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|. Dane identyfikacyjne

Zaktad Administracji Mieszkaniami Gminnymi Gminy Miejskiej Ktodzko Sp. z o.o.
w Ktodzku', ul. Grunwaldzka 29, 57-300 Ktodzko.

Tomasz Petyniski, Prezes Zarzadu od dnia 30 czerwca 2015 r.2.

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

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

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

Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi objeto réwniez dziatania i zdarzenia,
z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed lub po tym okresie.

Artykut 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Maria Ossowska, gtowny specjalista kontroli parstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/83/2022 z 6 kwietnia 2022 r.

2. Karol Wilk, inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/78/2022 z 5 kwietnia 2022 r.

(akta kontroli: t. I, str. 1-4)

' Dalej: Zaktad lub Spotka.

2 Na podstawie uchwat Rady Nadzorczej Spétki: [1] z 30 czerwca 2015 1., [2] z 25 czerwca 2018 r. i [3] z 12 maja
2021 r.

3Mieszkania o warunkach substandardowych charakteryzujg sie zlym stanem technicznym, niedostatecznym
wyposazeniem w instalacje oraz sg to takie mieszkania, w ktorych mieszka zbyt duzo oséb. Substandardowe
warunki mieszkaniowe (wg opracowan wtasnych 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 do niej:

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

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

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociagu i z nieustalong informacjg,
0 wodociggu,

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 ze wzgledu na nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania, w ktérych na
jeden pokdj przypadato trzy i wigcej 0séb, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.

4Dz. U. 22022 r. poz. 623. Dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

Dziatania podejmowane przez Spotke na rzecz gospodarowania zasobem
obejmujacym budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach substandardowych
nie prowadzity do petnej realizacji zadan zapewniajgcych ich utrzymanie we
wiasciwym stanie technicznym i estetycznym, a inicjowane przedsiewzigcia
w powyzszym zakresie miaty co do zasady na celu ich utrzymanie w stanie
niepogorszonym.

Spotka posiadata aktualng wiedze na temat liczby i stanu budynkow przyjetych przez
nig do administrowania i zarzadzania, w tym budynkoéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. W Zaktadzie planowano i realizowano dziatania zwigzane
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, a stosowane rozwigzania organizacyjne co do zasady pozwalaty
na realizacje zadan wymaganych przepisami prawa.

Co do zasady Spotka utrzymywata nieruchomosci z mieszkaniami o warunkach
substandardowych w nalezytym stanie technicznym. Niemniej nie realizowata
w catosci wszystkich zadan wynikajacych z zalecen pokontrolnych okreslonych
w protokotach z okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. Ponadto uzytkowano dwa budynki z lokalami
o warunkach substandardowych, pomimo decyzji Powiatowego Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego w Ktodzku8 nakazujacych ich oproznienie.

Ksigzki obiektu budowlanego prowadzone byty dla 10 z 11 zbadanych budynkow
w sposob, ktory zapewnit kompletnos¢ zawartych w nich danych, wymaganych
przepisami prawa. Brakujgca ksigzka obiektu budowlanego zatozona zostata w maju
2022 r., tj. w trakcie niniejszej kontroli.

Przewidziane przepisami prawa kontrole okresowe budynkow komunalnych nie byty
realizowane systematycznie, w petnym zakresie i nie zawsze zostaty wiasciwie
udokumentowane. Nie dotrzymano bowiem obowigzku przeprowadzenia w latach
2019-2020 rocznych kontroli okresowych stanu technicznego budynkéw w zakresie
elementdw i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace
dziatania czynnikdéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu. Nie zapewniono
takze przeprowadzenia, w budynkach, co najmniej dwa razy do roku, przegladow
pomieszczen. Nie dotrzymano obowigzku przeprowadzania kontroli okresowych
stanu technicznego budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
w porze wiosennej. Takze nie dotrzymano obowigzku przeprowadzania w petnym
zakresie, tj. rowniez we wszystkich lokalach mieszkalnych, okresowych badan
instalacji elektrycznej i przewodow kominowych.

