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|. Dane identyfikacyjne

Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
sp. z 0.0.%, ul. Wiadystawa Cie$laka 6B, 78-400 Szczecinek.

Cezary Klamka Prezes Zarzadu?, od 10 czerwca 2022 r. Poprzednio (od 14 czerwca
2016 r.) Prezesem Zarzadu byt Tomasz Welk.

1. Rozwigzania organizacyjne w zakresie realizacji zadan dotyczacych budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych3.

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 Szczecinied.

Jarostaw Staniszewski, doradca prawny, upowaznienie do kontroli nr LSZ/44/2022
z 31 marca 2022 r.
(akta kontroli str. 1-4, 19, 767)

" Dalej: ZGM TBS lub Spétka.

2 Dalej: Prezes.

3 Mieszkania o warunkach substandardowych charakteryzuja sie ztym stanem technicznym, niedostatecznym
wyposazeniem w instalacje oraz sg to takie mieszkania, w ktérych 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 zly stan techniczny budynku i zalicza sie:

- 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 informacjg,
o kanalizacji,

- 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 wodociagiem 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 wiecej oséb, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.

Dalej: mieszkania substandardowe.

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

5 Dalej: NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlnaf kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg, Prezes podejmowat dziatania dla zapewnienia
nalezytego utrzymania i bezpiecznego uzytkowania komunalnych budynkéw
z mieszkaniami  substandardowymi, jednak nie zawsze byly one skuteczne
i realizowane prawidtowo. W dziewieciu budynkach zrealizowane zadania wptynety
na poprawe ich stanu technicznego lub zmniejszenia kosztow zuzycia energii.
Natomiast gtéwnie z uwagi na ograniczone Srodki finansowe, w wigkszosci
budynkéw podejmowano tylko niezbedne dziatania dla ochrony Zycia i zdrowia
mieszkancow, ktore zapewnialy ich utrzymanie w stanie niepogorszonym.

Zadania dotyczace komunalnych budynkéw z mieszkaniami substandardowymi
realizowane bylty przez pracownikéw Spotki, ktérym zostaly przypisane zadania.
Ksigzki obiektéw budowlanych’ tych budynkéw byly zgodne z obowigzujacym
wzorem, natomiast nie byty poprawnie prowadzone. Badane KOB zatozone dla 10
budynkows8, m.in. nie zawieraty wszystkich wymaganych wpiséw, a na szesciu
planach sytuacyjnych (z 10) nie zaznaczono miejsc przytaczenia budynkdw do sieci
uzbrojenia terenu. Prezes zapewnit wykonanie okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw i instalacji z wymaganag czestotliwoscig, z wyjatkiem kontroli
w 2021 r. przewoddéw kominowych® w lokalach mieszkalnych w o$miu budynkach
oraz po jednym budynku w latach 2019 i 2020 r. Spdtka nie zapewnita rowniez
w latach 201810-2021 dostepnosci 33 lokali do przeprowadzenia tych kontroli,
kontroli instalacji gazowej'! oraz instalacji elektrycznej. Kontrole przeprowadzaty
osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych, z wyjatkiem kontroli w dziewieciu
budynkach w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych lub wodociggowych
i kanalizacyjnych. W  czterech  budynkach stwierdzono'? brak instalacii
przeciwpozarowego wytacznika pradu lub nie zapewniono jego przegladu.
Wiekszosci okresowych kontroli nie przeprowadzano w porze wiosennej. Ponadto
w siedmiu budynkach (z 10) wyposazonych w instalacje gazowa, stan jej techniczne;
sprawnosci nie byt kontrolowany réwnoczesnie z kontrolg stanu technicznego
przewoddw i kanatow wentylacyjnych oraz spalinowych. W protokotach okresowych
kontroli o8miu budynkéw (z 10) nie okreslono zakresu niewykonanych robot
remontowych zleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli,
a w jednym protokole terminu wykonania zaleconych robét remontowych. Zadania
uwzgledniano w planach remontéw, jednak czesci zaleconych robdt nie wykonano
z powodu ograniczonych $rodkdéw finansowych przeznaczonych na ten cel.

Podejmowano natomiast skuteczne dziatania w celu zmniejszenia zadtuzenia
najemcéw lokali z tytutu czynszéw za ich uzytkowanie. W celu pozyskania
dodatkowych  srodkdéw  pienieznych na realizacje zadain  zwigzanych
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkow, Prezes wystepowat do Burmistrza
Szczecinka o ich zwiekszenie.

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

7 Dalej: KOB.

8 Budynki przy ul. Polnej 47, Placu Wolnosci 12, ul. Emilii Plater 15, ul. Limanowskiego 20, ul. Armii Krajowej 17,
ul. Koszalinskiej 48, ul. Winnicznej 30, ul. Adama Mickiewicza 19, ul. Polnej 47A, ul. Powstacow Wikp. 2; dalej:
budynki objete badaniem.

9 Dymowych, spalinowych iwentylacyjnych (dalej: kontrola przewoddw kominowych), przeprowadzana
na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r. poz. 2351,
ze zm.); dalej: Prawo budowlane.

10 Kontrole instalacji elektrycznej i piorunochronnej przeprowadzane raz na 5 lat, na podstawie art. 62 ust. 1 pkt
2 Prawa budowlanego; dalej: kontrole instalacji elektrycznej.

" Kontrole przeprowadzane na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego; dalej: kontrole instalacji
gazoweyj.

12 Kontrole pigciu budynkéw zlecone na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK, przeprowadzita 4 i 6 maja 2022 r.
Komenda Powiatowa Parstwowej Strazy Pozarnej w Szczecinku; dalej: KP PSP.
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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. Uchwatg Rady Miasta w Szczecinku'* powotano Spotke, w ktorej wiascicielem
100% udziatéw byta Gmina Miejska Szczecinek'. Przedmiotem dziatalnosci Spotki
byto m.in. budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu;
zarzadzanie zasobem, lokalowym, budynkowym i terenami stanowigcymi wtasno$¢
Miasta; sprawowanie na podstawie umoéw zlecenia zarzadu nad budynkami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi jej wtasnosci; przeprowadzanie
remontow i modernizacji obiektdw przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu, a takze domow mieszkalnych niebedacych
wiasnoscig Spotki.

(akta kontroli str. 5-9, 16, 20)

ZGM TBS gospodarowat budynkami komunalnymi, w tym z mieszkaniami
substandardowymi, na podstawie dwoch uméw zawartych z Miastem:

a) dzierzawy z 20 marca 2008 r. (z aneksami, w tym nr 83 zawartym 8 grudnia
2021 r., okreSlajacym termin obowigzywania umowy do 31 grudnia 2025 r.)'6;

b) zlecenia z 31 grudnia 2018 r. (na 2019 r.); 31 grudnia 2019 r. (na 2020 r.) oraz
23 grudnia 2020 r. (na 2021 r.)17.

Na podstawie umowy dzierzawy ZGM TBS przyjat do uzywania i pobierania
pozytkéw, nieruchomo$ci stanowigce witasno$¢ Miasta'® lub jego udziat
w nieruchomos$ciach  stanowigcych wspotwlasno$¢ Miasta, a takze lokale
mieszkalne bedace wiasnoscig Miasta w budynkach wspolnot mieszkaniowych.
ZGM TBS zobowigzato sie m.in. do zapftaty Miastu czynszu dzierzawnego
w wysokos$ci 10,0 tys. zt netto, tj. 12,2 tys. zt brutto (rocznie). Zgodnie z §4 umowy,
Spdtka zobowigzana byta do utrzymania przedmiotu w stanie niepogorszonym
(w szczegolnosci do dokonywania niezbednych przegladéw i napraw, remontéw
i konserwacji wynikajacych z biezacej eksploatacji przedmiotu dzierzawy, przy
normalnym z niego korzystaniu), a takze optymalnego gospodarowania
przedmiotem dzierzawy, przestrzegania obowigzujacych przepisbw oraz zasad
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta okre$lonych obowigzujacymi
uchwatami Rady Miasta w Szczecinku®. ZGM TBS uprawniony byt
m.in. do pobierania pozytkéw. Przy wykonaniu umowy Spdtka zobowigzata sie
do wspotpracy z wtasciwymi przedmiotowo referatami Urzedu Miasta Szczecinek?0
w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami oraz ewidencji ludnosci (§6).

(akta kontroli str. 637-652, 853-854)

13 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

14 Nr XXXI1/261/97 z 29 grudnia 1997 r.

'5 Dalej: Miasto.

16 Dalej: umowa dzierzawy.

'7 Dalej: umowa zlecenia.

18 W tym cztery budynki z mieszkaniami substandardowymi przy ul. Limanowskiego 18, Adama Mickiewicza 19,

Powstaricéw WIikp. 2, oraz Koszalinskiej 48.

19 Dalej: Rada Miasta.

20 Dalej: Urzad lub UM.



Przedmiotem umdw zlecen zawartych na poszczegdine lata 2019-2021, byty lokale
mieszkalne stanowigce wiasnos¢ Miasta?!, a takze wiasnos¢ lub wspdtwtasnosce
Spétki2z, ZGM TBS zobowigzat sie m.in. do prowadzenia ewidenciji lokali Miasta;
wykonania wszelkich czynno$ci zwigzanych z wynajmem (np. rozliczenie kosztéw
z tytutu dostawy i zuzycia mediow oraz ustalanie wysokosci odszkodowan z tytutu
niewykonania obowigzku wynikajacego z art. 6e ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego?®; wystawiania faktur (prowadzenia ewidencji optat); prowadzenia petnej
ewidencji  ksiegowej; wykonywania wszelkich czynnosci  windykacyjnych
dotyczacych naleznosci dotyczacych m.in. optat z tytutu najmu lokali i innych optat
(np. za zuzycie mediow: wody, Sciekow, wywdz nieczystosci statych, centralne
ogrzewanie); realizowania zadan zwigzanych z obowigzkami wynajmujacego,
zgodnie z art. 6a ustawy o ochronie praw lokatorow i podejmowanie decyzji co do
ponoszenia kosztow zwigzanych z realizacjq tych zadan (w szczegolnoSci
utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen
budynku, stuzacych do wspélnego uzytku mieszkancéw, oraz jego otoczenia,
a takze dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen). Wedtug §2
umow zlecenia, w sprawach przekraczajgcych zakres czynnosci o ktérych mowa w
art. 6a ustawy o ochronie praw lokatorow, a niezwigzanych z drobnymi naprawami,
konserwacjg iinnymi czynnosciami wykonywanymi w ramach zwyktego zarzadu
(m.in. ubezpieczenie przedmiotu umowy, okresowe kontrole wymagane przepisami
Prawa budowlanego), przed wykonaniem robét ZGM TBS zobowigzany byt uzyskac¢
pisemng zgode na planowany zakres robot, a rozliczenia miaty by¢ dokonywane
na podstawie odrebnego porozumienia. Miasto zobowigzato sie do uiszczania
wynagrodzenia w wysokosci 0,75 zi/m2 powierzchni uzytkowej lokali i pomieszczen,
ktore byly przedmiotem umowy. Na potrzeby realizacji umowy, Miasto zobowigzato
sie do otwarcia odrebnego rachunku bankowego, ktéry wskazywany byt przez ZGM
TBS w miesiecznych fakturach obcigzajacych uzytkownikéw lokali optatami z tytutu
najmu i innymi opfatami (za zuzycie mediéw). ZGM TBS zobowigzat sie
do przedktadania Miastu miesiecznych zestawien obrotdw i sald uzytkownikow lokali
(przypis, faktyczne wptaty, saldo) oraz miesiecznych zestawien zawierajgcych
naliczenia optat w rozbiciu na poszczegdine skfadniki, ktore miaty by¢ podstawg
do wystawiania Miastu miesiecznych faktur z tytutu zaliczek na media. Ponadto
Miasto zobowigzato sie do zaptaty miesiecznych faktur wystawionych przez ZGM
TBS z tytutu kosztéw poniesionych na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 6a
ustawy o ochronie praw lokatoréw.

(akta kontroli str. 653-703, 853-854)

W ZGM TBS ewidencja wszystkich budynkéw komunalnych, w tym budynkdow
z mieszkaniami substandardowymi, prowadzona byta elektronicznie, w aplikacji
obejmujacej m.in. informacje w zakresie danych adresowych, infrastruktury24, liczby
irodzaju pomieszczen, ich wyposazenia iusytuowania, stanu technicznego.
Ewidencja prowadzona byta na biezaco, z wyjatkiem danych dotyczacych lokali
mieszkalnych nr 9 i nr 10 w budynku przy ul. Emilii Plater 15, tj. dokonano w toku
kontroli NIK25 zmiany wpiséw z Wc w mieszkaniu na Wc wspéine.

(akta kontroli str. 726-730)

21 W tym mieszkania substandardowe w budynkach przy ul. Polnej 45 a-d, Polnej 47, Polnej 47 a-g, Pl. Wolnosci
14, E. Plater 15, Limanowskiego 20, Powstaricow WIkp. 2, St. Wyszynskiego 59A (tylko 2019 r.), Armii Krajowej
17, Winnicznej 18, 20, 22, 28, 30 i ul. Pilskiej 30B (od 2020 r.).

22 | okale najmowane przez Miasto.

23Dz, U. 22022 . poz. 172; dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow.

2 Np. ciepta woda, gaz sieciowy, kanalizacja, ogrzewanie, ubikacje (WC w mieszkaniu, wspolne), wodociag.

25 W wyniku przeprowadzonych ogledzin przez NIK przy udziale pracownikow Spotki.
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Prezes wyjasnit, Zze weryfikacja standardu lokali w rozumieniu Wieloletnich
Programéw Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata
2017-202126 oraz na lata 2021-202527 prowadzona byta gtéwnie na potrzeby
ustalania stawek czynszu za lokale komunalne. Standard tych lokali nie byt
przedmiotem weryfikacji, poniewaz w odniesieniu do lokali w najmie socjalnym ich
standard nie ma wptywu na wysoko$¢ stawki czynszu.

