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|. Dane identyfikacyjne

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.", ul. Budowlanych 9/2, 78-600
Waltcz.

Mariusz Eysymontt Prezes Zarzadu Spotki2, od 1 grudnia 2021 r. Wczes$niej, od 26
czerwca 2017 r., funkcje te petnit Marek Pawtowski.

1. Rozwigzania organizacyjne w zakresie realizacji zadan dotyczacych budynkow
komunalnych z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych3.

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

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

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

Art. 2 ust. 2 ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli*.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie?.

Wiestaw Kaszak, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli

nr LSZ/40/2022 z 23 marca 2022 r.
(akta kontroli str. 1-5)

" Dalej: TBS lub Spétka.

2 Dalej: Prezes.

3 Mieszkania substandardowe charakteryzujg sie ztym stanem technicznym, niedostatecznym wyposazeniem
winstalacje oraz takie, w ktorych mieszka zbyt duzo osdb. Substandardowe warunki mieszkaniowe
(wg opracowan wiasnych Gtownego Urzedu Statystycznego) klasyfikowane sg w trzech kategoriach ze wzgledu
na:

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

- niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje — obejmuje mieszkania bez ustepu, ale z wodociggiem
oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociggu, znajdujace sie w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii,
- nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania, w ktérych na jeden pokdj przypadato trzy i wiecej osob,
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 ogdlna® kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg, TBS podejmowato dziatania dla zapewnienia nalezytego
utrzymania i bezpiecznego uzytkowania komunalnych budynkéw mieszkalnych
z mieszkaniami  substandardowymi, jednak nie zawsze byly one skuteczne
i realizowane prawidtowo. W wiekszoSci zapewniaty one jedynie utrzymanie
budynkéw w stanie niepogorszonym.

Organizacja TBS umozliwiata realizacje zadan w zakresie utrzymania wtasciwego
stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatacji budynkdéw. Na biezaco
aktualizowano ich ewidencje. Ksigzki obiektéw budowlanych” byly zgodne
z obowigzujacym wzorem, jednak nie zawieraty wszystkich wymaganych wpisow.
Zapewniono wykonanie okresowych kontroli stanu technicznego budynkow i instalacji
z wymagang czestotliwoscig i przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach
zawodowych, z wyjatkiem nieprzeprowadzenia trzech kontroli przewodow
kominowych (dymnych, spalinowych wentylacyjnych) oraz trzech kontroli instalacii
gazowej®. TBS nie przeprowadzato przegladdw, co najmniej dwa razy do roku, cze$ci
wspoinych w budynkach z mieszkaniami substandardowymi®. W dwoch budynkach
(z trzech objetych badaniem'?) nie zapewniono bezpieczenstwa pozarowego lub
odpowiednich warunkéw ewakuacji. Nie podjeto rowniez skutecznych dziatan
zmierzajacych do podtaczenia budynku przy ul. Potudniowej 94 w Watczu do sieci
kanalizacyjnej i wyeliminowania w ten sposob zagrozenia dla $rodowiska.
W protokotach kontroli stanu technicznego obiektow!" nie okreslano terminu
wykonania zaleconych robot remontowych. W TBS nie sporzadzano zestawieri robot
remontowych, o ktérych mowa w §7 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych'2. Z powodu ograniczonej
wysokos$ci dostepnych $rodkéw finansowych, nie wykonano w czesci niezbednych
do realizacji zadan remontowych.

TBS prawidtowo podejmowato dziatania windykacyjne wobec dtuznikdw zalegajacych
z ptatnoscig czynszu. Wykorzystywano m.in. mozliwo$¢ odroczenia sptaty zalegtosci,
roztozenia na raty lub sptaty w formie Swiadczenia rzeczowego w postaci pracy
za zadtuzenie. W wyniku dziatan windykacyjnych odzyskano czes¢ naleznych
$rodkéw. Chociaz $rodki finansowe przeznaczone na utrzymanie zasobu mieszkan
substandardowych zapewniaty jedynie realizacje najpilniejszych potrzeb, to w latach
2019-2021 Spdtka nie podejmowata dziatan i nie pozyskiwata na te zadania
zewnetrznych $rodkéw finansowych .

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

7 Dalej: KOB.

8 W 2020 r. w budynkach przy ul. Potudniowej 94 i ul. Wroniej 2a oraz w 2021 r. rocznej kontroli przewodéw
kominowych i instalacji gazowej w budynku przy ul. Le$nej 7.

9 Takich jak korytarze, klatki schodowe, piwnice wraz z infrastrukturg w tym w dwoch budynkach z mieszkaniami
substandardowymi, nie przeprowadzono kontroli wspoinych toalet.

10 Budynek przy ul. Le$nej 7, budynek przy ul. Wroniej 2a.

" Przeprowadzonych przez pracownika TBS.

12Dz, U. Nr 74, poz. 836 ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkdéw technicznych.
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Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. Na mocy umowy zawartej 1 maja 1999 r."3, TBS powierzono zarzadzanie
zasobami komunalnymi (budynkami, lokalami i terenami) stanowigcymi wtasno$c¢
Gminy Miasto Watcz'4.

W umowie's okreslono, ze do obowigzkow Spotki nalezato m.in.:
- zarzadzanie powierzonymi zasobami lokalowymi, tj. utrzymanie nalezytego stanu
technicznego zasobow, urzadzen komunalnych poprzez prowadzenie konserwacii
technicznej i prowadzenie biezacych remontdw, organizowanie i prowadzenie
w gminnym zasobie remontéw kapitalnych wraz z ich modernizacjg, przygotowanie
dokumentacji dotyczacej koniecznosci przeprowadzenia remontow kapitalnych
zasobdw, przygotowanie dokumentacji dotyczacej koniecznosci przeprowadzenia
rozbiorek oraz wykonywanie wyburzen budynkéw przeznaczonych do rozbiorki,
- prowadzenie spraw zwigzanych z zawieraniem umow najmu lokali mieszkalnych,
zamiennych i socjalnych w oparciu o skierowania wydane przez wiasciwy referat
Urzedu Miasta.
Koszty zarzadzania w zakresie przewyzszajgcym wptywy z czynszow (remonty
kapitalne, modernizacje, wyburzenia budynkéw, doptaty za lokale socjalne) nalezato
ustala¢ na podstawie planéw sporzadzanych przez Spétke do dnia 15 pazdziernika
kazdego roku. Miasto zastrzegto w umowie prawo do kontrolowania prawidtowosci
wykonywania zadan wynikajgcych z umowy. Dla potrzeb ustalenia zakresu
technicznej obstugi, Spdtka zobowigzana zostata m.in. dostarcza¢ corocznie Miastu
plany remontow w uktadzie rzeczowym i wartosciowym, kwartalne sprawozdania
z wptywdw i poniesionych wydatkdw, roczne sprawozdanie z wykonania planow
i remontéw do dnia 31 stycznia nastepnego roku kalendarzowego.

(akta kontroli str. 182-189, 202-209)

W TBS prowadzono ewidencje wszystkich budynkéw komunalnych, w tym budynkéw
z mieszkaniami substandardowymi. Ewidencja prowadzona byta na biezaco. TBS
w badanym okresie zarzadzat 62 (wg stanu na 1 stycznia 2019 r.), 60 (wg stanu
na 1 stycznia 2020 r. i 1 stycznia 2021 r.) oraz 59 budynkami komunalnymi (wg stanu
na 31 grudnia 2021 r.). Liczba budynkow z mieszkaniami substandardowymi wynosita
odpowiednio 23 (34,4% zarzadzanych budynkoéw), 20 (33,3%), 18 (30%) i 16 (27,1%).
W trzech budynkach'®, wszystkie mieszkania byly lokalami o warunkach
substandardowych. W jednym budynku znajdowaty sie dwa mieszania
substandardowe, w jednym trzy, a w pozostatych budynkach po jednym takim
mieszkaniu®’.

Liczba mieszkan w budynkach komunalnych wynosita w badanych latach wedtug
stanu na 31 grudnia 2019, 2020 i 2021 r. odpowiednio: 312, 312 i 308, z tego
substandardowych odpowiednio: 57 (18,3%), 54 (17,3%) i 53 (17,2%). Wedtug stanu
na 1 stycznia 2022 r. 40 mieszkan substandardowych zaliczonych byto do drugie;

3 Umowa pomiedzy Gming Miejskg Watcz a Towarzystwem Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. w Watczu.
Do 31 marca 2022 r. zawarto 40 anekséw,
14 Dalej: Miasto.
15 Tekst jednolity z 22 listopada 2005 .
16 Przy ul. Le$nej 7 (16 mieszkan substandardowych), przy ul. Wroniej 2A (16 mieszkan substandardowych) i przy
ul. Potudniowej 94 (sze$¢ mieszkan substandardowych).
7 Przy ul. 1 Maja 14 (trzy mieszkania), przy ul. Kilinskiego 1 (dwa mieszkania).
4



kategorii (wyodrebnionej ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania
w instalacje), 12 mieszkan do trzeciej kategorii (nadmierne zaludnienie) oraz jedno?®
do pierwszej kategorii (ze wzgledu na zly stan techniczny). Wiekszos¢ budynkow
z mieszkaniami substandardowymi (12) wzniesionych zostato przed 1945r., dwa
przed 1971 r. idwa przed 1979 r. Komunalny zasob uwzgledniajacy mieszkania
substandardowe, zmniejszyt sie w kontrolowanym okresie o siedem budynkow
(obejmujacych 11 takich lokali). Mniejsza liczba budynkéw 2z lokalami
substandardowymi byta spowodowana rozbiérka trzech budynkéw komunalnych oraz
ubywaniem lokali w kategorii 3 (ze wzgledu na przeludnienie). W kategorii 1 2 liczba
mieszkan substandardowych dotyczyta gtownie trzech budynkow przy ul. Les$nej 7,
ul. Wroniej 2a i ul. Potudniowej 94. W wyniku prac termomodernizacyjnych przed 2019
r. stan techniczny dwoch'® z tych budynkdw ulegt znacznej poprawie. Wedtug stanu
na 31 grudnia 2021 r. trzynascie (z 16) budynkow znajdowato sie w stanie dobrym?0,
dwa w stanie $rednim?’, jeden w stanie dopuszczajacym?2.
Prezes wyjasnit, ze problemy w gospodarowaniu zasobami komunalnymi dotyczyty:
- Spozywania przez najemcow alkoholu | zazywania S$rodkow odurzajgcych
co przekfada sie na niszczenie mienia gminnego, zakfocanie Spokoju i ciszy nocnej
oraz interwencje policji,
- znoszenia do lokali $mieci, co powoduje zagroZenia pozarowe, rozmnazanie Si¢
insektow i unoszenie brzydkiego zapachu (fetoru),
- nieregulowania biezgcych opfat i zobowigzarn finansowych,
- odmowy wykonania w lokalu obowigzkowych przegladéw elektrycznych,
kominiarskich i gazowych.