Przy sporzadzaniu protokotéw z wykonanych kontroli okresowych stanu technicznego
budynkéw nie podawano w nich wszystkich obligatoryjnych danych. Od wykonawcy
przyjmowano bowiem niekompletne protokoty kontroli okresowych, ktore nie
zawieraty informacji czy sprawdzeniem przewodow kominowych objeto wszystkie
mieszkania i przewody kominowe.

Przyjete w Spotce rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizaciji
dziatan dotyczacych budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
prowadzity do realizacji biezacych zadan, ktore zapewniaty co do zasady zachowanie
substancji mieszkaniowej w stanie niepogorszonym.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.
6 Dalej: PINB.
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Opis stanu
faktycznego

Pomimo istniejacego obowigzku nie sporzadzano zestawienia rob6t remontowych dla
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, wynikajacych
z przeprowadzonych okresowych kontroli stanu technicznego takich budynkow.

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

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

1.1. Zaktad funkcjonowat na podstawie Uchwaty Rady Miejskiej Gminy Ktodzko®,
aktu zatozycielskiego® oraz umowy Spdtki'?, ktdra okre$lata m.in. przedmiot jej
dziatalnosci, kapitat zakladowy, wiadze oraz zasady rozporzadzania zyskiem.
Wiadzami Spotki byty Zgromadzenie WspoInikow, Rada Nadzorcza oraz Zarzad, ktory
reprezentowat Spotke i kierowat jej dziatalno$cig. Zarzad sktadat sie z jednej osoby,
tj. Prezesa Zarzadu', ktéry dziatat na podstawie Regulaminu uchwalonego przez
Zgromadzenie Wspdlnikow. Do kompetencji Zarzadu nalezaty wszystkie sprawy,
ktére nie zostaty zastrzezone do wiasciwosci pozostatych wiadz Spétki. Kadencja
Zarzadu trwa trzy lata.

Zakfad zarzadzat gminnym zasobem komunalnym lokali mieszkalnych i uzytkowych
Gminy Miejskiej Ktodzko'2 w oparciu o postanowienia umowy o zarzgdzanie gminnym
zasobem komunalnym lokali mieszkalnych i uzytkowych'3, zawartej pomiedzy Gming
a Zaktadem w dniu 29 grudnia 2017 r. Dokument ten okreslat najwazniejsze zasady
wspdtpracy z Gming, a takze obowigzki Zaktadu'4.

Okre$lonymi w umowie Spotki jej celami byto w szczegolnosci: wspieranie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych o0s6b zajmujacych lokale mieszkalne
znajdujace sie w budynkach stanowigcych wtasnosS¢ lub wspdtwtasnos¢ Gminy,
profesjonalne i efektywne zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym,
podejmowanie wszelkich czynnosci zmierzajacych do utrzymania zasobu w stanie
niepogorszonym i zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia, doradztwo dla
gminy w zakresie inwestowania w ww. nieruchomosci, a takze poprawa ich stanu
technicznego.

(akta kontroli: t. I, str. 5-62, 80-146)

Zatgcznik nr 1 do Umowy o zarzadzanie zawierat zestawienie budynkow
wchodzacych w sktad zasobu bedacego w 100% wiasno$cig Gminy. Zestawienie
obejmowato dane dotyczace powierzchni i liczby lokali wchodzacych w sktad
poszczegolnych nieruchomosci.

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

8 Uchwata Rady Miejskiej nr XLV/270/2001 z dnia 12 listopada 2001 r. w sprawie przeksztatcenia Zaktadu
Administracji Mieszkaniami Gminnymi Gminy Miejskiej w Ktodzku w jednoosobowa Spdtke z ograniczong
odpowiedzialno$cig Gminy.