(akta kontroli str. 953, 956)

W badanym okresie liczba zarzadzanych przez Spotke budynkow, ktdre wchodzity
w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego?8 zmniejszyta sie z 25 do 24, tj. wynosita
wedtug stanu na:

- 1 stycznia 2019 r.: 25 budynkéw?? | 187 mieszkan (ogétem), w tym 23 budynki i 75
(40,1%) mieszkan substandardowych,

- 31 grudnia 2019 r.: 24 i 203, w tym 21 budynkéw i 61 (30%) mieszkania
substandardowe,

- 31 grudnia 2020 r.: 24 i 202, w tym 20 budynkéw i 59 (29,2%) mieszkan
substandardowych,

- 31 grudnia 2021 r.: 24 i 202, w tym 19 budynkéw i 54 (26,7%) mieszkan
substandardowych.

W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2021 r., zmniejszyta sie z trzech30
do dwoch3! liczba budynkéw w zlym stanie technicznym (z uwagi na ich
wybudowanie przed 1979 r., z jednym mieszkaniem i jedng izbg). Liczba budynkow,
w ktorych mieszkania substandardowe nie byly dostatecznie wyposazone
winstalacje®2, zmniejszyta si¢ z 11 (wedtug stanu na 1 stycznia 2019 r.),
do dziewieciu (na koniec grudnia 2019 r.), oSmiu (na koniec grudnia 2020 r.)
iszeSciu (wedlug stanu na31grudnia 2021 r). Nadmierne zaludnienie
w mieszkaniach3® wystepowato w dziewieciu budynkach (wedtug stanu na 1 stycznia
2019 r.), w 10 (na 31 grudnia w latach 2019 i 2020) oraz 11 na koniec grudnia
2021 r. Wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r. dwa budynki (z 1934) znajdowaly sie
w stanie bardzo dobrym35, 15 w dobrym, jeden w $rednim oraz jeden w ztym. Stan

% Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2017-2021,
przyjety uchwatg Nr XXXIV/309/2016 Rady Miasta Szczecinek z 19 grudnia 2016 r. (Dz. Urz. Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego z 2017 r. poz. 761, ze zm.); dalej: WPGMZ na lata 2017-2021.

21 Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2021-2025,
przyjety uchwatg Nr XXXIV/319/2021 Rady Miasta Szczecinek z 27 maja 2021 r. (Dz. Urz. Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego z 2021 r. poz. 2844); dalej: WPGMZ na lata 2021-2025.

28 Miasto posiadato 100% udziat. Dalej: zaséb.

23 W tym budynek przy ul. Limanowskiego 18, w ktérym w 2019 r. powstata Wspoinota Mieszkaniowa.

30 Wedtug stanu na 1 stycznia 2019r.

31 Wedtug stanu na 31 grudnia 2019 r. w latach 2019-2021.

32 Mieszkania bez ustepu, ale z wodociggiem oraz mieszkania bez ustgpu i bez wodociagu.

33 Mieszkania, w ktorych na jeden pokéj przypadaty trzy i wigcej oséb.

3 Do 31 grudnia 2021 r. liczba budynkéw z mieszkaniami substandardowym zmniejszyta si¢ z uwagi na
powstanie Wspélnoty Mieszkaniowej, wykwaterowanie i przeznaczenie do rozbiorki, podwyzszenie standardu
mieszkan w wyniku przeprowadzonych prac remontowych lub modernizacyjnych, a takze zmniejszenie liczby
zamieszkujacych osob (ponizej trzech na jeden pokdj).

3 QOpis skali przyjety na potrzeby niniejszej kontroli: bardzo dobry — zuzycie 0-15%, elementy budynku (lub
rodzaj konstrukcji, wykonczenia, wyposazenia) nie wykazujg zuzycia i uszkodzen, budynek jest dobrze
utrzymany i na biezaco konserwowany. Cechy i wiasciwo$ci wbudowanych materiatéw odpowiadajg wymogom
polskich norm. Budynek jest nowy lub po kapitalnym remoncie; dobry — zuzycie 16-30%, elementy budynku
utrzymane nalezycie, budynek nie wykazuje wigkszego zuzycia, wymaga jedynie konserwacji, impregnacj,
drobnych napraw (uzupetnien). Moga wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia (szczegdlnie mechaniczne), ktore
wynikajg z biezacego uzytkowania; $redni — zuzycie 31-50%, elementy budynku utrzymane w stanie
zadowalajagcym. W elementach budynku wystepujq niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace
bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont kapitalny; dopuszczajacy — zuzycie 51-70%,
w elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wtasciwo$ci wbudowanych materiatéw
majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny wzglednie wymiana poszczegdlnych
elementdw; zty — zuzycie 71-100%, w elementach budynku wystepujg duze uszkodzenia i ubytki, ktére moga lub
zagrazajg dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie zagrozenia wymaga rozbiérki i wykonania nowego elementu.
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dziewieciu budynkéw ulegt poprawie, w wyniku przeprowadzonych w latach 2019-
2021 prac, polegajacych m.in. na termomodernizacji, modernizacji centralnego
ogrzewania lub sanitariatow (np. wydzieleniu WC w mieszkaniu). Wigkszo$¢
budynkéw (12) wzniesionych zostato przed 1945r. (w tym jeden budynek
po gruntownym remoncie przeprowadzonym w 2019r.), a pozostatych siedem
w 2005 lub 2008 .

(akta kontroli str. 721, 722-723)

Prezes wyjasnit, ze problemy w gospodarowaniu zasobami komunalnymi dotyczyty
niewlasciwej eksploatacji lokalu (np. niedogrzane, niewietrzone lokale). (...) duzym
wyzwaniem dla Zarzadcy jest ciggta edukacja lokatorow w zakresie wiasciwej
eksploatacji mieszkan, co nie jest tatwe ze wzgledu na brak dbato$ci o powierzone
mienie, zwfaszcza przez osoby, ktore uzyskaty tytut prawny do lokalu w ramach
realizacji wyroku Sadu orzekajacego eksmisje.

(akta kontroli str. 953, 955)

Wedtug protokotéw okresowych rocznych kontroli 10 budynkéw objetych badaniem,
stan techniczny dwdch36  oceniany byt jako zadowalajgcy/dostateczny?’,
a pozostatych o$miu jako dobry. Byty one zdatne do uzytkowania, jednak wymagaty
wykonania napraw biezacych lub remontow, w wiekszosci do kolejnych pigcioletnich
kontroli. W przypadku budynkow przy ul. Koszalinskiej 48, ul. Emili Plater 15,
ul. Winnicznej 30 oraz Powstancow WIlkp. 2, w protokotach kontroli pigcioletnie]
z 2018 r. stwierdzono, Ze chociaz budynki nie znajdowaty sie w nalezytym stanie
technicznym, nie zagrazaty Zyciu lub zdrowiu, bezpieczenstwu mienia lub
Srodowisku, jednakze wymagaty przeprowadzenia kapitalnego remontu3?
(w pozniejszych okresowych rocznych kontrolach stan budynkéw zostat oceniony
jako dobry).

(akta kontroli str. 168-169, 177-178, 215-216, 222, 229, 233, 265-266, 274-275,
283-284, 313-314, 322-323, 330-331, 335-336, 366, 373, 380, 401-402, 408, 415,
441-442, 450, 458-459, 464, 523-524, 532-533, 541-542, 545-548, 579-580, 586,

592, 624, 630, 636)

1.2. Stosownie do tresci §§14 i 15 regulaminu organizacyjnego ZGM TBS?3® oraz
zatgcznika nr 1 do regulaminu, zadania zwigzane z utrzymaniem budynkéw
komunalnych z mieszkaniami substandardowymi nalezaty do zakresu dziatania
pionu technicznego* (obejmujacy m.in. Dziat Techniczno-Remontowy*!) oraz pionu
zarzadzania*? (m.in. Dziaty: zasobdw, najmu i sprzedazy*3; administracji budynkéw
i nieruchomosci#4; zarzadzania nieruchomosciami stref od | do V45 oraz Sekcja
Nadzoru Inwestycyjnego*®). Do zadan PT nalezaty w szczegdlnosci: utrzymanie
zasobow w odpowiednim stanie technicznym oraz uzytkowym poprzez konserwacje

W uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozenia moze nastapi¢ drogg kapitalnego remontu w bardzo
duzym zakresie. Budynek moze tez nadawac sie do rozbiorki.

3 Przy ul. Polnej 47 oraz 47A.

37 Zadowalajgcy - procentowe zuzycie 16%-30% (element budynku utrzymany nalezycie, celowy jest remont
biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji, impregnacji); dostateczny -
procentowe zuzycie 31%-50% (w elementach budynku wystepujq niewielkie uszkodzenia i ubytki nie
zagrazajace bezpieczenstwu uzytkowania, celowy jest czeSciowy remont).

38 W budynku ul. Koszalinskiej 48 w terminie kontroli piecioletniej prowadzone byly prace remontowe.

39 Regulamin organizacyjny ustalony uchwatg Rady Nadzorczej Spotki Nr 04/1X/18 z 27 lipca 2018 r. oraz teksty
jednolite przyjete uchwatami Zarzadu Spotki: Nr 25/2019 z 5 kwietnia 2019 r. (obowigzujacy od 1 kwietnia
2019 r.) oraz Nr 08/2020 z 14 kwietnia 2020 r. (obowiazujacy od 1 maja 2020 r.).

40 Dalej: PT.

41 Dalej: DTR.

42 Dalej: PT.

43 Dalej: DZNiS.

44 Dalej: DABIN.

45 Dalej: odpowiednio DZNS I; DZNS II; DZNS IIl; DZNS IV.

46.0d 1 maja 2020 r., wezesniej Sekcja Nadzoru Inwestycyjnego funkcjonowata w PT.
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i wykonywanie rob6t remontowych; modernizacja i przebudowa zasobow;
opracowywanie planéw remontdw biezacych i wieloletnich; wykonywanie
i aktualizacja dokumentacji technicznej budynkéw i budowli pozostajacych
w posiadaniu i zarzadzanych przez Spotke; prowadzenie catoksztattu spraw
inwestycyjnych Spotki; realizacja zadan okreslonych przez Miasto w zakresie spraw
technicznych dotyczacych mieszkalnictwa, m.in. realizacja zatozen strategii Miasta
| wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta. Do PZ
nalezato w szczegdlnosci: nadzér i kontrola w zakresie efektywnego wykorzystania
zasobdw mieszkaniowych, terendw i innych nieruchomosci; biezace zarzadzanie
zasobami stanowigcymi wiasnos¢ i bedacych w posiadaniu Spdtki; biezaca
eksploatacja zasobow komunalnych; realizowanie polityki mieszkaniowej ustalonej
przez Rade Miasta i Zarzad Spétki; utrzymywanie porzadku i czysto$ci na terenach
zarzadzanych przez Spotke; realizacja zadan okreslonych przez Miasto w zakresie
spraw technicznych dotyczacych mieszkalnictwa, m.in. realizacja zatozen strategii
Miasta i wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta;
wnioskowane do PT o podjecie dziatar dotyczacych niezbednych remontéw
i modernizacji nieruchomos$ci zarzadzanych przez Spotke; zlecanie okresowych
przegladow technicznych budynkdéw i budowli bedacych w posiadaniu lub
zarzadzanych przez Spotke; prowadzenie catoksztattu spraw inwestycyjnych
Spotki7.

(akta kontroli str. 31-34, 39)

W okresie objetym kontrolg, zadania zwigzane z gospodarowaniem i utrzymaniem
budynkéw komunalnych (obejmujace rowniez zadania z zakresu rozliczen
finansowych, w tym windykacji), powierzono 57 pracownikom Spétki. Wiekszo$¢
pracownikow (53, tj. 93%) miata wyksztatcenie wyzsze, wyzsze zawodowe (inzynier)
lub $rednie zawodowe techniczne. Siedmiu pracownikéw miato uprawnienia
budowlane*8. Staz pracy dwodch pracownikow nie przekraczat pieciu lat,
12 pracownikéw wynosit od pieciu do 10 lat, a pozostatych pracownikéw przekraczat
10 lat. Kontrole okresowe stanu technicznego budynkow objetych badaniem,
przydatno$ci do uzytkowania, estetyki i ich otoczenia, instalacji gazowej, przewodow
kominowych, instalacji elektrycznej i piorunochronnej wykonywaty osoby
niezatrudnione w ZGM TBS, po okazaniu uprawnien lub kwalifikacji do ich
przeprowadzania.

(akta kontroli str. 467-479, 855, 857-862)

Prezes wyjasnit, ze obsada kadrowa Spotki jest wystarczajgca do realizacji zadan
zwigzanych z gospodarowaniem budynkami komunalnymi.
(akta kontroli str. 704, 717)

W szczegbtowych zakresach czynno$ci pracownikow Spotki ujeto zadania zwigzane
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych. W szczeg6lnosci
do zadan kierownika DTR nalezato m.in. kierowanie i nadzor nad opracowywaniem
projektow rocznych planéw remontowych; utrzymaniem zasobow w odpowiednim
stanie technicznym oraz uzytkowym; modernizacjg i przebudowg zasobdw.

47.0d 1 maja 2020 r., wezesniej to zadanie realizowane byto przez PT.