akta kontroli str. 8-17, 558-564)

1.2. Zarzad TBS wprowadzit regulamin organizacyjny23, w ktérym zadania z zakresu
administrowania budynkami, lokalami mieszkalnymi, uzytkowymi i innymi
nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ Miasta oraz nieruchomo$ciami wtasnymi
Spdiki, przypisane zostaty Sekcji Zasobéw Komunalnych i Wiasnych24 w Pionie
technicznym TBS. Do zadan Sekcji nalezato m.in. utrzymanie sprawno$ci technicznej
i uzytkowej eksploatowanych budynkéw, lokali i infrastruktury, wnioskowanie
do organéw Miasta o $rodki finansowe na realizacje zadan, zatatwianie spraw
interwencyjno-zgtoszeniowych, w tym przyjmowanie wnioskow skarg oraz zgtoszen
usterek, organizowanie i dokonywanie okresowych przegladow technicznych
budynkdw oraz urzadzen, prowadzenie dokumentaciji technicznej obiektow, w tym
prowadzenie KOB. Zadania dotyczace m.in. prowadzenia spraw ekonomicznych
Spodtki oraz wspdipracy z Pionem technicznym w zakresie poszukiwania Srodkow
zewnetrznych na remonty, modernizacje i inwestycje zwigzane z zarzadzanymi
nieruchomos$ciami realizowali pracownicy Pionu ekonomicznego.

(akta kontroli str. 130-138)

W latach 2019-2021 w Sekcji zatrudnionych byto czterech pracownikdw
nadzorowanych przez kierownika Pionu technicznego, z tego:

18 Budynek przy Al. Zdobywcéw Watu Pomorskiego 9.
19 Przy ul. Wroniej 2a; przy ul. Le$nej 7.
2 O zuzyciu 16-30%, z elementami utrzymanymi nalezycie, o nieznacznych uszkodzeniach, wynikajacych
z biezacego uzytkowania.
21 O zuzyciu 31-50%, z elementami w stanie zadowalajacym o niewielkich uszkodzeniach i ubytkach nie
zagrazajacych bezpieczenstwu.
22 O zuzyciu 51-70%, z elementami o znacznych uszkodzeniach i ubytkach, wymagajacy ich wymiany lub
kompleksowego remontu kapitalnego.
28 Zarzadzenie nr 6/2021 Prezesa Zarzadu TBS sp. z 0.0. w Watczu z 15 pazdziernika 2021 r.
2 Dalej: Sekgja.
5



Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

- jedna osoba na stanowisku specjalisty ds. utrzymania nieruchomosci
(m.in. przyjmowanie zgtoszen dot. awarii lub ztego stanu technicznego, zlecanie rob6t
awaryjno-konserwacyjnych, rozliczanie zakupionych i wbudowanych materiatow),

- dwie osoby na stanowisku specjalistow ds. obstugi techniczno-eksploatacyjnej
nieruchomosci (jedna osoba petnita funkcje zastepcy kierownika Pionu technicznego
oraz inspektora nadzoru, a drugi pracownik na stanowisku specjalisty zajmowat si¢
m.in. zawieraniem i rozwigzywaniem umoéw najmu lokali, opiniowaniem wnioskow
0 podnajem, rozpatrywaniem wnioskow o przedtuzenie najmu lokalu socjalnego),

- jedna osoba zatrudniona jako konserwator (m.in. prace zwigzane z usuwaniem
awarii w celu wiadciwego utrzymania technicznego budynkow).

Do zadan kierownika Pionu technicznego nalezato m.in. kierowanie pionem,
nadzorowanie inwestycji, nadzor inwestorski nad robotami w zakresie instalacii
sanitarnych. Obowigzki z zakresu m.in. przeprowadzania wymaganych prawem
budowlanym przegladéw budowlanych i realizacji zalecen, przypisano kierownikowi
oraz jednemu pracownikowi zatrudnionemu na stanowisku specjalisty ds. utrzymania
nieruchomosci.  Wymienieni  pracownicy posiadali  stosowne  uprawnienia
do dokonywania przegladéw budowlanych, zaréwno w specjalnosci konstrukcyjno —
budowlanej (jeden pracownik) oraz specjalnosci instalacyjne i sieci sanitarne (jeden
pracownik). Sprawami finansowo-rozliczeniowymi  budynkéw  komunalnych
zajmowaly sie osoby z sekcji finansowo-ekonomicznej Pionu ekonomicznego.

Prezes wyjasnit, Ze obsada kadrowa jest adekwatna do zakresu powierzonych przez
Miasto zadan.
(akta kontroli str. 130-154, 159-160)

Spotka zawarta w badanym okresie umowe2 o wykonanie przegladow piecioletnich
elektrycznych oraz umowe?0 o wykonanie przegladoéw instalacji gazowych
i okresowych kontroli przewodéw kominowych w budynkach TBS. Przed
przystgpieniem do wykonywania kontroli budowlanych, dokumenty potwierdzajace
uprawnienia 0s6b wykonujacych ww. przeglady zostaty przedtozone w TBS.
Obejmowaty one:
- uprawnienia do eksploatacji urzadzen, instalacji i sieci gazowych;
- uprawnienia do eksploataciji urzadzen, instalacji i sieci elektrycznych?7.

(akta kontroli str. 162-174, 210-212, 213-226)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Organizacja TBS umozliwiata realizacje zadan w zakresie utrzymania wtasciwego
stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatacji budynkéw komunalnych
z mieszkaniami substandardowymi. Dwoch pracownikéw Spotki miato uprawnienia
do kontrolowania i oceniania stanu technicznego budynkéw o powszechnie znanych
rozwigzaniach konstrukcyjnych. Kontrole stanu technicznego instalacji gazowej oraz
przewodow kominowych powierzono podmiotom zewnetrznym, ktore miaty stosowne
uprawnienia. Spdtka prawidtowo prowadzita ewidencje budynkéw przekazanych
przez Miasto w zarzad TBS.

25 Nr 1/GM/2021 z 10 marca 2021 .

2% Nr 1/P-K/GM/2019-2022 z 31 maja 2019 r.

21 Urzadzenia, instalacje i sieci elektroenergetyczne o napieciu nie wyzszym niz 1 kV; urzadzenia, instalacje i sieci
0 napieciu znamionowym do 20 kV; aparatura kontrolno-pomiarowa oraz urzadzenia i instalacje automatycznej
regulacji, sterowania i zabezpieczen urzadzen i instalacji.
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2. Realizacja obowiazkow w zakresie utrzymania budynkéw
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

2.1. Spdtka prowadzita KOB dla wszystkich dziesieciu budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi w Watczu objetych badaniami kontrolnymi28, stosownie do art. 64
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?®. Ksigzki zostaty zatozone w 2004 r.,
zawieraty dane okres$lajace rodzaj obiektu i jego adres, dane wiasciciela i zarzadcy,
dane techniczne charakteryzujgce obiekt oraz plan jego usytuowania. Strony KOB
byly ponumerowane oraz zabezpieczone w sposdb chronigcy przed ich usunieciem
lub wymiana. Ksigzki wykonane byty w sposob trwaty, zapewniajacy przydatnos¢ do
uzytkowania w catym okresie uzytkowania obiektu. Plany sytuacyjne zawieraty
wskazanie miejsc przytaczenia obiektow do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub
urzadzen przeznaczonych do odcigcia czynnika dostarczanego za pomoca tych sieci.
Do KOB dofgczone byty protokoty kontroli, o ktérych mowa w art. 62 ust. 112 Prawo
budowlane. KOB umieszczone byly w segregatorach razem z protokotami kontroli
okresowych i dokumentacjg dotyczaca wykonanych remontdw.

(akta kontroli str. 18-49, 50-79, 80-117, 118-129)

W KOB dokonywano wpiséw zgodnie z przepisami §6 ust. 2-4 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?,
ti. wpisy zawieraty dane identyfikujgce dokument bedacy przedmiotem wpisu,
okreslaty wazne ustalenia w nim zawarte oraz dane identyfikujgce osobe, ktora
wystawita dokument. Wpisow o ktdrych mowa w §5 pkt 1 lit. a i b tego rozporzadzenia,
dokonywat wiasciciel lub zarzadca obiektu albo osoba upowazniona przez wiasciciela
lub zarzadce. Badanie 10 ksigzek obiektow budowlanych wykazato, ze w cz. VI
,Wykaz protokotéw” tablica 4 nie wpisano zakresu robét remontowych oraz daty
wykonania pomimo, ze w protokotach przegladéw okresowych takie zalecenia byty
wykazywane. Nie wypetiano prawidtowo takze niektorych rubryk w cz. IX ,Wykaz

protokotow” Tablica 8 (szerzej opisano w sekcji stwierdzone nieprawidtowosci).
(akta kontroli str. 26-28, 38-40, 46-49, 56-61, 67-71, 76-79, 85-88, 95-97, 113-115,
124-126)

2.2. Budynki z mieszkaniami substandardowymi poddawane byly:

- corocznej kontroli okresowej stanu technicznego, przeprowadzanej na podstawie
art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego, w tym kontroli instalacji gazowej oraz
przewodoéw kominowych (kontrole roczne wykonane w 2019 r. i 2020 r. polegaty na
sprawdzeniu stanu technicznego m.in. elementéw budynku i instalacji narazonych na
szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow wystepujacych
podczas uzytkowania obiektu, instalacji i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska;
instalacji gazowych i przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych)),