9 Akt notarialny nr 9996/2001 z dnia 12 listopada 2001 r.

10 Tekst jednolity umowy Spotki z dnia 8 wrzesnia 2021 .

1 Zgodnie z umowa Spotki Zarzad sktada sie z jednej do trzech osob, tj. Prezesa Zarzadu oraz pozostatych
cztonkdw.

12 Dalej: Gmina.

13 Dalej: Umowa o zarzadzanie.

14 Sze$¢ zatacznikdw precyzowato m.in. stan zasobu komunalnego lokali w budynkach stanowiacych wytacznie
wiasno$¢ gminy oraz w budynkach wspoinot, zakres czynnosci zarzadu i administrowania, a takze wskazuje na
czynno$ci eksploatacyjne i konserwacyjne oraz czynno$ci technicznego utrzymania i remontow.
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Stosowany w Spdice system komputerowy zawierat m.in. dane dotyczace
powierzchni poszczegolnych lokali i budynkéw wynikajace z indywidualnych kart
lokali, kartotek lokali i kart budynku.

Karta lokalu zapewniata przetwarzanie danych lokalu za dowolny okres miesiecy i lat
oraz zawierata dane dotyczace:

— lokalu, tj. jego powierzchni uzytkowej, grzewczej i mieszkalnej, liczby osob i inne,
— opfat, tj. sktadnikéw optat, stosowanych stawek, wymiaru opfat,

— norm zuzycia wody i odprowadzenia $ciekdw,

— wyposazenia majacego wplyw na okreslenie stawki czynszu.

Kartoteki lokali umozliwiaty przegladanie i wyszukiwanie lokali wedtug roznych filtrow,
szybki dostep do karty lokalu i stanu finansowego lokalu.

Karta budynku obejmowata dane zbiorcze danej nieruchomo$ci, miedzy innymi:
powierzchnie uzytkowg ogoétem, liczbe lokali i liczbe mieszkancdw, co umozliwiato
wprowadzanie i przetwarzanie danych o budynku za dowolny okres.

Wszystkie lokale bedace wtasnoscig Gminy (zarzadzane przez Zaktad) posiadaty
teczke lokalowg umozliwiajacg zachowanie ciggtosci dokumentoéw dotyczacych
kolejnych najemcow i uzytkownikoéw danego lokalu. Znajdowaly si¢ w niej miedzy
innymi: protokét pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu wraz z okresleniem stanu
technicznego wyposazenia, pisemne zalecenie Urzedu Miasta w Ktodzku zawarcia
umowy lub inne dokumenty stwierdzajace wstepowanie stosunku najmu, a takze
umowa najmu, powiadomienia o wysokoSci opfat oraz inne wazne dla stron
dokumenty.

W przypadku zmiany formy wiasnosSci, weryfikacji powierzchni uzytkowej, zmian
w strukturze lokalu, itp. aktualizowano i wprowadzano stosowne zmiany w danych
zawartych w Zatgczniku Nr 1 do Umowy o zarzadzanie oraz w systemie WinSarcz na
karcie lokalu.

Informacja o aktualnym w danym miesigcu stanie powierzchni gminnego zasobu lokali
mieszkalnych i uzytkowych dostarczana byta w formie zestawienia Wydziatu
Gospodarki Mieniem Komunalnym i Planowania Przestrzennego Urzedu Miasta
w Ktodzku.

Wedtug stanu na dzien 1 stycznia 2019 r. w Gminie byly 53 budynki mieszkalne
(z w sumie 410 mieszkaniami) stanowigce w 100% wtasnos¢ Gminy, z czego 42,
tj. 79,2%, stanowity budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
z ktérych: jeden (kategorii pierwszej) wybudowany zostat przed rokiem 1945
(w1909r.) i obejmowat mieszkania bez kanalizacji, 34 (kategorii drugiej) byty
z mieszkaniami o0 niedostatecznym wyposazeniu w instalacje, a siedem (kategorii
trzeciej) z mieszkaniami o nadmiernym zaludnieniu. W budynkach tych byty w sumie
184 mieszkania o warunkach substandardowych (stanowity one 44,9% wszystkich
mieszkan), z czego: pie¢ wybudowanych przed rokiem 1945 z mieszkaniami bez
kanalizacji (kategorii pierwszej), 164 z niedostatecznym wyposazeniem w instalacje
(kategorii drugiej), 15 0 nadmiernym zaludnieniu (kategorii trzeciej).