8 Przygotowanie zawodowe, upowazniajace do wykonywania samodzielnej funkcji - kierownika budowy i robét -
w specjalnosci konstrukeyjno - budowlanej (dwie osoby); uprawnienia budowlane do wykonywania samodzielnej
funkcji technicznej w budownictwie - w specjalno$ci: konstrukcyjno - budowlanej, obejmujacej kierowanie
robotami budowlanymi bez ograniczeri (dwie osoby); uprawnienia budowlane - do projektowania i kierowania
robotami budowlanymi w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych,
wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych i kanalizacyjnych (jedna osoba); przygotowanie zawodowe do
wykonywania samodzielnej funkcji projektanta oraz kierownika budowy i robdt w specjalnosci instalacyjno -
inzynieryjnej w zakresie sieci i instalacji elektrycznej (jedna osoba); uprawnienia do petnienia samodzielnej
funkcji kierownika budowy i robét w specjalnosci: instalacyjno - inzynieryjnej w zakresie instalacji sanitarnych
sieci sanitarnych z wytaczeniem wodno - kanalizacyjnych (jedna osoba).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Do zadan kierownika DZNS | nalezato m.in. wykonywanie, kierowanie i nadzér nad:
zarzadzaniem nieruchomosciami znajdujacymi sie w | strefie zasobéw; zapewnienie
petnej znajomo$ci zarzadzanych nieruchomo$ci, na biezaco kontrolowanych
w terenie; zapewnienie wiasciwej eksploatacji nieruchomos$ci;  utrzymanie
nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem, w ramach
kompetenciji realizowanych przez PZ. Do zadan technika budowlanego strefy IV
nalezato m.in.. przyjmowanie zgloszen, nadzér i rozliczanie podmiotéw
wykonujacych usuwanie awarii, konserwacje oraz remonty biezace, ustugi
kominiarskie; prowadzenie dokumentacji technicznej budynkow - KOB, poprzez
dokonywanie wpisow protokotéw z przegladow rocznych, piecioletnich oraz odbioru
rob6t wszystkich branzy, facznie z analizg dokumentéw i zleceniem prac w ramach
drobnych napraw; wspdinie z pracownikiem DABIN dokonywanie przegladow
technicznych budynkow przed okresem zimowym; dokonywanie przegladow
i wydawanie opinii (notatki stuzbowej) dotyczacych remontoéw lokali iczesci
wspolnych nieruchomosci. W zakresie czynnosci technika branzy sanitarnej Il i IV
strefy nalezato m.in. dokonywanie wspdlnie z administratorem DABIN przegladéw
technicznych  budynkéw przed okresem zimowym; dokonywanie ogledzin
| opisywanie instalacji wewnetrznych wodno - kanalizacyjnych, centralnego
ogrzewania i gazu pod wzgledem technicznym. Do zadan inspektora
ds. eksploatacji | strefy zasobdw nalezato m.in.: przygotowywanie i wysytanie pism
do wiascicieli, najemcow lokali mieszkalnych iuzytkowych w sprawie usuniecia
stwierdzonych wad i usterek w trakcie dokonywanych rocznych przegladow
wewnetrznych instalacji gazowych, przegladow kominowych oraz piecioletnich
przegladow instalacji elektrycznych.

(akta kontroli str. 48-49, 66-67, 70)

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

Organizacja Spotki umozliwiata realizacje zadan w zakresie utrzymania wtasciwego
stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatacji budynkow komunalnych
z mieszkaniami substandardowymi. Pracownicy mieli odpowiednie przygotowanie
zawodowe, w tym siedmiu miato uprawnienia budowlane. Kontrole okresowe stanu
technicznego obiektow i przydatnosci do uzytkowania budynkéw objetych badaniem
przeprowadzaty osoby, ktére nie byty pracownikami Spotki. ZGM TBS posiadat
dokumenty potwierdzajgce uprawnienia budowlane.

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

2.1. Ksigzki obiektu budowlanego prowadzone dla 10 budynkéw objetych
badaniem9, zgodne byly ze wzorem okre$lonym w zatgczniku do rozporzadzenia
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®. W KOB wprowadzono dane: 0s6b
upowaznionych do dokonywania wpiséw; identyfikacyjne budynkéw; dokumentacii

49 Zalozone w 1999 r.

5% Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 19 pazdziernika 1998 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 135, poz. 882; uchylone z dniem 11 lipca 2003 r.; 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), ksigzki zatozone przed dniem wejscia w zycie
rozporzadzenia (przed 11 lipca 2003 r.), prowadzone byty na zasadach dotychczasowych, do wypetnienia tomu.

9



dotaczonej do ksigzek'; techniczne charakteryzujace budynki; protokotéw kontroli
okresowych rocznych i piecioletnich, a takze ujeto plany sytuacyjne.
We wszystkich 10 KOB nie dokonano wpiséw wymaganych na podstawie §6 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu oraz okreSlonych we wzorze ksigzki
stanowigcym zatacznik do ww. rozporzadzania, tj. obejmujgcych dane:
identyfikujace osoby, ktore wystawity dokumenty bedace przedmiotem wpiséw oraz
waznych ustalen w nich zawartych2 (w czesci VI., VII.) oraz dokumentacii
technicznych, ktére stanowity podstawe robdt remontowych i modernizacyjnych
zrealizowanych w budynkach (w cze$ci IX.1). W jednej KOB nie ujeto wskazanej
w opisie dokumentacji technicznej obiektu (w czesci VIII.1), a w dwoch nie
wypetniono danych dotyczacych opracowania technicznego (VIII.2). Jedna KOB nie
miata stron ponumerowanych oraz zabezpieczonych w sposob chronigcy przed ich
usunieciem lub wymiang. We wszystkich 10 KOB w czeéci Ill. (tablica nr 3)%3, pod
kolejnymi numerami liczby porzadkowej wpisywano informacje o protokotach
okresowych kontroli lub dokonanych naprawach. Wedtug dyspozycji dla tej czesci
(okreslonych we wzorze ksigzki), dane te wpisuje sie¢ odpowiednio w wykazach
zamieszczonych w tablicach 4, 5, 8 i 11. Do wszystkich KOB nie byta dotgczona
dokumentacja, o ktérej mowa w art. 60 Prawa budowlanego®, przy czym w jednej
KOB wpisano informacje o braku takiej dokumentacji, a w pozostatych dziewieciu
wiersze przeznaczone na takie wpisy nie zostaty wypetnione. Na sze$ciu (z 10)
planach sytuacyjnych zataczonych do KOB, nie byly zaznaczone miejsca
przytaczenia budynkéw do sieci uzbrojenia terenu. W o$miu KOB wpisano
nieaktualne dane, ktére dotyczyty m.in. liczby kondygnaciji budynku lub wyposazenia
w instalacje (np. centralnego ogrzewania). W trzech KOB nie dokonano wpisow
dotyczacych przeprowadzonych remontéw lub modernizacji. Powyzsze opisano
szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.
(akta kontroli str. 141-162, 190-209, 238-259, 287-307, 338-360, 382-395, 417-435,
494-517, 552-573, 593-618, 863-882)

2.2. Budynki objete badaniem byly poddawane kontrolom okresowym:

- €O najmniej raz w roku, na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego,
polegajacym na sprawdzeniu: stanu technicznego elementow budynku, instalacii
i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska, instalacji centralnego ogrzewaniass;
przewoddw kominowych; instalacji gazowej;

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

Kontrole przeprowadzano z wymagang czestotliwoscig, z wyjatkiem kontroli

przewodow kominowych, ktére nie zostaty przeprowadzone w 2021 r. w lokalach

mieszkalnych w o$miu budynkach (z 10 objetych badaniem) oraz w lokalach

jednego budynku w 201957 i 202058 (szerzej opisano w sekcji Stwierdzone

nieprawidfowo$ci).

(akta kontroli str. 210-237, 260-286, 308-337, 361-381, 403-416, 436-466, 518-551,
574-592, 619-636, 883-916, 976)

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

52 Dotyczacych robot zaleconych do wykonania w protokotach z kontroli okresowych budynkéw.

53 Spis dokumentacji dotaczonej do ksigzki obiektu.

5 Dokumentacja budowy i dokumentacja powykonawcza, inne dokumenty i decyzje dotyczace obiektu, a takze,
w razie potrzeby, instrukcje obstugi i eksploatacji: obiektu, instalacji i urzadzen zwigzanych z tym obiektem.

% Dalej: roczne kontrole.

% Dalej: piecioletnie kontrole.

57 Przy ul. Armii Krajowej 17.

% Przy ul. Adama Mickiewicza 19.



We wszystkich budynkach objetych badaniem, Spdtka nie zapewnita w latach
2018%-2021 dostepnosci 33 lokali do przeprowadzenia okresowych kontroli lokali
mieszkalnych. Dotyczyto to kontroli instalacji gazowych (23 lokale), przewodow
kominowych (trzy lokale) lub instalacji elektrycznych (cztery lokale i trzy lokale
w 2018 r.80). Powyzsze opisano szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.
(akta kontroli str. 883-916, 973)

W latach 201861-2021, z 40 rocznych i pigcioletnich kontroli, 11 kontroli zostato
przeprowadzonych w porze wiosennej. Z 5962 kontroli przewodéw kominowych
| instalacji gazowej (czesci wspolne budynkdw), w porze wiosennej przeprowadzono
13 kontroli. Z 58 badanych kontroli budynkéw obejmujacych przewody kominowe
i instalacje gazowg w lokalach mieszkalnych®3, w porze wiosennej (w co najmniej
jednym z lokali w budynku) przeprowadzono 17 kontroli. Powyzsze opisano szerze;

w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.
(akta kontroli str. 210-237, 260-286, 308-337, 361-381, 403-416, 436-466, 518-551,
574-592, 619-636, 883-916, 974, 975)

W siedmiu budynkach (z 10) wyposazonych w instalacje gazowa%, stan jej

technicznej sprawnosci nie byt kontrolowany w latach 2019-2021 réwnocze$nie

z kontrolg stanu technicznego przewoddéw i kanatdbw wentylacyjnych oraz

spalinowych (opisano szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci).

(akta kontroli str. 210-237, 260-286, 308-337, 361-381, 403-416, 436-466, 518-551,
574-592, 619-636, 883-916, 975)

Kontrolom okresowym poddawano m.in. elementy konstrukcyjne, $ciany zewnetrzne
i dachy; okna idrzwi; klatki schodowe, hole ikorytarze; urzadzenia i instalacje
zamocowane do Scian i dachow; przejScia przytaczy instalacyjnych przez Sciany
budynkéw; instalacje centralnego ogrzewania iurzadzenia stuzace ochronie
Srodowiska (kanalizacje $ciekowe ideszczowe); inne elementy (place zabaw,
obudowy Smietnikéw, parkingi idrogi wewnetrzne). W kontroli przewodow
kominowych badaniem objeto droznos¢; site ciggu kominowego; wystepowanie
uszkodzen przewodow, kanatdw, rur, nasad kominowych; wykonywanie okresowego
czyszczenia; samowolne zmiany w podtaczeniach kominowych; sprawno$¢
urzadzen wentylacyjnych; wystepowanie nieprawidtowosci mogacych spowodowac
zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia. Kontrola instalacji gazowej obejmowata
sprawnos¢ przytaczy gazowych, gtdwnego zaworu, instalacji rozprowadzajgcej
gazomierza oraz szczelnoSci pofaczen z gazomierzem. Kontrola instalacii
elektrycznej obejmowata m.in. badanie rezystancji izolacji przewodéw, skutecznos¢
ochrony przeciwporazeniowej, instalacje odgromowa.
(akta kontroli str. 210-237, 260-286, 308-337, 361-381, 403-416, 436-466, 518-551,
574-592, 619-636, 883-916)

Przed rozpoczeciem kontroli okresowych stanu technicznego i przydatnosci
do uzytkowania budynkéw z mieszkaniami substandardowymi, ich estetyki
i otoczenia, osoby przeprowadzajgce kontrole zapoznawaty sie z protokotami
poprzednich kontroli oraz informacjami ZGM TBS o stanie technicznym budynkdw.
Dokonywaty takze sprawdzenia wykonania zalecen z poprzednich kontroli.

(akta kontroli str. 211, 261, 309, 362, 404, 437, 519, 575, 620, 855, 883-916)

5 Kontrole instalacji elektrycznej i piorunochronnej przeprowadzane raz na 5 lat, na podstawie art. 62 ust. 1 pkt
2 Prawa budowlanego; dalej: kontrole instalacji elektrycznej.

60 Kontrole przeprowadzane co pie¢ lat.

61Z 10 kontroli piecioletnich, cztery kontrole przeprowadzono w 2018 r.

62 Kontrolg, przewoddw kominowych nie objeto w 2019 r. budynku przy ul. Armii Krajowej 17.

63 Kontrolg przewodéw kominowych nie objeto w 2019 r. lokali w budynku przy ul. Armii Krajowej 17 oraz
w 2020 r. lokali w budynku przy ul. Adama Mickiewicza 19.

6 Przy ul. Polnej 47, Plac Wolnosci 14, ul. Limanowskiego 20, ul. Armii Krajowej 17, ul. Koszalinskiej 48,
ul. Winnicznej 30 oraz ul. Adama Mickiewicza 19.
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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 Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéow
mieszkalnych6s.

