandardowymi) znajdowata sie w stanie technicznym
dopuszczajacym's i $rednim'6 - 34 (26,3%) oraz dobrym'” — 21 (16,3%), pozostate
znajdowaly sie w stanie technicznym bardzo dobrym' (trzy) i zlym'® (pie¢
budynkéw). W kontrolowanym okresie w sze$ciu budynkach przeprowadzono prace
remontowe |lub modernizacyjne, ktére nie miaty wptywu na poprawe oceny ich stanu
technicznego. Przeprowadzone w latach 2018-2021 prace dotyczyty m.in. instalacji
wody, kanalizacji, gazu i elektrycznej oraz budowy instalacji c.o. i c.w.u (w trzech
lokalach mieszkalnych), montazu cyfrowej instalacji domofonowej (w dwdch
budynkach) i przebudowie dwoch lokali mieszkalnych w celu wyodrebnienia nowego
samodzielnego lokalu mieszkalnego.

(akta kontroli str.218, 219-222, 223-270)

Budynki objete badaniem wymagaty wykonania remontow kapitalnych lub napraw
biezacych. Spetniaty obowigzujace warunki ochrony przeciwpozarowej. Kontrole
okresowe stanu technicznego obiektow i przydatnosci do uzytkowania wykonywat
pracownik ZBM posiadajacy odpowiednie przygotowanie zawodowe, za$ od oséb
przeprowadzajacych kontrole przewoddéw kominowych, instalacji gazowych,
elektrycznych i piorunochronnych egzekwowano przedtozenie dokumentow
potwierdzajacych uprawnienia lub kwalifikacje do ich wykonywania.

(akta kontroli str. 223-270,147-168, 298-335, 346-349, 513)

1.2. Stosownie do tresci §42, 43 i 44 regulaminu organizacyjnego ZBM20, zadania
zwigzane z utrzymaniem budynkdw komunalnych Z mieszkaniami
substandardowymi nalezaly do zakresu dziatania Dziatéw: Technicznego?!
Eksploatacyjno-Technicznego?? i Eksploatacyjno-Administracyjnego?®. Do zadan ET
nalezalo w szczegdlnosci sporzadzanie planéw remontdéw i modernizacji budynkdw
komunalnych na podstawie propozycji ztozonych przez dziat EET. Przygotowywanie
wnioskéw do przeprowadzenia postepowan przetargowych i zlecanie wykonania
dokumentaciji technicznych, j. projektéw budowlanych, inwentaryzacji infrastruktury
technicznej, okreslanie zakresu i nadzor nad wykonaniem. Utrzymanie
prawidtowego stanu technicznego zasobu komunalnego w zakresie instalacji

13 Mieszkania bez ustepu, ale z wodociagiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociggu.

4 Mieszkania, w ktérych na 1 pokéj przypadato 3 i wiecej 0séb.

5 0 zuzyciu 51-70%, z elementami 0 znacznych uszkodzeniach i ubytkach, wymagajacy ich wymiany lub
kompleksowego remontu kapitalnego.

6.0 zuzyciu 31-50%, z elementami w stanie zadowalajgcym o niewielkich uszkodzeniach i ubytkach nie
zagrazajacych bezpieczenstwu.

70 zuzyciu 16-30%, z elementami utrzymanymi nalezycie, o nieznacznych uszkodzeniach, wynikajacych
z biezacego uzytkowania.

18 O zuzyciu 0-15% elementy budynku nie wykazuja zuzycia i uszkodzen.

190 zuzyciu 71-100% w elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki, ktére moga lub zagrazajg
dalszemu uzytkowaniu.

2 Zarzadzenie nr 29/2018 Dyrektora ZBM z 27 wrze$nia 2018 w sprawie wprowadzenia Regulaminu
Organizacyjnego Zarzadu, uchylone zarzadzeniem Dyrektora ZBM nr 19/2021 z 20 sierpnia 2021 r. w sprawie
wprowadzenia Regulaminu Organizacyjnego Zarzadu.

2 Dalej: ET.

22 Dalej: EET.

23 Dalej: EEA.



elektrycznych, przygotowywanie dokumentacji do realizacji robdt remontowych,
modernizacyjnych i rozbiérkowych, nadzér realizowanych rob6t budowlanych.
Do zadan EET nalezaly w szczegdlnosci: przygotowywanie dokumentacji do
przetargdw oraz postepowan uproszczonych na prace remontowo-konserwacyjne.
Rejestrowanie zgtoszen dotyczacych m.in.: stanu technicznego budynkéw i lokali,
stanu technicznego infrastruktury towarzyszacej. Utrzymanie prawidtowego stanu
technicznego zasobu komunalnego, w tym: nadzér nad stanem technicznym
i sposobem eksploatacji budynkéw i budowli poprzez zlecanie i nadzorowanie
przegladow technicznych wynikajacych z przepisdw prawa budowlanego, zlecanie
i nadzér nad wykonaniem zalecen pokontrolnych ujetych w protokotach przegladdw,
prowadzenie i aktualizacja Ksigzek Obiektow Budowlanych; przygotowywanie
wymaganych dokumentacji do zlecanych robét konserwacyjnych nadzér nad nimi
oraz ich rozliczanie; planowanie remontéw, ustalanie zakresow i kolejnosci oraz
pilnosci  robot remontowych; okreSlenie i prowadzenie rejestrow potrzeb
remontowych lub modernizacyjnych dotyczacych budynkéw i lokali komunalnych
celem uwzglednienia w opracowywanych planach finansowych Zarzadu.
Do zakresu dziatania EEA nalezato z kolei: przygotowanie uméw i aneksoéw najmu
lokali mieszkalnych. W zakresie spraw dotyczacych lokali mieszkalnych
organizowanie i udziat w przegladach. Podejmowanie dziatari interwencyjnych
majacych na celu: przeciwdziatanie dewastacji zarzadzanego zasobu nieruchomosci
w porozumieniu z merytorycznymi  komérkami  Zarzadu.  Przyjmowanie
i przekazywanie do Dziatu EET pisemnych i ustnych zgloszen o stwierdzonych
dewastacjach oraz egzekwowanie usuniecia skutkow od ich sprawcow poprzez
zgtoszenie tych przypadkow do organdw Scigania. Nadzér nad dokumentacjq
prowadzong w zakresie lokali komunalnych. Utrzymanie prawidtowego stanu
sanitarno - porzadkowego zasobu. Obstuga najmu lokali komunalnych, prowadzenie
oraz biezaca aktualizacja zasobow lokalowych.

(akta kontroli str. 271-297)

W szczegdtowym zakresie obowigzkdw kierownika EET okre$lono m.in. nadzér nad:
biezacym utrzymaniem prawidtowego stanu technicznego budynkéw zarzadzanych
i administrowanych przez Zarzad (wchodzacych w sktad zasobu komunalnego);
prawidtowym prowadzeniem ksigzek obiektow budowlanych; terminowym
poddawaniem budynkow i budowli biezacym i okresowym przegladom technicznym
zgodnie z przepisami prawa budowlanego; zapewnieniem usuniecia wad i usterek
stwierdzonych podczas przegladow okresowych. Przygotowanie dokumentacii
z zakresu prawa budowlanego do realizacji robdt, zlecenie i nadzér nad
wykonaniem robot i ustug, rozliczenie wykonanych rob6t i ustug, weryfikacja
kosztorysow powykonawczych. Planowanie remontéw, ustalanie zakreséw
i kolejno$ci robdt remontowych oraz prowadzenie rejestrow potrzeb remontowych
lub  modernizacyjnych zasobu budynkéw i lokali mieszkalnych celem ujecia
wrocznych  iwieloletnich  planach  remontowych i  modernizacyjnych.
W szczegotowym zakresie obowigzkow kierownika EEA okreslono m.in. petny
nadzor nad dokumentacjqg prowadzong w zakresie lokali komunalnych,
przyjmowanie i rejestrowanie zgtoszen mieszkaicow dotyczacych stanu
technicznego budynkdw i lokali oraz stanu infrastruktury towarzyszacej, utrzymanie
prawidtowego stanu technicznego zasobu komunalnego, w tym nadzér nad stanem
technicznym i sposobem eksploatacji budynkéw i lokali poprzez zlecanie
i nadzorowanie przegladow technicznych wynikajacych z przepisdbw prawa
budowlanego, nadzor nad wykonywaniem zalecen pokontrolnych ujetych
w protokotach  przegladéw, prowadzenie i aktualizacja ksigzek obiektow
budowlanych, planowanie remontow, ustalanie zakreséw i kolejnosci oraz pilnosci
rob6t remontowych w lokalach gminnych, okreslenie iprowadzenie rejestrow
potrzeb remontowych i modernizacyjnych. Do zadan administratorow obiektow
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

