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|. Dane identyfikacyjne

Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Policach, ul. Bankowa 18,
72-010 Police!.

Tomasz Kaczmarek, Dyrektor Zaktadu?, od 1 lutego 2018 r.

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

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

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

Lata 2019-2021, z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed lub po tym
okresie.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie

1. Robert Lewandowski, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LSZ/47/2022 z 8 kwietnia 2022 r.

2. Aneta Arczewska, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LSZ/48/2022 z 8 kwietnia 2022 r.

(akta kontroli str. 1-2)

" Dalej: Zakfad.
2 Dalej: Dyrektor.
3Dz. U. 22022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogoina* kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrola, Dyrektor podejmowat dziatania dla zapewnienia
nalezytego utrzymania i bezpiecznego uzytkowania komunalnych budynkdw
mieszkalnych, w  ktérych  znajdowaty sie mieszkania o warunkach
substandardowych®, jednak nie zawsze byly one skuteczne i realizowane
prawidtowo. Tylko w kilku budynkach zrealizowane zadania wptynety na poprawe ich
stanu technicznego oraz zmniejszenie kosztéw zuzycia energii, natomiast
w wigkszo$ci budynkéw podejmowano tylko niezbedne dziatania, kiére zapewniaty
ich utrzymanie w stanie niepogorszonym.

Dyrektor realizowat zadania dotyczace komunalnych budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi z wykorzystaniem stuzb Zakfadu, dla ktorych zadania zostaty
okreslone w regulaminie organizacyjnym. Zapewnit wykonanie okresowych kontroli
stanu technicznego budynkow i instalacji z wymagang czestotliwoscig i przez osoby
o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych, z wyjatkiem kontroli instalacji gazowe;
w jednym z lokali potozonych przy ul. Grunwaldzkiej 24 oraz przegladu dwdch
(z trzech) urzadzen przeciwpozarowych w budynku przy Bankowej 22 w Policach.
Ksigzki obiektow budowlanych8 komunalnych budynkéw mieszkalnych byty zgodne
z obowigzujacym wzorem, natomiast nie zawieraty wszystkich wymaganych wpisow.
W protokotach kontroli stanu technicznego obiektéw’” nie okreslano terminu
wykonania zaleconych robét remontowych. Zadania uwzgledniano w planach
remontow, jednak czesci z zaleconych robdt nie wykonano z powodu ograniczone;
wysoko$ci  dostepnych $rodkow finansowych na ten cel. Ponadto w jednym
z budynkéw odstgpiono od sprawdzenia legalnosci  zabudowy  strychu
Z przeznaczeniem  na pomieszczenie  mieszkalne. W pieciu  budynkach
(z 10 objetych badaniem8) nie zapewniono bezpieczeristwa pozarowego lub
odpowiednich warunkéw ewakuaciji.

Podejmowano natomiast skuteczne dziatania w celu zmniejszenia zadtuzenia
najemcow lokali z tytutu czynszow za ich uzytkowanie. Wykorzystywano
np. mozliwo$¢ odroczenia sptaty zalegtosci, roztoZenia na raty lub sptaty w formie
$wiadczenia rzeczowego w ramach programu ,Praca za dtug”. Rowniez w wyniku
dziatan windykacyjnych odzyskano czes¢ naleznych $rodkéw. W celu pozyskania
dodatkowych ~ Srodkéw  pienieznych na realizacje zadan  zwigzanych

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing 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 s 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 kanalizacji,

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

0 wodociggu,

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 nadmieme zaludnienie — obejmuje mieszkania,

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

Dalej: mieszkania substandardowe.

6 Dalej: KOB.

7 Przeprowadzonych przez pracownika Zaktadu.

8 Dziesig¢ budynkow (z 24), w ktorych znajdowaty sie mieszkania substandardowe, zlokalizowanych w Policach

przy ul. Bankowej 22, Starzyhskiego 5, Debowej 8, Grunwaldzkiej 24, Mireckiego 1, Podgérnej 13 i 15, Piastow

8, 1143 w Jasienicy, w tym pie¢, w ktérych kontrolerzy NIK przeprowadzili ogledziny z udziatem pracownikéw

Zaktadu; dalej: budynki objete badaniem.
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z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkow, Dyrektor wystepowat do Burmistrza
Polic o zwigkszenie kwoty dotacji na remonty ieksploatacje oraz inwestycje
I modernizacje.

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. Zakfad zostat utworzony w 1992 r. i stanowit gminng jednostke organizacyjng
Miasta i Gminy Police, utworzong w formie samorzadowego zaktadu budzetowego™?.
Stosownie do postanowien statutu (obowigzujacego w badanym okresie)', rejonem
dziatania Zakfadu byt teren Gminy Police (§1 statutu), natomiast przedmiotem
dziatania byty sprawy gospodarki komunalnej i mieszkaniowej. W zakresie
gospodarki mieszkaniowej do Zaktadu nalezato: zarzadzanie, administracja
i eksploatacja zasobow lokalowych stanowigcych wfasnos¢ Gminy oraz
administrowanie nieruchomosciami wspdlnymi z udziatem Gminy; utrzymanie we
wiasciwym stanie technicznym, sanitarnym i estetycznym budynkéw i urzadzen
zwigzanych z zagospodarowaniem terenu; administrowanie zasobem lokali
mieszkalnych i uzytkowych bedacych wiasnoscia Gminy; administrowanie
nieruchomosciami  wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy; przeglady
techniczne budynkéw mieszkalnych i uzytkowych; typowanie obiektéw do
modernizacji oraz remontéw kapitalnych, biezacych i konserwacyjnych;
wykonywanie robdt inwestycyjnych, remontowych, konserwacyjnych oraz ustug
w budynkach i na terenach zarzadzanych przez Zaktad (§5 ust. 1 3 statutu). Zaktad
gospodarowat mieniem komunalnym Gminy, przekazanym mu w zarzad na mocy
uchwat Rady Miejskiej i zarzadzen Burmistrza Polic (§17 statutu).

(akta kontroli str.10-14)

Gminny zas6b mieszkaniowy'? zlokalizowany byt w miescie Police (90,7%) oraz
w pozostatych miejscowo$ciach Gminy'® (9,3%). W zwigzku z mniejszg liczbg
najemcow, liczba budynkow z mieszkaniami substandardowymi zmniejszyta sie z 25
(w latach 2019-2020) do 24 w 2021 r."4. Liczba budynkdw wynosita odpowiednio:

- 80 i 566 (ogdtem), w tym 25 budynkéw (31%) z liczbg 151 mieszkan
substandardowych (wedtug stanu na 1 stycznia 2019r.),

- 791562, w tym 25 budynkow i 149 mieszkan substandardowych, tj. 32% zasobu
(na 31 grudnia 2019 r.),

- 78 1 554, w tym 25 budynkow i 148 mieszkan substandardowych, tj. 32% zasobu
(na 31 grudnia 2020 r.),

- 76 i 546, w tym 24 budynki i 147 mieszkan substandardowych, tj. 32% zasobu
(na 31 grudnia 2021 r.).

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2021 r., w 10 budynkach mieszkania
substandardowe nie byly dostatecznie wyposazone w instalacje's, za$ w kolejnych

9 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;.

10 Uchwata nr XXV/180/92 Rady Gminy i Miasta Police w Policach z 17 marca 1992 r. ze zmianami.

1 Zatacznik do uchwaty nr XXV/180/92 ze zmianami.

12\W ktérym Gmina Police posiadata 100% udziat. Dalej: zasb.

13 W Trzebiezy, Przesocinie, Trzeszczynie, Uniemyslu, Pilchowie, Tanowie, Jasienicy.

14 W tym z 15 na 14 budynkdw, w ktorych w latach 2019-2020 wystepowato nadmierne zaludnienie.

15 Mieszkania bez ustepu, ale z wodociagiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu.
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15 (w okresie 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2020 r) i 14 w 2021 r.
w mieszkaniach wystepowato nadmierne zaludnienie'®.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r. osiem (z 24) budynkéw znajdowato sie w stanie
dobrym'”, 12 w stanie Srednim'®, cztery w stanie dopuszczajacym'. Stan pieciu
budynkow ulegt poprawie, w wyniku przeprowadzonych w latach 2018-2021 prac
polegajacych na termomodernizacji i modernizacji sanitariatow (w dwdch
budynkach), remoncie stropodachu i tarasu (wiacznie z izolacjg) w jednym budynku,
podstemplowaniu stropu piwnicy w jednym z budynkdw, przemurowaniu komindw
w jednym z budynkow.

(akta kontroli str.177, 178-179, 291, 344-345)

Wedtug protokotdw kontroli stanu technicznego i przestrzegania w obiektach
przepisow przeciwpozarowych, 10 budynkow objetych badaniem wymagato
wykonania remontéw kapitalnych, napraw biezacych? lub dostosowania
do obowigzujacych warunkdw ochrony przeciwpozarowe;j?!.