(akta kontroli str. 764, 855)

W okresie objetym kontrolg NIK:
- budynki nie podlegaty obowigzkowi przeprowadzania dwukrotnie w ciggu roku
kontroli w zakresie odpowiadajgcym corocznej kontroli okresowej, o ktdrej mowa
w art. 62 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego;
- nie stwierdzono wystgpienia czynnikdw zewnetrznych oddziatywujgcych
na budynki, zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natury, w wyniku ktorych
nastapitoby uszkodzenie obiektu budowlanego lub mogto wystapi¢ bezposrednie
zagrozenie takiego uszkodzenia, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub Srodowiska;
- do Spdtki nie wptynety zgtoszenia od 0sdb 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. 855, 883-916)

2.3. Kontrole okresowe budynkdw z mieszkaniami substandardowymi wykonywaty
osoby niezatrudnione w ZGM TBS (na zlecenie Spotki) z przygotowaniem
zawodowym, uprawnieniami lub kwalifikacjami do kontroli:
- stanu technicznego budynkow, ktére przeprowadzane byly przez osoby
z potwierdzonym cztonkostwem w Polskiej Izbie Inzynieréw Budownictwa (waznym
w dniach przeprowadzania tych kontroli), z tego:
- wszystkie kontrole (4066) przeprowadzone byly przez osoby z uprawnieniami
do kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci
konstrukcyjno — budowlanej;
- 10 kontroli rocznych przeprowadzita osoba z uprawnieniami do kierowania
robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci instalacyjnej w zakresie
sieci, instalacji i urzadzen cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych
I kanalizacyjnych,
- 30 kontroli (w tym 10 kontroli piecioletnich) przeprowadzity dwie osoby
z ograniczonymi  uprawnieniami  do  kierowania robotami  budowlanymi
w specjalnosci instalacyjnej,
(powyzsze opisano szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci);
- stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych i gazowych -
kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjg urzadzen,
instalacji oraz sieci energetycznych;
- przewoddw kominowych i gazowych - kwalifikacje mistrza w rzemiosle
kominiarskim oraz $wiadectwo kwalifikacyjne uprawniajgce do zajmowania sie
eksploatacjg urzadzen, instalacji i sieci na stanowisku eksploatacji urzadzen i sieci
gazowych.
ZGM TBS posiadat dokumenty uprawniajgce do przeprowadzania kontroli przez
wybrane podmioty.
(akta kontroli str. 210, 260, 308, 361, 403, 436, 467-479, 518, 574, 629, 855, 883-
916)

65 Dz.U. Nr 74, poz. 836 ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych.
8 Roczne kontrole (30) i piecioletnie (10).
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2.4. Protokoty z kontroli rocznych i piecioletnich, a takze przewodéw kominowych
lub instalacji elektrycznych 10 budynkdw objetych badaniem, zawieraty elementy
okre$lone w art. 62a Prawa budowlanego (od 19 wrzesnia 2020 r.) lub §4 ust. 4
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, z wyjatkiem zawarcia terminow
wykonania czynnosci majacych na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowo$cié?
lub zakresu niewykonanych rob6t remontowych zleconych do realizacji
w protokofach z poprzednich kontroli uzytkowania o$miu budynkéw objetych
kontrola. Powyzsze opisano szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 883-916)

2.5. W latach 2019 - 2022 (do 31 maja 2022 r.), poza kontrolg KP PSP z 11 maja
2022 r. zrealizowang na zlecenie NIKS8, w budynkach z mieszkaniami
substandardowymi zarzadzanymi przez ZGM TBS nie byty przeprowadzone kontrole
zewnetrzne (np. przez inspekcje nadzoru budowalnego, nadzoru sanitarnego, PSP
lub inne podmioty). W wyniku kontroli zleconych przez NIK, przeprowadzonych
przez KP PSP w pieciu budynkach®, w czterech budynkach stwierdzono
nieprawidtowo$ci polegajace na braku instalacji przeciwpozarowego wytgcznika
pradu lub niezapewnienia jego przegladu, co opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowoSci.

(akta kontroli str. 92-112, 856)

Ogledziny ww. budynkdw’® wykazaty m. in.:

— zaniedbang elewacje w budynku przy ul. Polnej 47 (liczne ubytki lub zabrudzenia
od strony wejs¢ do budynku, widoczne zawilgocenia i plesh na obu bokach
budynku); mocno zuzytg stolarke drzwiowq (z uszkodzeniami i zabrudzeniami,
wymagajacq konserwacii), drzwi wejsciowe z obu stron budynku, bez przeszklenia
(wybite szyby zastgpione w wiekszosci ptytami mdb lub mfp); ubytki betonu
w schodach wejéciowych do budynku; zabrudzone sciany w klatkach schodowych
i korytarzu  (zabrudzenia, ubytki tynku lub farby, pokrycie napisami);
niezabezpieczone i otwarte drzwiczki do licznikow energii elektrycznej;
zainstalowanie kurka gtdwnego, umoZliwiajacego odciecie doptywu gazu, na
zewnatrz budynku z pominieciem wentylowanej szafki (kurek gtowny z widocznymi
$ladami wywotanymi wptywami atmosferycznymi, m.in. rdzy, zabrudzen, tuszczace;
i odpadajacej farby);

— brak WC w o8miu mieszkaniach w budynku przy ul. Powstancéw WIkp. 2; znaczny
stopien zuzycia dwoch wejs¢ do budynku (betonowych schodéw); spekania
gzymsow; zaniedbang elewacje (zabrudzenia iliczne ubytki tynkdw, spekania,
na niektérych peknieciach zatozone szklane plomby kontrolne); zuzytg i uszkodzong
stolarke okienng, w czesci okna na parterze od strony potudniowej zastoniete
drewnianymi ptytami; uszkodzone rury spustowe, obie rynny odprowadzajace wody
opadowe nieprzytaczone do kanalizacji deszczowej (spusty rur skierowane
na zewnatrz budynku, chodnik lub trawnik); drewniane schody wewnatrz budynku,
z widocznymi $ladami zuzycia i z ubytkami tralek w balustradzie; liczne braki
w tynku i farbie Scian wewnetrznych; spekane i zabrudzone sufity, odpadajace
powtoki malarskie; widoczne S$lady uzytkowania i znaczne zuzycie posadzek
(drewnianych);

— brak WC w siedmiu mieszkaniach w budynku przy ul. Emilii Plater 15; w dobrym
stanie stolarka okienna i drzwiowa, a takze elementy $cian zewnetrznych ( elewacje
ocieplone styropianem, po termomodernizacji); znaczace zuzycie i ubytki schodéw
betonowych (wejscia z obu stron budynku) i drewnianych (wewnatrz budynku);

67 Protokot okresowej kontroli rocznej z 2020 r. dotyczacy budynku przy ul. Powstaicow Wikp. 2.

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

89 Przy ul. Polnej 47, ul. Emilii Plater 15, ul. Winnicznej 30, ul. A. Mickiewicza 19 oraz ul. Powstaricow Wikp. 2.
70 Przeprowadzone w ramach kontroli NIK, z udziatem pracownikéw ZGM TBS.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

liczne braki w tynku i farbie, a takze spekania i zabrudzenia Scian (pokrycie
napisami) klatki schodowej; spekania, ubytki tynku i zabrudzenia sufitow;
— WCltazienki w czterech lokalach w budynku przy ul. Adama Mickiewicza 19 w ich
obrebie; dwie odrebne WCHazienki przynalezne do dwéch lokali, z wejsciem
z korytarza wspolnego; zabrudzenia i ubytki elewacji; dobry stan trzech rynien
odprowadzajacych wody opadowe, nieprzytaczone do kanalizacji deszczowe;
(spusty rur skierowane nazewnatrz budynku); dobry stan klatki schodowej,
korytarzy — Scian wewnetrznych, sufitow, posadzek i schodow;
- WC przynalezne do jednego lokalu w budynku przy ul. Winnicznej 30
Zlokalizowane w osobnym pomieszczeniu, w cze$ci piwnicznej (przejscie
po betonowej podtodze, nieotynkowane Sciany, sciany zewnetrzne WC zabrudzone,
Sciany wewnetrzne wybielone); widoczne $lady wilgoci oraz tuszczaca sie farba
w jednym z lokali na $cianie; dobry stan elewacji (Sciany docieplone styropianem,
po termomodernizacii); liczne braki w tynku i farbie, a takze zabrudzenia (pokrycie
napisami) $cian klatki schodowej; uszkodzony i odpadajacy tynk nad uzytkowanymi
schodami prowadzacymi na wyzsze kondygnacje, a takze uszkodzona drewniana
podioga na poétpietrze; spekania, ubytki tynku i zabrudzenia, odpadajace powtoki
malarskie sufitdw; zuzycie posadzek drewnianych.

(akta kontroli str. 113-137)

2.6. W okresie objetym kontrola, nie wystapity przypadki zmiany sposobu
uzytkowania budynkéw mieszkalnych objetych badaniem NIK lub ich czesci.
(akta kontroli str. 883-916)

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 wpisdéw

W Czesci:
— VI.: danych identyfikujacych osoby, ktére wystawity dokumenty bedace
przedmiotem wpisow (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 identyfikujgcych osoby, ktére 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 piec 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
czesci zrealizowanych robét remontowych lub modernizacyjnych;

— 10 budynkdéw objetych badaniem, w czeéci lll. (tablica nr 3)”' pod kolejnymi
numerami liczby porzadkowej wpisywano informacje o protokotach okresowych
kontroli lub dokonanych naprawach, podczas gdy wedtug dyspozycji dla tej czesci
(okreslonych we wzorze ksigzki), dane te wpisuje sie¢ odpowiednio w wykazach
zamieszczonych w tablicach 4, 5, 81 11;

— budynku przy ul. Polnej 47, w czesci VIII.1. (tablica nr 6)72, wpisywano informacje
o protokotach z pomiaréw rezystancji izolacji w obwodach instalacji elektrycznej,
pomiar6w oporno$ci uziemienia, skuteczno$ci przeciwporazeniowej lub badania
wytgcznika réznicopradowego, zamiast dokumentacji technicznej obiektu o ktdrej
mowa we wzorze ksigzki (w opisie tej czesci);

™ Spis dokumentacji dotaczonej do ksigzki obiektu.
2 Wykaz opracowan technicznych dotyczacych obiektu.
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— dwdch budynkow’ nie wypetiono danych w czesci VIII.2 (tablica nr 7)™
dotyczacych opracowan technicznych;
— 08miu budynkow, KOB zawieraty nieaktualne dane, ktdre dotyczyty m.in. liczby
kondygnacji budynku lub wyposazenia w instalacje (np. centralnego ogrzewania)’®;
w trzech KOB nie dokonano wpiséw dotyczacych przeprowadzonych remontow lub
modernizacji’e.
(akta kontroli str. 141-162, 190-209, 238-259, 287-307, 338-360, 382-395, 417-435,
494-517, 552-573, 593-618, 863-882)

Na podstawie §6 ust. 1, ust. 2 pkt 1 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, okresla¢ wazne ustalenia w nim zawarte oraz
dane identyfikujace osobe, ktéra dokument wystawita. Wymogi takie zostaty
okreSlone w §6 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu oraz we
wzorze ksigzki stanowigcym zatacznik do ww. rozporzadzania. Dane wpisywane do
KOB okre$la §5 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu oraz wzér ksigzki
stanowigcy zatacznik do ww. rozporzadzenia.
Prezes wyjasnit, ze: brak wpisu dotyczgcego danych identyfikujgcych osobe, ktéra
wystawita dokument bedgcy przedmiotem wpisu, jest wynikiem interpretacji zakresu
tabel (...) Pracownicy (...) uznali, Ze podpigte protokoty z okresowych przegladéw
pod ksigzke obiektu budowlanego w jednym segregatorze, pozwalajq na
identyfikacje danych osoby, ktéra taki protokét sporzgdzita; wpisy dokonywane
wczesci Il - (...) w 2018 r. pracownicy (...) odbyli szkolenie, na ktorym
przedstawiali sposob prowadzenia KOB i nie zostat on uznany za nieprawidfowy;
wpisy w cz. VI i cz. VII - niewfasciwie dokonywano wpisow, kontynuujgc btedny
Sposéb prowadzenia od momentu zatozenia ksigzki; wpisy w cz. VIl zostaty
dokonane omytkowo; wpisy w cz. IX zostaty dokonane przez niedopatrzenie; nie
zaktualizowano danych w KOB przez niedopatrzenie.

(akta kontroli str. 724-725, 763-764, 953-954, 956)

2. Ksigzka obiektu budowlanego prowadzona dla budynku przy ul. Polnej 47,
zbindowana byta w sposéb nietrwaty, umozliwiajgcy wymiane stron i miata dofozone
szeS¢ kopii str. 5 (tablica nr 3), w pozostatych KOB prowadzonych dla budynkéw
objetych badaniem, do tablic nr 3 doklejono kserokopie kolejnych kart (str. 5 - tablica
nr 3) z odpowiednimi rubrykami do dokonywania wpisow.

Wedtug §4 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu, ksigzka powinna mie¢
strony ponumerowane oraz zabezpieczone w sposob chronigcy przed ich
usunieciem lub wymiang. W przypadku wypetnienia catej ksigzki zaktada sie jej
kolejny tom, wpisujgc na stronie tytutowej numer kolejny tomu oraz date zatozenia
(§4 ust. 2 ww. rozporzadzenia).

Prezes wyjasnit, ze: pracownik, ktory (...) przejat prowadzenie ksigzki kontynuowat
taki sam sposéb jej prowadzenia. (...) polecitem (...) zatozenie drugiego tomu
i prowadzenie jej zgodnie z wymogami §4 ust. 1 i 2 rozporzadzenia w Sprawie
ksigzki obiektu budowlanego.

(akta kontroli str. 724, 763, 863)

73 Przy ul. Polnej 47 i ul. Armii Krajowej 17.

7 Dane dotyczace opracowania technicznego (Ip. ... z tablicy nr 6).

75 Przy Placu Wolnosci 14, ul. Emilii Plater 15, ul. Limanowskiego 20, ul. Armii Krajowej 17, ul. Koszalinskiej 48,
ul. Winnicznej 30, ul. Adama Mickiewicza 19 oraz ul. Powstaricow Wikp. 2.