(pracownikéw dziatu EEA) nalezata: kontrola stanu sanitarnego i porzadkowego
w budynkach, pomieszczeniach wspoinego uzytkowania i na terenach przylegtych;
odpowiedzialnos¢ za prawidtowe oznakowanie budynkow numerami i nazwami ulic
oraz wyposazenie w instrukcje; przeglad pomieszczen wspoélnego uzytku i usuwanie
stwierdzonych nieprawidtowosci; przyjmowanie zgtoszen o usterkach stwarzajgcych
zagrozenie i innych nieprawidtowosciach. Inspektorom ds. technicznych przypisano
zadania dotyczace prowadzenia: ksigzek obiektéw budowlanych; biezacych
przegladow; ewidencji potrzeb remontowych; zapewnienia: sporzadzania na czas
okresowych przegladéow budynkoéw; usuniecia wad i usterek w obiektach, majacych
wptyw na bezpieczenstwo uzytkowania; niezwtocznego informowania przetozonych
0 pojawieniu sie istotnych zmian w stanie technicznym budynkéw mogacych miec¢
wpltyw na bezpieczenstwo uzytkowania. Zadania wynikajace z art. 62 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?* oraz § 5 i 6 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych?s, tj. wykonywanie przegladéw
budowlanych zaréwno rocznych jak i piecioletnich realizowane bylo przez
pracownikow pionu technicznego tj. dziatu eksploatacyjno-technicznego (EET) oraz
dziatu technicznego (ET), posiadajagcych wymagane przepisami uprawnienia
budowlane i sanitarne. Kierownik dziatu EET wyjasnita, ze: ,powierzenie zadan
pracownikom dziatu EET oraz ET miafo na celu coroczne sprawdzanie stanu
technicznego budynkow i w przypadku konieczno$ci dokonywanie niezbednych
napraw. Dzigki wykonywaniu przez pracownikow przegladow budowlanych znajg oni
Stan techniczny budynkéw w swoich rejonach. Liczba 0sob wykonujgcych przeglady
byta wystarczajgca. Inaczej jest w przypadku dokonywania kontroli przewodow
kominowych oraz kontroli szczelnoSci oraz stanu technicznego instalacji i urzadzen
gazowych. W tych przypadkach z uwagi na brak zarowno wystarczajgcej liczby
pracownikow mogacych wykonywac przeglady a przede wszystkim z uwagi na brak
odpowiednich uprawniefn przez pracownikow ZBM, realizacja tych zadan
powierzona zostata podmiotom zewnetrznym. Wybdr podmiotow realizujgcych te
zadania odbywat sie na podstawie przepisow ustawy z dnia 29 stycznia 2004 roku
Prawo zamowien publicznych.”

(akta kontroli str. 12-19,20-25,26-32,33-38)

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

Przyjete w ZBM rozwigzania organizacyjne zapewnialy realizacje zadan
dotyczacych budynkéw komunalnych z mieszkaniami substandardowymi. Kontrole
okresowe stanu technicznego obiektéw i przydatno$ci do uzytkowania?8 wykonywat
pracownik ZBM posiadajacy odpowiednie przygotowanie zawodowe, zas od 0s6b
przeprowadzajacych kontrole przewodéw kominowych, instalacji gazowych,
elektrycznych i piorunochronnych egzekwowano przedtozenie dokumentow
potwierdzajacych uprawnienia lub kwalifikacje do ich wykonywania.

24Dz, U. 22021 r. poz. 2351, ze zm. dalej: Prawo budowlane
25Dz, U. Nr 74, poz. 836 ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkdéw technicznych.
% W 10 budynkach objetych badaniem.
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OBSZAR

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

2.1. Ksigzki obiektu budowlanego prowadzone dla 10 budynkow objetych badaniem,
byly zgodne ze wzorem okreslonym w zataczniku do rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 19 pazdziernika 1998 r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego?”. W ksigzkach ujeto: dane o0s6b upowaznionych do
dokonywania wpiséw; dane identyfikacyjne budynkdw; dokumentacje dotaczong do
ksigzek?8, dane techniczne charakteryzujace budynki; plany sytuacyjne
Z zaznaczonym usytuowaniem miejsc przytaczenia budynkow do sieci uzbrojenia
terenu; protokoty kontroli okresowych rocznych i pigcioletnich; opracowania
techniczne; protokoty odbioru robdt remontowych i modernizacyjnych. We
wszystkich 10 ksigzkach objetych szczegdtowym badaniem nie dokonano wpisdéw
wymaganych na podstawie §6 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu, t].
obejmujacych dane: identyfikujgce osoby, ktore wystawity dokumenty bedace
przedmiotem wpiséw oraz waznych ustalen w nich zawartych?® (w czeéci VL., VIL.),
Co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.
(akta kontroli str. 514-534, 594-613, 635-656, 680-700, 722-741, 766-784, 802-818,
837-861, 884-902, 918, 937)

2.2. Budynki objete badaniem byty poddawane kontrolom okresowym przez osoby
posiadajace wymagane uprawnienia lub kwalifikacje do kontroli stanu technicznego
budynkdw i instalacii:

- €O najmniej raz w roku, polegajgcym na sprawdzeniu: stanu technicznego
elementow budynku, instalacji i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska;
przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych); instalacji
gazowej i centralnego ogrzewania na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa
budowlanego;

- przeprowadzanym co najmniej raz na 5 lat30, polegajacym na sprawdzeniu: stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu, jego estetyki i otoczenia;
instalacji elektrycznej i piorunochronnej na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego.

Kontrole przeprowadzano z wymagang czestotliwoscig. Kontrolom  stanu
technicznego, przeprowadzonym w latach 2019 - 2021 r. w porze wiosennej,
poddano elementy konstrukcyjne, $ciany zewnetrzne i dachy; okna i drzwi; klatki
schodowe, hole i korytarze; urzadzenia i instalacje zamocowane do Scian i dachéw;
przejscia przytaczy instalacyjnych przez Sciany budynkow; instalacje centralnego
ogrzewania iurzadzenia stuzace ochronie S$rodowiska (kanalizacji $ciekowe;
i deszczowej); inne elementy (place zabaw, obudowy $mietnikéw, parkingi i drogi
wewnetrzne). W kontroli przewodéw kominowych badaniem objeto drozno$¢; site
ciagu kominowego; wystepowanie uszkodzen przewoddw, kanatéw, rur, nasad
kominowych; wykonywanie okresowego czyszczenia; samowolne zmiany
w podtgczeniach kominowych; sprawnos$¢ urzadzen wentylacyjnych; wystepowanie
nieprawidtowo$ci mogacych spowodowaC zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub

21 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 19 pazdziernika 1998 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego (Dz. U. z 1998 r. Nr 135, poz. 882; dalej: rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu)
Zgodnie z § 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego (Dz.U. 22003 r. Nr120 poz. 1134) ksigzki prowadzone przed dniem wejScia w zycie
rozporzadzenia, tj. przed 11 lipca 2003 r., prowadzi sie na zasadach dotychczasowych, do wypetnienia tomu.

28 W tym protokoty kontroli budynkdw i badan okreslonych w art. 62 ust. 1 pkt 1i 2 Prawa budowlanego.

29 Dotyczacych czesci robot zaleconych do wykonania w protokotach z kontroli okresowych budynkow.

30 Przeprowadzonych w 2017 r.
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mienia. Kontrola instalacji gazowej obejmowata sprawnosS¢ przytaczy gazowych,
gtébwnego zaworu, instalacji rozprowadzajacej gazomierza oraz szczelnoSci
potaczen z gazomierzem. Zgodnie z § 47 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych3! kontrole instalacji gazowej
odbywaty sie rownoczesnie z wraz z kontrolg przewoddw i kanatow wentylacyjnych
oraz spalinowych. Kontrola instalacji elekirycznej obejmowata m.in. badanie
rezystancji izolacji przewodow, skuteczno$¢ ochrony przeciwporazeniowej,
instalacje odgromowa.