(akta kontroli str. 459-485, 493-561)

1.2. Stosownie do treSci §13 ust. 2 i zatgcznikow nr 2.1, 2.2 do regulaminu
organizacyjnego Zakfadu?2, zadania zwigzane z utrzymaniem budynkéw
komunalnych z mieszkaniami substandardowymi nalezaty do zakresu dziatania
Dziatow: Technicznej Obstugi Budynkéw?® oraz Techniczno-Inwestycyjnego
i Zaméwien Publicznych?*, Do zadan DT nalezaly w szczegolno$ci: biezace
przeglady stanu technicznego administrowanych zasobdéw mieszkaniowych;
typowanie budynkéw do remontdéw biezacych i kapitalnych; wydawanie najemcom
lokali materiatow na wykonanie robdt obcigzajacych wynajmujacego, nadzér nad ich
realizacjg oraz odbidr i rozliczanie; zatatwianie spraw zwigzanych z adaptacjq
strychow, suszarni i innych pomieszczen ogolnego uzytku na lokale; wykonawstwo
robdt budowlanych; dbato$¢ o utrzymanie porzadku i czystosci oraz wiasciwych
warunkéw sanitarnych w budynkach i ich otoczeniu. Do zakresu dziatania DP
nalezato z kolei: sporzadzanie kosztorysow inwestorskich; sprawowanie nadzoru
inwestorskiego i odbidr wykonanych robot inwestycyjno-remontowych; zgtaszanie
robot budowlanych i rozbiorkowych niewymagajacych pozwolenia na budowe;
zawiadamianie nadzoru budowlanego o zamiarze rozpoczecia i zakonczenia rob6t
budowlanych; wspétpraca przy wykonywaniu okresowych przegladéw instalacii
energetycznych w budynkach mieszkalnych i weryfikacja protokotow z tych
przegladow, sporzadzanie wykazu zalecen do wykonania.

(akta kontroli str.15-75)

W okresie objetym kontrolg, zadania zwigzane z gospodarowaniem i utrzymaniem
budynkéw komunalnych, powierzono 27 pracownikom Zaktadu. Czterech z nich
miato przygotowanie zawodowe do petnienia samodzielnych funkciji technicznych

16 Mieszkania, w ktérych na 1 pokdj przypadato 3 i wigcej osdb.

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

8 O zuzyciu 31-50%, z elementami w stanie zadowalajacym o niewielkich uszkodzeniach i ubytkach
niezagrazajacych bezpieczenstwu.

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

20 M.in. w budynku przy Bankowej 22, ktdry jest notorycznie dewastowany przez najemcéw lokali socjalnych,
niedbajacych o czesci wspdlne.

210 ktérych mowa w rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r.
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz.U. 2010 r. Nr 109,
poz. 719 ze zm.; dalej: rozporzadzenie ppoz.).

22 \Wprowadzonego zarzadzeniem nr 14/V/D/2018 Dyrektora Zaktadu z 25 maja 2018 r.

23 Dalej: DT.

24 Dalej: DP.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

w budownictwie?5. Kontrole okresowe stanu technicznego budynkéw objetych
badaniem, przydatnosci do uzytkowania, estetyki i ich otoczenia powierzono
inspektorowi nadzoru inwestorskiego?. Kontrole instalacji gazowej, przewodoéw
kominowych, instalacji elektrycznej i piorunochronnej wykonywaty osoby
niezatrudnione w Zaktadzie, po okazaniu uprawnien lub kwalifikacji do ich
przeprowadzania.

(akta kontroli str. 76-77, 84-91, 104-110, 111-119, 120-126, 493-561)

W szczegotowym zakresie obowigzkow kierownika DT okreslono m.in. nadzor nad:
biezacym  utrzymaniem  stanu  technicznego  budynkow  zarzadzanych
i administrowanych przez Zaktad; prawidtowym prowadzeniem ksigzek obiektow
budowlanych; terminowym poddawaniem budynkdéw biezgcym i okresowym
przegladom; zapewnieniem usunigcia wad iusterek stwierdzonych podczas
przegladow okresowych. Do zadann administratorow obiektow nalezata: kontrola
stanu sanitarnego i porzadkowego w budynkach, pomieszczeniach wspdlnego
uzytkowania ina terenach przylegtych; odpowiedzialnos¢ za prawidtowe
oznakowanie budynkéw numerami i nazwami ulic oraz wyposazenie w instrukcje;
przeglad pomieszczerr  wspdlnego  uzytku i usuwanie  stwierdzonych
nieprawidtowos$ci; przyjmowanie zgtoszen o usterkach stwarzajgcych zagrozenie
i innych nieprawidtowosciach. Inspektorom ds. technicznych przypisano zadania
dotyczace prowadzenia: ksigzek obiektow budowlanych; biezacych przegladow;
ewidencji potrzeb remontowych; zapewnienia: sporzadzania na czas okresowych
przegladow budynkdw; usunigcia wad i usterek w obiektach, majacych wptyw na
bezpieczenstwo  uzytkowania; niezwtocznego  informowania  przetozonych
0 pojawieniu sie istotnych zmian w stanie technicznym budynkdéw mogacych miec¢
wplyw na bezpieczenstwo uzytkowania. W zakresie obowigzkéw pracownika DP -
inspektora nadzoru inwestorskiego nalezato m. in.: przeprowadzanie okresowych
kontroli budynkéw mieszkalnych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane?’; sporzadzanie protokotow z okresowych kontroli budynkow;
zatatwianie spraw zwigzanych z nadzorem inwestorskim robdt remontowo-
budowlanych, zgodnie z obowigzujgacymi przepisami i sztukg budowlana.

(akta kontroli str. 78-91, 92-103, 104-110, 111-119, 127-137, 146-152, 160-166)

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

Organizacja Zakltadu umozZliwiata realizacje zadan w zakresie utrzymania
wiasciwego stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatacji  budynkéow
komunalnych  z mieszkaniami  substandardowymi. Kontrole okresowe stanu
technicznego obiektow i przydatnosci do uzytkowania budynkéw objetych badaniem
wykonywat pracownik Zaktadu, ktory miat odpowiednie przygotowanie zawodowe,
za$ od 0sdb przeprowadzajgcych pozostate kontrole egzekwowano przediozenie
dokumentow potwierdzajacych uprawnienia lub kwalifikacje do ich wykonywania.

25 W specjalnosci: inzynieryjnej hydrotechnicznej do projektowania, sprawowania nadzoru autorskiego i kontroli
technicznej utrzymania obiektéw budowlanych; konstrukcyjno- budowlanej z przygotowaniem do wykonywania
samodzielnej funkcji kierownika budowy i robét oraz oceniania i badania stanu technicznego budynkéw i innych
budowli; konstrukcyjno-budowlanej z przygotowaniem do kierowania budowami, wykonywania nadzoru
inwestorskiego, sprawowania kontroli technicznej utrzymania obiektéw budowlanych; instalacyjno-inzynieryjnej
w zakresie instalacji sanitarnych, z przygotowaniem do wykonywania samodzielnej funkcji kierownika budowy
i rob6t oraz oceniania i badania stanu technicznego w zakresie instalacji sanitarnych (z wytaczeniem instalacji
gazowych, wentylacji i klimatyzacji). Zatrudnienie jednego z pracownikéw posiadajacych przygotowanie ustato
z dniem 31 stycznia 2021 r.

2% Pracownikowi DP.

21Dz, U. 2 2021 r. poz. 2351, ze zm., dalej: Prawo budowlane.
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2. Realizacja obowigzkow 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?8, zgodne byly ze wzorem okre$lonym w zataczniku do rozporzgdzenia
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?®. W ksigzkach wprowadzono dane: 0sdb
upowaznionych do dokonywania wpiséw; identyfikacyjne budynkéw; dokumentacii
dotaczonej do ksigzek®; techniczne charakteryzujace budynki; plany sytuacyjne
Z zaznaczonymi miejscami przytaczenia budynkdéw do sieci uzbrojenia terenu;
protokotow kontroli okresowych rocznych i piecioletnich; opracowan technicznych;
protokotdw odbioru robot remontowych i modernizacyjnych. We wszystkich
10 ksigzkach nie dokonano wpisow wymaganych na podstawie §6 ust. 2
rozporzadzenia w Sprawie ksigzki obiektu, tj. obejmujacych dane: identyfikujace
osoby, ktore wystawity dokumenty bedace przedmiotem wpiséw oraz waznych
ustalen w nich zawartych3! (w czesci V1., VII.) oraz dokumentacji technicznych, ktdre
stanowity podstawe robdot remontowych i modernizacyjnych  zrealizowanych
w budynkach (w czesci IX.1), co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.
(akta kontroli str. 493-561)

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, polegajacym na sprawdzeniu: stanu technicznego
elementdw budynku, instalacji i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska;
przewoddéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych); instalacji
gazowej icentralnego ogrzewania na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa
budowlanego;

- przeprowadzanym co najmniej raz na 5 lat32, 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 czestotliwoscia, z wyjatkiem:
- przegladow, ktorym w latach 2020-2021 nie poddano dwdch z trzech urzadzen
przeciwpozarowych znajdujacych sie w budynku przy ul. Bankowej 22 w Policach
(instalacji hydrantowej iawaryjnego o$wietlenia ewakuacyjnego), co opisano
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowoSci;
- kontroli instalacji gazowej, ktorej nie wykonano w 2021 r. w jednym z lokali
mieszkalnych potozonym przy ul. Grunwaldzkiej 24 w Policach.
Dyrektor wyjasnit: ,(...) pomimo licznych préb kontaktu telefonicznego jak i wizyt
w budynku (...) nie udato sie nawigza¢ kontaktu z lokatorami. Dodatkowo (...)
wdniu 11 maja 2022 r. wystosowalismy pisma do lokatorow z wezwaniem do
dostarczenia protokotéw z corocznych kontroli instalacji gazowe;j (...).”

(akta kontroli str. 305-308, 309-315, 564-565, 566-567)

28 Zatozone w 1999 r.

29 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 19 pazdziernika 1998 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 135, poz. 882; dalej: rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu).
Na podstawie §7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego (Dz.U. Nr 120, poz. 1134), ksiazki zatozone przed dniem wej$cia w zycie rozporzadzenia (tj. przed
11 lipca 2003 r.), prowadzone byty na zasadach dotychczasowych, do wypetnienia tomu.