76 Przy ul. Limanowskiego (przeprowadzona w 2019 r. i 2021 r. modernizacja budynku zwigzana z likwidacjg WC
poza lokalami i ich wykonaniem w mieszkaniach), ul. Armii Krajowej 17 (przeprowadzona w 2019 r. i 2021 r.
modernizacja budynku zwigzana z wykonaniem instalacji centralnego ogrzewania) oraz ul. Winnicznej 30
(przeprowadzona w 2020 r. modernizacja budynku zwigzana z instalacjg centralnego ogrzewania).
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3. Na szesciu (z 10) planach sytuacyjnych zatgczonych do KOB'7, nie byty
zaznaczone miejsca przytaczenia budynkdéw do sieci uzbrojenia terenu,
w szczegoinosci  obejmujacej instalacje centralnego ogrzewania lub energii
elektrycznej, gazowej, wodno — kanalizacyjnej.

Wedtug §5 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu, wpisy do ksigzki
obejmujg plan sytuacyjny obiektu, z zaznaczonymi granicami nieruchomosci,
okreslajacy rowniez usytuowanie miejsc przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia
terenu oraz armatury lub urzadzen przeznaczonych do odcigcia czynnika
dostarczanego za pomocg tych sieci, a w szczegdélnosci gazu, energii elektryczne;
i Ciepfa.
Prezes wyjasnit, ze oznaczenia nie zostaty naniesione przez pracownikow przez
niedopatrzenie, zostang one niezwfocznie uzupetnione.

(akta kontroli str. 863-882, 953-954, 956)

4. Do wszystkich KOB prowadzonych dla budynkéw objetych badaniem nie byta
dotaczona dokumentacja, o ktorej mowa w art. 60 Prawa budowlanego’®, przy czym
w jednej KOB wpisano informacje o braku takiej dokumentacji, a w pozostatych
dziewieciu wiersze przeznaczone na takie wpisy nie zostaty wypetnione.

Prezes wyjasnit, ze w przypadku budynku przy ul. Polnej 47, Miasto nie przekazato
Spotce pozwolenia na budowe z 2 czerwca 2004 r. Ponadto wyjasnit, ze notatki
stuzbowe z przegladéw przeprowadzonych na podstawie §10 ust. 1 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych przechowywane sg w teczkach eksploatacyjnych
budynkéw. (...) Dokumenty takie jak: pozwolenia na budowe, dokumentacja
budowy, dokumentacja powykonawcza, protokoty odbioru obiektow, pozwolenia
na uzytkowanie obiektu itp. przechowywane sq w osobnych segregatorach
technicznych lub eksploatacyjnych budynkow ze wzgledu na duzg ilosc tych
dokumentow. Wyjasnit rwniez, ze zaswiadczenia o przynaleznosci do Polskiej Izby
Inzynierébw Budownictwa, dotyczace oséb przeprowadzajgcych kontrole stanu
technicznego w 2020 r. sq zachowane w dokumentacji przetargowej. Dokumenty te
zostang dofgczone do protokotow z przegladu budynkow z rzeczywistq datg
dokonania wpiséw w KOB.

(akta kontroli str. 725, 764, 840, 842-845, 863-882)

5. W 2021 r. w lokalach mieszkalnych w o$miu budynkach (z 10 objetych
badaniem?™) oraz w lokalach jednego budynku w 201980 i 20208' nie
przeprowadzono kontroli przewodow kominowych, wymaganej na podstawie art. 62
ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego.

Prezes wyjasnit, ze wykonawca nie wywigzat si¢ z zawartej umowy dotyczace;
kontroli przewoddw kominowych, ktora przewidywata wykonanie kontroli w terminie
do 30 wrzesnia 2021 r. W zwigzku z zawartym 12 stycznia 2022 r. porozumieniem
ustalono ostateczny termin przedtozenia protokotdw na dzien 31 marca 2022 r.
Ponadto wyjasnit, ze budynek przy ul. Armii Krajowej 17 od pazdziernika 2018 r. byt
wykwaterowany i prowadzono w nim roboty remontowe. Natomiast w przypadku
budynku przy ul. Mickiewicza 19, wykonawca wykonat kontrole czesci wspdinych
30 grudnia 2020 r., a 31 grudnia 2020 r. umowa ulegta rozwigzaniu.

7 Prowadzonych dla budynkéw przy Placu Wolnosci 14, ul. Emilii Plater 15, ul. Limanowskiego 20, ul. Armii
Krajowej 17, ul. Koszalinskiej 48, ul. Winnicznej 30.

78 Dokumentacja budowy i dokumentacja powykonawcza, inne dokumenty i decyzje dotyczace obiektu, a takze,
w razie potrzeby, instrukcje obstugi i eksploatacji: obiektu, instalacji i urzadzen zwigzanych z tym obiektem.

™ Przy ul. Polnej 47, ul. Emilii Plater 15, ul. Limanowskiego 20, ul. Armii Krajowej 17, ul. Koszalifnskiej 48,
ul. Adama Mickiewicza 19, ul. Polnej 47a oraz ul. Powstaricow Wikp. 2.

80 Przy ul. Armii Krajowej 17.

8 Przy ul. Adama Mickiewicza 19.



W budynku przy ul. Armii Krajowej 17, w 2019 r. zostaly przeprowadzone okresowe
(roczne i piecioletnie) kontrole stanu technicznego®? oraz instalacji gazowych (czesci
wspdlne i w lokalach83). Roboty budowlane dotyczace m.in. wymiany stropu lub
wzmocnienia stropow i generalnego remontu lokali mieszkalnych zostaty odebrane
15 maja 2019 r. Zadanie dotyczace wykonania poditég w lokalach oraz wykonania
tynkow na Scianach klatki schodowej i w lokalach, zostaty odebrane 9 pazdziernika

2019,
(akta kontroli str. 210-237, 260-286, 308-337, 361-381, 403-416, 436-466, 490-493,
518-551, 574-592, 619-636, 851, 883-916, 921-922, 972, 976)

6. Spdtka w latach 201884-2021, w zwigzku z brakiem mozliwosci przeprowadzenia
kontroli czesci lokali mieszkalnych, nie kierowata do lokatorow pism i nie zapewnita
dostepnosci 33 lokali do przeprowadzenia okresowych kontroli. Dotyczyto to kontroli
instalacji gazowych (23 lokale®), przewodéw kominowych (trzy lokales®) lub
instalacji elektrycznych (4 lokale8” oraz 88 lokali w 2018 r.89), wymaganych
na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ oraz art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego.

Prezes wyjasnit, ze brak wystania pism do lokatoréw zwigzany byt:
- w 2018 r. — z duzq liczbg protokotow wptywajacych do Spotki w tym okresie
| przeoczeniem przez pracownika; w 2019 r. zwigzany byt z przeoczeniem lub ze
zmiang struktury organizacyjnej w Spofce, przekazywaniem dokumentow miedzy
dziatami co utrudnito biezgce wykonywanie obowigzkow;
—w 2020 r. — z dostarczeniem dokumentow do Spdtki 17 grudnia 2020 r., chociaz
wykonawca wykonat kontrole przewodéw kominowych w lutym 2020 r.; w zwigzku
z tym, ze umowa byta zawarta do konca 2020 r., nie wystano pism o udostepnienie
lokali w celu wykonania kontroli;
- w 2021 r. — z przeoczeniem lub fluktuacjg pracownikow; w odniesieniu do lokalu
nr 7 w budynku przy ul. Armii Krajowej 17 (...) od marca 2021 r. Spétka prowadzita
procedure przejecia lokalu, poniewaz najemca porzucit ten lokal i nie byto
mozliwo$ci udostepnienia lokalu w okresie wykonywania kontroli.

(akta kontroli str. 850-851, 883-916, 917-922, 976)

7. Wiekszos¢ kontroli okresowych nie byta przeprowadzana w latach 201890-2021,
w porze wiosennej, stosownie do §4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych. Z 40 rocznych i piecioletnich kontroli, 11 zostato przeprowadzonych
w porze wiosennej®l. Z 599 kontroli przewoddéw kominowych iinstalacji gazowej
(czesci wspdine budynkéw), w porze wiosennej przeprowadzono 13 kontroli. Z 58
kontroli przewoddw kominowych i instalacji gazowej w lokalach mieszkalnych®,
W porze wiosennej przeprowadzono 17 kontroli%4.

Prezes wyjasnit, ze Spotka realizuje kontrole w oparciu o dyspozycije zawarte
w art. 62 Prawa budowlanego, zgodnie z ktérym wiasciciel lub zarzadca powinien

82 26 kwietnia 2019 .

8 10 grudnia 2019 .

84 Kontrole instalacji elektrycznej i piorunochronnej przeprowadzane raz na 5 lat, na podstawie art. 62 ust. 1 pkt
2 Prawa budowlanego.

8 | okale w budynkach przy ul. Emilii Plater 15, ul. Limanowskiego 20, ul. Winnicznej 30 oraz ul. Powstancow
Wikp. 2.

8 Lokale w budynku przy ul. Winnicznej 30.

87 W budynkach przy ul. Adama Mickiewicza 19 i ul. Polnej 47A.

8 W budynkach przy ul. Koszalinskiej 48 oraz ul. Powstancéw Wikp. 2.

8 Kontrole przeprowadzane co pie¢ lat.

9 Z 10 kontroli piecioletnich, cztery kontrole przeprowadzono w 2018 r.

91 W okresie od 20 marca do 21 czerwca danego roku.

92 Kontrolg, przewodow kominowych nie objeto w 2019 r. budynku przy ul. Armii Krajowej 17.

93 Kontrolg przewodow kominowych nie objeto w 2019 r. budynku przy ul. Armii Krajowej 17 oraz w 2020 r. lokali
w budynku przy ul. Adama Mickiewicza 19.

% W co najmniej jednym z lokali w budynku.



podda¢ okresowej kontroli, co najmniej raz w roku, m.in. instalacje gazowe oraz
przewody kominowe. (...) Przeprowadzenie kontroli wymienionych instalacji
i przewodow kominowych we wszystkich zarzadzanych budynkach, w porze
wiosennej jest niewykonalne. Kontrole, o ktérych mowa w pytaniu, Spétka
rozpoczyna w porze wiosennej, majac jednak na uwadze wielko$¢ zasobu (liczba
przewodoéw kominowych - 10 219 szt.) jak i rynek lokalny (mafe zainteresowanie
wykonawcow zewnetrznych ztozeniem ofert na wykonywanie przegladow),
z przyczyn obiektywnych nastepuje wydtuzenie (poza okres wiosenny) termindw
przeprowadzenia okresowych kontroli stanu technicznego budynkow, instalacji
i przewodow kominowych. Zachowany natomiast zostaje roczny okres pomiedzy
poprzednim i nastepnym terminem kontroli, co nie narusza obowigzku wynikajgcego
Z art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 705, 720, 841, 845, 883-916, 974, 975)

8. W siedmiu budynkach (z 10) wyposazonych w instalacje gazowa®, stan jej
techniczne] sprawnosci nie byt kontrolowany w latach 2019-2021 réwnoczesnie
z kontrolg stanu technicznego przewodéw i kanatdw wentylacyjnych oraz
spalinowych, o czym stanowi §47 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych. Rdznica terminow przeprowadzenia ww. kontroli w 2019 r. w lokalach
trzech budynkéw®, kontroli czesci wspoélnych w jednym budynku w 2020 r." oraz
lokali i cze$ci wspdlnych w jednym budynku w 2021 r.%8 wyniosta od 6 do 16 dni.
Roznica w terminie przeprowadzenia pozostatych kontroli instalacji gazowe;
i kontroli przewodow kominowych®® wynosita od 1 do ponad 12 miesiecy.

Prezes wyjasnit, ze osoby wykonujgce przeglady przewodoéw kominowych, a takze
instalacji gazowych muszg posiada¢ stosowne kwalifikacje, roznigce sie
w zaleznoSci od kontrolowanej ,branzy”. (...) Sq to zupetnie inne kwalifikacje, a na
lokalnym rynku nie ma podmiotu, ktdry by obie te kwalifikacje posiadat jednoczesnie.
Z koniecznosci zatem okresowe przeglady przewodéw kominowych i okresowe
przeglady instalacji gazowych Spotka zleca dwdém odrebnym ustugodawcom.
Jedyng mozliwoScig jednoczesnego wykonania przegladow kominowych i instalacji
gazowych jest formuta podwykonawstwa, jednak wykonawcy dziatajacy na naszym
rynku ustug nie sq zainteresowani wykonaniem takiej ustugi w wyzej wymienionej
formule. Zakfadajgc zlecenie tych ustug dwém firmom, w tym samym czasie
i rbwnoczesne skoordynowanie ich prac przy iloSci zarzgdzanych budynkow i lokali

(367 budynkow i 4 438 lokali) jest praktycznie niewykonalne.
(akta kontroli str. 210-237, 260-286, 308-337, 361-381, 403-416, 436-466, 518-551,
574-592, 619-636, 839, 842, 883-916, 975)

9. W latach 2018100-2021 26 (z 40) kontroli okresowych stanu technicznego
budynkdw z mieszkaniami substandardowymi w zakresie sieci, instalacji i urzadzen
cieplnych, wodociggowych i kanalizacyjnych, wykonaty osoby z ograniczonymi
uprawnieniami do kierowania robotami budowlanymi, j.:

— cztery kontrole pigcioletnie budynkow'01, wyposazonych m.in. w instalacje ciepine,
przeprowadzita osoba z przygotowaniem zawodowym  upowazniajgcym
do wykonywania samodzielnej funkcji kierownika budowy i rob6t w specjalnosci

9 Przy ul. Polnej 47, Plac Wolnosci 14, ul. Limanowskiego 20, ul. Armii Krajowej 17, ul. Koszalinskiej 48,
ul. Winnicznej 30 oraz ul. Adama Mickiewicza 19.