(akta kontroli: 298-299, 300-304, 305-513, 535-593, 614-634, 657-679, 701-721,
742-764, 785-801, 824-836, 862-883, 903-917, 938-954)

W okresie objetym kontrolg NIK:
- budynki nie podlegaty obowigzkowi przeprowadzania dwukrotnie w ciggu roku
kontroli w zakresie odpowiadajgcym corocznej kontroli okresowej, o ktorej mowa
w art. 62 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego;
- nie stwierdzono wystapienia czynnikbw zewnetrznych oddziatywujgcych na
budynki, zwigzanych z dziataniem czitowieka lub sit natury, w wyniku ktorych
nastgpitoby uszkodzenie obiektu budowlanego lub mogto wystapi¢ bezposrednie
zagrozenie takiego uszkodzenia, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczeristwa mienia lub Srodowiska;
- do Zarzadu nie wptynety zgtoszenia od o0s6b zamieszkujgcych mieszkania
substandardowe, o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub
uzytkowymi ingerencji lub naruszen powodujacych, ze w budynkach nie byty
spetnione warunki okreslone w art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 514-534, 594-613, 635-656, 680-700, 722-741, 766-784,

802-818, 837-861, 884-902, 918, 937)

Pomieszczenia w budynkach przeznaczone do wspdlnego uzytkowania oraz
elementy i urzadzenia stanowigce ich wyposazenie, uzytkowane intensywnie lub
narazone na uszkodzenia poddawano przegladom, o ktérych mowa w § 10
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, natomiast nie udokumentowano
ich dokonywania (na okoliczno$¢ ich przeprowadzenia nie pozostawiono $ladu
rewizyjnego), co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str.142-145,955-972)

Przed rozpoczeciem kontroli okresowych stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania budynkow z mieszkaniami substandardowymi, ich estetyki i otoczenia,
inspektor nadzoru inwestorskiego3? zapoznawat si¢ z protokotami z poprzednich
kontroli oraz informacjami ZBM (zarzadcy) o stanie technicznym budynkdw.
Dokonywat takze sprawdzenia wykonania zalecen z poprzednich kontroli.

(akta kontroli str. 493-561, 336-512, 513, 535-593, 614-634, 657-679, 701-721, 742-
764, 785-801, 824-836, 862-883, 903-917, 938-954)

2.3. Kontrole okresowe budynkdw z mieszkaniami substandardowymi wykonywaty
osoby posiadajace przygotowanie zawodowe, uprawnienia lub kwalifikacje do
kontroli:

- stanu technicznego budynkow, ktorg przeprowadzali pracownicy ZBM posiadajacy
przygotowanie zawodowe do wykonywania samodzielnej funkcji kierownika budowy
i robét w specjalnosci  konstrukcyjno-budowlanej bez ograniczen oraz instalacii
sanitarnych upowaznieni m.in. do oceniania i badania stanu technicznego budynkéow
i innych budowli; posiadajacy numer cztonkowski i zaswiadczenia o cztonkostwie

31 Dz.U. z 1999 r. Nr74, poz. 836.
32 Pracownik ZBM w ET i EET, przeprowadzajacy kontrole okresowe budynkéw (roczne i piecioletnie).
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w Zachodniopomorskiej Izbie Inzynierow Budownictwa, wazne w dniach
przeprowadzania tych kontroli;
- instalacji elektrycznej, piorunochronnej i gazowej, ktore przeprowadzaty osoby
niebedace pracownikami ZBM, posiadajace kwalifikacje do wykonywania pracy na
stanowisku dozoru ieksploatacji w zakresie obstugi, konserwacji, remontow,
montazu i prac kontrolno-pomiarowych;
- przewodow kominowych, przeprowadzonych przez osobe niebedacg pracownikiem
ZBM, posiadajgcq kwalifikacje mistrza w rzemiosle kominiarskim.

(akta kontroli str. 298-299, 300-304, 305-335, 513)

2.4. Protokoty z kontroli rocznych i piecioletnich budynkéw zawieraty elementy
okreslone w:
- § 4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, tj. okre$lono w nich
stan techniczny elementéw budynku, rozmiar zuzycia, zakres roboét: remontowych
i kolejnosC ich wykonania, a takze niewykonanych, zaleconych do realizacji
w protokofach z poprzednich kontroli okresowych;
- art. 62a Prawa budowlanego3®, m.in. imi¢ i nazwisko, numer uprawnien
budowlanych osoby przeprowadzajacej kontrole oraz jej podpis; nazwe zarzadcy
kontrolowanego budynku; dane obiektu umozliwiajace jego identyfikacje; zakres
i ustalenia kontroli, w tym stwierdzone nieprawidtowosci; zalecenia (jesli stwierdzono
nieprawidtowosci).

(akta kontroli str. 550-555, 629-634, 674-679, 716-721, 742-747, 801'-8016, 836'-

8366, 883'-8837, 9171-9178, 9541-9546)

W protokotach nie okre$lono terminu wykonania czynnosci majacych na celu

usuniecie stwierdzonych nieprawidtowo$ci, co opisano w sekcji Stwierdzone

nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 141-145, 493-561, 336-512, 513, 535-593, 614-634, 657-679, 701-
721, 742-764, 785-801, 824-836, 862-883, 903-917, 938-954)

Stosownie do treSci art. 62a ust. 4 w zwigzku z art. 104 Prawa budowlanego,
do protokotow kontroli stanu technicznego i przydatno$ci do uzytkowania dotaczone
byly dokumenty potwierdzajgce przygotowanie zawodowe do petnienia
samodzielnych funkcji w budownictwie (w tym m.in. do oceny i badania stanu
technicznego w zakresie budynkow i innych budowli) oraz uprawnienia i kwalifikacje
do wykonywania kontroli przewodéw kominowych, instalacji gazowych,
elektrycznych i piorunochronnych34,
(akta kontroli str. 141-145, 493-561, 336-512, 513, 535-593, 614-634, 657-679, 701-
721, 742-764, 785-801, 824-836, 862-883, 903-917, 938-954)

Do protokotu z kontroli instalacji elektrycznej w 10 budynkach objetych badaniem,
dotaczono  wyniki  pomiaréw, jakich dokonano w  zakresie ochrony
przeciwporazeniowe;.

(akta kontroli str. 336-512)

2.5. Powiatowy Panstwowy Inspektor Sanitarny w Koszalinie w latach 2019-2021,
nie przeprowadzit kontroli w budynkach z mieszkaniami substandardowymi.
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Koszalinie w dniu 15 maja 2021 r.
przeprowadzit kontrole po pozarze w lokalu nr 70 w budynku przy ul. Lechickiej 29.
Po przeprowadzonej kontroli wydat decyzje w formie ustnej o zakazie uzytkowania
lokalu nr 70. Zobowigzano ZBM do zastosowania niezbednych $rodkéw
zabezpieczajacych przed dostepem o0sOb trzecich do czesci wylgczonych
z uzytkowania. Lokal do czasu zakonczenia czynnosci kontrolnych pozostawat

33 W przypadku kontroli przeprowadzanych po 18 wrzesnia 2020 r.
3 Wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjg urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych
i gazowych.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

zabezpieczony przed dostepem 0sob trzecich (zabite ptytami drzwi wejSciowe) i nie
byt uzytkowany.
(akta kontroli str. 575-593)

W ramach kontroli zleconych przez NIK3, przeprowadzonych przez Komende
Miejskgq Panstwowej Strazy Pozamej w Koszalinie3¢ ustalono, ze w dwdch
budynkach objetych badaniem kontrolnym NIK37 nie zapewniono bezpieczenstwa
pozarowego, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str.150-167)