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 r. w Gminie byto 50 budynkow mieszkalnych
(z w sumie 393 mieszkaniami), stanowigcych w 100% wtasno$¢ Gminy, z czego 38,
tj. 76,0%, stanowity budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych?s,
z ktérych: jeden (kategorii pierwszej) wybudowany zostat przed rokiem 1945
i obejmowat mieszkania bez kanalizacji, 33 (kategorii drugiej) byty z mieszkaniami
o niedostatecznym wyposazeniu w instalacie, a cztery (kategorii (trzeciej)
z mieszkaniami o nadmiernym zaludnieniu. W budynkach tych byty w sumie

15 Zmniejszenie (w stosunku do stanu z 1 stycznia 2019 r.) liczby budynkéw o cztery spowodowane byto
powstaniem w trzech budynkach wspolnot mieszkaniowych, oraz zmniejszeniem zaludnienia w jednym budynku.

5



173 mieszkania o warunkach substandardowych (stanowity one 44,0% wszystkich
mieszkan), z czego: pie¢ wybudowanych przed rokiem 1945 z mieszkaniami bez
kanalizacji (kategorii pierwszej), 157 z niedostatecznym wyposazeniem w instalacje
(kategorii drugiej), 11 0 nadmiernym zaludnieniu (kategorii trzeciej).

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2020 r. w Gminie byto 45 budynkow mieszkalnych
(z w sumie 271 mieszkaniami), stanowigcych w 100% wtasno$¢ Gminy, z czego 34,
tj. 75,6%, stanowity budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych?s,
z ktérych: jeden (kategorii pierwszej) wybudowany zostat przed rokiem 1945
i obejmowat mieszkania bez kanalizacji, a 33 (kategorii drugiej) byto z mieszkaniami
0 niedostatecznym wyposazeniu w instalacie. W budynkach tych bylo w sumie
161 mieszkan o warunkach substandardowych (stanowity one 59,4% wszystkich
mieszkan), z czego pie¢ wybudowanych przed rokiem 1945 z mieszkaniami bez
kanalizacji (kategorii pierwszej), oraz 156 z niedostatecznym wyposazeniem
w instalacje (kategorii drugiej).

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021 r. w Gminie byty 44 budynki mieszkalne
(z w sumie 262 mieszkaniami), stanowigce w 100% wiasnos¢ Gminy, z czego 32,
tji. 72,7%, stanowity budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych'?,
z ktérych: 11 wybudowanych zostat przed rokiem 1945, a 21 pochodzito z lat 1960-
1971. W budynkach tych byto w sumie 155 mieszkan o warunkach substandardowych
(stanowity one 59,2% wszystkich mieszkan), z czego: pie¢ wybudowanych przed
rokiem 1945 z mieszkaniami bez kanalizacji (kategorii pierwszej), oraz 150
z niedostatecznym wyposazeniem w instalacje (kategorii drugiej).

Wszystkie 32 budynki, w ktérych znajdowaty sie lokale mieszkalne o warunkach
substandardowych byly podtaczone do sieci kanalizacyjnej oraz wodociggowe;.
Zkolei 28 z 32 budynkow nie byto podigczonych do lokalnego lub centralnego
ogrzewania. W przypadku pozostatych czterech budynkéw instalacje grzewczg
posiadato: kazde mieszkanie w jednym budynku'8, jedno mieszkanie w dwdch
budynkach' i dwa mieszkania w jednym budynku. Stan techniczny 16 z tych
budynkéw okreslony zostat jako dobry?!, 12 kolejnych jako $redni??, jednego jako
dopuszczajgcy?, a pozostatych trzech jako zfy?4. Podstawg do zakwalifikowania do
mieszkan 0 warunkach substandardowych 15525 lokali byto niedostateczne ich
wyposazenie w instalacje (150 mieszkan), lub zty stan techniczny budynku
(5 mieszkan). Nie wystepowato natomiast zjawisko przeludnienia lokali mieszkalnych.