9% Przy ul. Polnej 47, ul. Koszalinskiej 48 i ul Polnej 47A.

97 Budynek przy ul. Limanowskiego 20.

9 Budynek przy ul. Winnicznej 30.

99 Kontroli przewodow kominowych nie przeprowadzono w 2019 r. w budynku przy ul. Armii Krajowej 17 (czesci
wspdlne i lokale) oraz w 2020 r. przy ul. Adama Mickiewicza 19 (lokale). W przypadku kontroli lokali
uwzgledniono wytacznie najkrétszy okres pomiedzy przeprowadzeniem obu kontroli w lokalu danego budynku.
100 Kontrole przeprowadzane co pig¢ lat.

101 Budynki przy ul. Emilii Plater 15, ul. Koszalinskiej 48, ul. Winnicznej 30 oraz ul. Powstancow Wikp. 2.
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instalacyjno-inzynieryjnej w zakresie sieci sanitarnych w waskiej specjalizacii
zawodowej (kierowanie, nadzorowanie i kontrolowanie budowy i robét, kierowanie
wytwarzania konstrukcyjnych elementéw sieci oraz ocenianie i badanie stanu
technicznego w zakresie sieci wodociggowych i kanalizacyjnych uzbrojenia terenu —
0 powszechnie znanych rozwigzaniach konstrukcyjnych)102,

- 22 kontrole dziewieciu budynkéw (z 10)'93 o kubaturze przekraczajacej 1 000 m3
(wtym pie¢ kontroli piecioletnich), przeprowadzita osoba z uprawnieniami
do kierowania robotami budowlanymi w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci,
instalacji i urzadzen: wodociggowych i kanalizacyjnych, ciepinych, wentylacyjnych
I gazowych — uprawnienie ograniczone byto do kierowania budowg i robotami
budowanymi przy wykonywaniu instalacji wraz z przytaczami (z wytgczeniem
przytaczy gazowych) w budownictwie jednorodzinnym i zagrodowym oraz innych
budynkéw o kubaturze do 1 000 m?3 iprostej funkcji technologicznej, takich jak
magazyny, niewielkie obiekty handlowe, warsztaty rzemiesInicze 104,

Prezes wyjasnit, ze zgodnie z dokumentacjq zapytania ofertowego wysytang
do wykonawcow w celu ztozenia ofert na wykonanie rocznych przegladow
budowlanych stanu technicznego budynku, Spdtka zastrzegfa, konieczno$c
posiadania aktualnych uprawnien do wykonywania przegladow budowlanych, w tym
do wykonywania przegladow budynkow o kubaturze powyzej 1 000 m przez osoby
uczestniczagce w wykonaniu zamowienia. Natomiast zgodnie z zapisami zawartej
umowy, do obowigzkéw wykonawcy nalezata realizacja prac objetych przedmiotem
zamowienia zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, zasadami wiedzy technicznej
i ponoszeniem petnej odpowiedzialno$ci za prawidfowy przebieg realizacji ustugi.
Osoba skfadajgca oferte wzieta zatem na siebie odpowiedzialnos¢ za wykonanie
ustugi na podstawie wymaganych przepisami uprawnien.
(akta kontroli str. 210, 260, 308, 361, 403, 436, 467-479, 518, 574, 629, 855, 883-
916, 957-958, 959-960, 974)
Zgodnie z art. 62 ust. 4 Prawa budowlanego, okresowe kontrole przeprowadzajg
osoby posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci.

10.W protokotach okresowych kontroli o$miu budynkow (z 10) nie zawarto termindw
wykonania  czynno$ci  majgcych na  celu  usuniecie  stwierdzonych
nieprawidtowosci'® |ub zakresu niewykonanych robdt remontowych zleconych do
realizacji w protokotach z poprzednich kontroli uzytkowania budynkdéw
mieszkalnych106,

Na podstawie art. 62a ust. 3 pkt 1i 2 Prawa budowlanego'%’, w zaleceniach nalezy
wskaza¢ czynno$ci majgce na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci oraz
termin ich wykonania. Wedtug §4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych, protokoty sporzadzone w wyniku kontroli okresowych powinny
zawiera¢ okre$lenie zakresu rob6t remontowych i kolejnosci ich wykonania (pkt 3),
a takze niewykonanych, zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich
kontroli okresowych (pkt 5).

102 Decyzja stwierdzajaca przygotowanie zawodowe z 15 grudnia 1994 r.

103 Przy ul. Polnej 47, ul. Emilii Plater 15, ul. Limanowskiego 20, ul. Armii Krajowej 17, ul. Koszalinskiej 48,
ul. Winnicznej 30, ul. Adama Mickiewicza 19, ul. Polnej 47A i ul. Powstaricow Wikp. 2. Kubatury 1 000 m3 nie
przekraczat budynek przy ul. Placu Wolno$ci 12.

104 Decyzja nadajaca uprawnienia budowlane z 28 lipca 1999 .

105 Protokot okresowej kontroli rocznej z 2020 r. dotyczacy budynku przy ul. Powstaricow Wikp. 2.

106 Kontroli rocznych i przewodoéw kominowych w budynkach przy ul. Polnej 47, ul. Emilii Plater 15,
ul. Limanowskiego 20, ul. Koszalinskiej 48, ul. Winnicznej 30, ul. Adama Mickiewicza 19, ul. Polnej 47A i ul.
Powstaricéw Wikp. 2; przewodow kominowych w budynku przy Placu Wolnosci 12; kontroli instalacji elektrycznej
w budynkach przy ul. Polnej 47, ul. Emilii Plater 15 oraz ul. Winnicznej 30.

107 Wszedt w zycie 19 wrze$nia 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. poz. 471, ze zm.).
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Prezes wyjasnit, ze budynek przy ul. Powstancow WIlkp. 2 przeznaczony jest
do rozbiérki. (...). W odniesieniu do pozostatych budynkéw, ze wzgledu na ich
charakter (socjalny) i brak poszanowania mienia, Spotka odkftada w czasie
zalecenia, ktore nie sq bezwzglednie konieczne. Stad tez nie wzywata wykonawcy
do uzupetnienia protokotow z przegladu budynkow w zakresie punktu dotyczacego
realizacji zalecenn zawartych w poprzednim protokole, zwfaszcza, Ze zalecenia
te powtarzajg sie w kolejnych przegladach i nie wymagajq one natychmiastowego
wykonania. Realizowane byty natomiast niezbedne prace takie jak: naprawa
uszkodzonych skrzynek gazowych, uzupetnienie brakujgcych tynkéw na elewacji,
naprawy drzwi wejciowych do budynku (notorycznie uszkadzanych) i inne naprawy
nie wynikajgce z przegladu, a z biezgcej kontroli dokonywanej przez pracownikow
Spotki.

(akta kontroli str. 840, 844, 883-916)
11.W wyniku kontroli zleconych przez NIK'%8, przeprowadzonych przez KP PSP
w pieciu  budynkach, w trzech budynkach'® stwierdzono brak instalacji
przeciwpozarowego wytgcznika pradu lub nie zapewniono jego przegladu'o.
Wedtug protokotow okresowych rocznych kontroli 10 budynkéw objetych badaniem,
czynnosci nie obejmowaty badania tego typu urzadzen.

Stosownie do tresci §183 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie', przeciwpozarowy wytacznik pradu, odcinajacy doptyw
pradu do wszystkich obwoddw, z wyjatkiem obwodow zasilajgcych instalacje
i urzadzenia, ktorych funkcjonowanie jest niezbedne podczas pozaru, nalezy
stosowa¢ w strefach pozarowych o kubaturze przekraczajacej 1000 m3 lub
zawierajgcych strefy zagrozone wybuchem. Zgodnie z §3 ust. 3 rozporzadzenia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow budowlanych i terenow'2,
przeglady techniczne i czynnosci konserwacyjne powinny byC przeprowadzane
w okresach ustalonych przez producenta, nie rzadziej jednak, niz raz w roku.

Prezes wyjasnit, ze (...) po kontroli Strazy Pozarnej w Szczecinku Spotka zlecita
wykonanie wytgcznikow pozarowych pradu w budynkach przy ul. Winnicznej 30,
Powstancow Wielkopolskich 2 oraz Emilii Plater 15. Ponadto zostafo wystawione
Zlecenie na wykonanie przegladu przeciwpoZarowego wytacznika pradu w budynku
przy ul. Polnej 47 (...). Budynki budowane przed rokiem 1929 (tj. objete kontrolg),
jak i inne budynki budowane przed wojng, nie byly wyposazane w wytgczniki
przeciwpozarowe pradu, a taki w wiekszo$ci jest zasob Miasta Szczecinek.
W zwigzku z powyzszym sg one sukcesywnie montowane podczas wymiany
instalacji elektrycznych w tych budynkach. Z uwagi na duzy zasob Spotki i Miasta
oraz ogromny naktad finansowy nie Sposdb dokona¢ wymiany instalacji
elektrycznych jednocze$nie we wszystkich budynkach. Dlatego tez Spotka co roku
planuje remonty m.in. klatek schodowych, wymiane instalacji elektrycznych itd., co
ma odzwierciedlenie w planie remontow i ulepszer na dany rok. Odnoszac sie
natomiast do braku kontroli  urzadzen  stanowigcych  zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku, wyjasniamy, ze Spotka takich przegladéw nie zlecata.
(...). Spotka skieruje zapytanie ofertowe do wykonawcow zewnetrznych na
wykonanie przegladow przeciwpozarowych wytgcznikdw pradu.

(akta kontroli str. 104-112, 957, 959)

108 Na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK, przeprowadzonych 4 i 6 maja 2022 r.

109 Przy ul. Winnicznej 30, ul. Powstancoéw WIkp. 2. oraz ul. Emilii Plater 15.

110 W budynku przy ul. Polnej 47. Kontrolg objety byt réwniez budynek ul. Adama Mickiewicza 19.
1 Dz.U. 22022 r. poz. 1225; dalej: rozporzadzenie WT.

12Dz U. Nr 109, poz. 719 ze zm.; dalej: rozporzgdzenie ppoz.
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12. W toku ogledzin przeprowadzonych 12 maja 2022 r."'3 w budynku przy ulicy:

— ul. Polnej 47: na frontowej $cianie budynku stwierdzono niezabezpieczony kurek
gtéwny, umozliwiajacy odciecie doptywu gazu do budynku (zawér odcinajacy), ktory
zostat zainstalowany na zewnatrz budynku z pominieciem wentylowanej szafki,
w miejscu niezabezpieczonym przed wptywami atmosferycznymi, uszkodzeniami
mechanicznymi i dostepem osob niepowotanych.

Stosownie do §159 ust. 2 rozporzadzenia WT, kurek gtowny 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 osob niepowotanych.

— ul. Winnicznej 30: w klatce schodowej budynku stwierdzono uszkodzony
i odpadajacy tynk nad uzytkowanymi schodami prowadzacymi na wyzsze
kondygnacje, a takze uszkodzong drewniang podtoge na potpietrze.

W zwigzku z tymi nieprawidtowosciami pismem z 12 maja 2022 r. kontroler NIK,
dziatajgc w trybie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK, poinformowat Prezesa o stwierdzeniu
bezposredniego niebezpieczenstwa dla zycia, zdrowia ludzkiego oraz mozliwosci
powstania znacznej szkody w mieniu.

Prezes, pismem z 16 maja 2022 r. poinformowat o zakupie i montazu skrzynki
gazowej oraz wykonaniu 13 maja 2022 r. prac dotyczacych uzupetnienia tynku nad
schodami oraz naprawy spocznika schodowego.

(akta kontroli str. 114, 119, 123, 134, 136, 706-707, 708-716)

Spétka realizowata zadania w zakresie bezpieczenstwa oraz polepszenia stanu
technicznego budynkéw komunalnych z mieszkaniami substandardowymi, jednak
nie w kazdym przypadku podejmowane dziatania byty rzetelne i zgodne
z przepisami, w ktorych okreslone zostaty obowigzki zarzadcy. Wpisy do KOB
dokonywane przez ZGM TBS nie zawieraty wszystkich wymaganych danych.
W 2021 r. w lokalach mieszkalnych w o$miu budynkach (z 10) oraz w lokalu jednego
budynku w 2019 i 2020 r. nie przeprowadzono kontroli przewoddéw kominowych.
Wiekszos¢ kontroli okresowych nie byta przeprowadzana w porze wiosennej,
w siedmiu budynkach (z 10) wyposazonych w instalacje gazowa, stan jej techniczne;
sprawnosci nie byt kontrolowany w latach 2019-2021 réwnocze$nie z kontrolg stanu
technicznego  przewodow i kanatdbw wentylacyjnych oraz  spalinowych.
W protokotach okresowych kontroli stanu technicznego o$miu budynkéw nie
zawarto termindw wykonania czynnosci majacych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowosci lub zakresu niewykonanych robdét remontowych zleconych do
realizacji w protokotach z poprzednich kontroli uzytkowania budynkdéw
mieszkalnych.

3. Planowanie, finansowanie i realizacja dziatan
zwigzanych z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw
komunalnych Z mieszkaniami 0 warunkach
substandardowych.

3.1. Podstawg zarzadzania przez Spotke zasobem komunalnym Miasta byta umowa
dzierzawy i umowy zlecenia. W umowach nie zdefiniowano pojecia lokalu
substandardowego.  Podejmowane  decyzje, przeprowadzane  analizy,
ewidencjonowane przychody (wptywy) i koszty obejmowaty caty zasdb komunalny,

113 Przeprowadzone w ramach kontroli NIK, z udziatem pracownikéw ZGM TBS.
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tj. lokale mieszkalne, lokale uzytkowe, garaze i pomieszczenia gospodarcze. ZGM
TBS nie prowadzit dodatkowej ewidenciji analitycznej, uwzgledniajacej mieszkania
substandardowe.