30 W tym protokotéw kontroli budynkéw i badar okreslonych w art. 62 ust. 1 pkt 1i 2 Prawa budowlanego.

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

32 Przeprowadzonych w 2019 r.

7



Kontrole stanu technicznego przeprowadzano w porze wiosennej. Poddawano jej
elementy konstrukcyjne, Sciany zewnetrzne i dachy; okna i drzwi; klatki schodowe,
hole i korytarze; urzadzenia i instalacje zamocowane do $cian i dachéw; przejscia
przytaczy instalacyjnych przez sciany budynkéw; instalacje centralnego ogrzewania
i urzadzenia stuzace ochronie $rodowiska (kanalizacje $ciekowe i deszczowe); inne
elementy (place zabaw, obudowy Smietnikéw, parkingi i drogi wewnetrzne).

W kontroli przewodow kominowych badaniem objeto droznos¢; site ciggu
kominowego; wystepowanie uszkodzen przewodow, kanatow, rur, nasad
kominowych;  wykonywanie okresowego czyszczenia; Ssamowolne zmiany
w podtgczeniach kominowych; sprawno$¢ urzadzen wentylacyjnych; wystepowanie
nieprawidtowo$ci mogacych spowodowaé zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub
mienia.

Kontrola instalacji gazowe]j obejmowata sprawno$¢ przytaczy gazowych, gtéwnego
zaworu, instalacji rozprowadzajacej gazomierza oraz szczelnoSci pofaczen
Z gazomierzem.

Kontrola instalacji elektrycznej obejmowata m.in. badanie rezystancji izolacji
przewodow, skuteczno$¢ ochrony przeciwporazeniowej, instalacje odgromowa.

Do protokotu kontroli instalacji w budynku ul. Podgornej 13 w Jasienicy nie
dotgczono wynikdéw pomiaréw, jakich dokonano w zakresie badania skutecznosci
ochrony przeciwporazeniowej. Dyrektor Zaktadu wyjasnit: ,Protokdt z kontroli
instalacji elektrycznej (...) zawiera wpkt 5, 6, 7 informacje o skutecznosci
rezystancji uziemienia, petli zwarciowej, izolacji. Z informacji uzyskanej od osoby
wykonujacej pomiary, wynika ze forma protokotu jest prawidtowa. (...) Podstawa dla
Zaktadu jest protokot wykazujacy skuteczno$¢ lub brak skutecznosci pomiardw. Przy
przygotowaniu przysztych specyfikacji do zamowienia ustugi jednoznacznie
okreslimy konieczno$¢ zataczania wynikow pomiardw.”

(akta kontroli str. 439-442, 443-446, 493-561)
W okresie objetym kontrolg NIK:
- budynki nie podlegaty obowigzkowi przeprowadzania dwukrotnie w ciggu roku
kontroli w zakresie odpowiadajacym corocznej kontroli okresowej, o ktorej mowa
w art. 62 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego;
- nie stwierdzono wystapienia czynnikbw zewnetrznych oddziatywujacych na
budynki, zwigzanych z dziataniem czlowieka lub sit natury, w wyniku ktdorych
nastgpitoby uszkodzenie obiektu budowlanego lub mogto wystapi¢ bezposrednie
zagrozenie takiego uszkodzenia, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub $rodowiska;
- do Zaktadu nie wptynety zgtoszenia od o0s6b zamieszkujacych mieszkania
substandardowe, o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub
uzytkowymi ingerencji lub naruszen powodujgcych, ze w budynkach nie byty
spetnione warunki okreslone w art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 493-561, 562)

Pomieszczenia w budynkach przeznaczone do wspdlnego uzytkowania oraz
elementy i urzadzenia stanowigce ich wyposazenie, uzytkowane intensywnie lub
narazone na uszkodzenia poddawano przegladom, o ktdrych mowa
w §10 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych33. Na okoliczno$¢ ich przeprowadzenia nie pozostawiono $ladu
rewizyjnego, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowo$ci.

(akta kontroli str. 291-292)

33 Dz.U. Nr 74, poz. 836 ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych.
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Przed rozpoczeciem kontroli okresowych stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania budynkow z mieszkaniami substandardowymi, ich estetyki i otoczenia,
inspektor nadzoru inwestorskiego34 zapoznawat si¢ z protokotami z poprzednich
kontroli oraz informacjami Zaktadu o stanie technicznym budynkdéw. Dokonywat
takze sprawdzenia wykonania zalecen z poprzednich kontroli.

(akta kontroli str. 493-561)

2.3. Kontrole okresowe budynkéw z mieszkaniami substandardowymi wykonywaty
osoby z przygotowaniem zawodowym, uprawnieniami lub kwalifikacjami do kontroli:
- stanu technicznego budynkoéw, ktorg przeprowadzat pracownik Zaktadu
z przygotowaniem zawodowym do wykonywania samodzielnej funkcji kierownika
budowy irobot w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej, upowazniony m.in. do
oceniania i badania stanu technicznego budynkow i innych budowli; dysponujacy
numerem cztonkowskim i zaswiadczeniem o cztonkostwie w Zachodniopomorskie;
Izbie Inzynieréw Budownictwa, waznym w dniach przeprowadzania tych kontroli;
- instalacji elektrycznej, piorunochronnej i gazowej, ktdre przeprowadzaty osoby
niebedace pracownikami Zaktadu, z kwalifikacjami do wykonywania pracy na
stanowisku dozoru i eksploatacji w zakresie obstugi, konserwacji, remontow,
montazu i prac kontrolno-pomiarowych;
- przewodow kominowych, przeprowadzonych przez osobe niebedacg pracownikiem
Zaktadu, z kwalifikacjami mistrza w rzemio$le kominiarskim.

(akta kontroli str. 110, 493-561)

2.4. Protokoty z kontroli rocznych i piecioletnich budynkéw zawieraty elementy
okreslone w:
- §4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, 1. okreslono w nich
stan techniczny elementéw budynku, rozmiar zuzycia, zakres robdt: remontowych
i kolejno$¢ ich wykonania, a takze niewykonanych, zaleconych do realizacji
w protokotach z poprzednich kontroli okresowych;
- art.62a Prawa budowlanego, m.in. imie 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. 493-561)

W protokotach nie okre$lono terminu wykonania czynnosci majacych na celu
usuniecie stwierdzonych nieprawidtowo$ci, co opisano w sekcji Stwierdzone
nigprawidfowo$ci.

(akta kontroli str. 305-308, 309-315)
Stosownie do tresci art. 62a ust. 4 Prawa budowlanego, do protokotéw kontroli stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania dotaczona byta decyzja o nadaniu
uprawnien budowlanych3 oraz uprawnienia i kwalifikacje do wykonywania kontroli
przewoddw kominowych, instalacji gazowych, elektrycznych i piorunochronnych?’.

(akta kontroli str. 493-561)

Do protokotu kontroli instalacji elektrycznej przeprowadzonej w jednym budynku?®
(z 10 objetych badaniem), nie dotagczono wynikéw pomiaréw, jakich dokonano

3 Pracownik Zaktadu w DP, przeprowadzajacy kontrole okresowe budynkéw (roczne i piecioletnie).

35 W przypadku kontroli przeprowadzanych po 18 wrze$nia 2020 r.

3% Dokument o stwierdzeniu przygotowania zawodowego do pefnienia samodzielnych funkcji w budownictwie,
o0 ktérym mowa w art. 104 Prawa budowlanego, w tym m.in. do oceny i badania stanu technicznego w zakresie
budynkéw i innych budowli.

37 Wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjq urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych
i gazowych.

38 Przy ul. Podgérnej 13 w Jasienicy.



w zakresie ochrony przeciwporazeniowej, co opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowoSci.

(akta kontroli str. 526-531, 439-442, 443-446)
2.5. W latach 2019-2021:

a) Powiatowy Panstwowy Inspektor Sanitarny3® w Policach przeprowadzit dwie
kontrole w budynku przy ul. Bankowej 22 w Policach, z tego w wyniku kontroli
przeprowadzonej:
- 31stycznia 2019r.,, po zgtoszeniu lokatora o wystepujacych owadach
(karaluchach), nie stwierdzono nieprawidtowo$ci,
- 27 stycznia 2020 r. potwierdzono wykonanie obowigzkdéw okreslonych w decyzji
nr  PS-HK-600-64/18 z 17 grudnia 2018 r., ktére dotyczyty ~doprowadzenia
do odpowiedniego stanu sanitarno-higienicznego powierzchni  $cian i sufitow
w pomieszczeniach sanitarnych na Il pietrze;
b) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego*® w Policach oraz PPIS w lokalu
mieszkalnym przy ul. Debowej 8 w Policach, przeprowadzili kontrole dotyczace
nieodpowiedniego stanu technicznego lokalu (zagrzybienia), ktére powstato na
skutek zalewania pomieszczen piwnicznych wodami opadowymi. PPIS w toku
przeprowadzonej wizji lokalu*! stwierdzit plesn z nalotem mogacym $wiadczy¢
0 wystepowaniu zagrzybienia scian i sufitbw w pomieszczeniu kuchennym, fazience
i pokojach. PINB do 23 maja 2022 r. nie przekazat wynikow kontroli
przeprowadzonej 25 listopada 2021 r.