16 Zmniejszenie (w stosunku do stanu z 31 grudnia 2019 r.) liczby budynkéw o cztery spowodowane byto
powstaniem w trzech budynkach wspéinot mieszkaniowych, oraz zmniejszeniem zaludnienia w jednym budynku.
7 Zmniejszenie (w stosunku do stanu z 31 grudnia 2020 r.) liczby budynkéw o dwa spowodowane byto
powstaniem w jednym budynku wspdlnoty mieszkaniowej, oraz zainstalowaniem WC w jednym budynku.

18 Budynek przy ul. Lukasifiskiego 32.

19 Budynek przy ul. Partyzantéw 34 (obejmujacy w sumie mieszkan siedem mieszkan) i ul. Partyzantow 37A
(obejmujacy w sumie siedem mieszkan).

20 Budynek przy ul. Warty 6 (obejmujacy w sumie pie¢ mieszkan).

21 Okreslony na potrzeby kontroli NIK stan techniczny budynku w stopniu dobrym obejmowat: zuzycie 16-30%,
elementy budynku utrzymane nalezycie, budynek nie wykazuje wiekszego zuzycia, wymaga jedynie konserwacji,
impregnaciji, drobnych napraw (uzupetnieni). Moga wystapic nieznaczne uszkodzenia (szczegolnie mechaniczne),
ktére wynikajg z biezacego uzytkowania.

22 Okreslony na potrzeby kontroli NIK stan techniczny budynku w stopniu $rednim obejmowat: zuzycie 31-50%,
elementy budynku utrzymane w stanie zadowalajacym. W elementach budynku wystepuja niewielkie uszkodzenia
i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest cze$ciowy remont kapitalny.

23 Okreslony na potrzeby kontroli NIK stan techniczny budynku w stopniu dopuszczajacym obejmowat: zuzycie
51-70%, w elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wtasciwosci wbudowanych
materiatow majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny wzglednie wymiana
poszczegblnych elementéw.

24 Okreslony na potrzeby kontroli NIK stan techniczny budynku w stopniu ztym obejmowat: zuzycie 71-100%,
w elementach budynku wystepujg duze uszkodzenia i ubytki, ktére moga lub zagrazajg dalszemu uzytkowaniu.
Zahamowanie zagrozenia wymaga rozbiorki i wykonania nowego elementu. W uzasadnionych przypadkach
zahamowanie zagrozenia moze nastapi¢ drogq kapitainego remontu w bardzo duzym zakresie. Budynek moze
tez nadawac sie do rozhiérki.

25 Wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r.
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(akta kontroli: t. I, str. 102-159)

1.2. Realizacja zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych zostata w Spdice powierzona
dziewieciu pracownikom Dziatu Technicznego (w latach: 2018, 2019 i 2020), a na
koniec roku 2021 - siedmiu. Kazdy z tych pracownikéw posiadat zakresy czynno$ci.
Kontrole okresowe powierzone zostaty jedynemu pracownikowi posiadajgcemu
stosowne uprawnienia i kwalifikacje.

Do czasu zakoriczenia czynno$ci kontrolnych, tj. do dnia 31 maja 2022 r., w Spobtce
nie opracowano regulaminu organizacyjnego. Zarzadzeniem Nr 10/2022 z dnia
10 grudnia 2021 r. Prezes Zarzadu wprowadzit schemat organizacyjny Spotki
w ktorym Dziat Techniczny zostat podporzadkowany bezposrednio Prezesowi
Zarzadu.

W sprawie zmniejszenia stanu zatrudnienia w Dziale Technicznym Prezes Zarzadu
wyjasnit, ze pomimo prowadzonego od ponad 2 lat naboru nie udato sie pozyskac
odpowiednich pracownikéw posiadajacych chocby czesciowo wiedze i doswiadczenie
w zakresie technicznej obstugi nieruchomosci i budynkéw mieszkalnych, ktorzy
mogliby przeja¢ obowigzki odchodzacych na emeryture technikow.