(akta kontroli str. 637-703, 765)

W zwigzku z pracami nad budzetem Miasta, ZGM TBS corocznie sktadato wnioski
0 zabezpieczenie Srodkow na zadania w zakresie gospodarowania zasobem
komunalnym. We wnioskach nie byly uwzgledniane zadania realizowane w ramach
umowy dzierzawy, ktore finansowane byly ze S$rodkdéw Spdtki. Natomiast
uwzgledniano w nich $rodki finansowe niezbedne do zabezpieczenia realizacii
zadan w ramach umow zlecenia. Podstawg ustalenia ich wielkosci byty koszty
poniesione w poprzednich latach (m.in. na zuzycie materiatéw i energii, remonty
I konserwacje, ustugi obce, ubezpieczenia, optaty sadowe iegzekucyjne,
gospodarowanie odpadami komunalnymi, podatki), a takze szacunkowe kwoty
ustalane na podstawie wartosci zadan wynikajacych z planu finansowego
irzeczowego Spdtki  (m.in. zaplanowane remonty, inwestycje, ulepszenia
i modernizacje). Ostateczna kwota ustalana byta w budzecie Miasta. Z tytutu
poniesionych kosztow zwigzanych z realizacjg zadan w ramach umowy zlecenia,
Spdtka wystawiata faktury, ktore ptacone byly ze $rodkéw budzetu Miasta.
Wykonane wydatki gospodarki mieszkaniowej Miasta, w tym dotyczace budynkéw
z mieszkaniami substandardowymi wynosity w latach 2019-2021 odpowiednio:
1398,3 tys. zt (plan 1495 tys. zl); 1496 tys. zt (1496 tys. zt); 895,2 tys. zt
(705 tys. zt).

(akta kontroli str. 765, 771-838)

Dochody z tytulu czynszéw za najem mieszkan substandardowych wyniosty
86 453 zt w 2019 r., 71 536 zt w 2020 r. i 67 210 zt w 2021 r. Dodatkowe dochody
(m.in. z tytutu rozliczenia kosztow ustug'™*) wyniosty odpowiednio: 114 574 z;
116 432 zti 128 809 zt.

(akta kontroli str. 732, 733, 734, 735)

Zalegtosci z tytutu optat czynszowych za uzytkowanie ww. lokali wyniosty wedtug
stanu na 31 grudnia: 2019 r. - 676 951 zt (51 dtuznikow); 2020 r. - 514 374 zt
(42 dtuznikdw) oraz 2021 r. — 490 508 zt (42 dtuznikow).

(akta kontroli str. 731)

Prezes wyjasnit, Zze dziatania w celu zmniejszenia zalegtoSci polegaty
na podejmowaniu dziata egzekucyjnych oraz mozliwosci odroczenia naleznoéci,
roztozenia na raty lub propozycji sptaty w formie $wiadczenia rzeczowego. Zakres
proponowanych  $Swiadczen  rzeczowych obejmowat prace:  porzadkowe
i konserwacyjne (np. sprzatanie terenéw zielonych i pozostatosci po koszeniu trawy,
porzadkowanie $mietnikdw, piwnic, strychow, lokali po eksmisjach iremontach,
klatek schodowych, zamiatanie ulic, chodnikow, skweréw, parkingéw, utrzymanie
zimowe chodnikéw, drég wewnetrznych, usuwanie reklam, zbieranie $mieci,
aktualizacje tablic informacyjnych, porzadkowanie placéw zabaw wraz z drobnymi
naprawami urzadzen stuzacych do zabawy); malarskie (tawki, trzepaki, kosze
Smietnikowe, stupy, barierki, ogrodzenia); ogrodnicze (nasadzanie drzew, krzewow,
kwiatéw iinnych ro$lin, formowanie i pielegnowanie drzew, krzewow, koszenie
trawnikdw, podlewanie kwietnikow, odchwaszczanie).

(akta kontroli str. 849-850, 942-943)
W 2019 r. od 19 dtuznikéw wyegzekwowano kwote 22 187 zt (roztozenie zalegtosci

na raty oraz wptaty komornicze), w 2020 r. od 16 dtuznikow kwote 15 265 zt oraz
w2021 r. od 14 dluznikébw kwote 8 062 zt. Wszystkie kwoty zostaty sptacone

14 Wodociagowo - kanalizacyjnych, centralnego ogrzewania, wywozu $mieci, energii elektrycznej.

22



w wyniku porozumien ratalnych lub w toku postepowania komorniczego (wptaty
komornicze). W tym okresie zaden z najemcdéw mieszkan substandardowych nie
skorzystat z mozliwosci sptaty w formie Swiadczenia rzeczowego.

(akta kontroli str. 827, 837-838, 943-952)

Prezes wyjasnit, ze w celu zwiekszenia skuteczno$ci windykaciji Spdtka wykonywata
m.in. telefoniczne monity; dziatania informacyjne dotyczace mozliwo$ci uzyskania
roznych Swiadczen socjalnych; bezposrednie rozmowy z dtuznikiem na réznych
etapach postepowania. W latach 2019-2021 istniata mozliwo$¢ sptaty w formie
Swiadczenia rzeczowego. Skrocono réwniez czas reakcji od powstania pierwsze
zalegtosci - poprzez wczesniejsze wzywanie do zaptaty (mniejsza kwota zadtuzenia
stanowita podstawe do reakcji).

(akta kontroli str. 850, 943)

Zaplanowane w latach 2019-2021 srodki na realizacie zadan w budynkach
z mieszkaniami substandardowymi, zapewniaty planowane pokrycie wydatkow
zwigzanych z biezacym utrzymaniem i eksploatacjg tych budynkow oraz na
wykonanie ich remontow i modernizacji, a takze przegladéw budowlanych i ustugi
kominiarskie oraz uwzgledniaty Srodki na wydatki zwigzane z wykonaniem zadan
wynikajacych z decyzji wtasciwych organow.

(akta kontroli str. 738-762)

Dodatkowe $rodki finansowe na realizacje zadan zwigzanych z gospodarowaniem
gminnymi lokalami mieszkalnymi, w tym lokalami o warunkach substandardowych
uzyskane z budzetu Miasta w latach 2019-2021 dotyczyly realizacji zadan
wynikajacych z WPGMZ na lata 2017-2021 oraz WPGMZ na lata 2021-2025.
Przeznaczone one byly na realizacje programu Likwidacji WC wspdinych i poza
lokalami mieszkalnymi'15. Program Likwidacji WC realizowany byt od 2017 r. (od 7
wrze$nia). Do 15 marca 2021 r. liczba lokali komunalnych i socjalnych bez WC
w obrebie lokalu zmniejszyta sie o 67, tj. z 205 do 138 mieszkan z przynaleznym
WC poza ich obrebem, w tym 94 mieszkan z WC przynaleznym do pojedynczego
lokalu oraz 44 mieszkania z ustepami wspoélnymi. W latach 2019-2021 WC
wykonano w 36 lokalach sze$ciu budynkach''6. Program realizowany byt
ze $rodkéw wiasnych Spotki oraz z budzetu Miasta. Do 15 marca 2021 r., tj. od
poczatku realizacji programu Likwidacji WC, wydatkowano faczng kwote
851,3 tys. zt. Na realizacje programu Miasto przekazywato po 100,0 tys. zt, w tym
w2019 r. i 2021 r. (t. w kwotach wnioskowanych przez Spétke). Spdtka nie
otrzymata $rodkéw na jego realizacje we wnioskowanej kwocie w 2020 .

(akta kontroli str. 846, 814-818, 971)

Prezes wyjasnit, ze brak Srodkow w 2020 r. zwigzany byt z ograniczonymi
mozliwosciami budzetu Miasta. (...) Wskutek tego Spétka na realizacje programu
likwidacji WC wydatkowata w 2020 r. kwote 121 162 zt, z tego na lokal Miasta
1500 zt i na lokale stanowigce wtasno$¢ Spotki 119 662 zt.

(akta kontroli str. 849, 917)

W latach 2019-2022 ZGM TBS realizowat zadania o ktérych mowa w §2 ust. 2
umdw zlecenia, ktdrych realizacja wymagata zgody Miasta, 1. przekraczajace zakres
czynnoéci, o ktérych mowa w art. 6a ustawy o ochronie praw lokatoréw,
niezwigzane z drobnymi naprawami, konserwacjg iinnymi czynnoSciami
wykonywanymi w ramach zwyktego zarzadu (m.in. ubezpieczenie przedmiotu

15 Dalej: program Likwidacji WC.
116 Przy ul. Winnicznej 22, ul. Winnicznej 28, ul. Limanowskiego 20, ul. Powstancoéw WIkp. 5, ul. Pilskiej 30B oraz
ul. Armii Krajowej 17.
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umowy, okresowe przeglady wymagane przepisami Prawa budowlanego).

Zrealizowane prace!"” dotyczyty:

- wymiany stropu nad piwnicg, remontu klatki schodowej oraz generalnego

remontu lokali mieszkalnych wraz z wydzieleniem pomieszczen sanitarnych oraz

wymiang_instalacji sanitarnych i elektrycznych (budynek ul. Armii Krajowej 17),

po uzyskaniu 10 pazdziernika 2018 r. zgody na kwote 415,0 tys. zt (po zwiekszeniu),

z czego w 2019 r. Miasto zaptacito 301,5 tys. zt;

- wykonania poditég w lokalach mieszkalnych, tynkéw w klatkach schodowych

i wewnetrznych w lokalach mieszkalnych (budynek ul. Armii Krajowej 17),

po uzyskaniu 6 wrzesnia 2019 r. na kwote 45,0 tys. z;

- odwodnienia terenu wraz z utwardzeniem i zagospodarowaniem oraz naprawg

muru oporowego (budynek ul. Armii Krajowej 17), po uzyskaniu 30 wrzesnia 2020 r.

na kwote 53,2 tys. zt;

- remontu klatek schodowych wraz z wykonaniem nowych instalacji elektrycznych

(budynek ul. Winnicznej 18 i 20), po uzyskaniu 5 lutego 2021 r. na kwote 53,7 tys. zt;

- wydzielenia klatki schodowej na strychu (budynek ul. Winnicznej 30),

po uzyskaniu 14 maja 2021 r. na kwote 5,2 tys. zt;

- wydzielenia klatki schodowej na strychu (budynek ul. Winnicznej 22),

po uzyskaniu 1 czerwca 2021 r. na kwote 33,0 tys. zt ze Srodkdw budzetu Miasta.
(akta kontroli str. 486-489, 490-491, 492-493, 769, 847-848)

3.2. W Spotce w badanym okresie nie sporzadzano zestawien rob6t remontowych
budynku''® okreSlonych w §7 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych (opisano szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli str. 736)

W ZGM TBS na poszczegolne lata sporzadzane byly plany remontdéw oraz
zestawienia wykonanych robot, obejmujace wszystkie budynki zarzadzane przez
Spotke, w tym budynki z mieszkaniami substandardowymi, tj.: zestawienia
planowanego zakresu remontow i ulepszen dla Wykonawcow zewnetrznych oraz
zestawienia wykonanych inwestycji, ulepszen, remontéw i rozbiorek przez ZGM
TBS. Ujmowano w nich m.in. rodzaje rob6t do wykonania lub wykonanych;
ich wartos¢; informacje o wymaganych dokumentach (np. pozwolenie); zakres robot.
W planie bylty réwniez informacje o przygotowanej dokumentacji, okre$lajace
priorytet oraz stopien realizacji. Ujmowano takze termin rozpoczecia i zakonczenia
oraz dane wykonawcy. Plany uwzgledniaty m.in. zalecenia formutowane w wyniku
okresowych kontroli. W bezposrednim odniesieniu do budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi, w latach 2019-2021 obejmowaty m.in.: kontynuacje przebudowy
budynku przy ul. Armii Krajowej 17, a takze wykonanie odwodnienia
| zagospodarowania  nieruchomo$ci; opracowanie dokumentacji techniczne;
na termomodernizacje budynku przy ul. Koszalinskiej 48; remonty klatki schodowej
z wykonaniem nowej instalacji elektrycznej (budynki przy ul. Winnicznej 18 i 20).
Dotyczyly takze realizacji programu Likwidacji WC. Realizowane zadania byty
spojne z dziataniami okre$lonymi w WPGMZ na lata 2017-2021 i WPGMZ na lata
2021-2025. Ze $srodkéw Spotki sfinansowano m.in. inwestycje:

- przebudowe budynku pokoszarowego przy ul. Polnej 30 na budynek mieszkalny,
w wyniku, ktérego utworzono 25 lokali mieszkalnych (zadanie zakoriczone
w 2018 r.; poniesione wydatki ogdtem 4 216,1 tys. zt z Funduszu Dopfat BCK,
budzetu Miasta i $rodkéw ZGM TBS);

- gtebokg termomodernizacje w latach 2017-2021 obejmujacg siedem budynkdw
Miasta (wszystkie z mieszkaniami substandardowymi!'®) — poniesione wydatki

117 Zaptacone przez Miasto na podstawie faktur wystawionych przez Spotke.
118 Dalej: zestawienie robot.
119 Budynki przy ulicach: Armii Krajowej 17, Emilii Plater 15, Winnicznej 18, 20, 22, 28 i 30.
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w latach 2018-2021 na faczng kwote 3 993,8 tys. zt, z tego 352,3 tys. zt w 2018 r,;
1573,7 tys. zt w 2019 r. oraz 2 067,8 tys. zt w 2020 r. (kwota 1674,1 tys. zt
pochodzita z  Regionalnego  Programu  Operacyjnego  Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego dziatanie 2.7; 2162,5 tys. zt z budzetu Miasta oraz
157,2 tys. zt ze Srodkdw Spoki);
- gtebokg termomodernizacie w latach 2017-2021 obejmujacq pie¢ budynkow
Spédtki (poniesione wydatki w latach 2018-2021 na tgczng kwote 1273,6 tys. zt
w cato$ci ze Srodkow Sporki).