(akta kontroli str. 493-501, 508-513)

W wyniku kontroli zleconych przez NIK*2, przeprowadzonych przez Komendanta
Powiatowego Panstwowe] Strazy Pozarnej w Policach*® w pieciu budynkach*
ustalono, ze we wszystkich nie zapewniono bezpieczenstwa pozarowego
lub odpowiednich warunkdéw ewakuacji, co opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowo$ci.

(akta kontroli str. 458-485)

Ogledziny ww. budynkow przeprowadzone 27 kwietnia 2022 r. przez kontrolerow
NIK wykazaty m. in., ze:

- klatka schodowa w budynku przy ul. Bankowej 22 byta zdewastowana, z licznymi
brakami w tynku i farbie, schody i podioga na korytarzach z licznymi ubytkami, plac
zabaw nie zostat ogrodzony, a znajdujace sie na nim urzadzenia byty w ztym stanie
technicznym;

- na $cianach klatki schodowej przy Starzynskiego 5 wystepowaty liczne ubytki
tynkéw i farby, na sufitach pekniecia; na poddaszu budynku przechowywano
materialy palne (meble, worki, materace, drzwi wewnetrzne, pojemniki szklane,
fotele, wentylatory);

- rynny odprowadzajace wody opadowe (od strony podworza) nie zostaty
przytaczone do kanalizacji deszczowej, a spusty rur skierowane byty na zewnatrz
budynku przy Piastow 8; na terenie nieruchomosci (przy ptocie od strony ulicy)
znajdowat sie sktad niewiadomych rzeczy przykryty foliq i oponami otoczony
europaletami, koszami na $mieci i elementami drewnianymi;

- budynek przy Piastéw 11 nie byt ocieplony, na elewacji wystepowaty liczne braki
tynku; drzwi wejsciowe (frontowe i od podwérza) oraz schody prowadzace na pietro

39 Dalej: PPIS.

40 Dalej: PINB.

41 Usytuowanego nad piwnica, ktora w dniu przeprowadzenia wizji (19 kwietnia 2021 r.), byla zalana wodami
gruntowymi do wysokosci 1,5 metra.

42 Na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK.

43 Dalej: PPSP.

44 Przy ul. Bankowej 22 i Starzyriskiego 5 w Policach, Piastow 8, 1143 w Jasienicy.

10



Stwierdzone
nieprawidtowosci

byly mocno zuzyte, na $cianach klatki schodowej wystepowaty liczne braki tynku
i farby;
- budynek przy Piastéw 43 nie byt ocieplony, na elewacji wystepowaty liczne
pekniecia w okolicach okien i nadprozy okiennych oraz wymagajace uzupetnienia
obrébki blacharskie na gzymsach (pod czes$cig okien); drzwi wejsciowe do budynku
oraz wewnetrzne, drewniane schody byty mocno zuzyte, zas klatka schodowa
zdewastowana z licznymi ubytkami tynkow i farby; na poddaszu budynku
znajdowata sie wydzielona $ciang czesC izamknieta drzwiami z wizjerem
i dzwonkiem; po drewnianej podiodze poddasza poprowadzone bylty dwie rury,
wychodzace ze $ciany oddzielajacej dostepng czes¢ poddasza od czesci zamknietej
drzwiami, na tej samej $cianie wyprowadzona rura metalowa tukiem do dachu; na
poddaszu znajdowat sie sprzet AGD (pralka, lodéwka, kuchenka), meble, fotele,
worki, skrzynki i pojemniki, wentylatory, telewizor, odziez, zabawki, zas na $cianie
zewnetrzne] budynku niezabezpieczona, otwarta skrzynka z licznikiem gazowym,
bez drzwiczek, z ogoinym dostepem ze strony ulicy.

(akta kontroli str. 216-289)

2.6. W okresie objetym kontrolg, nie wystapity przypadki zmiany sposobu
uzytkowania budynkow mieszkalnych objetych badaniem NIK lub ich czeSci.
(akta kontroli str. 291-292, 493-591)

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

1. W ksigzkach obiektéw budowlanych prowadzonych dla 10 budynkéw objetych
badaniem, nie dokonywano obowigzkowych wpiséw, w czesci:

- VI: danych identyfikujgcych osoby, ktére 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 ustaler w nich zawartych;

- VII.: danych identyfikujacych osoby, ktore wystawity dokumenty bedace
przedmiotem wpisow (tj. 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;

- IX.1: danych dokumentacji technicznej, ktéra stanowita podstawe realizacji cze$ci
zrealizowanych rob6t remontowych lub modernizacyjnych.

Na podstawie §6 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 rozporzgdzenia w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego, wpisy do ksigzki powinny by¢ dokonywane w dniu zaistnienia
okolicznosci, dla ktdrej jest wymagane dokonanie odpowiedniego wpisu, zawierac
dane identyfikujgce dokument bedacy przedmiotem wpisu, okre$la¢ wazne ustalenia
w nim zawarte oraz dane identyfikujace osobe, ktéra dokument wystawita.

Dyrektor wyjasnit: ,Zaktad nie praktykowat wpisywania danych osoby kontrolujace;.
Zatozenie byto takie, ze skoro za ksigzkg obiektu znajduje sie oryginat protokotu to
zbedne jest wpisywanie danych osoby, ktora dokonywata przegladu. Od obecnego
roku bedziemy dokonywac wpiséw odnosnie danych osoby kontrolujgcej.” W kwestii
danych dokumentacji (czeS¢ IX. ksigzek) Dyrektor wyjasnit: (...) nastgpita zmiana
osoby odpowiedzialnej za ten obszar i nie wszystkie braki oraz niescisto$ci zostaty
dotychczas uzupetnione. Te i inne braki zostaty juz uzupetnione.”

(akta kontroli str. 439-442, 443-446, 493-561)

2. Instalacja hydrantowa i awaryjne oS$wietlenie ewakuacyjne znajdujace sie
w budynku przy ul. Bankowej 22 w Policach, nie zostaty poddane w latach 2020-
2021 przegladom i czynnosciom konserwacyjnym, o ktérych mowa w §3 ust. 2 i 3



rozporzadzenia ppoz., tj. w okresach ustalonych przez producenta, lecz nie rzadzie;
niz raz w roku.

Na podstawie §3 ust. 2 i 3 rozporzgdzenia ppoz. urzadzenia przeciwpozarowe
powinny by¢ poddawane przegladom technicznym i czynnosciom konserwacyjnym,
zgodnie z zasadami i w sposob okreslony w Polskich Normach dotyczacych
urzadzen przeciwpozarowych i gasnic, w dokumentacji techniczno-ruchowej oraz
w instrukcjach obstugi, opracowanych przez ich producentéw. Przeglady techniczne
i czynnosci konserwacyjne powinny byC przeprowadzane w okresach ustalonych
przez producenta, nie rzadziej jednak niz raz w roku.

Dyrektor wyjasnit: ,Na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie*, czeS¢ mieszkalng zaliczamy do kategorii zagrozenia
ludzi ZL IV (...). Pod wzgledem wysokos$ci budynek zalicza sie do kategorii — (...)
Sredniowysoki (SW). Biorac powyzsze pod uwage nie ma wymogu zastosowania
wtego typu budynku instalacji oswietlenia ewakuacyjnego jak i instalacji
hydrantowej. (...) budynek (...) wcze$niej byt budynkiem z funkcjq hotelu
robotniczego. Z tej przyczyny posiadat juz instalacje oswietlenia ewakuacyjnego
oraz instalacje hydrantdw wewnetrznych, ktére zostaty zachowane bez wymogu ich
istnienia w funkcji budynku mieszkalnego. (...) w biezacym roku dokonamy
przegladu instalacji (...), obecnie jesteSmy na etapie opracowania zlecen dla
wykonawcow tego zamierzenia.”

(akta kontroli str.493-501, 564-565, 566-567)

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

Stosownie do tresci §10 ust. 1 i 3 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, pomieszczenia przeznaczone do wspdlnego uzytkowania, elementy
i urzadzenia stanowigce ich wyposazenie, powinny byC objete przegladami, co
najmniej dwa razy w roku oraz poddawane odpowiedniej konserwacji, za$ zakres
rob6t konserwacyjnych powinien by¢ ustalany na podstawie wynikéw przegladéw
oraz potrzeb zgtoszonych przez uzytkownikow lokali.

Zgodnie z § 9 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, dokumentacja
uzytkowania budynku4é powinna by¢ systematycznie gromadzona i przechowywana
przez okres istnienia budynku.

Kierownik DT wyjasnit: przyjeto ,w Zakfadzie rozwigzanie polegajace na
dokonywaniu raz w roku obowigzkowych przegladéw budynkéw wraz z cze$ciami
wspolnymi  oraz statego nadzoru administratorek budynkéw mieszkalnych
(przynajmniej raz w miesigcu) oraz inspektorow ds. technicznych. Stwierdzone
nieprawidtowosci podczas kontroli stuzb technicznych Zaktadu s na biezaco
zgtaszane do likwidacji. W przypadku koniecznosci wykonania kompleksowych
remontow uwagi z przegladdéw sg odnotowywane w rocznym planie finansowym
i przedstawiane Gminie Police do zatwierdzenia.”

(akta kontroli str. 305-308, 309-315)

4. W protokotach okresowych kontroli 10 budynkéw objetych badaniem
przeprowadzonych w 2021 roku przez pracownikdw Zaktadu, polegajacych
na sprawdzeniu, co najmniej raz w roku stanu technicznego elementéw budynku
i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania

45Dz.U. 22019 r. poz. 1065, ze zm.
46 W tym eksploatacyjna.



czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania obiektu, nie wskazywano terminu
wykonania czynno$ci majacych na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci.