(akta kontroli: t. I, str. 80-81, 98-102, 147-181)

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

Funkcjonujace w Spétce rozwigzania organizacyjne ograniczaty mozliwo$¢ realizacii
zadan wymaganych wobec budynkow komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Przeprowadzanie kontroli okresowych stanu technicznego
budynkéw komunalnych zostato bowiem powierzone i bylo realizowane przez
jednego, dysponujgcego  stosownymi  uprawnieniami, pracownika Dziatu
Technicznego. Okazato sie¢ to niewystarczajgce do realizacji wszystkich
obowigzkowych zadan, co skutkowato m.in. brakiem w latach 2019-2021 kontroli
rocznych stanu technicznego budynkéw komunalnych. Wprawdzie podejmowano
dziatania w celu zatrudnienia dodatkowych oséb z uprawnieniami do kontroli stanu
technicznego budynkéw, niemniej byty one nieskuteczne. Ponadto uregulowanie
podlegtosci stuzbowej pracownikéw Dziatu Technicznego nastapito dopiero w grudniu
2021 r.

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

21. Do szczegblowych badan kontrolnych wytypowano 11 z 32 budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, tj. budynki potozone w Ktodzku
przy: ul. Braci Gierymskich 2a, ul. tukasinskiego 32, ul. tukasinskiego 71,
ul. Kosciuszki 11a, pl. Koscielnym 6, ul. Potwiejskiej 19, ul. Wiejskiej 4, ul. Wiejskiej 5,
ul. Wiejskiej 7, ul. Wiejskiej 10 i ul. Zamiejskiej 21.

W przypadku ww. budynkow ksigzka obiektu budowlanego, wymagana przez art. 64
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?, nie byta prowadzona dla budynku
przy ul. Kosciuszki 11a. Dla pozostatych budynkow ksigzki prowadzono zgodnie
z obowigzujacymi przepisami (§ 4 i § 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?’), tj.: strony byly

% Dz. U z 2021 . poz. 2351, ze zm. Dalej: Prawo budowlane.
27 Dz. U. Nr 120, poz. 1134. Dalej: rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
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ponumerowane oraz zabezpieczone w sposob chronigcy przed ich usunigciem lub
wymiang; wpisy w ksigzce obejmowaty: dane identyfikujace obiekt, dane ogdine
o obiekcie wraz z wykazem dokumentacji, w tym dokumentacji techniczne;
przekazanej wiascicielowi (zarzadcy) przy zaktadaniu ksigzki, plan sytuacyjny
obiektu, z zaznaczonymi granicami nieruchomosci, okre$lajacy réwniez usytuowanie
miejsc przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen
przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomocg tych sieci,
a w szczegolno$ci gazu, energii elektrycznej i ciepta; dotgczone byty protokoty kontroli
oraz badan okreSlonych w art. 62 ust. 1 i 2 Prawa budowlanego, a takze
przeprowadzonych remontéw i przebudowy obiektu.

Wpisdw w ksigzkach dokonywano zgodnie z § 6 ust. 2-4 rozporzadzenia w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego. Zawieraty one dane identyfikujgce dokument bedacy
przedmiotem wpisu; okreslaly wazne ustalenia w nim zawarte oraz dane
identyfikujace osobe, ktdra wystawita dokument; wpiséw o ktérych mowa w § 5 pkt 1
lit. a i b tego rozporzadzenia dokonywata osoba upowazniona przez zarzadce; wpisy
cechowaly sie jednoznaczno$cig i zwigztoscia.

(akta kontroli: . I, str. 183-260)

W przypadku wszystkich budynkéw, tj. w liczbie 38 z mieszkaniami o warunkach
substandardowych w roku 2019 i w liczbie 32 w roku 2020, Spétka nie zapewnita
rocznych kontroli stanu technicznego budynkoéw, o ktdrych mowa w art. 62 ust. 1
pkt 1a Prawa budowlanego, tj. kontroli polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego: elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe
wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu. Kontrole przeprowadzone w 2021 r. obejmowaty ponadto
instalacje centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej, urzadzenia stanowigce
zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku, elementy instalacji kanalizacyjnej
odprowadzajace Scieki z budynku i przejs¢ przytaczy instalacyjnych przez Sciany
budynku. Obejmowaty réwniez elementy (jesli wystepowaty) okreslone w § 5 ust. 2
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia
1999 r. w sprawie warunkdw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych?s,