Ogledziny wybranej proby budynkow z udziatem pracownikdw Zarzadu wykazaty m.
in., ze:
- w budynku przy ul. Lechickiej 29 elewacja byta zaniedbana; stan techniczny sredni
z uwagi na liczne znaczne ubytki lub zabrudzenia na wszystkich $cianach budynku,
stolarka drzwiowa — drewniana,— stan zly z uwagi na zuzycie, liczne uszkodzenia
mechaniczne lub silne zabrudzenia; mocno zuzyte drzwi wejSciowe (metalowe),
z licznymi  Sladami korozji, nie domykajace sie, klatki schodowe i korytarze
piwniczne — stan zty z uwagi na bardzo zabrudzone Sciany, pokryte licznymi
napisami; korytarz, w tym $ciany wewnetrzne dziatowe (murowane) — stan
dostateczny z uwagi na liczne zabrudzenia, ubytki tynku lub farby; w niektdrych
czesciach korytarzy sktadowane rzeczy lokatorow, np. rowery, pudta kartonowe,
materace do tozek, meble (krzesta i stotly w obu koricach korytarzy), w ubikacjach
| tazienkach posadzka betonowa w ztym i bardzo ztym stanie — bardzo zabrudzona,
z ubytkami; $ciany bardzo zabrudzone, z ubytkami, odpadajacq lamperia; stolarka
drzwiowa drewniana — w ztym stanie; rury wod. — kan. w zlym stanie z licznymi
$ladami korozji, brudne i odpadajacq farba, $ladami wilgoci na $cianach i suficie,
stolarka drzwiowa w ztym stanie z licznymi uszkodzeniami mechanicznymi;
- w budynku przy ul. Legnickiej 17 elewacja zaniedbana, stan sredni z uwagi na
spekania i odparzenia tynku, zabrudzenia i liczne ubytki tynkow, konstrukcja dachu
drewniana w zty stanie z uwagi na korozje biologiczng i stopien zuzycia desek;
- w budynku przy ul. Marianskiej 20 elementy Scian zewnetrznych gzymsy i tynki
wapienno-cementowe bardzo zabrudzone z ubytkami, na jednej ze $cian
szczytowych brak tynku, klatka schodowa, $ciany i sufity w stanie do remontu,
bardzo zabrudzone z licznymi brakami w tynku i farbie z $ladami zawilgocenia;
- w budynku przy ul. Niepodlegtosci 3 elewacje zewnetrzne, klatka schodowa
| korytarze w stanie do remontu z uwagi na liczne zabrudzenia i spekania;
- w budynku przy ul. Wréblewskiego 20 elewacja i korytarz klatki schodowej wymaga
remontu z uwagi na zabrudzenia, spekania i ubytki tynku i odpadajace powtoki
malarskie. Zaden z budynkow objetych ogledzinami nie byt docieplony.

(akta kontroli str.223-270)

2.6. W okresie objetym kontrola, nie wystapity przypadki zmiany sposobu

uzytkowania budynkéw objetych badaniem NIK lub ich czesci.

(akta kontroli str. 141-145, 493-561, 336-512, 513, 535-593, 614-634, 657-679, 701-
721, 742-764, 785-801, 824-836, 862-883, 903-917, 938-954)

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

1. W ksigzkach obiektéw budowlanych prowadzonych dla 10 budynkéw objetych
badaniem kontrolnym NIK, nie dokonywano wbrew §6 ust. 1 i ust. 2 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu obowigzkowych wpisow, tj. w czesci:

35 Na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK.
% Dalej: KMPSP.
37 Przy ul. Lechickiej 29 i Niepodlegtosci 3 w Koszalinie.
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- VI.: danych identyfikujgcych osoby, ktore wystawity dokumenty bedace
przedmiotem wpisdw, tj. protokoty z okresowych kontroli stanu technicznego
obiektéw, przeprowadzonych co najmniej raz w roku na podstawie art. 62 ust. 1 pkt
1 Prawa budowlanego oraz waznych ustalen w nich zawartych, zakresu robot
remontowych okreslonych w protokole kontroli i daty wykonania tych robdt;

- VII: danych identyfikujacych osoby, ktére wystawity dokumenty bedace
przedmiotem wpisdw (protokoty z okresowych kontroli stanu technicznego obiektow,
przydatnoSci do uzytkowania, estetyki i ich otoczenia, przeprowadzonych co
najmniej raz na 5 lat na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego) oraz
waznych ustalen w nich zawartych, zakresu robot remontowych okreslonych
w protokole kontroli i daty wykonania tych robdt;

Wymogi takie zostaty okreslone w §6 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie ksigzki
obiektu oraz we wzorze ksigzki stanowigcym zatgcznik do ww. rozporzadzania.
Na podstawie §6 ust. 1, ust. 2 pkt 1 i ust. 3 rozporzadzenia w sprawie ksigzki
obiektu, wpisy do ksigzki powinny by¢ dokonywane w dniu zaistnienia okolicznosci,
dla ktorej jest wymagane dokonanie odpowiedniego wpisu, zawieraC dane
identyfikujgce dokument bedacy przedmiotem wpisu, okre$lac wazne ustalenia
w nim zawarte oraz dane identyfikujace osobe, ktéra dokument wystawita.

Zastepca Dyrektora ds. technicznych ZBM wyja$nita, ze W obowigzujgcych wzorach
ksigzek obiektow budowlanych w KOB nie widnieje miejsce do dokonania wpisu
,danych identyfikujacych osoby, ktére wystawity dokumenty bedace przedmiotem
wpisow (...)". Kazdy protokdt jest podpisany przez osobe dokonujgcq kontroli
budynku w poszczegbdlnym zakresie, a osoba dokonujgca kontroli kazdorazowo
dostarcza do ZBM kopie uprawnien do dokonywania tych przeglagdow.
Odnosnie braku wpisow do KOB w zakresie ,waznych ustalen w nich zawartych,
zakresu robot remontowych okreslonych w protokole kontroli i daty ich wykonania"
informuje, Zze z uwagi na forme graficzng KOB zamieszczenie kompletu zalecen
zawartych w poszczegolnych przegladach zwyczajowo ogranicza sie do
potwierdzenia wykonania przegladu, przekierowujgc szczegoty do dokumentu
Zrédfowego tj. protokotu z kontroli.
W zwigzku z tym do KOB wpisywane sg poszczegolne protokoty a szczegotowe
zalecenia znajdujg sie w zataczonych do KOB protokofach. Zgodnie ze wzorem
,Protokofu z kontroli okresowej budynku" informacja o wykonaniu zalecen
Z poprzednich protokotow jest czeScig skfadowq ,Protokotu z kontroli okresowej
budynku" z okresu biezgcego - Dziat Il.
-VII danych identyfikujgcych osoby, ktore wystawity dokumenty bedace przedmiotem
wpisow (...) przeprowadzonych co najmniej raz na 5 lat (...) oraz waznych ustalen
w nich zawartych, zakresu rob6t remontowych okreslonych w protokole kontroli
i daty ich wykonania.
W obowigzujgcych wzorach ksigzek obiektow budowlanych w dziale VII Ksigzki
Obiektu Budowlanego -wykaz protokotéw okresowych kontroli stanu technicznego
i przydatnosci do uzytkowania obiektu (przeprowadzanych co najmniej raz na 5 lat;
art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy) w KOB nie widnieje miejsce do dokonania wpisu ,danych
identyfikujgcych osoby, ktére wystawity dokumenty bedgce przedmiotem wpisow
(..)" Kazdy protokdt jest podpisany przez osobe dokonujacg kontroli budynku
w poszczegbinym zakresie w sposéb umozliwiajacy identyfikacje a osoba
dokonujgca kontroli kazdorazowo dostarcza do ZBM kopie uprawnien do
dokonywania tych przegladdw.

(akta kontroli str. 142-146)

2. Nie prowadzono dokumentacji uzytkowania budynkéw w zakresie dokonywanych
przegladéw pomieszczen przeznaczonych do wspolnego uzytkowania oraz
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elementow i urzadzen stanowigcych ich wyposazenie, uzytkowanych intensywnie
lub narazonych na uszkodzenia.