Zgodnie z art. 62a ust. 3 pkt 1 i 2 Prawa budowlanego*’, w zaleceniach nalezy
wskaza¢ czynnosci majgce na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci oraz
termin ich wykonania.

Kierownik DT wyja$nit: ,Termin wykonania prac nie byt okre$lany ze wzgledu
na specyfike czasu tworzenia plandéw finansowych na rok nastepny oraz brak
mozliwo$ci przewidzenia, jakie Srodki na realizacje otrzymamy z budzetu Gminy
Police.”

(akta kontroli str. 305-308, 309-315)

5. W budynkach zlokalizowanych przy ul. Bankowej 22 i Starzynskiego 5
w Policach oraz Piastéw 8, 11 i 43 w Jasienicy, nie zapewniono bezpieczenistwa
pozarowego lub odpowiednich warunkow ewakuaci.

Wedtug ustalen z czynnosci kontrolno-rozpoznawczych PPSP przeprowadzonych
w budynku mieszkalnym potozonym przy ul.48:

- Bankowej 22 w Policach sktadowano materiaty palne na drogach ewakuacyjnych
na Ill i IV kondygnacji naziemnej, zastosowano okfadziny z materiatu tatwo
zapalnego na $cianach drogi ewakuacyjnej oraz materiat o niepotwierdzonej klasie
reakcji na ogien na podiodze korytarza;

- Starzynskiego 5 w Policach zastosowano materiat o niepotwierdzonej klasie reakci
na ogien na podtodze korytarza;

- Piastow 8 w Jasienicy sktadowano materiaty palne w odlegtosci mniejszej niz
4 metry od granicy dziatki oraz zastosowano materiat 0 niepotwierdzonej klasie
reakcji na ogien na podiodze korytarza;

- Piastéw 11 w Jasienicy zastosowano materiat o niepotwierdzonej klasie reakcji na
ogien na podtodze korytarza, umieszczono na korytarzu przedmioty (szafy)
W sposob zmniejszajacy szeroko$¢ drogi ewakuacyjnej ponizej wartosci okreslonej
w przepisach techniczno-budowlanych, sktadowano materialy palne na drodze
ewakuacyjnej z pomieszczen na poddaszu (pomieszczeniu klatki schodowe);

- Piastéw 43 w Jasienicy umieszczono przedmioty na drogach ewakuacyjnych
W sposob zmniejszajacy ich szeroko$C ponizej wartoSci okreslonej w przepisach
techniczno-budowlanych, zastosowano na drodze ewakuacyjnej okfadziny Scian
| podtdg z materiatdw tatwo zapalnych, szeroko$¢ drogi ewakuacyjnej i spocznika
klatki schodowej stuzacej do ewakuacji byta mniejsza o ponad % od okreslone;
w przepisach techniczno-budowlanych, a takze ewakuacja z lokalu mieszkalnego
znajdujacego sie na kondygnaciji strychu byta prowadzona przez przestrzen otwartg
strychu.

PPSP, w wyniku przeprowadzonych czynno$ci stwierdzita wystepowanie:

- elementow zagrozenia zycia ludzi w trzech budynkach?;

- nieprawidtowosci  powodujacych bezposrednie niebezpieczenstwo powstania
pozaru w dwéch budynkach®0,

Stosownie do treSci §4 ust. 1 pkt 11 rozporzadzenia ppoz. w obiektach oraz na
terenach przylegtych do nich jest zabronione wykonywanie czynnosci, ktére mogg
spowodowac pozar, jego rozprzestrzenianie si¢, utrudnienie prowadzenia dziatania
ratowniczego lub ewakuacji (m.in. sktadowanie materiatdw palnych na drogach
komunikacji ogdlnej stuzacych ewakuacji lub umieszczanie przedmiotéw na tych

47 Ktory wszedt w zycie 19 wrzesnia 2020 r., na podstawie art. 39 w zw. z art. 1 pkt 50 ustawy z dnia 13 lutego
2020 r. 0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2020 r. poz. 471, ze zm.).

48 W wyniku kontroli zleconych przez NIK na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK.

49 Przy ul. Bankowej 22, Piastow 11 43.

50 Przy ul. Piastow 8 11.



drogach w sposdb zmniejszajgcy ich szeroko$¢ albo wysokos¢ ponizej wymaganych
wartosci okreslonych w przepisach techniczno-budowlanych).

Na podstawie §16 ust. 1 rozporzadzenia ppoz. uzytkowany budynek istniejacy
uznaje sie za zagrazajacy zyciu ludzi, gdy wystepujace w nim warunki techniczne
nie zapewniajg mozliwosci ewakuacji ludzi. W §16 ust. 2 pkt 1 okreslono, ze
podstawg do stwierdzenia, ze w budynku wystepujg warunki techniczne, o ktorych
mowa w ust. 1 moze by¢ m.in. szerokoSC przejScia, dojscia lub wyjscia
ewakuacyjnego albo biegu badz spocznika klatki schodowej stuzacej ewakuacii,
mniejsza o ponad jedng trzecig od okreslonej w przepisach techniczno-
budowlanych.

Odpowiednie warunki ewakuacji, stosownie do tresci §15 ust. 2 rozporzadzenia
ppoz. okreslajg przepisy techniczno-budowlane. Wiasciciel lub zarzadca budynku,
o0 ktérym mowa w §16 ust. 1 rozporzadzenia ppoz. zobowigzany jest, na podstawie
§16 ust. 3 rozporzadzenia ppoz., zastosowaé rozwigzania zapewniajace spetienie
wymagan bezpieczenstwa pozarowego w sposdb okreslony w przepisach
techniczno-budowlanych.

Dyrektor Zaktadu wyjasnit: ,Bankowa 22. Cyklicznie robione sg kontrole pod katem
sktadowania materiatow tatwopalnych na drogach ewakuacji. Po kontroli (...) przez
pewien okres drogi ewakuacji sg puste. Mimo informacji wywieszanej na tablicach
ogtoszen oraz pism wysytanych bezposrednio do najemcow sytuacja powtarza sie.
(...) Jezeli chodzi o materiat tatwopalny na Scianach oraz podtodze korytarza,
zostanie to dostosowane do odpowiedniej klasy odporno$ci na ogien przy
planowanym remoncie klatki schodowej. Zadanie zostanie ujete w planie roku 2023
i (...) zrealizowane pod warunkiem pozyskania odpowiednich Srodkéw finansowych
na ten cel z Gminy Police. Starzynskiego 5. Materiat wykonczeniowy na podtodze
korytarza zostanie dostosowany do prawidtowej odpornosci na ogien przy
planowanym remoncie klatki schodowe;j i korytarzy. Piastow 8,11, 43. Cyklicznie
robione sg kontrole pod katem sktadowania materiatow tatwopalnych na drogach
ewakuacji. Po (...) przez pewien okres drogi ewakuacji sg puste. Mimo informacii
wywieszanej na tablicach ogtoszen oraz pism wysylanych bezposrednio do
najemcow sytuacja powtarza sie. (...) Jezeli chodzi o materiat tatwopalny na
podtodze korytarza, zostanie to dostosowane do odpowiedniej klasy odporno$ci na
ogien przy planowanym remoncie klatki schodowe;.

(akta kontroli str. 439-442, 443-446, 458-485)

W toku ogledzin budynku przy ul. Piastow 43 przeprowadzonych 27 kwietnia 2022 .
przez kontrolerow NIK stwierdzono takze, ze: na poddaszu budynku znajdowaty sie
elementy wyposazenia wnetrz z materiatdw palnych w postaci sprzetu AGD i ich
czesci (pralka, lodéwka, kuchenka), mebli, foteli, workdw, skrzynek i pojemnikéw,
wentylatoréw, telewizora, odziezy, zabawek, a takze wydzielone pomieszczenie
0 powierzchni okoto 2 m2 obudowane materiatem drewnopochodnym; na klatce
schodowej wodomierze zabudowane ptytami meblowymi. W toku ogledzin poddasza
budynku przy Starzynskiego 5 stwierdzono przedmioty z materiatéw palnych
w postaci mebli, workéw, materacy, drzwi wewnetrznych, pojemnikéw szklanych,
foteli, wentylatoréw, przechowywane pod $cianami.

W zwigzku z nieprawidtowosSciami ustalonymi w ww. budynkach pismem
z 29 kwietnia 2022 r. kontroler NIK, dziatajac w trybie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK,
poinformowat Dyrektora o stwierdzeniu bezposredniego niebezpieczenstwa dla
zycia, zdrowia ludzkiego oraz mozliwo$ci powstania znacznej szkody w mieniu.

Kierownik DT, pismem z 4 maja 2022 r. poinformowat o podjetych dziataniach:
,Odno$nie gromadzenia przedmiotéw wykonanych z materiatdw palnych na
czesciach wspolnych (poddasze) jak i zabudowy wodomierzy na klatce schodowe;j,
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Zaktad wywiesit informacje o koniecznosci zabrania z cze$ci wspolnych ww.
przedmiotow z okreSleniem terminu wykonania do dnia 9 maja 2022 r. Po tym
terminie wszelkie przedmioty oraz zabudowy zostang usunigte przez stuzby
techniczne Zakfadu.” Wedtug informacji Kierownika DT, o konieczno$ci usuniecia
przedmiotéw z cze$ci wspolnych, w terminie do 9 maja 2022 r., poinformowano
takze najemcdw lokali w budynku przy Starzynskiego 5.