W kazdym z kolejnych lat 2019-2021 przeprowadzone zostaty kontrole instalacji
gazowych i przewoddéw kominowych wynikajace z art. 62 ust. 1 pkt 1c Prawa
budowlanego, z wyjatkiem przypadku budynku potozonego przy ul. Kosciuszki 11a,
w ktorym instalacja gazowa zostata odfgczona. Kontrola stanu technicznego
sprawno$ci instalacji gazowej w tych budynkach zostata przeprowadzona
rownoczesnie z kontrolg stanu technicznego przewodow i kanatow wentylacyjnych
oraz spalinowych, co przewidywat §47 rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.

W szeSciu na 11 zbadanych budynkow 2z mieszkaniami o warunkach
substandardowych kontrole okresowe ich stanu technicznego nie zostaty
przeprowadzone w porze wiosennej, co przewidywat §4 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.

W 31 z 32 budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych co najmniej raz
na 5 lat przeprowadzano kontrole polegajacq na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego
oraz jego otoczenia; kontrolg tg objeto réwniez badanie instalacji elektrycznej
| piorunochronnej w zakresie stanu sprawnos$ci potaczen, osprzetu, zabezpieczen
i Srodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji
i aparatow. Dla wybranych do badania kontrolnego budynkéw - wskazana kontrola -

28 Dz. U. Nr 74 poz. 836, ze zm. Dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.
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zostata przeprowadzona w 2021 r. W przypadku jednego z takich budynkow,
ti. poftozonego przy ul. KosSciuszki 11a przedmiotowa kontrola nie zostata
przeprowadzona.

Prowadzone w latach 2019-2021 badania instalacji elektrycznej i piorunochronne;
prowadzone w czterech z 11 budynkow objetych kontrolg NIK, tj. przy ul. Wiejskiej 4
(w maju 2019 r.), przy ul. Wiejskiej 5 (we wrzeéniu 2021 r.), przy ul. Wiejskiej 7
(w grudniu 2020 r.) i przy ul. Wiejskiej 10 (w styczniu 2021 r.) obejmowaty jedynie
czesci wspolne nieruchomosci. Byto to niezgodne z art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego.

Wymagane przepisem art. 62 ust. 1 pkt 1c Prawa budowlanego roczne kontrole
przewodow kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych) w wybranych do
szczegbtowych badan 11 budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych:

a) przeprowadzane do korica 2019 r. — nie obejmowaty dokumentacji pozwalajace;
jednoznacznie stwierdzi¢, ze kontrole dotyczyty sprawdzenia wszystkich przewodow
(znajdujacych sie w poszczegdlnych mieszkaniach), przy czym nie zostato to
odnotowane w protokole kontroli;

b) przeprowadzane od 2020 r. — obejmowaty jedynie czesci wspdine nieruchomosci.

Kontrole okresowe (piecioletnie) stanu technicznego przeprowadzone w czterech
budynkach, tj. przy ul. Wiejskiej 4 (w maju 2019 r.), ul. Wiejskiej 5 (we wrzesniu
2021 r.), ul. Wiejskiej 7 (w grudniu 2020 r.) i ul. Wiejskiej 10 (w styczniu 2021 r.),
obejmowaty badania instalacji elektrycznej i piorunochronnej zlokalizowanej
wytgcznie w cze$ciach wspdlnych nieruchomosci. Byto to niezgodne z art. 62 ust. 1
pkt 2 Prawa budowlanego, stosownie do ktdérego badaniem instalacji elektryczne;
I piorunochronnej w zakresie stanu sprawno$ci potaczen, osprzetu, zabezpieczen
i Srodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji
nalezato objg¢ caty obiekt budowlany.