- kontroli okresowej przeprowadzanej raz na piec lat w zakresie stanu technicznego
budynkéw, przeprowadzanej na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy (kontrole
piecioletnie przeprowadzono w 2021 r.3' i objeto nimi m.in. przydatno$¢ obiektu do
uzytkowania, estetyke oraz otoczenie, badanie instalacji elekirycznej
i piorunochronnej w zakresie stanu sprawno$ci potaczen, osprzetu, zabezpieczen

28 7 tego trzy budynki wytacznie z mieszkaniami substandardowymi (ul. Le$na 7 - 16 mieszkan; ul. Wronia 2 - 16;
ul. Potudniowa 94 - sze$¢) oraz siedem budynkéw z czescig mieszkan substandardowych (ul. | Maja 14 - dwa; ul.
Kilinskiego 1 - dwa oraz pie¢ budynkow z jednym mieszkaniem substandardowym, {j.: Aleja Zdobywcow Watu
Pomorskiego 7; Aleja Zdobywcow Watu Pomorskiego 9; ul. Bankowa 6; ul. gen. Leopolda Okulickiego 8 oraz ul.
Ks. Bolestawa Domaniskiego 3); dalej: budynki objete badaniem.
2 Dz. U. 22021 r. poz. 2351, ze zm.; dalej: Prawo budowlane.
30 Dz. U. Nr 120, poz. 1134, dalej: rozporzadzenie w sprawie ksiazki obiektu budowlanego.
31 Poprzednie przeprowadzono w 2016 r.

7



i Srodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewoddw oraz uziemien instalacji
i aparatow).
Brak bylo rocznych kontroli przewodow kominowych oraz kontroli szczelnosci
instalacji gazowej w 2020 r. — budynku przy ul. Potudniowej 94 oraz kontroli budynku
przy ul. Wroniej 2a. Brak byto rowniez rocznej kontroli przewodow kominowych i sieci
gazowej budynku przy ul. LeSnej 7 w 2021 r. (szerzej opisano w sekcji stwierdzone
nieprawidfowo$ci).

(akta kontroli str. 14, 227-237)

Kontrole okresowe w budynkach z mieszkaniami substandardowymi w latach 2019-
2021 byly przeprowadzane w porze wiosennej, za wyjatkiem o$miu32 (z dziesieciu)
kontroli przewodéw kominowych i instalacji gazowej w 2019 r. oraz dwoch33
(z dziesieciu) kontroli przewodow kominowych i instalacji gazowej w 2020 r. i 2021 r.,
ktore zostaty przeprowadzone jesienig danego roku34. Zgodnie z §4 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, kontrole okresowe stanu
technicznego budynkéw mieszkalnych powinny by¢ przeprowadzane w porze
wiosennej (szerzej opisano w sekcji stwierdzone nieprawidfowo$ci).

(akta kontroli str. 238-291)

W zasobach TBS nie bylo budynkéw z mieszkaniami substandardowymi
0 powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m2, o jakich mowa w art. 61 pkt 2
Prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 14, 227-237)

Whioski zawarte w protokotach kontroli rocznych stanu technicznego budynkow
dotyczyly najczesciej: naprawy $cian, tynkow, drzwi wejsciowych, wymiany stolarki
otworowej, naprawy pokrycia dachowego, konserwacji obrébek blacharskich, rynien
i rur spustowych, remontu klatek schodowych, remontu elewacji oraz innych drobnych
napraw. Wnioski te w przewazajacej czeSci zostaly zrealizowane (zakres
wykonanych prac opisano ponizej).

W protokotach okresowej kontroli rocznej instalacji gazowej, w 10 badanych
przypadkach nie stwierdzano nieprawidtowosci. Kontrole instalacji gazowej oraz
przewodéw kominowych (wentylacyjnych i spalinowych) przeprowadzane byty
rownoczesnie przez jedng osobe kontrolujgca. Z powodu nieobecnosci lokatorow nie
przeprowadzono w 2020 r. kontroli instalacji gazowej oraz przewoddw kominowych w
14 lokalach (z 49 badanych), w 2021 r. nie przeprowadzono kontroli przewoddw
kominowych i instalacji gazowej odpowiednio w szesciu oraz czterech (z ww. 49).
NieprawidtowosSci stwierdzane w trakcie okresowej kontroli rocznej przewoddw
kominowych, dotyczyty gtéwnie braku wentylacji w fazienkach i kuchniach,
nieszczelnosci przewoddéw kominowych, stabej wentylacji, zniszczonego pieca
kaflowego. Stwierdzono je w badanym okresie w 18 lokalach (nieprawidtowo$ci byty
usuwane na biezaco). W protokotach kontroli rocznej przewoddéw kominowych
i instalacji gazowej wskazywano lokale mieszkalne, ktore nie zostaty udostepnione
kontrolujgcym. Wystapity przypadki nieudostepniania lokali w dwdch lub trzech
kolejnych latach objetych kontrolg NIK.

Prezes wyjasnit, ze zaistniata sytuacja spowodowana byfa panujgcq pandemig
COVID -19 w okresie 2020 - 2022, a takze migracjq najemcow lokali w poszukiwaniu
pracy za granicq. Kominiarz pomimo wielu podejmowanych prob nie uzyskat dostepu

32 Ledna 7, Wronia 2a, Kilinskiego 1, Domariskiego 3, Okulickiego 8, Zdobywcow Watu Pom. 9, Bankowa 6,
Zdobywcow Watu Pom. 7.
33 Dwa budynki — tj. przy ul. Kilinskiego 1 i Okulickiego 8.
3 W okresie od pazdziernika do grudnia 2020 r. i 2021 r.
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do lokali. Obecnie w 2022 r. kontrole przewodoéw kominowych i instalacji gazowej
przeprowadzane sg na biezgco i sukcesywnie.
(akta kontroli str. 227-237, 361-366, 551)

W protokole kontroli sprawno$ci przewoddw kominowych i potgaczen dymnych,
spalinowych i wentylacyjnych w budynku przy Al. Zdobywcow Watu Pomorskiego 9,
przeprowadzonej 18 pazdziernika 2018 r., termin nastepnego badania wyznaczono
na pazdziernik 2019 r. Pomimo tego kolejng kontrole przeprowadzono 26 listopada
2019 r. W lokalu nr 1 w tym budynku, 23 wrzesnia 2019 r. doszto do $miertelnego
wypadku, tj. zaczadzenia (szerzej opisano w sekcji stwierdzone nieprawidtowosci).
(akta kontroli str. 234, 361, 364-365, 552-555)

W protokotach kontroli piecioletniej, przeprowadzonej w 2021 r., potwierdzono
wiasciwy stan techniczny 10 badanych budynkéw w zakresie bezpieczenstwa
konstrukcji i uzytkowania. Wskazano natomiast na konieczno$¢ wykonania biezacych
napraw. W budynkach (w catosci z mieszkaniami substandardowymi):
- 0gdlny stan stolarki okiennej, drzwi wejsciowych do klatki schodowej okreslono jako
,Zadawalajacy” i zalecono zaplanowa¢ wymiane stolarki okiennej i uzupetni¢
brakujace elementy (budynek przy ul. Le$nej 7);
- pomieszczenia gospodarcze na zewnatrz budynku wymagaty wymiany odcinka
rynny, naprawy miejscowej pokrycia dachu, przemurowania pekniecia Scian;
stwierdzono takze urwang balustrade na ostatniej kondygnacji - balustrada zostata
naprawiona w 2021 r. (budynek przy ul. Wroniej 2A);
- stwierdzono Sredni stan elewacji, pokrycia dachu, opaski betonowej i zalecono
zaplanowanie ich remontu (budynek przy ul. Potudniowej 94).
Okresowe kontrole piecioletnie w zakresie badania instalacji elektryczne;
przeprowadzone w 2016 r. i 2021 r. wykazaty w siedmiu przypadkach zgodnos¢
badanych instalacji z obowigzujgcymi przepisami. W trzech budynkach stwierdzono
uchybienia i zalecono wymiang instalacji, m.in. w 0$miu mieszkaniach w budynku przy
ul Lesnej 7, w wiekszo$ci mieszkan (w 14 z 16 mieszkan) w budynku przy ul. Wroniej
2A, w mieszkaniu nr 1 w budynku przy ul. Okulickiego 8, w budynku przy
ul. Potudniowej 94.

(akta kontroli str. 14, 227-237)

W kontroli doraznej® przeprowadzonej przez Komendanta Powiatowego Panstwowej
Strazy Pozarnej w Watczu3 stwierdzono m.in.:
- uszkodzenia iniesprawno$ci instalacji elektrycznej, w tym rowniez aparatow
elektrycznych, w budynkach wielorodzinnych przy ul. Le$nej 7 i ul. Wroniej 2a;
- brak wyposazenia w przeciwpozarowe wytgczniki pradu, budynkow przy ul. Lesnej
7 iul. Wroniej 2a;
- w budynku przy ul. Wroniej 2a: wystepowanie na drodze ewakuacyjnej (korytarz
parter i | pietro) wyktadziny z tworzywa sztucznego bez udokumentowanej klasy
reakcji na ogien co najmniej trudno zapalny; umieszczenie lodéwki (a takze mebli) na
korytarzu na | pietrze wsposéb zawezajagcy o ponad 1/3 szeroko$¢ drogi
ewakuacyjnej (korytarza); umieszczenie na drodze ewakuacji na | pietrze duzej ilosci
ubran i zamkniecie czesci tej drogi ewakuacyjnej drzwiami zamykanymi na klucz
(szerzej opisano w sekcji stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli str. 426-438, 550)

3 Zleconej na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK, w zakresie przestrzegania obowigzujacych przepisow
przeciwpozarowych w budynkach komunalnych z mieszkaniami substandardowymi: ul. Le$na 7, ul. Wronia 2 A,
ul. Potudniowa 94.

3 Dalej: Komendant Strazy Pozarnej.



W badanym okresie nie stwierdzono przypadkéw dokonania nieuzasadnionych
wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen w strukture
kontrolowanych budynkow.