Stosownie do tresci §10 ust. 1 i 3 rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych, pomieszczenia przeznaczone do wspdlnego uzytkowania oraz
elementy i urzadzenia stanowigce wyposazenie budynku, powinny byC objete
przegladami co najmniej dwa razy w roku oraz poddawane odpowiednie]
konserwacji, za$ zakres robdt konserwacyjnych powinien by¢ ustalany na podstawie
wynikow przegladow oraz potrzeb zgtoszonych przez uzytkownikdw lokali. Zgodnie
z §9 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych dokumentacja uzytkowania
budynku powinna by¢ systematycznie gromadzona i przechowywana przez okres
istnienia budynku .

Zastepca Dyrektora ZBM wyjasnita, ze: (...)Zarzad Budynkow Mieszkalnych
w Koszalinie prowadzi ewidencje wykonanych prac na czesciach przeznaczonych
do wspolnego uzytkowania oraz elementow i urzadzen stanowigcych wyposazenie
budynku uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia, w postaci
ewidencji zlecen. Zgodnie ze standardami pracy Inspektorzy ZBM kaZzdorazowo
podczas kontroli czy weryfikacji wykonania zlecanych prac podmiotom zewnetrznym
realizujgcych np. ustugi konserwacyjne branzy budowlanej czy sanitarnej, pogotowia
technicznego na budynkach z lokalami substandardowymi kazdorazowo, dokonujq
przeglagdow czeSci wspdlnych. W przypadku stwierdzenia przez pracownikow
dziatow EET i EEA lub po zgtoszeniu przez najemcow/uzytkownikow lokali w tych
budynkach nieprawidfowo$ci podejmowane sgq na biezgco dziatania zmierzajgce do
ich usunigcia. W ZBM w systemie e-kancelaria kazdorazowo rejestrowane sg
Zlecenia potwierdzajgce przyjecie zgtoszenia nieprawidfowoSci np. na czesciach
wspolnych.

(akta kontroli str.142-146)

3. W protokotach z okresowych kontroli 10 budynkéw objetych badaniem NIK,
przeprowadzonych w 2021 r. polegajacych na sprawdzeniu, co najmniej raz w roku,
stanu technicznego elementow budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdéw wystepujacych podczas uzytkowania
obiektu oraz stanu technicznego i przydatno$ci do uzytkowania obiektu, jego
estetyki i otoczenia, co najmniej raz na piec lat nie wskazywano terminu wykonania
czynnosci  majacych na celu usuniecie nieprawidtowo$ci, stwierdzonych
| powtarzajacych sie w protokotach z poszczegdlnych lat okresu objetego kontrolg.

Na podstawie art. 62a ust. 3 pkt 1 i 2 Prawa budowlanego®, w zaleceniach
wskazuje sie czynnos$ci majace na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowos$ci
oraz termin ich wykonania.
Zastepca Dyrektora ds. technicznych ZBM wyjasnita, ze: ,W protokofach z kontroli
kazdorazowo wskazywane sq czynno$ci majgce na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowo$ci, natomiast termin ich wykonania nie jest moZliwy do ustalenia
w momencie przeprowadzania przegladu budynku. Jest to zwigzane z tym, Ze
Zarzad Budynkéw Mieszkalnych, jako jednostka budzetowa, wydatkuje Srodki
finansowe zgodnie z zatwierdzonymi planami remontowymi na dany rok, do
wysokoSci posiadanych Srodkow, ktére sg przeznaczone na zabezpieczenie
wszystkich potrzeb remontowych w biezgcym roku, w zasobach administrowanych
przez ZBM.

(akta kontroli str.142-146)

38 Wszedt w zycie 19 wrzesnia 2020 r.; dodany przez z art. 1 pkt 50 ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie
ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2020 r. poz. 471, ze zm.).
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4. Wedtug  ustalen z  czynnoSci  kontrolno-rozpoznawczych ~ KMPSP
przeprowadzonych na zlecenie NIK w budynkach zlokalizowanych przy
ul. Lechickiej 29 i Niepodlegtosci 3 nie zapewniono bezpieczenstwa pozarowego.

Stosownie do tresci § 16 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej
budynkéw, innych obiektow budowlanych i terenéw3® wiasciciel lub zarzadca
budynku, o ktorym mowa w ust. 140, zobowigzany jest zastosowa¢ rozwigzania
zapewniajgce spetnienie wymagan bezpieczenstwa pozarowego w sposéb
okreslony w przepisach techniczno-budowlanych.

Wedtug ustalen z czynnosci kontrolno-rozpoznawczych przeprowadzonych przez
KMPSP iogledzin przeprowadzonych przez kontrolera NIK w obecnosci
pracownikow ZBM w budynku mieszkalnym potozonym przy ulicy:

- Lechickiej 29 sktadowano materiaty palne na drogach komunikacji ogoinej
stuzacych  ewakuacji w obrebie parteru przez usytuowanie na obu korytarzach
elementéw palnych w tym wersalki, kartondw, szafek, mebli oraz wyktadzin.

- Niepodlegtosci 3 sktadowano materiaty palne na nieuzytkowym poddaszu, w tym
kartony, szafki, wyktadziny, ubrania, meble, rowery.

KMPSP stwierdzita, ze w nastepstwie ustalonych nieprawidtowo$ci zostanie
wszczete postepowanie administracyjne, w celu natoZenia obowigzku usuniecia ww.
uchybien w formie decyzji administracyjne;j.

(akta kontroli str.147-167)
Przed zakonczeniem w dniu 11 lipca czynnoSci kontrolnych stwierdzono, Zze
wymienione w pismie KMPSP w Koszalinie przedmioty zostaty usuniete z korytarzy
budynku przy ul. Lechickiej 29 i poddasza budynku przy ul. Niepodlegto$ci 3.

(akta kontroli str.168-179)

W toku ogledzin budynku przy ul. Lechickiej 29 przeprowadzonych 31 maja 2022 r.
przez kontrolera NIK#! stwierdzono takze, bezposrednie niebezpieczenstwa dla
zycia, zdrowia ludzkiego oraz mozliwos¢ powstania znacznej szkody w mieniu,
w zwigzku z ustaleniem:

- na frontowej S$cianie budynku przy wejsciu gtdbwnym do budynku
niezabezpieczonego  przed  wpltywami  atmosferycznymi,  uszkodzeniami
mechanicznymi i dostepem o0séb niepowotanych kurka gtéwnego doptywu gazu do
budynku (zawér odcinajacy), zainstalowanego na zewnatrz budynku w szafce na
Scianie (otwarte drzwiczki); stosownie do §159 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie*?, kurek gtéwny powinien by¢
zainstalowany na zewnatrz budynku w wentylowanej szafce co najmniej z materiatu
trudno zapalnego przy S$cianie, we wnece Sciennej lub w odlegtosci
nieprzekraczajacej 10 m od zasilanego budynku, w miejscu tatwo dostepnym i
zabezpieczonym przed wptywami atmosferycznymi, uszkodzeniami mechanicznymi
i dostepem os6b niepowotanych,

- w lokalu nr 51 znajdowata sie butla gazowa podtgczona do kuchenki gazowej
(budynek wyposazony byt w instalacije gazowa, do ktérej w dacie ogledzin byt
odciety doptyw gazu w zwigzku z pozarem, ktory wybucht w budynku w maju
2021 r.); zgodnie z przepisem §157 ust. 6 ww. rozporzadzenia w sprawie warunkow

39 Dz.U. 2010 r. Nr 109, poz. 719 ze zm.; dalej: rozporzqdzenie ppoz.

40 Uzytkowany budynek istnigjacy, uznaje sie za zagrazajacy zyciu ludzi, gdy wystepujace w nim warunki
techniczne nie zapewniaja mozliwosci ewakuacji ludzi.