(akta kontroli str. 480-485, 486-489, 490-491, 492-493, 738-762, 811)

3.3. Ze $rodkéw Spdtki w badanym okresie sfinansowano wydatki poniesione na:
- koszty zarzadu budynkami, w ktorych znajdowaty sie mieszkania substandardowe
w wysoko$ci 74 574 zt w 2019 r., 53 072 zt w 2020 r., 51 502 zt w 2021 r.;
- koszty biezacej eksploatacji budynkéw, w tym konserwacji i przegladow instalacji
elektrycznych i gazowych w kwocie 89052zt w2019r., 77076z w2020r.,
74708 ztw 2021 r.;
- remonty i modernizacie w wysoko$ci 65043 zt w 2019 r., 37 967 zt w2020 r.
i62872w2021r,;
- inwestycje w kwocie 253 571 ztw 2019 .
Koszty zarzadu i biezacej eksploatacji zmniejszyty sie w latach 2020-2021,
w poréwnaniu do 2019 r., tj. odpowiednio:
-w 2020 r. 0 29% w stosunku do 2019 r., zas w 2021 r. 0 3% w stosunku do 2020 r.
(zarzad budynkami);
-w 2020 r. 0 13% w stosunku do 2019 r., zas w 2021 r. 0 3% w stosunku do 2020 r.
(biezaca eksploatacja).

(akta kontroli str. 732)

ZGM TBS wykonywat roboty remontowe niezbedne dla zapewnienia dalszego
bezpiecznego uzytkowania zarzadzanych budynkéw. Natomiast nie realizowat ich
w petnym zakresie okre$lonym w protokotach okresowych kontroli i przegladéw 10
budynkéw objetych szczegdtowym badaniem (opisano szerzej w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowo$ci).

(akta kontroli str. 738-762)

Zrealizowane zadania w budynkach z mieszkaniami substandardowymi obejmowaty:

- modernizacie w 2019 r.. dwoch lokali w budynku przy ul. Winnicznej 18;
centralnego ogrzewania w 2019 r. (dziewie¢ lokali) w budynku przy ul. Emilii
Plater 15; centralnego ogrzewania (10 lokali) oraz WC (siedem lokali) w budynku
przy ul. Armii Krajowej 17,

- modernizacie w 2019 r. centralnego ogrzewania oraz WC w 25 lokalach
w budynku przy ul. Pilskiej 30B (budynek po gruntownej przebudowie);

- modernizacje w 2020 r. centralnego ogrzewania (trzy lokale) w budynku przy
ul. Winnicznej 30; wykonanie WC w jednym lokalu w budynku przy
ul. Powstancow Wikp. 5;

- wykonanie WC w latach 2019 - 2020 w dwoch lokalach w budynku przy
ul. Winnicznej 18:

- wykonanie WC w 2019 r. (dwa lokale) oraz w 2021 r. w jednym lokalu
w budynku przy ul. Limanowskiego 20;

- modernizacje centralnego ogrzewania w 2020 r. (siedem lokali) i WC (w jednym
lokalu) w 2021 r. w budynku przy ul. Winnicznej 28.

(akta kontroli str. 722-723, 970-971)

3.4. Spbtka nie pozyskiwata Srodkow finansowych ze Zzrodet zewnetrznych na
realizacje zadan w budynkach z mieszkaniami substandardowymi.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Prezes wyjasnit, ze Spdtka nie wystepowata o $rodki zewnetrzne na realizacje
zadan dotyczacych budynkéw stanowigcych wiasno$¢ Miasta. Natomiast
wystepowata o takie Srodki na realizacje zadan dotyczacych pozostatych budynkdw
pozostajacych w zarzadzie ZGM TBS.

(akta kontroli: str. 768, 849)

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

1. W Spdice w badanym okresie nie sporzadzano zestawier rob6t remontowych
budynku, obejmujgcych m.in. zalecone roboty do wykonania po kontrolach
okresowych.

Wedtug §7 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, podstawe
doich sporzadzenia powinny stanowi¢ dane zawarte w protokotach okresowych
kontroli. Zestawienie powinno zawiera¢ podziat robdt na roboty konserwacyjne,
naprawy biezace i naprawy gtéwne (§7 ust. 2 ww. rozporzadzenia).
Na podstawie §7 ust. 3 tego rozporzadzenia, zestawienie napraw biezacych
i gtdwnych stanowi podstawe do sporzadzenia planu rob6t remontowych.

Prezes wyjasnit, ze plan remontéw na dany rok kalendarzowy tworzony jest wedtug
priorytetéw, i obejmuje potrzeby remontowe dla poszczegdlnych nieruchomosci, nie
ujetych w planie remontow w roku poprzednim (ze wzgledu na ograniczone Srodki
finansowe) oraz zadania poprzedzone decyzjg Zarzadu Spotki, uwzgledniajacq
rowniez pilnos¢ potrzeb. Ustalajgc priorytety Spétka uwzglednia zalecenia
zZ protokotow z przegladow, jezeli wskazujg one na pilno$¢ wykonania remontu czy
naprawy. Ponadfo poza planem, na biezgco zlecane sq konserwacje i drobne
naprawy. Wiekszos¢ zalecen wynikajgca z protokotow przegladéw odnosita sie do
estetyki budynku. Poniewaz w budynkach, z lokalami substandardowymi, duza
czes¢ mieszkancow notorycznie dewastuje nieruchomosci, wielokrotne zlecanie tych
samych napraw (kilka razy do roku) generuje ogromne koszty i nie przynosi
pozadanego efektu.

(akta kontroli str. 736, 737, 738-762, 840, 843)

2. W okresie objetym kontrolg nie zrealizowano zalecen sformutowanych w latach
2019-2021 w wyniku okresowych kontroli stanu technicznego o$miu budynkow120,
ktore dotyczyly m. in.: zakonserwowania drewnianych schodéw oraz uzupetnienia
brakujacych tralek; wyremontowania klatki schodowej; wyremontowania sufitow;
uzupetnienia ubytkéw betonu w posadzkach (ul. Emilii Plater 15); uzupetnienia
ubytkéw tynku i cegiet na gzymsach; uzupetnienia ubytkéw betonu w schodach
zewnetrznych; zakonserwowania drewnianych schoddw, stolarki okiennej i stolarki
drzwiowej; wyremontowania klatki schodowej; wyremontowania sufitéw; wymiany
posadzki; uzupetienia ubytkow tynkow na elewacji; naprawy uszkodzen obrdbek
blacharskich (ul. Limanowskiego 20); uzupetnienia ubytkéw farb na klatce
schodowej i tynku na elewacji; zakonserwowania drewnianej stolarki okiennej
(ul. Adama Mickiewicza 19); zakonserwowania schodéw wewnetrznych; rozwazenia
remontu klatki schodowej; zamaskowania spekania sufitow, uzupetnienia ubytkdw
tynku oraz odnowienia powtoki malarskiej (ul. Winniczna 30); naprawienia
uszkodzen elewacji; oczyszczenia elewacji z zabrudzen; zabezpieczenia obrobek
blacharskich przed korozjg (ul. Polna 47A); wyremontowania klatki schodowe;j;
uzupetnienia ubytkdw ptytek na posadzce; uzupetnienia ubytkéw tynkdw na elewacji;
oczyszczenia elewacji z zbrudzen; zakonserwowania drewnianej stolarki drzwiowej;
rozwazenia wymiany wewnetrznej stolarki drzwiowej; wymiany uszkodzonych
skrzynek gazowych (ul. Polna 47).

120 Przy ul. Polnej 47, ul. Emilii Plater 15, ul. Limanowskiego 20, ul. Koszalinskiej 48, ul. Winnicznej 30,
ul. Adama Mickiewicza 19, ul. Polnej 47A oraz ul. Powstarcow Wikp. 2.
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OCENA CZASTKOWA

Whioski

Na podstawie art. 61 pkt 1 Prawa budowlanego, wiasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego jest obowigzany utrzymywacé i uzytkowa¢ obiekt zgodnie z zasadami,
o ktorych mowa w art. 5 ust. 2 ww. ustawy, . w nalezytym stanie technicznym
| estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego witasciwosci
uzytkowych isprawno$ci technicznej, w szczegolnosci w zakresie zwigzanym
z wymaganiami, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1-7 ww. ustawy.

Zgodnie z § 11 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych,
pomieszczenia oraz urzadzenia przeznaczone do wspolnego uzytkowania
mieszkancow powinny by¢ utrzymywane w stanie technicznym, higieniczno-
sanitarnym i estetycznym zapewniajacym wiadciwe spetnianie zatozonych funkcii
przez caty okres uzytkowania budynku.

Prezes wyjasnit, ze (...) budynki przeznaczone na najem socjalny lokali ulegajg
znacznie wigkszej degradacji niz normalne zuzycie budynku, wynikajgce z jego
dtugoletniej eksploatacji. Powodem (...) jest brak poszanowania mienia przez osoby
zamieszkujgce te budynki i ich $rodowisko. (...) Spdtka przy wyznaczaniu
priorytetow przy tworzeniu planéw remontowych ktadzie nacisk na realizacje
zalecen, ktore sg niezbedne dla ochrony Zycia i zdrowia mieszkancow. (...) inne
zalecenia majgce charakter estetyczny (...), ktérych nie wykonanie nie Stanowi
zagrozZenia dla Zycia i zdrowia np. remonty klatek schodowych zostajg odfozone
w czasie ze wzgledu na ograniczone S$rodki finansowe i krotkotrwaty efekt
(po wykonaniu remontu). (...) $rodki, ktdrymi dysponuje przeznacza na remonty,
ktore sg bezwzglednie konieczne. (...) w Zadnym z protokotow z rocznych
przegladow budynkéw (...) nie ma zaleceri o | stopniu pilnoSci tj. wymagajacych
niezwtocznej (natychmiastowej) naprawy. Ponadto wyjasnit, ze budynek przy
ul. Powstaricow WIkp. 2 jest przeznaczony do rozbiérki (Spdtka jest na etapie
wykwaterowywania 0sob w nim zamieszkujacych). (...) Wydatkowanie (...) srodkéw
na naprawy i remonty tego budynku w obecnej sytuacji nie znajduje uzasadnienia.
Zaleceniom dotyczacym budynkow przy ul. Limanowskiego 20, Mickiewicza 19,
E. Plater 15, Winniczna 30, Polna 47A, Polna 47 nadano Il i Il stopier pilnosci
z terminem wykonania do 2022/2023 (ktorych termin realizacji zostat wyznaczony
do kolejnego rocznego lub piecioletniego przegladu). Spétka zrealizuje je zgodnie
z pilno$cig potrzeb i mozliwo$ciami finansowymi. Zalecenia dotyczace budynku przy
ul. Koszalinskiej 48 (lll stopnien pilnoSci), zostang zrealizowane podczas
termomodemizacji budynku wraz z remontem dachu i klatki schodowej, przyjetych
do planu remontéw i ulepszen na lata 2023/2024.

(akta kontroli str. 113-137, 883-916, 840, 843-844)

Rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizacji dziatan dotyczacych
budynkéw z mieszkaniami substandardowymi, przyjete w Spdice prowadzity
w gtownej mierze do realizacji najpilniejszych, biezacych zadan i dostosowane byty
do wysoko$ci przeznaczonych na ten cel $rodkéw finansowych. Miedzy innymi
z tego powodu ZGM TBS nie wykonywat zalecen z kontroli okresowych. Spdtka nie
sporzadzata zestawien robdt remontowych.

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. Rzetelne prowadzenie ksigzek obiektéw budowlanych.

2. Przeprowadzanie, co najmniej raz w roku, Kkontroli stanu technicznego
przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych) wszystkich
mieszkan substandardowych oraz budynkéw z takimi lokalami.
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Uwagi

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskéw

3. Zapewnianie dostepnosci wszystkich mieszkan substandardowych w celu
przeprowadzenia obowigzkowych kontroli.

4. Przeprowadzanie okresowych kontroli w porze wiosenne;.

5. Przeprowadzanie okresowych kontroli instalacji gazowej, réwnoczesnie
z kontrolg przewodow kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych).

6. Zapewnianie prowadzenia okresowych rocznych i pigecioletnich kontroli
budynkéw z mieszkaniami substandardowymi przez osoby z odpowiednimi
uprawnieniami.

7. Zapewnienie ujmowania w protokotach okresowych kontroli budynkow terminu
wykonania czynno$ci dotyczacych usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci
oraz zakresu niewykonanych robot zleconych do realizacji w protokotach
z poprzednich kontroli uzytkowania budynkow.

8. Wyposazenie zarzadzanych budynkéw, w wymagane przeciwpozarowe
wytaczniki pradu, a takze zapewnienie aktualnosci ich przegladow.

9. Opracowywanie zestawien robét remontowych jako podstawy do sporzadzania
planu robot budowlanych.

10.Podjecie dziatan celem zrealizowania zalecen sformutowanych w protokotach
kontroli okresowych budynkow.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

V.Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ust. 1 i 2 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej
przystuguje prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza 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 poinformowac Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 30 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
whnioskéw oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Szczecin, 29 lipca 2022 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Szczecinie
Jarostaw Staniszewski Dyrektor
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