(akta kontroli str. 227-237, 530-536)

TBS nie przeprowadzit w dziesieciu badanych budynkach kontroli dwa razy do roku
czesci wspolnych takich jak korytarze, klatki schodowe, piwnice wraz z infrastrukturg,
(przytacza, zawory, bezpieczniki, liczniki, wytaczniki awaryjne) w tym w dwoch
budynkach z mieszkaniami substandardowymi3’, wspdlnych toalet z wydzielonymi
kabinami ustepowymi (szerzej opisano w sekcji stwierdzone nieprawidfowosci).

(akta kontroli str. 14)

W TBS zapewniono, aby przed rozpoczeciem kontroli okresowej osoby
je przeprowadzajace kazdorazowo zapoznaty sie z protokofami z poprzednich
kontroli, z protokotami odbioru rob6t remontowych wykonanych w budynku w okresie
od poprzedniej kontroli, zgtoszeniami uzytkownikow lokali dotyczacymi usterek, wad,
uszkodzen lub zniszczen elementdow budynku oraz dokonaty sprawdzenia wykonania
zalecen z poprzedniej kontroli.

(akta kontroli str. 238, 246, 250, 257, 267, 273, 282, 292)

2.3. Wszystkie kontrole stanu technicznego budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi przeprowadzone zostaly przez osoby, ktdére miaty stosowne
uprawnienia, o ktérych mowa w art. 62 ust. 4-6 Prawa budowlanego, tj. kontrole:

- stanu technicznego budynkéw przeprowadzata osoba zatrudniona w TBS
na stanowisku specjalisty ds. obstugi techniczno-eksploatacyjnej nieruchomosci,
z uprawnieniami do kierowania, nadzorowania i kontrolowania budowy i robdt,
kierowania i kontrolowania wytwarzania konstrukcyjnych elementéw budowlanych
oraz oceniania i badania stanu technicznego w zakresie wszelkich budynkow
i wszelkich budowli o powszechnie znanych rozwigzaniach konstrukcyjnych (osoba ta
miata wazne — w dniu wykonywania kontroli — zaswiadczenia oraz figurowata
w rejestrze prowadzonym przez Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego?;

- instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej, elementdw instalacii
kanalizacyjnej odprowadzajacych scieki z budynku, przejs¢ przytaczy instalacyjnych
przez $Sciany budynku, osoba zatrudniona w TBS na stanowisku kierownika Dziatu
Technicznego z uprawnieniami budowlanymi do projektowania i kierowania robotami
budowlanymi w specjalno$ci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen
ciepinych, wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych i kanalizacyjnych bez
ograniczen (osoba ta figurowata w rejestrze prowadzonym przez GINB i w dniu
wykonywania kontroli wazna za$wiadczenie o przynalezeniu do Polskiej Izby
Inzynieréw Budownictwa;

- 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 rzemio$le kominiarskim
oraz $wiadectwo kwalifikacyjne uprawniajgce do zajmowania sie eksploatacjg
urzadzen, instalacji i sieci na stanowisku eksploatacji urzadzen i sieci gazowych.
TBS posiadat dokumenty uprawniajace do przeprowadzania kontroli w tym zakresie
przez wybrany podmiot. Kierownik Pionu Technicznego posiadat uprawnienia m.in.
do wykonywania samodzielnych funkcji kierownika budowy i robot w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej, w zakresie ograniczonym do powszechnie znanych

37 Budynki wytacznie z mieszkaniami substandardowymi (przy ul. Wroniej 2a i przy ul. Le$nej 7).
3 Dalej: GINB.
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rozwigzan konstrukcyjnych, w tym do kierowania i kontrolowania budowy i rob6t oraz
kierowania i kontrolowania wytwarzania konstrukcyjnych elementéw budowlanych.
(akta kontroli str. 159-179, 210-212, 590-594)

2.4. Protokoty z kontroli rocznych i piecioletnich 10 budynkow objetych badaniem, nie
zawieraly wszystkich elementow, o ktorych mowa w §4 ust. 4 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych, tj. brak byto okreslenia rozmiaréw zuzycia lub
uszkodzenia elementéw budynku, zakresu robdt remontowych i kolejnosci ich
wykonywania dla zuzytych lub uszkodzonych elementow budynku, zakresu nie
wykonanych robdt remontowych zleconych do realizacji w protokotach z poprzednich
kontroli. W protokotach brakowato zapisdéw dotyczacych kontroli instalacji sanitarnych.
(szerzej opisano w sekcji stwierdzone nieprawidfowo$ci).
Stosownie do tresci art. 62a ust. 4 Prawa budowlanego, do protokotdéw kontroli stanu
technicznego i przydatno$ci do uzytkowania dotgczona byta decyzja o nadaniu
uprawnien budowlanych3? oraz uprawnienia i kwalifikacje do wykonywania kontroli
przewodéw kominowych, instalacji gazowych, elektrycznych i piorunochronnych?0.
(akta kontroli str. 242, 253, 259, 271, 279, 286)

2.5. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Watczu#! przeprowadzit 24 i 25
maja 2021 r. kontrole sanitarng toalety (cze$¢ wspolna) w budynku przy
ul. Potudniowej 94 w Watczu. Stwierdzone w trakcie kontroli uszkodzenia
wyposazenia toalety zostaty usunigte, co zostato potwierdzone protokotem kontroli
z 2 czerwca 2021 r. PPIS decyzjg*2 z 7 czerwca 2021 r. umorzyt postepowanie
administracyjne w tym zakresie.

TBS w wyniku kontroli przeprowadzonych na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1-4a Prawa
budowlanego, stwierdzit, ze budynek przy ul. Potudniowej 94 nie posiadat potgczenia
kanalizacji sanitarnej z siecig miejskg i Scieki odprowadzane byty do pobliskiego
rowu*3. Podjete dziatania TBS nie doprowadzity do zaprzestania odprowadzania
Sciekow z tego budynku do rowu. Powyzsze stwierdzano w kolejnych kontrolach
okresowych, m.in. w piecioletnich kontrolach przeprowadzonych w latach 2016 i 2021
oraz w rocznych kontrolach zlat 2019-2021. Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w Watczu#4 poinformowat*®, ze w badanym okresie nie prowadzit
kontroli w budynkach z mieszkaniami substandardowymi zarzadzanymi przez TBS.
Z przekazanej informacji wynikato, ze TBS nie przekazat PINB kopii protokotow
kontroli, pomimo takiej adnotacji w tych dokumentach (szerzej opisano w sekc;i
stwierdzone nieprawidfowosci).

(akta kontroli str. 227-237, 241-243, 249, 253, 541)

2.6. Budynki z mieszkaniami substandardowymi uzytkowano zgodnie z ich
przeznaczeniem (w badanym okresie nie dokonywano zmian sposobu ich
uzytkowania). Ogledziny trzech budynkow46 wykazaty, Ze stan techniczny elementow
konstrukcyjnych budynkow byt zachowany.

39 Dokument o stwierdzeniu przygotowania zawodowego do petnienia samodzielnych funkcji w budownictwie,
0 ktérym mowa w art. 104 Prawa budowlanego, w tym m.in. do oceny i badania stanu technicznego w zakresie
budynkdw i innych budowli.
40 \Wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjg urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych
i gazowych.
41 Dalej: PPIS.
42 Nr HK.9.2021.
43 \W piecioletniej kontroli w 2016 r. wykazano, ze budynek nie posiadat potaczenia kanalizacji sanitarnej z siecig
miejska — cieki odprowadzane byly do pobliskiego rowu. W kontrolach z lat 2019-2021 wykazano stan techniczny
kanalizacji jak w 2016 1.
44 Dalej: PINB.
45 W odpowiedzi na zapytanie NIK skierowane w trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy o NIK.
46 UI. Potudniowa 94, ul. Lesna 7, ul. Wronia 2A.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W budynku przy ul. Potudniowej 94 okna i drzwi wejsciowe z PCV, parapety z blachy
ocynkowanej powlekanej, brak byto elewacji, odpadajace powtoki malarskie. W
budynku wykonano remont klatki schodowe;.
Na budynku przy ul. LeSnej 7 wykonano elewacje i system odprowadzenia wdd
opadowych. Drzwi gtowne wejsciowe do budynku o konstrukcji drewnianej
z widocznymi sladami dtugiego uzytkowania bez przeszklenia.
W budynku przy ul. Wroniej 2A wykonano elewacje, stolarka drzwiowa zewnetrzna
z PCV, stolarka okienna PCV, wykonano odwodnienie dachu. Brak byto cze$ciowej
obrobki blacharskiej ogniomurka. Dojscie do budynku wykonane z ptyt chodnikowych.
Stopnie schodowe i spoczniki na klatce schodowej betonowe zatarte na gtadko.
Balustrady metalowe bez uszkodzen. Stolarka drzwiowa wewnatrz klatkowa
czesciowo wymieniona na stalowg czesciowo drewniana z widocznymi Sladami
wandalizmu.

(akta kontroli str. 541, 530-536)

W dziafalnosci  kontrolowanej jednostki w powyzszym zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. W 10 KOB dotyczacych budynkow z mieszkaniami substandardowymi, nie wpisano
zakresu robot remontowych oraz daty ich wykonania (cz. VI ,Wykaz protokotow”
tablica 4), pomimo ze w protokotach przegladoéw okresowych takie zalecenia byty
wykazywane. W przypadku budynku przy ul. Okulickiego 8, brakowato daty
i nr protokotu odbioru prac z 2021 r., w cz. IX 1. ,Wykaz protokotow” Tablica 8.
Ponadto w kolumnie 3, wpisy dotyczyty podstawy wykonania prac (zlecenia, umowy),
a powinna by¢ wpisywana Ip. z tablicy 6 zawierajacej dane dotyczace dokumentacii
technicznej; w kolumnie 5 tablicy 8 brakowato nr protokotow odbioru odpowiadajgcych
numerom zlecen, umoéw i innym oznaczeniom.

Zgodnie z przepisami §6 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego wpisy do ksigzki powinny by¢ dokonywane w dniu zaistnienia
okolicznosci, dla ktérej jest wymagane dokonanie odpowiedniego wpisu.