Dyrektor, pismem z 27 maja 2022 r. poinformowat: ,Ul. Piastéw 43 w Policach.
Przystapiono do usuwania z poddasza elementéw wyposazenia wnetrz z materiatéw
palnych oraz zaplanowano na 6 czerwca 2022 r. wywoz elektro-urzadzen typu
(pralka, lodéwka, kuchenka). Ul. Starzynskiego 5. Usunieto wszelkie przedmioty
z materiatéw palnych poddasza budynku.”

(akta kontroli: str. 290, 291-292, 439-442, 443-446)

6. W dniu 27 kwietnia 2022 r. w toku ogledzin budynku przy ul. Piastow 43
w Jasienicy stwierdzono brak zabezpieczenia drzwiczkami skrzynki z licznikiem
gazowym usytuowanej na Scianie zewnetrznej, z ogbinym dostepem od strony ulicy.

W zwigzku z nieprawidtowoscig ustalong w budynku pismem z 29 kwietnia 2022 r.
kontroler NIK, dziatajac w trybie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK, poinformowat Dyrektora
o stwierdzeniu bezposredniego niebezpieczenstwa dla zycia, zdrowia ludzkiego oraz
mozliwo$ci powstania znacznej szkody w mieniu.

Kierownik DT, pismem z 4 maja 2022 r. poinformowat o podjetych dziataniach:
,Ul. Piastow 43: zlecono wymiane skrzynki gazowej (...) co nastapi w terminie do
9 maja 2022 r.” Dyrektor, pismem z 27 maja 2022 r. poinformowat: ,Ul. Piastow 43
w Policach. Zabezpieczono otwartg skrzynke gazowa."!

(akta kontroli str.216-218, 249, 265, 290, 291, 447-448)

7. W budynkach przy ul. Starzynskiego 5 w Policach, Piastow 8, 11 i 43 w Jasienicy
nie zapewniono oznakowania kurkdéw gtownych instalacji gazowej zgodnego
z Polskimi  Normami®2, za$ w budynku przy Bankowej 22 nie zapewniono
oznakowania przeciwpozarowego wytgcznika pradu.

Stosownie do tresci §4 ust. 2 pkt 4 lit. b i d rozporzgdzenia ppoz. whasciciel,
zarzadca lub uzytkownik budynku® oznakowuje znakami zgodnymi z PN m.in.
miejsce usytuowania urzadzen przeciwpozarowych i kurkow gtéwnych instalacji
gazowe;j.

PPSP stwierdzita5* brak oznakowania kurkow gtéwnych gazu i przeciwpozarowego
wytacznika pradu znakami zgodnymi z PN.

Dyrektor wyjasnit: ,Okresowe przeglady stanu technicznego budynkéw oraz
przeglady instalacji gazowej i elekirycznej nie wskazywaty na koniecznos¢
oznakowania urzadzen zgodnie z Polskimi Normami zaréwno budynkdw przy
ul. Starzyniskiego 5, Piastow 8, 11 i 43 w zakresie kurkéw gtownych instalacji
gazowej, jak i na Bankowej 22 w zakresie oznakowania przeciwpozarowego
wytacznika pradu. Niezaleznie od tego oznakowanie to zostanie zlecone do
uzupetnienia w biezacym roku.”

(akta kontroli str. 439-442, 443-446, 459-463, 464-467, 468-470, 471-474, 475-485)

8. W budynku mieszkalnym przy ul. Piastéw 8 w Jasienicy nie zapewniono instrukcji
postepowania na wypadek pozaru.

51 Na dowod zabezpieczenia skrzynki drzwiczkami dotaczono fotografie.

52 Dalej: PN.

53 Z wyjatkiem budynkow mieszkalnych jednorodzinnych.

5 W wyniku kontroli zleconych przez NIK na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK.
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Na podstawie §4 ust. 2 pkt 3 rozporzadzenia ppoz. wiasciciel, zarzadca lub
uzytkownik budynkus® umieszcza w widocznych miejscach instrukcje postepowania
na wypadek pozaru wraz z wykazem telefonéw alarmowych.

PPSP stwierdzita%® brak wywieszonej instrukcji postepowania na wypadek pozaru.

Dyrektor wyjasnit: ,(...) w budynku przy ul. Piastéw 8 byta wywieszona na tablicy
ogtoszen instrukcja postepowania na wypadek pozaru. Jej brak w trakcie kontroli
ttumaczymy prawdopodobnym jej usunieciem przez najemcéw. Instrukcja zostata
ponownie uzupetniona przez administratora budynkow mieszkalnych.”

(akta kontroli str. 439-442, 443-446, 468-470)

Zaktad realizowat zadania w zakresie bezpieczenstwa oraz polepszenia stanu
technicznego budynkéw komunalnych z mieszkaniami substandardowymi, jednak
nie w kazdym przypadku podejmowane dziatania byly rzetelne i zgodne
z przepisami, w ktorych okreslone zostaty obowigzki zarzadcy. Wpisy do ksigzek
obiektow budowlanych dokonywane przez Zaktad nie zawieraty wszystkich
wymaganych danych. Zaktad nie prowadzit dokumentacji uzytkowania budynkow
w zakresie dokonywanych przegladow pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego
uzytkowania oraz elementdw i urzadzen stanowigcych ich wyposazenie.
W protokofach ~ okresowych  kontroli  stanu technicznego 10  budynkéw
przeprowadzonych 2021 roku nie wskazywano terminu wykonania czynnosci
majacych na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci. W budynku
wyposazonym w urzadzenia przeciwpozarowe, dwoch (z trzech zainstalowanych
w obiekcie) nie poddawano przegladom i czynno$ciom konserwacyjnym
z wymagang czestotliwoscig. W pigciu budynkach nie zapewniono bezpieczenstwa
pozarowego lub odpowiednich warunkéw ewakuacji, w czterech oznakowania
kurkéw gtownych instalacji gazowej zgodnego z Polskimi Normami, w jednym
oznakowania przeciwpozarowego wytacznika pradu.

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

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

W 2019 r. na utrzymanie budynkéw (w tym z mieszkaniami substandardowymi)
Zaktad wnioskowat pierwotnie o przyznanie 3 001 166 zt (po zwigkszeniu dotacji
otrzymano $rodki w kwocie 2 635 146 zt); w 2020 r. 0 3 051 497 zt (po zwigkszeniu
2300 000 zt); w 2021 r. 0 2 952 191 zt (po zwiekszeniu 1 958 800 zt).

(akta kontroli str. 346-360, 570-571, 572-579)

Dochody z tytutlu czynszdw za najem mieszkan substandardowych wyniosty
372 555 zt w 2019 r., 405 638 zt w 2020 r., 441 031 zt w 2021 r. Dodatkowy dochdéd
Zakfadu z tytutu odsetek od wptat czynszowych wynidst 5 339 zt w 2019 r., 4 036 zt
w 2020 r., 24 688 zt w 2021 r.

(akta kontroli str. 182)

% Z wyjatkiem budynkow mieszkalnych jednorodzinnych.
5 W wyniku kontroli zleconych przez NIK na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK.
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Zalegtosci z tytutu optat czynszowych za uzytkowanie ww. lokali wyniosty wedtug
stanu na 31 grudnia 2019 r. 3 038 959 zt (92 dtuznikow), 3 216 210 zt w 2020 r.
(96 dtuznikow), 3 368 893 zt w 2021 r. (93 dtuznikow).

(akta kontroli str.181)

Zaktad podejmowat dziatania w celu zmniejszenia zalegtosci, ktdre polegaty na
mozliwosci odroczenia nalezno$ci, roztozenia na raty’” lub sptaty w formie
$wiadczenia rzeczowego%®, w ramach programu ,Praca za diug™®. Zakres
Swiadczen rzeczowych obejmowat prace: eksploatacyjno-remontowe (malarskie,
murarsko-tynkarskie) oraz porzadkowe (sprzatanie terendw zielonych i ciggdw
komunikacyjnych, odsniezanie i usuwanie lodu w okresie zimowym, koszenie trawy,
oprdznianie pustostanéw, wynoszenie odpaddw).

W wyniku odroczenia lub roztozenia zalegtosci na raty, w 2019 r. szeSciu najemcow
dokonato spfaty zadtuzenia w ftacznej kwocie 12880 zt, w 2020 r. trzech
w wysokosci 11 698 zt, w 2021 r. szeSciu w kwocie 19 617 zt.

W Zaktadzie podejmowano dziatania windykacyjne®, w wyniku ktérych w 2019 r.
odzyskano naleznosci w tacznej kwocie 83 369 zt od 32 najemcow, w 2020 r.
w wysokosci 66 199 zt od 30 najemcow, w 2021 r. w kwocie 97 994 zt od
40 najemcow.

(akta kontroli str. 184-190, 191-205, 206-215, 439-442, 443-446)

Uzyskane $rodki byly niewystarczajgce na pokrycie wszystkich wydatkow
zwigzanych z biezacym utrzymaniem i eksploatacjg budynkéw. Na wielko$¢
niedoboru $rodkow na ten cel wptyneto obnizenie przychodoéw Zaktadu o 562 000 zt
w 2020 r. i 56 000 zt w kwietniu 2021 r. z tytutu zwolnienia najemcow gruntdw i lokali
uzytkowych z czynszu dzierzawnego oraz za wywoz i zagospodarowanie odpadow
komunalnyché?.

(akta kontroli str. 346, 364-365, 369-370)

W okresie objetym kontrolg Zaktad wystepowat do Burmistrza Polic o dodatkowe
srodki na realizacje zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi (z przeznaczeniem na zwiekszenie dotacji do remontow
i eksploatacji zasobu):

-w 2019 r. 0 250 000 zt, 0 104 000 zt, 0 23 990 zt, 0 99 950 zt (zmniejszono $rodki
w wysoko$ci 8 550 zt w zwigzku z uzyskanymi oszczedno$ciami);

-w 2020 r. 0 300 000 zt;
-w 2021 r. 0118 800 zt, 0 240 000 zt, 0 100 000 zt.