41 W obecnosci pracownikow ZBM.

42Dz.U.z2022r. poz. 1225.
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technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, zabrania sie
stosowania w jednym budynku gazu ptynnego i gazu z sieci gazowe;j,

- W pomieszczeniu sanitarnym (tazienka) na Il kondygnacji (Il pietro) byty
zainstalowane przez lokatorbw mieszkan socjalnych nr 40 i 41 elektryczne
urzadzenia do podgrzewania wody (przeptywowy podgrzewacz wody i bojler
elektryczny). Wymienione urzadzenia byly potaczone z instalacjg elekiryczng
budynku w sposdb prowizoryczny, bez wiasciwej izolacji i zabezpieczenia przed
uszkodzeniami mechanicznymi i kontaktem z wodg. Zgodnie z § 11 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych: pomieszczenia oraz urzadzenia przeznaczone do wspolnego
uzytkowania mieszkanicow powinny by¢ utrzymywane w stanie technicznym,
higieniczno-sanitarnym i estetycznym zapewniajgcym wiasciwe spetnianie
zatozonych funkcji przez caty okres uzytkowania budynku.

W zwigzku z nieprawidtowosciami ustalonymi w ww. budynkach pismem z 2
czerwca 2022 r. kontroler NIK, dziatajgc w trybie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK,
poinformowat Dyrektora o stwierdzeniu bezpo$redniego niebezpieczenstwa dla
zycia, zdrowia ludzkiego oraz mozliwosci powstania znacznej szkody w mieniu.

Dyrektor ds. technicznych ZBM pismem z 3 czerwca 2022 r. poinformowata
o podjetych dziataniach zapobiegajacych stanowi zagrozenia: (...) dziat EET zlecit
zaktadowi Gazowniczemu zabezpieczenie zewnetrznej skrzynki gazowej oraz
wymiane zamka na nowy (...) odno$nie Stwierdzenia butli gazowej w lokalu
mieszkalnym nr 51 podfgczonej do kuchenki gazowej dziat EET niezwtocznie zlecit
odfgczenie butli firmie $wiadczacej ustugi w zakresie konserwacji instalacji
sanitarnych. Ponadto w dniu 2 czerwca 2022 r. przewody zasilajgce podgrzewacze
wody zostaty usuniete i zwrocone najemcom.

(akta kontroli: str.168-179)

ZBM realizowat zadania w zakresie bezpieczenstwa oraz polepszenia stanu
technicznego budynkéw komunalnych z mieszkaniami substandardowymi, jednak
nie zawsze podejmowane dziatania byty rzetelne i zgodne z przepisami, w ktérych
okre$lone zostaty obowigzki zarzadcy. W dwdch budynkach nie zapewniono
bezpieczenstwa pozarowego lub odpowiednich warunkéw ewakuacji. Wpisy do
ksigzek obiektow budowlanych dokonywane przez Zarzad nie zawieraty wszystkich
wymaganych danych. ZBM nie prowadzit dokumentacji uzytkowania budynkow
w zakresie dokonywanych przegladéw pomieszczen przeznaczonych do wspolnego
uzytkowania oraz elementow i urzadzen stanowigcych ich wyposazenie.
W protokotach  okresowych  kontroli  stanu  technicznego 10  budynkéw
przeprowadzonych 2021 roku nie wskazywano terminu wykonania czynnosci
majacych na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowo$ci.

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

3.1. W latach 2019-2021 ZBM planowat wydatkowanie $rodkéw na zadania
zwigzane z utrzymaniem budynkéw komunalnych na podstawie planéw remontéw,
ktére uwzgledniaty wyniki okresowych kontroli stanu technicznego budynkow,
zgtoszenia najemcow lokali mieszkalnych oraz usrednione ceny rynkowe towarow
iustug. W celu ich realizacji wystepowano do Miasta o przyznanie dotacji do
remontow i eksploatacji komunalnego zasobu mieszkaniowego.

W 2019 r. na utrzymanie budynkéw (w tym z mieszkaniami substandardowymi) ZBM
wnioskowat pierwotnie o przyznanie dotacji przedmiotowej w kwocie 3 600 tys. zt
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i dotacji inwestycyjnej w kwocie 1500 tys. zt (po zmianach ZBM otrzymat $rodki
w kwocie 2 900 tys. zt z dotacji przedmiotowej i 578,2 tys. zt dotacji inwestycyjnej);
kwota dotacji inwestycyjnej do budynkéw z lokalami substandardowymi wyniosta
350 tys. zt (w ramach ww. dotacji inwestycyjnej w wysokosci 578,2 tys. zi).
W 2020 r. ZBM wnioskowat o 3 300 tys. zt dotacji przedmiotowej i 1500 tys. zt
dotacji inwestycyjnej (po zmianach otrzymat 3 000 tys. zt dotacji przedmiotowej
i 100 tys. zt dotacji inwestycyjnej) kwota dotacji inwestycyjnej do budynkéw
z lokalami substandardowymi wyniosta 50 tys. zt; w 2021 r. 0 3 200 tys. zt — dotacja
przedmiotowa i 1 000 tys. zt - dotacja inwestycyjna (po zmianach ZBM otrzymat
3 000 tys. zt dotacji przedmiotowej i nie otrzymat dotacji inwestycyjnej). ZBM w tym
roku nie otrzymat rowniez dotacji inwestycyjnej do budynkéw z lokalami
substandardowymi.

(akta kontroli str. 55-74, 83)

Dyrektor ZBM wyjasnita, ze: (...) ZBM po zatwierdzeniu planu finansowego
sporzadza plany remontow oraz plany dostaw i ustug na dany rok budzetowy w
oparciu o zatoZenia i kwoty zawarte w planie finansowym. Plany nie rozgraniczajg
zarzadzanych  budynkéw m.in.  na budynki  komunalne z  mieszkaniami
Substandardowymi, lecz zawierajq 0golne zafozenia zwigzane z gospodarowaniem
substancja mieszkaniowg. Opracowywane sq na podstawie biezacych potrzeb
remontowych i konserwacyjnych, w ramach posiadanych srodkéw finansowych.
W przypadkach, w ktérych przychody byty niewystarczajace na pokrycie kosztow
zwigzanych z pokryciem zadan inwestycyjnych, ZBM w latach 2019 - 2021
wystepowat do Prezydenta Miasta Koszalina o przyznanie dotacji inwestycyjnej.
Réwniez w projektach planéw finansowych na lata 2019-2021 ZBM wskazywat
potrzebe pokrycia kosztéow dziatalnoSci z dotacji celowych. (...) dokumenty
planistyczno-strategiczne nie uwzgledniajg szczegotowych zadan zwigzanych
z gospodarowaniem  budynkami  komunalnymi  z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, lecz ogolne zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w skfad mieszkaniowego zasobu gminy. Pracownicy odpowiedzialni
za realizacje powierzonych zadan jak réwniez wykonawcy, z ktorymi ZBM ma
podpisane umowy w zakresie np. robot zdunskich, wymiany wsadéw kominowych,
pogotowia technicznego, przegladow kominiarskich a takze uzytkownicy lokali na
biezaco zgtfaszali wystepowanie probleméw i trudno$ci zwigzanych z ich
wykonaniem. Kazda trudno$¢ byfa na biezgco usuwana w ramach podpisanych
umow, wystawianych zlecen i posiadanych Srodkow.

(akta kontroli str. 978)

Dochody z tytutu czynszow za najem mieszkan substandardowych wyniosty tacznie
2746,2tys. ztw 2019r., 31579 tys. Ztw 2020 r., 3 151,4 tys. ztw 2021 r.
(akta kontroli str. 82)

Zalegtosci z tytutu optat czynszowych za uzytkowanie ww. lokali i liczba najemcow
zalegajacych z optatami wyniosty wedtug stanu na 31 grudnia 2019 r. 1 887,5 tys. t,
- 305 najemcow, 1645,1 tys. zt, - 282 najemcow w 2020 r., 1 558,3 tys. zt i 282
najemcow w 2021 r.

(akta kontroli str. 84)

Kwota zalegtoSci z tytutu uzytkowania lokalu mieszkalnego (pieciu budynkow
wybranych do badania szczegbtowego i ogledzin) wyniosta odpowiednio
w poszczegbinych latach kontrolowanego okresu 1188092 z w 2019 r,,
1165259 ztw2020r.i 1167 118 zt w 2021 r.