Prezes wyjasnit, ze bfednie opisywano kolumne 4 ,Zakres rob6t remontowych
okre$lonych w protokole kontroli”. W kolumnie 5 brak jest dat wykonania robot.
Nadmieniam jednak, Ze te daty wpisywane byty w tabeli 8 w kolumnie 5. Brak wykazu
protokotéw odbioru robdt w tabeli 8 kolumna 5 spowodowany jest faktem, ze numery
protokotu odbioru robot pokrywajq sie z numerami protokotow bedacych podstawg
realizacji robot wpisanych w kolumnie 3 tabeli 8.

(akta kontroli str. 550)

2. TBS nie przeprowadzit rocznej kontroli przewodéw kominowych oraz kontroli
szczelnosci instalacji gazowej w 2020 r. w budynkach przy ul. Potudniowej 94
i ul. Wroniej 2a oraz w 2021 r. rocznej kontroli przewoddw kominowych i instalacii
gazowej w budynku przy ul. Lesnej 7.

Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt. 1 lit. ¢ Prawa budowlanego obiekty budowlane powinny
by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez wiasciciela lub zarzadce kontroli
okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych).

Prezes wyjasnit, ze niewykonanie przegladow kominowych oraz kontroli szczelno$ci
instalacji gazowej przy ul. Potudniowej 94 w roku 2020 oraz rocznej kontroli
kominiarskiej i gazowej budynku przy ul. Le$nej 7 w 2021 r. mogto byc¢ spowodowane
niedopetnieniem obowigzkow przez pracownikow TBS.

(akta kontroli str. 14, 542-544)
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3. Osiem kontroli okresowych przewoddw kominowych i instalacji gazowej z 2019 .
(z dziesieciu badanych#’) oraz dwie takie kontrole w 2020 r. i 2021 r.48, zostaty
przeprowadzone w porze jesiennej.

Zgodnie z §4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych kontrole
okresowe budynku powinny by¢ przeprowadzane w porze wiosenne;.

Prezes wyjasdnit: Nie wiem dlaczego terminy przegladdw nie byty zlecane
w wymaganych przepisami terminach. (...). Zdaniem Prezesa pracownicy

odpowiedzialni za realizacje ww. zadan nie dopetnili swoich obowigzkow.
(akta kontroli str. 260-276, 281, 291, 296-297, 308-320, 341-346, 361-367, 391-
394, 404-405, 409-410,414-418, 542-544)

4. W protokole kontroli sprawno$ci przewodow kominowych i potaczen dymnych,
spalinowych i wentylacyjnych w budynku przy Al. Zdobywcow Watu Pomorskiego 9
z 18 pazdziernika 2018 r., wyznaczono termin nastgpnego badania technicznego
na pazdziernik 2019 r. Pomimo takiego wskazania, kontrola zostata przeprowadzona
26 listopada 2019 r. Komendant Powiatowy Policji w Watczu w piSmie z 19 maja
2022 r. poinformowat4?, ze $ledztwo w tej sprawie zostato umorzone, wobec braku
Znamion czynu zabronionego.

Prezes wyjasnit: Nie posiadam wiedzy, abym mogt zgodnie z prawdg odpowiedzie¢
na to pytanie.
(akta kontroli str. 361, 364-365, 538, 544, 552-555)

5. Komendant Strazy Pozarnej w kontroli zleconej przez NIK stwierdzit, ze dwa
budynki z mieszkaniami substandardowymi®0 (z trzech poddanych ogledzinom), nie
zostaty wyposazone w przeciwpozarowe wytaczniki pradu’t, co stanowito naruszenie
§4 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 7
czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkdw, innych obiektow
budowlanych i terenow?2,

Prezes wyjasnit: Po zapoznaniu sie z protokotami przegladow elektrycznych (...) nie
stwierdzono zapisu o braku przeciwpozarowego wytgcznika pradu. (...) po kontroli
strazy pozarnej zostato zlecone (... usuniecie wszystkich stwierdzonych
nieprawidtowo$ci.

(akta kontroli str. 180-181, 426-434, 542-544, 550)

6. W wyniku piecioletniej kontroli w dniu 20 maja 2021 r. stwierdzono w budynku przy
ul. Lednej 7 i przy ul Wroniej 2a, uszkodzenia i niesprawnosci instalacji elektrycznej,
w tym aparatdéw elektrycznych. Do 22 kwietnia 2022 r. uszkodzenia te nie zostaty
usunieted?.

Zgodnie z §4 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie ochrony przeciwpozarowej,
w obiektach jest zabronione uzytkowanie instalacji, urzadzen i narzedzi niesprawnych
technicznie lub w sposdb niezgodny z przeznaczeniem, jezeli moze sig to przyczynic
do powstania pozaru, wybuchu lub rozprzestrzenienia ognia.

47 Budynki przy ulicach: Le$na 7, Wronia 2a, Kiliiskiego 1, Domanskiego 3, Okulickiego 8, Zdobywcow Watu
Pom. 9, Bankowa 6, Zdobywcow Watu Pom. 7.
48 Dwa budynki —tj. przy ul. Kilinskiego 1 i Okulickiego 8.
49W trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy o NIK.
50 Budynek przy ul. Le$nej 7, budynek przy ul. Wroniej 2a.
51 Ustalenia kontroli doraznej zleconej Komendantowi Strazy Pozarnej na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK.
52Dz. U. Nr 109, poz. 719 ze zm.; dalej: rozporzadzenie w sprawie ochrony przeciwpozarowey.
53 Ustalenia kontroli Panstwowej Strazy Pozarnej przeprowadzonej na zlecenie NIK na podstawie art. 12 pkt 3
ustawy o NIK.
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Prezes wyjasnit: Po rozpoczeciu mojej pracy w TBS niezwlocznie zarzadzitem
wymiane instalacji w lokalu na 4 przy ul. Lesnej 7 oraz wystawione zostaty zlecenia
na wykonanie niezbednych napraw w budynkach przy ul. LeSnej 7, ul. Wroniej 2a, jak
rowniez w budynku przy ul. 1-go Maja 14. Prace trwajg. Nie wiem dlaczego wczesniej
nie zlecono wykonania tych prac.

(akta kontroli str. 14, 229 -230a, 542-544)

7. W budynku przy ul. Wroniej 2a Komendant Strazy Pozarnej stwierdzit
wystepowanie na drodze ewakuacyjnej (korytarz parter i | pietro) wyktadziny
z tworzywa sztucznego bez udokumentowanej klasy reakcji na ogien, umieszczenie
lodéwki (a takze mebli) na korytarzu na | pietrze w sposéb zawezajacy o ponad 1/3
szeroko$¢ drogi ewakuacyjnej (korytarza); umieszczenie na drodze ewakuacji na |
pietrze duzej ilosci ubran i zamkniecie czeSci tej drogi ewakuacyjnej drzwiami
zamykanymi na klucz. W wyniku ogledzin z 26 kwietnia 2022 r. stwierdzono, ze drogi
ewakuacyjne zostaty udroznione.

(akta kontroli str. 531, 535-536)

Zgodnie z §4 ust. 1 pkt 11 rozporzadzenia w sprawie ochrony przeciwpozarowej
w obiektach jest zabronione sktadowanie materiatow palnych na drogach komunikacji
0golnej stuzacych ewakuacji lub umieszczanie przedmiotdw na tych drogach
W sposob zmniejszajacy ich szeroko$¢ albo wysoko$¢ ponizej wymaganych wartosci
okreslonych w przepisach techniczno-budowlanych.

Zgodnie z §16 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie ochrony
przeciwpozarowe] uzytkowany budynek istniejacy uznaje si¢ za zagrazajacy zyciu
ludzi, gdy wystepujace w nim warunki techniczne nie zapewniajg mozliwosci
ewakuacji ludzi. Podstawg do stwierdzenia, ze w budynku wystepujq takie warunki
techniczne, moze by¢ szeroko$¢ przejscia, dojscia lub wyjscia ewakuacyjnego albo
biegu badz spocznika klatki schodowej stuzacej ewakuacji, mniejsza o ponad jedng
trzecig od okreslonej w przepisach techniczno-budowlanych.

Prezes wyjasnit: Z dokumentow jakie znajdujq sie w siedzibie spotki wynika, Ze w roku
2012 protokot ustalenn czynnosci  kontrolno-rozpoznawczych strazy pozarnej
w zakresie  ochrony  przeciwpozarowej  dopuszcza istniejgcq  wykfadzine
do uzytkowania podajgc jednoczesnie jej certyfikat zgodnosci WE 1488-CPD-0017/W
oraz klasyfikacjia ITB w zakresie reakcji na ogienn wg EN13501-1:2007-Bfc-S1.
W dokumentach zrodfowych brakuje ww. certyfikatow. W zwigzku z powyzszym
po kontroli w roku 2022 wykfadzina zostata usunieta. Natomiast niezwtocznie
po rozstrzygnieciu przetargu na sprzatanie pustostanéw wszystkie rzeczy bedace na
korytarzach oraz klatkach schodowych zostaly usuniete. Rowniez wszystkie
zalecenia strazy pozarnej zostaty wykonane. Informujemy na biezgco wszystkich
lokatorow we wszystkich budynkach ktérymi zarzgdzamy o konieczno$ci sprzatania
zarowno klatek schodowych jak i korytarzy i strychow i nie przetrzymywania w tych
miejscach  zadnych materiatow fatwopalnych oraz nie zastawiania drog
ewakuacyjnych.

(akta kontroli str. 180-181, 430-434, 542-544)

8. W 10 badanych budynkach TBS nie przeprowadzit przegladéw, co najmniej dwa
razy do roku, czesci wspdinych takich jak korytarze, klatki schodowe, piwnice wraz
z infrastrukturg (przytacza, zawory, bezpieczniki, liczniki, wytaczniki awaryjne), w tym
w dwoch budynkach z mieszkaniami substandardowymi, nie przeprowadzono kontroli
wspolnych toalet.