Srodkis2 zostaty zwigkszone w 2019r. o laczng kwote 469390zt w 2020r.
0 300000z, w 2021r. o 458 800 zt, jednak w stopniu niewystarczajgcym na
pokrycie wszystkich wystepujacych potrzeb, m.in. remonty klatek schodowych
i elewacji budynkow, wymiane drzwi i stolarki okiennej.

(akta kontroli str. 305-308, 309-315, 346-348, 361-403, 580-592, 593-598)

Dyrektor Zaktadu wyjasnit: ,Zaktad prowadzi gospodarke remontowg w oparciu
o0 przyjety i zatwierdzony przez Gming plan budzetowy. (...) zatwierdzony przez
Gmine plan budzetowy rozni sie w znacznym stopniu od projektu planu
zaprezentowanego przez Zaktad. W przypadku 2022 roku r6znica migedzy planami

57 Po zlozeniu wniosku wprowadzonego zarzadzeniem nr 35/X/D/2019 Dyrektora Zaktadu z 30 pazdziernika
2019r.

% Na rzecz Zaktadu i ustugodawcdw dziatajacych na rzecz Zaktadu.

5 Wprowadzonego zarzadzeniem nr 39/D/X1/2021 z 10 listopada 2021 r., obowigzujacym od 1 stycznia 2022 r.
60 Zarzadzenie nr 26/VII/D/2020 Dyrektora Zaktadu z 28 lipca 2020 r. w sprawie wprowadzenia procedury
windykacji nalezno$ci w gminnym zasobie mieszkaniowym.

61 Na podstawie zarzadzen Burmistrza Polic.

62 W formie dotacji przedmiotowe;.



wyniosta 50%. (...) Poziom przychodow wiasnych Zaktadu zapewnia jedynie
pokrycie kosztow eksploatacji zasobdw, w tym kosztébw administracji. Realizacja
wszelkich remontow i inwestycji uzalezniona jest od poziomu dotacji do dziatalno$ci
biezacej Zaktadu obliczonej na podstawie iloczynu stawki do 1m? i ilo$ci powierzchni
uzytkowej zarzadzanego zasobu w przypadku remontow, lub w postaci dotacji
celowej w przypadku wydatku inwestycyjnego.”

(akta kontroli str. 305-308, 309-310)

Zaktad ponidst wydatki na remonty i konserwacje budynkéw komunalnych, w tym
z mieszkaniami substandardowymi w kwocie:

- 3093528 zt w 2019 r., z czego 2635146 zt sfinansowano z dotacji Gminy,

458 382 zt ze Srodkdow wiasnych pochodzacych z czynszéw za najem lokali

i mieszkan;

-2 714 377 zt w 2020 r., w tym 2 300 000 zt z dotacji, 414 377 zt z czynszow;

-3 004 988 zt w 2021 r., w tym 1 958 800 zt z dotacji, 1 046 188 zt z czynszow.
(akta kontroli str. 570, 599)

3.2. Stosownie do tresci §7 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, w Zaktadzie sporzadzono zestawienie® robdt zaleconych do
wykonania, po kontrolach okresowych, ktorym poddano budynki w 2020 i 2021 .
W zestawieniu uwzgledniono takze roboty, ktorych nie wykonano po kontrolach
przeprowadzonych w 2019r.

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; przemurowanie
kominbw; roboty zdurskie®; naprawy nieszczelnosci instalacji gazowej i wodno-
kanalizacyjnej; roboty inwestycyjno-modernizacyjne; przeglady techniczne;
inwentaryzacie budowlane. Planowane zadania dotyczyly takze inwestycii
termomodernizacji budynkow i byty spojne z dziataniami okreslonymi w Wieloletnim
Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Police®.

(akta kontroli str. 349-351, 352-354, 355-357, 358-360, 404-438)
3.3. Zakiad w okresie objetym kontrolg ponidst wydatki na:

- zarzadzanie budynkami, w ktorych znajdowaty sie mieszkania substandardowe
w wysokosci 435 834 zt w 2019 r., 427 245 zt w 2020 r., 473 299 zt w 2021 r;

- biezacq eksploatacje budynkéw w kwocie 218208 zt w2019r., 206 693 zt
w2020r., 218 190 zt w 2021 r.;

- konserwacje i przeglady instalacji elekirycznych i gazowych w wysokosci
268 577 ztw 2019 r., 299 597 ztw 2020 r., 276 192 zt w 2021 r.;

- remonty i modernizacje w wysoko$ci 31 020 zt w 2019 r., 23 406 zt w 2021 r.;

- inwestycje w kwocie 176 009 zt w 2019 .

Koszty zarzadu i biezacej eksploatacji utrzymywaty sie na zblizonym poziomie,
tj. odpowiednio:

- w 2020 r. zmniejszyty sie¢ 0 2% w stosunku do 2019r., zas w 2021 r. wzrosty
0 11% w stosunku do 2020 r. (zarzad budynkami);

- w 2020 r. zmniejszyty sie 0 5% w stosunku do 2019 r., za$ w 2021 r. wzrosty 0 5%
w stosunku do 2020 r. (biezaca eksploatacja).

Dyrektor wyjasnit: ,Zakres przewidzianych do wykonania rob6t remontowych jest
zawsze dostosowany do poziomu finansowych mozliwo$ci Zaktadu i zapewnia tylko

83 Dalej: zestawienie.
64 Dotyczace budowy lub naprawy piecow.
65 Stanowigcym zatacznik do uchwaty nr V/30/2019 Rady Miejskiej w Policach z 22 stycznia 2019 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

realizacje podstawowych potrzeb remontowych i eksploatacyjnych zasobdw
mieszkaniowych.”

(akta kontroli str. 182, 305-308, 309-310)

Zaktad wykonywat roboty remontowe niezbedne dla zapewnienia dalszego
bezpiecznego uzytkowania budynkdéw zarzadzanych przez Zaktad, natomiast nie
realizowat ich w petnym zakresie okreslonym w protokotach okresowych kontroli
i przegladow 10 budynkéw objetych badaniem, co opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowoSci.

(akta kontroli str. 305-308, 309-315, 493-561)

Zrealizowane zadania w budynkach z mieszkaniami substandardowymi obejmowaty:
- modernizacje sanitariatow w budynku przy ul. Bankowej 20 za kwote 79 460 zt
(dotacja), w wyniku ktorej osiggnieto efekt w postaci oszczedno$ci zuzycia energii;
- modernizacje sanitariatow w budynku przy ul. Bankowej 22 za kwote 96 549 zt,
w wyniku ktorej osiagnieto efekt w postaci 0szczednosci zuzycia energii;
- remont stropodachu w budynku przy ul. Bankowej 5, 5a, 5b za kwote 31 020 zt,
w wyniku ktérego osiggnieto efekt w postaci oszczedno$ci zuzycia energii;
- remont tarasu w budynku przy ul. Bankowej 5, 5a, 5b za kwote 12 000 zt, w wyniku
ktérego osiagnieto efekt w postaci likwidacji przeciekdw;
- podstemplowanie stropu w budynku przy ul. Debowej 8 za kwote 5142 z,
w wyniku ktérego osiggnieto efekt w postaci zabezpieczenia belek stropu;
- przemurowanie komindw w budynku przy ul. Grunwaldzkiej 24 za kwote 6 264 z,
w wyniku ktorego osiggnieto efekt w postaci poprawy stanu technicznego.

(akta kontroli str. 599)

3.4 Zaktad nie pozyskiwat Srodkéw finansowych ze zrddet zewnetrznych na
realizacje zadan w budynkach z mieszkaniami substandardowymi.

Dyrektor wyjasnit: ,Dziatania takie podejmowata Gmina Police za po$rednictwem
merytorycznych wydziatow.”
(akta kontroli: str. 295, 348)

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

1. W okresie objetym kontrolg nie zrealizowano wszystkich zalecen z okresowych
kontroli stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania budynkow objetych
szczegdtowq kontrolg, realizowanych na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa
budowlanego.

Zalecenia niezrealizowane dotyczyty m. in. remontu klatki schodowej w budynku
przy ul. Bankowej 22; malowania Scian Kklatki schodowej w budynku przy
Starzynskiego 5; wykonania koryt odprowadzajacych wody opadowe oraz
uporzadkowania terenu w otoczeniu budynku przy Piastow 8; remontu tynkdw
elewacji budynku i klatki schodowej, naprawy uszkodzonych stopni schodow
prowadzacych na poddasze budynku przy Piastéw 11; usuniecia peknie¢ nadprozy
okiennych, uzupetnienia obrébek blacharskich na gzymsach pod oknami oraz
remontu klatki schodowej i wymiany drzwi zewnetrznych do budynku przy Piastéw
43; rozbiorki budynku gospodarczego przy Grunwaldzkiej 24%6; naprawy podtogi na
parterze budynku i podbitki na strychu budynku przy Debowej 867; remontu klatki
schodowej i schodéw na strych budynku przy Mireckiego 1; docieplenia oraz
wykonania izolacji pionowej i poziomej budynku przy Podgdrnej 13; remontu
i wymiany stolarki okiennej na klatkach schodowych budynku przy Podgérnej 15.