(akta kontroli str. 141)



Zarzad podejmowat dziatania w celu zmniejszenia zalegtosci, ktdre polegaty na
mozliwosci odroczenia nalezno$ci, roztozenia na raty® lub sptaty w formie
Swiadczenia rzeczowego*4, w ramach programu Program odpracowania zadtuzenia
w formie $wiadczenia rzeczowego*. Zakres Swiadczen rzeczowych obejmowat:
drobne prace remontowe oraz porzadkowe (sprzatanie klatek schodowych
budynkéw administrowanych przez ZBM), prace zlecone ZBM przez samorzadowe
instytucje o$wiatowe i kulturalne (sprzatanie terenéw zielonych i ciggow
komunikacyjnych, od$niezanie i usuwanie lodu w okresie zimowym, koszenie trawy,
wynoszenie odpadow).

(akta kontroli str. 90-140)

W wyniku odroczenia lub roztozenia zalegto$ci na raty, w badanym okresie 2019 -
2021 54 dtuznikow dokonato sptaty zadtuzenia w facznej wysokosci 104 920 zt
(w2019 r. 24 najemcow dokonato sptaty zadtuzenia w tacznej wysokosci 26 601 zt,
w 2020 r. osmiu najemcdéw dokonato sptaty zadtuzenia w tacznej w wysokosci
24 062 zt, w 2021 r. 22 najemcdw dokonato sptaty zadtuzenia w wysokosci 54 257
zt).
W wyniku uczestnictwa w okresie 2019-2021 w Programie odpracowania
zadtuzenia w formie $wiadczenia rzeczowego tgcznie 42 dtuznikow kwota
zmniejszonych zalegto$ci wyniosta tgcznie 137 216 zt (16 dituznikéw w 2019 r. na
kwote 31 702 zt, w 2020 r. 12 dtuznikow na kwote 54 985 ztiw 2021 r. 14 dtuznikow
na kwote 50 529 zt). Ogotem kwota zmniejszonych zalegto$ci w wyniku podjetych
przez ZBM dziatarh pomocowych wyniosta facznie 242 136 zt.

(akta kontroli str. 85)

Kierownik Dziatu Windykacyjno-Prawnego*6 wyjasnita, ze ZBM w okresie 2019-2021
w celu zwigkszenia skutecznosci windykacji od najemcow zalegajacych z optatami
prowadzit: Monitoring telefoniczny - pierwszy etap, kiedy poprzez rozmowe
telefoniczng informuje sie o powstatym zadtuzeniu; wezwanie do zaptaty -
monitoring korespondencyjny; zamiany mieszkan w celu dostosowania lokalu do
mozliwosci finansowych pfatnika; dyrektor wprowadzita Program ,Odpracowanie
zadtuzenia w formie Swiadczenia rzeczowego”.
Na podstawie zarzadzenia nr 15/2011 Dyrektora Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych
w Koszalinie dnia 5 sierpnia 2011 r. zatrudniono windykatora terenowego;
kierowanie spraw na droge postepowania sadowego oraz powofano Zespdt
Roboczy ds. windykaciji.

(akta kontroli str. 205-208)

Uzyskane srodki bylty niewystarczajgce na pokrycie wszystkich wydatkow
zwigzanych z biezacym utrzymaniem i eksploatacjg budynkow.

Dyrektor ZBM wyjasnita, ze: (...) Realizacja zadan wynikajacych z okresowych
kontroli i przegladéw jest ograniczona mozliwo$ciami finansowymi. Zaleceniem,
ktorego najczesciej nie realizowano w petnym zakresie sq remonty elewacji i klatek
schodowych. Dziatania ograniczano do interwencyjnych napraw poszczegolnych
elementow (miejscowe skucie i uzupetnienie tynkow, miejscowe naprawy biegow
i balustrad schodowych) bez kompleksowej ich wymiany. W 100% realizowane
Sq zalecenia kominiarskie wynikajace z kontroli okresowych i przegladéw (montaz
wktadow kominowych, montaz nawietrzakdw, usuwanie nieprawidfowoSci w zakresie

43 Po zlozeniu wniosku przez dtuznika, na podstawie uchwaty nr 1V/48/2019 Rady Miejskiej w Koszalinie z 28
marca 2019 r. w sprawie okre$lenia zasad, sposobu, trybu i 0séb uprawnionych do umarzania, odraczania oraz
rozktadania na raty naleznoSci pienigznych o charakterze cywilnoprawnym, przypadajacych Gminie Miastu
Koszalin lub jej jednostkom organizacyjnym oraz warunkéw dopuszczalno$ci pomocy publicznej.

44 Na rzecz ZBM i ustugodawcow dziatajacych na rzecz ZBM.

45 Program ,Odpracowanie zadtuzenia z tytutu czynszow i innych optat za uzywanie lokalu wchodzacego w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Koszalin” wprowadzony zarzadzeniem nr 39/D/X1/2021 z 10 listopada
2021 r., obowigzujacym od 1 stycznia 2022 r.

46 Dalej: FWP.



podigczen) oraz zalecenia wynikajgce z przegladow instalacji gazowych (likwidacja
ulotbw na podejsciach do urzadzen, wymiana instalacji). Zadania wynikajgce
Z biezgcych sytuacji realizowane sq bez zbednej zwitoki w ramach podpisanych
umow, wystawianych zlecen i posiadanych srodkoéw. Obejmujg one likwidacje
Szkod, naprawy wynikajace ze zgtoszen od najemcow oraz naprawy awaryjne.
Natomiast zadania wynikajgce z decyzji wydanych przez organy nadzoru
budowlanego wykonywane sq w petnym zakresie, np. po pozarze na ul. Lechickiej
29.

(akta kontroli str. 221-230, 979)

W  okresie objetym kontrolg Zarzad wystepowat do Prezydenta Koszalina
o dodatkowe Srodki na realizacje zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkow
z mieszkaniami substandardowymi (z przeznaczeniem na zwiekszenie dotacji do
remontéw i eksploatacji zasobu):
-w 2019 r. 0500 tys. zt;
-w 2020 r. 0 800 tys. zt po weryfikacji wniosku o kwote 100 tys. zt;
-w 2021 r.03 000 tys. zt.
Srodki4? zostaly zwigkszone w 2019 r. o faczng kwote 500 tys.zt i o 100 tys. zt
w 2020 r., w 2021 r. ZBM nie otrzymat Srodkoéw z przeznaczeniem na zwiekszenie
dotacji do remontow i eksploatacji zasobu.

(akta kontroli str. 55-74, 75-81, 83)

ZBM poniost wydatki na inwestycie oraz remonty i modernizacje budynkow
komunalnych, w tym z mieszkaniami substandardowymi odpowiednio w kwocie :
-489,9tys. z11968,6 tys. ztw 2019 r.;
-297,6 tys. zt19598,3 tys. zt w 2020 r.;
-478,21ys. zt. 1794 tys. zt. w 2021 r.
Wyremontowano m.in. 28 lokali mieszkalnych, przebudowano lokale mieszkalne
i wezet cieplny wraz przebudowg instalacji wod-kan, gazu i elektrycznej oraz
budowg instalacji c.0. ic.w.u. w trzech budynkach, montaz cyfrowej instalacji
domofonowej w dwoch budynkach.

(akta kontroli str. 82, 82", 219-222)

3.2. Stosownie do tresci §7ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, w ZBM sporzadzono zestawienie*® robét zaleconych do wykonania,
po kontrolach okresowych, ktérym poddano budynki w 2020 i 2021 r. W zestawieniu
uwzgledniono takze roboty, ktorych nie wykonano po kontrolach przeprowadzonych
w2019,
Zestawienie stanowito podstawe do sporzadzania planéw remontéw, w ktorych
okreslono rodzaje rob6t do wykonania i ich wartos¢ szacunkowa, m.in.: remonty
kapitalne i murowo-tynkowe; naprawy biezace; usuwanie awarii; naprawy
nieszczelnosci instalacji gazowej i wodno-kanalizacyjnej; roboty inwestycyjno-
modernizacyjne; przeglady techniczne; inwentaryzacje budowlane. Planowane
zadania dotyczyty takze inwestycji docieplenia budynkow i byty spojne z dziataniami
okre$lonymi w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Miasta.