5 W wyniku kontroli zleconej przez NIK na postawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK.
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Zgodnie z §10 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych pomieszczenia
w budynku przeznaczone do wspdlnego uzytkowania powinny by¢ objete
przegladami co najmniej dwa razy w roku.

Prezes wyjasnit, Zze przeglady pomieszczen przeznaczonych do wspolnego
uzytkowania w budynkach substandardowych nie byty przeprowadzane z powodu
braku wiedzy przez pracownika, ktory zajmowat sie kontrolg przegladéw. Natomiast
osoby nadzorujgce ww. pracownika, posiadajgce uprawnienia budowlane nie
dopetnity swoich obowigzkéw. Ponadto Prezes wyjasnit, ze zaistniata sytuacja
spowodowana mogta byc¢ faktem, ze TBS Sp. z 0.0. w Watczu wykonujgc przeglady
okresowe budynkow kierowat sie tylko (art. 62 ustawy Prawo Budowlane), a nie brat
w ogole pod uwagq §10 rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych.

(akta kontroli str. 14, 542-544, 550)

9. Protokoty z rocznych i piecioletnich kontroli 10 budynkow nie zawieraty wszystkich
elementéw, o ktérych mowa w §4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych {j.: rozmiaréw zuzycia lub uszkodzenia elementéw budynku, zakresu
robot remontowych i kolejnosci ich wykonywania dla zuzytych lub uszkodzonych
elementow budynku, zakresu nie wykonanych rob6t remontowych zleconych
do realizacji w protokotach z poprzednich kontrolis®. W protokotach brak byto zapiséw
dotyczacych kontroli elementéw budynkéw o ktorych mowa w § 5 ust. 2 pkt 517
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych.

Prezes wyjasnit, ze kontrole przeprowadzat pracownik TBS z odpowiednimi
uprawnieniami, ktory nie dopetit swoich obowigzkdw, a kierownik dziatu
technicznego (...) ufat ww. pracownikowi i nie nadzorowat jego czynnosci.

(akta kontroli str. 242, 253, 259, 271, 279, 286, 542-544)

10. TBS nie podjat skutecznych dziatan w celu usunigcia brakéw potaczenia do sieci
miejskiej kanalizacji budynku przy ul. Potudniowej 94, pomimo stwierdzenia takiego
stanu w wyniku pigcioletniej kontroli w 2016 r. Wykazano w niej, ze budynek nie
posiadat potaczenia kanalizacji sanitarnej z siecig miejska i Scieki odprowadzane byty
do pobliskiego rowu. Taki stan techniczny kanalizacji wykazano rowniez w kontrolach
prowadzonych w latach 2019-2021. Ponadto kopie protokotéw kontroli nie zostaty
przekazane PINB, mimo adnotacji w protokotach o ich bezzwiocznym przekazaniu.

Zgodnie z art. 70 ust. 1 i 2 Prawa budowlanego wiasciciel, zarzadca lub uzytkownik
obiektu budowlanego, na ktorych spoczywajg obowigzki w zakresie napraw,
okreslone w przepisach odrebnych badz umowach, sg obowigzani w czasie lub
bezposrednio po przeprowadzonej kontroli, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1-4a,
usung¢ stwierdzone uszkodzenia oraz uzupetni¢ braki, ktére mogtyby spowodowac
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska. Osoba
dokonujgca kontroli jest obowigzana bezzwiocznie przesta¢ kopie tego protokotu
do organu nadzoru budowlanego.

(akta kontroli str. 227, 238-243, 246-249, 250-254, 541)

Prezes wyjasnit: W styczniu 2019 r. zostato wystane do Zakfadu Wodociggow
i Kanalizacji w Wafczu zapytanie o mozliwosci podfgczenia do sieci kanalizacji
miejskiej. Z mojej wiedzy wszelka dokumentacja dotyczaca ww. sprawy znajduje sie
w UM Watcz. Nie jestem w stanie odpowiedziec na pytanie dlaczego kopie protokotow
przegladow okresowych nie zostaty przekazane do PINB w Wafczu.

(akta kontroli str. 542-544)

55 W kontrolach prowadzonych po 18 wrzesnia 2020 r. dane dotyczace m.in. zakresu niewykonanych zalecen
okreslonych w protokotach z poprzednich kontroli, sg elementami obowigzkowymi protokotéw kontroli réwniez
z uwagi na art. 62a Prawa budowlanego.
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Spotka realizowata zadania w zakresie bezpieczenstwa oraz polepszenia stanu
technicznego budynkdw komunalnych z mieszkaniami substandardowymi, jednak nie
w kazdym przypadku podejmowane dziatania byty rzetelne i zgodne z przepisami,
w ktorych okresSlone zostaly obowigzki zarzadcy. TBS przeprowadzat wigkszos¢
wymaganych kontroli okresowych stanu technicznego ww. budynkow, z wyjatkiem
trzech rocznych przegladéw przewoddéw kominowych oraz trzech przegladéw
instalacji gazowej. Nie byty przeprowadzane wymagane przeglady pomieszczen
przeznaczonych do wspoinego uzytkowania. Spdtka nie podjeta skutecznych dziatan
zmierzajacych do podtaczenia jednego budynku do sieci kanalizacyjnej
I wyeliminowania w ten sposdb zagrozenia dla Srodowiska. Nie zapewnita takze
usuniecia niewlasciwego stanu instalacji elekirycznej (stwierdzonego w niektorych
budynkach podczas piecioletnich okresowych kontroli), niedopuszczalnego
zawezenia drogi ewakuacyjnej (korytarza) oraz wyposazenia dwoch budynkéow
(z trzech poddanych ogledzinom) w przeciwpozarowe wytaczniki pradu. Protokoty
z kontroli stanu technicznego budynkow nie zawieraty wszystkich wymaganych
elementéw. Ponadto cze$¢ dokonywanych wpiséw do ksigzek obiektow budowlanych
nie zawierata wszystkich wymaganych danych.

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

3.1. Podstawg zarzadzania przez Spotke zasobem komunalnym Miasta byta umowa
w sprawie ustalenia zasad zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy miejskiej
oraz wspotpracy w zakresie realizowania budownictwa mieszkaniowego z 1 maja
1999 r. W umowie nie zdefiniowano pojecia lokalu substandardowego. Podejmowane
decyzje, przeprowadzane analizy, ewidencjonowane przychody (wptywy) i koszty
obejmowaty caty zasdb komunalny, tj. lokale mieszkalne, lokale uzytkowe, garaze
i pomieszczenia gospodarcze. TBS nie prowadzit dodatkowej ewidenciji analitycznej,
uwzgledniajacej mieszkania substandardowe.

(akta kontroli str. 182-189, 202-209)

TBS corocznie tworzyto plany dochoddw i wydatkow w zakresie gospodarowania
zasobem komunalnym. Plany te przewidywaty koszty m.in. na zuzycie materiatow
i energii, remonty i konserwacje, ustugi obce, ubezpieczenia, optaty sadowe
i egzekucyjne, gospodarowanie odpadami komunalnymi, podatki. Planowane wydatki
nie mogty przekracza¢ planowanych dochodéw z najmu i innych optats6. Ostateczna,
zaakceptowana lub skorygowana przez Burmistrza Miasta®” i Rade Miasta kwota
na wydatki znajdowata odzwierciedlenie w budzecie Miasta. Zgodnie z planami
| biezacymi potrzebami Miasto przekazywato niezbedne $rodki na rachunek
wydatkowy, z ktérego regulowane byly zobowigzania zwigzane z zasobem
komunalnym. Planowane wydatki gospodarki mieszkaniowej budynkdw mieszkalnych
stanowigcych wiasnos¢ lub  wspdtwtasno$¢ Miasta®®  wynosity  odpowiednio:
3 310 tys. zt (2019 r.59); 3 600 tys. zt (2020 r.); 3 853 tys. zt (2021 r.).

(akta kontroli str. 194-201)

Prezes wyjasnit: W 2020 r. ze wzgledu na pandemie koronawirusa ograniczono
wykonanie czeSci remontéw i modernizacji. W wyniku wprowadzania zakazow lub
ograniczen w poruszaniu, firmy remontowe nie $wiadczyly ustug, a mieszkarncy nie

% Qpfaty za wode i kanalizacje, wywoz nieczystosci.
57 Dalej: Burmistrz.
%8 Budynkdw mieszkalnych, ktére stanowity wtasnos¢ lub wspdtwiasno$¢ Miasta byto odpowiednio: 20, 18 16.
59 Koszty zarzadu, koszty biezacej eksploataciji oraz wydatki poniesione na remonty i biezaca eksploatacje oraz
wptywy z tytutu dochodéw w latach 2019-2021 zostaty podane w kwotach netto.
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byli przychylnie nastawieni do przebywania 0sob postronnych w budynkach. Pomimo
tego w 2019 r. i 2020 r. wykonano szereg prac remontowych w budynku
Zlokalizowanym przy ul. Pofudniowej 94. Na prace skutkujgce polepszeniem
warunkow zamieszkiwania wydatkowano biezgce Srodki w kwocie 121 631 Zzt.
Wykonano: wymiane okien drewnianych na PCV, wymiane drzwi wejsciowych
drewnianych na aluminiowe, remont instalacji elektrycznej na klatce schodowej
(cze$¢ wspdlna), remont klatki schodowej, pomieszczen WC, zejscia do piwnic
Z korytarzami, remont kominow ponad dachem oraz remont mieszkania nr 3
(wymiana podtdg z dociepleniem, wymiana drzwi — 2 szt., remont Scian i sufitéw)
i remont instalacji elektrycznej w lokalach nr 1 i 8. W stosunku do lokali objetych
badaniem nie zostaty wydane decyzje organow wymagajgce dodatkowych Srodkow
finansowych. Srodki pochodzace z czynszéw i innych opfat wystarczaty tylko na
biezgce funkcjonowanie zasobu komunalnego, nie planowano wigkszych remontéw
i inwestycji.

(akta kontroli str. 238, 537)
Dochody z czynszow i innych optat6? dotyczacych wszystkich budynkéw komunalnych
wynosity odpowiednio: 3349470 z8', 3381843z, 3538604 zt. Dochody
z czynszow dotyczace mieszkan substandardowych wynosity odpowiednio: 77 142 zt;
85 697 zt; 89 390 zt.