8 Ktorej niezwloczne wykonanie zalecono w celu usunigcia niebezpieczenstwa dla ludzi lub mienia.
67 Ktorych niezwtoczne wykonanie zalecono w celu usuniecia niebezpieczenstwa dla ludzi lub mienia.
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Na podstawie art. 61 pkt 1 Prawa budowlanego, wtasciciel 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 Wwiasciwosci uzytkowych
I sprawnosci technicznej, w szczegdinosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami,
0 ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-7.

Dyrektor wyjasnit: ,Realizacja potrzeb remontowych wynikajacych z przegladow
okresowych odbywa sie w kolejnosci wynikajacej z ustalonych priorytetdw majacych
na celu przede wszystkim zapewni¢ dalsze bezpieczne uzytkowanie obiektu.
W dalszej kolejnosSci realizowane sg potrzeby remontowe niewptywajace
bezposrednio na bezpieczenstwo uzytkowania (...). W najblizszych miesigcach
bedzie tworzony plan wieloletni remontow (...) uwzgledniajacy wszystkie aktualne
potrzeby remontowe.”

Kierownik DT wyjasnit, Zze powodem niezrealizowania zaleconych robot
remontowych w budynkach przy ul. Bankowej 22, Starzynskiego 5, Piastow 11 i 43,
Podgornej 13 i 15 byt ,brak Srodkéw finansowych (...)". Odno$nie nieruchomosci
potozonej przy:
- Bankowej 22 wyjasnit: ,(...) budynek jest budynkiem socjalnym, notorycznie
dewastowanym, gdzie najemcy sg dtuznikami niedbajacymi o czesci wspoine
odstgpiono od remontu.”;
- Piastébw 8 wyjasnit: ,budynek nie posiada instalacji kanalizacji deszczowej,
odprowadzenie wod opadowych odbywa sie powierzchniowo. Ewentualne
przytaczenie kanalizacji deszczowej budynku do ogdlnosptawnej kanalizacji
deszczowej w ulicy wigze sie z duzymi naktadami finansowymi, ktére nie sg
przyznawane przez Gmine Police w odpowiedniej ilosci.”;
- Grunwaldzkiej 24 wyjasnit: ,budynek bedzie rozebrany w roku biezacym (2022 r.).
Od chwili stwierdzenia, ze (...) nie nadaje sie do dalszej eksploatacji, nie byt
uzytkowany przez lokatorow. Zostat zabezpieczony ostrzegawczymi tablicami
0 zakazie korzystania z obiektu.”;
- Debowej 8 wyjasnit: ,Ze wzgledu na stan techniczny budynku prace (...) uznano za
technicznie i ekonomicznie nieuzasadnione, aktualnie decyzjg Burmistrza Polic
budynek zostat zakwalifikowany do wykwaterowania mieszkancéw a nastepnie
sprzedazy nieruchomosci.”

(akta kontroli str. 305-308, 309-315, 316-317, 493-561)

2. Nie wykonano zalecenia nr 6 z protokotu nr 68/2021 kontroli okresowej budynku
przy ul. Piastow 43 w Jasienicy z 16 maja 2021 r. polegajacego na sprawdzeniu
legalnosci zabudowy strychu (pomieszczenia mieszkalnego). Ww. lokal na dzien
ogledzin przeprowadzonych przez kontrolerdbw NIK byt zamieszkaty. Zaktad nie
wykonat Zzadnych czynnosci sprawdzajgcych, pomimo Zze sprawdzenia wymagat
status prawny zaadaptowanej czeSci poddasza, lokal nie spetniat wymagan
z zakresu bezpieczenstwa pozarowego, a w budynku stwierdzono stan zagrozenia
zycia ludzié®. W toku kontroli nie przeditozono dokumentacji zwigzanej z adaptacjg
ww. lokalu mieszkalnego, w tym decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie®. Ponadto
zaistniaty przestanki do podjecia czynno$ci kontrolnych przez PINB w zakresie
ww. nieprawidtowosci’™.

Kierownik DT wyja$nit: ,Lokal nr 6 w budynku przy ul. Piastéw 43 nie jest zabudowg
poddasza, jest lokalem legalnym od samego poczatku istnienia budynku. Brak jest
podstaw formalnych do kwestionowania legalnosci tego lokalu.”

(akta kontroli str. 305-308, 309-315, 475-485, 486, 487-489, 490, 491-492, 556-561)

8 Protokét ustalen z czynnosci kontrolno-rozpoznawczych KPPSP nr PZ.52802.06.02.2022 z 5 maja 2022 r.
69 Zawartych w pismie KPPSP nr PZ.077.14.2.2022 z 19 maja 2022 r.
0 Wskazanych w pismie PINB znak: PINB.051.37.2022.BK z 25 maja 2022 .
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OCENA CZASTKOWA

Whioski

3. Nie wyegzekwowano od lokatoréw oraz nie dokonano niezwlocznie usuniecia
przez Zakfad nieprawidtowosci stwierdzonych w protokotach okresowych kontroli:

- przewodow kominowych w 17 lokalach usytuowanych w dziewieciu komunalnych
budynkach mieszkalnych™.

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyly m.in.: ztego stanu technicznego piecy
kaflowych w lokalach przy ul. Starzyriskiego 5 i Debowej 8; braku lub niedroznosci
wentylacji w pomieszczeniach mieszkalnych lokali przy Grunwaldzkiej 24,
Mireckiego 1, Podgornej 15, Piastow 8, 11 i 43; wymiany kratek wentylacyjnych
w lokalach przy Podgoérnej 13, Piastow 8, 11 43.

Kierownik DT wyjasnit, Zze usuniecie nieprawidtowosci w lokalach potozonych przy
ul. Podgérnej 13 i 15 oraz Piastéw 8, 11 i 43 ,(...) lezy po stronie lokatoréw, (...)
nieprawidtowo$ci zostaty wskazane lokatorom do usuniecia. Do chwili obecnej’2
lokatorzy nie powiadomili Zaktadu o usunigciu tych nieprawidtowosci.” Wentylacje
w budynkach przy Grunwaldzkiej 24 i Mireckiego 1 ,sq zakwalifikowane do planu na
rok biezacy”, za§ w budynku przy Starzynskiego 5 ,pomimo kilkukrotnych prob stuzb
technicznych Zaktadu i przemurowania pieca, lokatorka nie udostepnita lokalu
i skutecznie uniemozliwia wykonanie zadania. Cyklicznie podejmujemy préby
kontaktu (...) i ustalenia dogodnego (...) terminu realizacji zadania.” Lokal potozony
w budynku przy Debowej 8 ,jest przeznaczony do wysiedlenia. Nie zachodzi pilna
potrzeba dokonywania prac naprawczych pieca, lokal aktualnie w trakcie
wysiedlenia najemcow.”

- badania skutecznosci zerowania, w 13 lokalach budynku przy ul. Bankowej 22
przeprowadzonego w ramach okresowej kontroli stanu technicznego instalacii
I urzadzen elektroenergetycznych, przeprowadzonej w 2019r.

Kierownik DT wyjasnit: ,Nie podjelismy zadnych dziatan w kwestii wyegzekwowania
usuniecia nieprawidtowosci przez najemcow lokali socjalnych.”

(akta kontroli str. 305-308, 309-315, 493-501, 502-507, 508-513, 514-519, 520-525,

532-537, 538-543, 544-549, 550-561)

Rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizacji dziatan dotyczacych
budynkéw z mieszkaniami substandardowymi, przyjete w Zaktadzie prowadzity
w gtownej mierze do realizacji najpilniejszych i biezacych zadan i dostosowane byty
do wysokosci otrzymywanych na ten cel $rodkéw finansowych. W zakresie
wykonywania zalecen z kontroli okresowych budynkow nie podejmowano
wszystkich wymaganych czynnosci.

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 nastepujgce wnioski:

1. Rzetelne dokonywanie wpiséw w ksigzkach obiektow budowlanych.

2. Poddawanie urzadzeh przeciwpozarowych przegladom i czynnosciom
konserwacyjnym z wymagang czestotliwoscia.

3. Prowadzenie dokumentacji uzytkowania  (eksploatacyjnej)  budynkow
w zakresie przegladow pomieszczen przeznaczonych do  wspdlnego
uzytkowania oraz elementdw i urzadzen stanowigcych ich wyposazenie,
uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia.

™ Przy ul. Starzynskiego 5, Debowej 8, Grunwaldzkiej 24, Mireckiego 1 w Policach oraz Podgdmej 13 i 15,
Piastéw 8, 1143 w Jasienicy.
2Do 11 maja 2022 .
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Uwagi

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

4. Wskazywanie w protokotach okresowych kontroli budynkéw terminu wykonania
czynno$ci majacych na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci.

5. Zapewnienie w zarzadzanych budynkach bezpieczenstwa pozarowego
i odpowiednich warunkéw ewakuacji.

6. Oznakowanie elementéw instalacji gazowej znakami zgodnymi z Polskimi
Normami.

7. Realizowanie zalecen formutowanych w protokotach kontroli okresowych
budynkow.

8. Sprawdzenie legalnosci zabudowy strychu w budynku przy ul. Piastéw 43
w Jasienicy i jego dostosowanie do wymogow bezpieczenstwa pozarowego.

9. Zapewnianie usuniecia w wynajmowanych mieszkaniach substandardowych
nieprawidtowosci stwierdzonych w kontrolach stanu technicznego instalacji
elektrycznych i przewoddw kominowych.

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 zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
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 poinformowa¢ 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 wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Szczecin, 15 lipca 2022 .
Najwyzsza Izba Kontroli

Kontrolerzy Delegatura w Szczecinie
Robert Lewandowski Dyrektor
Gtéwny specjalista kontroli
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