(akta kontroli str. 79-80)
3.3. Zarzad w okresie objetym kontrolg poniost wydatki:
- zarzadu budynkami, w ktorych znajdowaly sie mieszkania substandardowe
w wysokos$ci 2 845492 zt w 2019 r., 2 916 042 zt w 2020 r., 2 928 946 zt w 2021 r;
- biezacej eksploatacji budynkéw w kwocie 1435951 zt w2019r., 1780023 zt
w2020 r.,2 042 093 zt w 2021 r.;

47 W formie dotacji inwestycyjnej.
48 Dalej: zestawienie.



Stwierdzona
nieprawidtowo$é

- remontow i modernizacji w wysoko$ci 968 554 zt w 2019 r. 598 279 zt. w 2020 r.,
794015zt w 2021 r.;
- inwestycji w kwocie 489 895 zt w 2019 r., 297 530 zt w 2020 r., 478 251 zt w 2021
r.
Koszty zarzadu i biezacej eksploatacji utrzymywaty sie na zblizonym poziomie,
tj. odpowiednio:
- w 2020 r. wzrosty 0 2,4% w stosunku do 2019r., za§ w 2021 r. wzrosty 0 1,1%
w stosunku do 2020 r.;
- w 2020 r. wzrosty 0 9,3% w stosunku do 2019 r., za§ w 2021 r. wzrosty 0 14,7%
w stosunku do 2020 r. (biezaca eksploatacja).

(akta kontroli str. 82, 82)

ZBM wykonywat roboty remontowe niezbedne dla zapewnienia bezpiecznego
uzytkowania zarzadzanych budynkow, natomiast nie realizowat ich w petnym
zakresie okreslonym w wieloletnim programie i w protokotach okresowych kontroli
| przegladow 10 budynkow objetych szczegotowym badaniem, co opisano w sekcji
Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 346-368, 397-412, 413-427)

34. W2019r. ZBM realizowato z udziatem $rodkow:

- w kwocie 3 914 tys. zt zadanie w budynkach z mieszkaniami substandardowymi
z funduszy Unii Europejskiej w ramach RPO Wojewodztwa Zachodniopomorskiego
2014-2020, OS$ Priorytetowa 9 Infrastruktura publiczna Dziatanie 9.3 Wspieranie
rewitalizacji w sferze fizycznej, gospodarczej i spotecznej ubogich spotecznosci
i obszarow miejskich i wiejskich pn. Rewitalizacja parku im. T. Ko$ciuszki oraz
termomodernizacja budynkow mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Pitsudskiego
26 i 28 oficyna A, B w celu odtworzenia funkcji spotecznych, infrastrukturalnych
i przestrzennych (w trakcie realizacji do kofca 2022 r.);

- z rezerwy celowej budzetu panstwa Pomoc dla repatriantow w ramach
porozumienia 2/2019/Repatriacja/ z 25 marca 2020 r. w kwocie 330,6 tys. zi,
przebudowe dwach lokali mieszkalnych o warunkach substandardowych.

W 2020 r. ZBM realizowato zadanie z udziatem Srodkow z rezerwy celowej budzetu
panstwa Pomoc dla repatriantéw, w ramach porozumienia 1/2020/Repatriacja/ z 22
lipca 2019 r. w kwocie 500,7 tys. zt, przebudowe trzech lokali mieszkalnych.

W 2021 r. ZBM realizowato z udziatem $rodkdw:

- Z rezerwy celowej budzetu panstwa Pomoc dla repatriantow zadanie w ramach

porozumienia 3/2021/Repatriacja/ z 14 maja 2021 r. w kwocie 678,4 tys. z,

przebudowe czterech lokali mieszkalnych;

- z funduszu doptat Banku Gospodarstwa Krajowego w kwocie 304,9 tys. z,

przebudowe i remont trzech lokali mieszkalnych (sfinansowanie czesci kosztow).
(akta kontroli str. 999-1001)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosc¢:

W okresie objetym kontrolg nie zrealizowano wszystkich zalecen z okresowych
kontroli stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania budynkéw objetych
szczegblowq kontrolg, realizowanych na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa
budowlanego. Niezrealizowane zalecenia dotyczyty m. in.:

- termomodernizacji budynku, wymiany stolarki, remontu klatki schodowej,
wykonania balustrady przy wejsciu do budynku w budynku - przy ul. Wréblewskiego
20;

- remontu elewacji i komérek przynaleznych, remontu klatki schodowej i stopni
schoddw zewnetrznych — przy ul. Niepodlegtosci 3;
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- termomodernizacji budynku i remontu klatki schodowej i komoérek przynaleznych
do budynku, zabezpieczenia konstrukcji dachu przed korozjg biologiczng — przy
ul. Marianiskiej 20;
- naprawy tynkow, wymiany przegnitych desek strychu, wymiany stolarki okiennej
| drzwiowej, termomodernizacji — przy ul. Legnickiej 17;
- naprawy tynkdéw elewacyjnych, remontu klatki schodowej, korytarzy i holu
wejsciowego, wyremontowania wszystkich wspdlnych fazienek i sanitariatow,
wymiany pionéw wodno-kanalizacyjnych, odnowienia / wymiany skrzynki przytacza
gazowego - przy ul. Lechickiej 29.
Kontrola ksigzek obiektu budowlanego i protokotow pozostatych pieciu budynkéw
z lokalami substandardowymi4® wykazata, ze w budynkach rowniez nie zrealizowano
wszystkich zalecen z okresowych kontroli stanu technicznego i przydatnosci
do uzytkowania budynkow.

(akta kontroli str. 497-628)

Na podstawie art. 61 pkt 1 Prawa budowlanego, witasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego jest obowigzany utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami,
0 ktérych mowa w art. 5 ust. 2, tj. w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajgc  do nadmiernego  pogorszenia jego wifasciwosci  uzytkowych
i sprawnosci technicznej, w szczegolno$ci w zakresie zwigzanym z wymaganiami,
o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-7.
Dyrektor wyjasnita ze Realizacja prac remontowych wynikajacych z przegladéw
okresowych odbywa sie w kolejnosci wynikajgcej z posiadanych Srodkow i potrzeb
oraz majgc na uwadze przede wszystkim zapewnienie dalszego bezpiecznego
uzytkowania budynku. W dalszej kolejnoSci realizowane sg prace remontowe nie
wptywajgce bezposrednio na bezpieczenstwo uzytkowania. Podstawowg przyczyng
nie zrealizowania zaleconych rob6t remontowych byt brak Srodkdw finansowych.
(akta kontroli str. 979)

Rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizacji dziatan przyjete
w ZBM zapewnialy realizacje najpilniejszych i biezacych zadan i dostosowane byty
do wysokosci otrzymywanych na ten cel $érodkow finansowych. W zakresie
wykonywania zalecenn z kontroli okresowych budynkow nie podejmowano
wszystkich  wymaganych czynnosci. ZBM w realizowanych dziataniach
wykorzystywat Srodki zewnetrzne na remont i modernizacje lokali mieszkalnych.

IV. Uwagi i wnioski

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

1. Dokonywanie wszystkich wymaganych wpisow w ksigzkach obiektow
budowlanych.

2. Dokumentowanie wynikéw przegladow pomieszczen przeznaczonych do
wspolnego uzytkowania oraz elementow i urzadzehn stanowigcych ich
wyposazenie, uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia.

3. Wskazywanie w protokotach okresowych kontroli budynkow terminu wykonania
czynno$ci majacych na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci.
4, Zapewnienie w zarzadzanych budynkach bezpieczenstwa pozarowego

i odpowiednich warunkow ewakuacji, m.in. poprzez odpowiednio czeste
kontrole drozno$ci korytarzy ewakuacyjnych.

49 Budynki przy ulicach: Mariariskiej 16, Rzemieslniczej 3, Powstaricow Wielkopolskich 38, Rzemie$lniczej 5,
Wroblewskiego 12.
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Uwagi

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

5. Realizowanie zalecen z protokotéw kontroli budynkdw.
Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie 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 Szczecinie. Prawo zglaszania 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 wystapienia pokontrolnego, o sposobie 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 wystagpienia pokontrolnego.

Szczecin, 29 lipca 2022 .

Kontrolerzy: Najwyzsza Izba Kontroli
. _ Delegatura w Szczecinie
Jarostaw Staniszewski Dyrektor
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