Wysokos¢ czynszu dotyczacego zasobu mieszkaniowego ustalana byta
zarzadzeniami Burmistrza. Od 1 pazdziernika 2017 r. 52 stawka bazowa czynszu za 1
m?2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wynosita 2,95 zt (od 1 stycznia 2022
- 3,14 zl). Stawka bazowa podlegata podwyzszeniu lub obnizeniu o procentowe
czynniki okre$lone w ww. zarzadzeniach i tak: stawka czynszu za 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu w najmie socjalnym wynosita 1,14 zt (od 1 stycznia 2022 r. wynosita
1,16 z1).

(akta kontroli str. 190-193)

ZalegloSci w pfatnosciach czynszow za uzytkowanie mieszkan o warunkach
substandardowych na koniec poszczegdlnych lat przedstawiaty sig nastepujaco:
- 2019r. - zalegtoSci: 18 236 zt, liczba zadtuzonych lokali: 28.
W wyniku dziatan TBS, w przypadku trzech dtuznikdw wptaty przekazywane byty
przez Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej w Watczu® lub sptata zadtuzenia
dokonywana byta z nadptaty dodatku mieszkaniowego (przyznanego dla trzech
dtuznikéw);
- 2020 r. - zalegtosci: 15 207 zt, liczba zadtuzonych lokali: 24 (w przypadku jednego
dtuznika wptaty przekazywanie byly przez MOPS, a trzech - sptate zadtuzenia
dokonywana byta z nadptaty z dodatku mieszkaniowego);
- 2021 r. - zalegtosci: 11 755 zt; liczba zadtuzonych lokali: 18 (TBS zawarto z jednym
dtuznikiem ugode na sptate zalegtosci w ratach).
-w 2019r.12020 r. zalegtosci jednego diuznika zostaty odpracowane na taczna kwote
3880 zt.

(akta kontroli str. 442, 569-589)

Prezes wyjasnit, ze dfuznicy mieli mozliwo$¢ roztozenia zalegtosci na raty. Na ich
wniosek podpisywana byta ugoda, ktéra wstrzymywata naliczanie dalszych odsetek
i umoZliwiata spfate zalegtoSci w dogodnych dla dfuznika ratach. Istniata rowniez
moZliwo$¢ odpracowania zadfuzenia — w latach 2019-2020 jeden z mieszkancow

60 Optaty komunalne.
61 Kwoty bez VAT.
62 Zarzadzenie Burmistrza z 2 maja 2017 r. nr 0050.1.65.2017.
83 Dalej: MOPS.
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lokalu substandardowego odpracowywat zalegtoSci za wczesniej zajmowany lokal.
TBS w zakresie windykacji wspotpracowat rowniez z MOPS, w wyniku czego na opfaty
lub zadtuzenie przekazywane byty srodki z zasitkow lub dodatku mieszkaniowego (na
zadfuzenie zaliczana byfa nadpfata wynikajgca z roznicy miedzy wysokoscig dodatku
mieszkaniowego a biezgcymi optatami, istniata rowniez mozliwoS¢ zadeklarowania
przez diuznika przekazywania przez MOPS $wiadczenia ,ryczatt na zakup opatu” —
Srodki te rowniez przeznaczane byty na zalegtosci). Pomimo wielu moZliwo$ci sptaty
zalegtosci, dfuznicy rzadko sq zainteresowani requlowaniem dfugu.
(akta kontroli str. 537)

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 budynkdéw 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. 195, 199, 201, 565-567)

3.2. TBS w badanym okresie nie sporzadzat zestawien i planéw remontéw. Zgodnie
z wyjasnieniem Prezesa Spdtka opierata sie na Wieloletnim programie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Miejskiej Watcz64.
Zgodnie z Wpgzm w latach 2019-2021 przewidziano nastepujace remonty budynkdw,
w ktorych znajdowaty sie mieszkania substandardowe:
-w 2021 r. w lokalu przy ul. Kilinskiego 5/1 (ktéry podlega przedmiotowemu badaniu)
wykonano remont posadzek (warto$¢: 6 918 zt). W wyniku tego remontu poprawiono
stan techniczny oraz uzyskano poprawe bezpieczenstwa;
- budynki przy ul. Ks. B. Domanskiego 3 i 5 — na rok 2019 zaplanowano remont klatek
schodowych z wymiang instalacji elektrycznej na faczng kwote 360 tys. zt; ze wzgledu
na ograniczone Srodki przesunieto realizacje na 2021 r. (dwa przetargi uniewaznione
ze wzgledu na przekroczenie warto$ci oferty, w Xl 2021 r. ogtoszono przetarg, ktory
ze wzgledow formalnych zostat uniewazniony 29 grudnia 2021 r.);
- w lokalu przy ul. Dominskiego 3/1, w grudniu 2019 r. wykonano remont instalacii
gazowej (warto$é: 2 519 zt) oraz w maju 2021 r. wykonano remont instalacii
elektrycznej (wartos¢: 7 056 zt) - poprawiono bezpieczenistwo dla lokatordw;
- budynek przy ul. Okulickiego 8 — na 2019 r. zaplanowano remont elewacji, dachow,
klatki schodowej na kwote 348 tys. zt; w maju 2019 r. ogtoszono przetarg, ktory zostat
uniewazniony ze wzgledu na brak ofert, ponowny przetarg z sierpnia 2019 r. zostat
uniewazniony, jedyna ztozona oferta przekraczata warto$¢ planowang na
sfinansowanie zamdwienia; w lipcu 2020 r. wykonano remont sufitu na korytarzu klatki
schodowej (warto$¢: 1869 zt) oraz w maju 2021 r. wykonano cze$¢ prac, tj. wymiana
instalacji elektrycznej na klatce schodowej (warto$é: 8 365 z) - poprawiono
bezpieczenstwo dla uzytkownikdw;
- budynek przy ul. Bankowej 6 — na 2019 r. na kwote 5 tys. zt zaplanowano
przygotowanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej docieplenia budynku.
Zaplanowano takze wymiane pokrycia dachu, remont klatki schodowej z wymiang
instalacji elektrycznej i remont pomieszczenia gospodarczego, natomiast wykonanie
zaplanowano na 2020 r.; w 2021 r. wykonano cze$¢ prac, tj. wymiang instalacii
elektrycznej na klatce schodowej (warto$¢: 10 868 zt), ze wzgledu na ograniczone
srodki pozostate prace przesunieto na 2022 r., poprawiono bezpieczenstwo
lokatorow.

(akta kontroli str. 445-467, 514-529)

6 Dalej: Wpgzm.



Poza zadaniami wyszczegolnionymi powyzej TBS wykonat na kwote 208 160 zt m.in.
nastepujace prace:
- budynek przy ul. Stasica 6 - w 2019 r. wykonano wymiane pokrycia dachu i naprawe
pokrycia papowego budynku (warto$¢: 6 918 z4);

- na przetomie 2021/2022 wykonano prace ogoinobudowlane po pozarze lokalu przy
ul. LeSnej 7/4 (wymiana okien, drzwi wejsciowych i do pokoju, wykonanie tynkow
z S$cian i sufitow, potozenie kafelek na podtogach, wydzielenie z korytarza
pomieszczenia tazienki); wartos¢ 52 161 zt;

- w latach 2019 - 2020 wykonano prace remontowe w budynku zlokalizowanym przy
ul. Potudniowej 94. Na prace skutkujace polepszeniem warunkdéw zamieszkiwania
wydatkowano biezace Srodki w kwocie 121631 zt. Wykonano: wymiane okien
drewnianych na PCV, wymiane drzwi wejsciowych drewnianych na aluminiowe,
remont instalacji elektrycznej na klatce schodowej (cze$¢ wspdina), remont klatki
schodowej, pomieszczen WC, zejscia do piwnic z korytarzami, remont kominow
ponad dachem oraz remont mieszkania nr 3 (wymiana podtdg z dociepleniem,
wymiana drzwi — 2 szt., remont $cian i sufitdw) i remont instalacji elektrycznej
w lokalach nr 1i8;

- W zwigzku z przeprowadzong 6 lutego 2021 r. kontrolg Powiatowej Inspekcji
Sanitarnej w Watczu, toalety znajdujacej sie w czesci wspolnej budynku przy
ul. Potudniowej 94 i postepowaniem administracyjnym prowadzonym przez PPIS,
w budynku wykonano remont instancji sanitarnej wraz z wymiang miski ustepowej;

- w budynku przy ul. 1 Maja 14 w 2019 r. wykonano wymiane instalacji gazowe;
w czes$ci wspolnej nieruchomosci (warto$¢: 27 450 zt).

(akta kontroli str. 468-503, 514-529)

Realizujac zadania remontowe uwzgledniano zapisy Wpgzm. Ponadto na poczatku
roku przygotowywane byty protokoty koniecznosci, na podstawie ktérych ustalano
prace do zrealizowania w pierwszych miesigcach roku. Nastepne zlecenia
wykonywane byty zgodnie z biezacymi potrzebami.
W lipcu 2019 r. TBS zaproponowat Miastu zamontowanie instalacji fotowoltaicznej na
nieruchomosciach z lokalami substandardowymi przy ul. Lesnej 7, Wroniej 2a oraz
Potudniowej 94. Wniosek rozpatrzony przez Miasto zostat zaopiniowany negatywnie.
Burmistrz Watcza uzasadnit takg decyzje tym, Ze instalacje fotowoltaiczne powinny
by¢ montowane w pierwszej kolejnosci na budynkach uzyteczno$ci publicznej, w
ktérych zuzywa sie najwiecej energii elektrycznej (szkoty, przedszkola, urzedy itp.).
(akta kontroli str. 443-444, 504-509)

3.3. Na utrzymanie, konserwacje i remonty catego zasobu komunalnego
zarzadzanego przez TBS wydatkowano:
-w 2019 r.: 3314,8 tys. zt%5, tj. 100,2% planowanych $rodkéw - 3 310 tys. zt;
-w 2020 r.: 3 231,1 tys. zt tj. 87,66% planowanych $rodkéw - 3 600 tys. zt;
-w 2021 r.: 3128,0 tys. z}, tj. 83,79% planowanych $Srodkéw (3 733,0 tys. zt) oraz
88,4% faktycznie uzyskanych wptywdw (3 538,6 tys. zt).

(akta kontroli str. 441)

Uzyskane wptywy oraz koszty utrzymania i eksploatacji budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi przedstawiaty si¢ w badanych latach nastepujaco:

a) w 2019 r. (brak byto Srodkow wydatkowanych na inwestycje):

- wplywy z tytutu czynszéw oraz inne wptywy (odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu, optaty za wywdz odpadow komunalnych, zaliczki na centralne
ogrzewanie) wyniosty 77 142 zt;
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- koszty - 150 472 zt, z tego koszty zarzadu 38 851 zI, koszty biezacej eksploatacji
59 887 zt, Srodki wydatkowane na remonty i modernizacje 51 734 zt;
- wplywy z tytutu czynszow oraz inne wptywy (odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu, optaty za wyw6z odpadéw komunalnych, zaliczki na centralne
ogrzewanie) w 2020 r. wyniosty 85 697 zt; koszty - 214 036 zt, z tego koszty zarzadu
36 656 zt, koszty biezacej eksploatacji 68 639 zt, srodki wydatkowane na remonty
I modernizacje 108 741 zt. Brak byto srodkdéw wydatkowanych na inwestycje;
- wplywy z tytutu czynszow oraz inne wptywy (odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu, optaty za wywéz odpaddw komunalnych, zaliczki na centralne
ogrzewanie) w 2021 r. wyniosty 89 390 zt; koszty - 144 409 zt, z tego koszty zarzadu
36 177 zt, koszty biezacej eksploatacji 77 910 zt, $rodki wydatkowane na remonty
I modernizacje 30 322 zt. Brak byto srodkéw wydatkowanych na inwestycje.
Do kosztow biezacej eksploatacji zaliczono m.in.: koszty przegladow (w tym:
przewodow kominowych i instalacji gazowej), drobnych materiatow niezbednych
do wykonywania biezacych napraw i konserwacji. W latach 2019-2021 koszty
ponoszone przez TBS w zwigzku z biezacg eksploatacjg ulegaty zmianom.

(akta kontroli str. 441, 442)

Zwigkszenie kosztdw remontowych w 2020 r. (w stosunku do 2019 r.) wynikato
gtéwnie z remontu budynku przy ul. Potudniowej 94. Koszty remontu w latach 2019
i 2020 wyniosty 121 361 zt, z czego na 2020 r. przypadata kwota 86 035 zt. W 2021 .
wystapit spadek kosztéw remontowych (w stosunku do 2020 r.) przeznaczonych
na caty zaséb komunalny. Dochody z czynszow dla budynkow komunalnych w 2020 r.
i 2021 r. byly niewystarczajace na pokrycie kosztdw remontow. Prezes zwrdcit sie
w 2020 r. do Miasta o dofinansowanie remontéw budynkéw komunalnych kwotg
500 tys. zt. Do 19 maja 2022 r. TBS nie uzyskat odpowiedzi. TBS nie wykonat
wszystkich zalecen wynikajacych z przegladow okresowych, pomimo ze zalecenia
do wykonania byty wpisywane w kolejnych protokotach z przegladéw okresowych.
Stwierdzone usterki dotyczyly drobnych napraw i remontéw, ktére wptywaty
na estetyke budynkéw bez wiekszego wptywu na jako$¢ lokali.

Prezes wyjasnit: Sytuacja taka spowodowana byta obnizeniem planowanych
wydatkow w budzecie Miasta. Dysponujgc kwotg znacznie zmniejszong w stosunku
do przygotowanego (na podstawie dochoddw z poprzedniego roku) planu, zamknigecie
sie w budzecie moZliwe byfo jedynie poprzez zmniejszenie Srodkow zaplanowanych
na remonty. Pozostate zaplanowane wydatki m.in. na ustugi, media czy
ubezpieczenia musiaty pozostac na niezmienionym poziomie.

(akta kontroli str. 441, 537)

Prezes wyjaénit, Ze ograniczenie planowanych wydatkow w budzecie Miasta
w 2021 r. przeznaczonych na gospodarowanie lokalami komunalnymi spowodowafo
konieczno$¢ zmniejszenia $rodkow zaplanowanych na remonty. Decyzja ta nie
Skutkowafa obnizeniem stanu technicznego budynkdw, czy obnizeniem
bezpieczenstwa, poniewaZz na biezgco realizowane byty niezbedne remonty, ktore
mogtyby zagrazac zyciu i zdrowiu. Rezygnowano z remontoéw nie majgcych wptywu
na bezpieczenstwo.

(akta kontroli str. 552,557)

3.4. W badanym okresie TBS nie wystepowat o $rodki ze zrodet zewnetrznych
na zadania realizowane w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. TBS wystepowat do Miasta z informacjami o mozliwo$ciach
uzyskania $rodkéw z Funduszu Doptat, kredytéw z Banku Gospodarstwa Krajowego
na budowe mieszkan. W czerwcu 2021 r. Spotka przedstawita mozliwo$ci zwigzane
z dostepem do $rodkdw umozliwiajacych dofinansowanie remontu niezasiedlonego
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Whioski

zasobu mieszkaniowego z Funduszu Doptat, jak i Premii Remontowej z Funduszu
Termomodernizacji i Remontow.
(akta kontroli str. 510-512)

Jak wyjasnit Prezes Beneficjentem wigkszosci programéw moze byc¢ tylko wiaciciel
nieruchomo$¢ (gmina), nie zarzadca czy administrator (TBS). Wigkszos¢ lokali
podlegajacych przedmiotowemu badaniu objeta byta najmem socjalnym, ze stawkg
za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu na poziomie 1,14 zt. Przy takiej stawce nie ma
mozliwoSci pokrycia wszystkich wydatkow z dochodow pochodzgcych z czynszu za
te konkretne lokale. W zwigzku z powyzszym zarowno dochody, jak i wydatki, nie sq
ewidencjonowane na poszczegolne lokale, tylko traktowane sq facznie na caty zasob
komunalny i rozdysponowane na te lokale / budynki, gdzie wystepuje taka
koniecznosc¢. Polityka Miasta dotyczaca gospodarowania zasobem komunalnym
wptywata na decyzje o niewystepowaniu przez TBS o dodatkowe Srodki na remonty.
Zgodnie ze wskazaniami Miasta, planowane wydatki nie mogty przekracza¢
planowanych dochodéw. Mimo to, w propozycji budzetu na 2021 r. TBS wnioskowat
0 uwzglednienie kwoty 500 000 zt na remonty mieszkan komunalnych (pismo
w zatgczeniu). Jednak wniosek ten nie zostat pozytywnie rozpatrzony.

(akta kontroli str. 513, 537)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca hieprawidtowosc:

W TBS nie opracowano w badanym okresie zestawien robdt remontowych, ktore
stanowig podstawe sporzadzenia plandw robo6t remontowych, w tym budynkdw
z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych, co stanowito naruszenie §7 ust. 1
| 2 rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych.

Prezes wyjasnit, ze (...). Na obecnym etapie wykonujemy prace, ktore sq konieczne
aby zapewnic bezpieczenstwo lokatorow i wykona¢ zalecenia po kontroli instalacji
elektrycznej. Po zakonczeniu tych prac zostanie przeprowadzona kontrola oraz
zostanie opracowany Sszczegotowy zakres | zastawienie robot, ktére zostang
do wykonania we wszystkich budynkach substandardowych.

(akta kontroli str. 542-544)

TBS wykonywato remonty mieszkan stanowigcych witasno$¢ Miasta w tym budynkéow
z mieszkaniami  substandardowymi. Spétka nie sporzadzata zestawien robdt
remontowych. Srodki na remonty byly ustalane przez Miasto na podstawie
Wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Miejskie]
Watcz. Wysoko$¢ $rodkéw finansowych na ten cel, zapewniata jedynie realizacje
biezacych i najpilniejszych potrzeb. W latach 2019-2021 zaréwno TBS jak i Miasto nie
podejmowaty dziatan majacych na celu pozyskanie dodatkowych srodkéw
finansowych na zadania w zakresie utrzymania budynkéw komunalnych.

IV. Uwagi i wnioski

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

1. Rzetelne dokonywanie wpisdéw w ksigzkach obiektow budowlanych.

2. Przeprowadzanie co najmniej raz w roku kontroli stanu technicznego instalacji
gazowych oraz  przewodow  kominowych  (dymowych,  spalinowych
i wentylacyjnych) wszystkich budynkdw z mieszkaniami substandardowymi.

3. Zapewnienie przeprowadzania w porze wiosennej rocznych i piecioletnich kontroli
okresowych.
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4. Terminowe przeprowadzanie kontroli przewodéw kominowych i potaczen
dymnych, spalinowych i wentylacyjnych.

5. Zapewnienie usunigcia nieprawidtowosci stwierdzonych w wyniku kontroli PSP,
dotyczacych uszkodzen i niesprawnosci instalacji elektrycznej oraz wyposazenia
budynkéw w przeciwporazeniowe wytgczniki pradu.

6. Przeprowadzanie, co najmniej dwa razy w roku, przegladow czesci wspdlnych
takich jak korytarze, klatki schodowe, piwnice wraz z infrastrukturg oraz toalety
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania.

7. Zawieranie wymaganych elementow w protokotach rocznych i piecioletnich
kontroli okresowych.

8. Zapewnienie odprowadzania $ciekow z budynku przy ul. Potudniowej 94 w Watczu
W sposob niezagrazajacy srodowisku.

9. Niezwloczne przekazywanie do organu nadzoru budowlanego kopii protokotow
z kontroli, w ktérych stwierdzono zagrozenie zdrowia i zycia ludzi oraz Srodowiska.

10. Opracowywanie zestawien robo6t remontowych, jako podstawy do sporzadzania
planu robot budowlanych.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

V. Pozostale informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch 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 wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 30 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodiecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.
Szczecin, dnia 18 lipca 2022 r.
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie
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