WSsrdd budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie byto budynkow
0 powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m2,

(akta kontroli: str. t. I, str. 82, 261-461; t. I, str. 1-28)

W Spoétce nie byto dokumentow Swiadczacych, ze wystapity okolicznosci:

- 0 ktorych mowa w art. 61 pkt 2 Prawa budowlanego, obligujace do przeprowadzenia
kontroli bezpiecznego uzytkowania obiektu zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 4 Prawa
budowlanego;

- Zwigzane ze zgtoszeniami przez osoby zamieszkujace lokal mieszkalny znajdujacy
sie w obiekcie budowlanym o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami technicznymi
lub uzytkowymi ingerenciji lub naruszen, powodujacych, ze nie sg spetnione warunki
okre$lone w art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego, przeprowadzano kontrole w ciggu 3 dni
od otrzymania zgtoszenia zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 4a Prawa budowlanego.

Spotka nie posiadata rowniez dokumentaciji dotyczacej przeprowadzania co najmnie;
dwa razy w roku przegladdw pomieszczen przeznaczonych do wspolnego
uzytkowania oraz elementéw i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku
uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia.

(akta kontroli: t. I, str. 322-461)

2.2. Kontrole okresowe wykonywaty osoby posiadajace stosowne uprawnienia lub

kwalifikacje. | tak:

a) w przypadku kontroli stanu technicznego budynkéw — uprawnienia budowlane
w odpowiedniej specjalnoéci i o odpowiednim zakresie, wazne w dniu
wykonywania kontroli (osoby te figurowaty w rejestrze prowadzonym przez
Gtéwny Inspektorat Nadzoru Budowlanego);



b) w przypadku kontroli stanu technicznego instalacji  elektrycznych,
piorunochronnych i gazowych — kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru
nad eksploatacjq urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych;

c) w przypadku kontroli przewodéw kominowych — kwalifikacje mistrza w rzemio$le
kominiarskim.

(akta kontroli: t. I, str. 322-461)

2.3. Protokoty z kontroli rocznych i pigcioletnich stanu technicznego budynkéw
zawieraty wszystkie elementy, o ktérych mowa w § 4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, tj. okreslenie stanu
technicznego elementow budynku objetych kontrola, rozmiarow zuzycia lub
uszkodzenia ww. elementéw, zakresu robdt remontowych i kolejnosci ich
wykonywania, metod i srodkow uzytkowania elementow budynku narazonych na
szkodliwe dziatanie wptywow atmosferycznych i niszczace dziatanie innych
czynnikdw, a takze zakresu nie wykonanych robét remontowych zaleconych do
realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych.

Protokoty z kontroli okresowych (rocznych i piecioletnich) stanu technicznego

budynkéw, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego, sporzadzone od

19 wrzeénia 2020 r., zawieraty wszystkie elementy okreslone w art. 62a tej ustawy,

tj.:

— date przeprowadzenia kontroli;

— imie i nazwisko, a takze numer uprawnien budowlanych wraz ze specjalno$cig
osoby przeprowadzajacej kontrole oraz jej podpis;

— nazwe whasciciela lub zarzadcy uzytkowanego obiektu budowlanego;

— okreslenie  kontrolowanego obiektu budowlanego, umoZliwiajace jego
identyfikacje;

—  zakres kontroli;

— ustalenia dokonane w zakresie kontroli, w tym wskazanie nieprawidtowo$ci, jezeli
zostaty stwierdzone;

— zalecenia, jezeli zostaty stwierdzone nieprawidtowo$ci, wraz ze wskazaniem
czynnosci majacych na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowos$ci oraz
terminu ich wykonania;

— metody i $rodki uzytkowania elementéw obiektéw budowlanych narazonych na
szkodliwe dziatanie wptywéw atmosferycznych i niszczace dziatanie innych
czynnikow, w przypadku kontroli tych elementow;

— zakres niewykonanych zalecen okreslonych w protokotach z poprzednich kontroli.

Do protokotow dotgczone zostaty kopie zaswiadczen, o ktérych mowa w art. 12 ust. 7

Prawa budowlanego, oraz kopie decyzji o nadaniu uprawnien budowlanych

w odpowiedniej specjalnosci lub innych uprawnien lub kwalifikacji, o ktorych mowa

w art. 62 ust. 5 ww. ustawy.

Zapisy ujete w protokotach z przeprowadzonych w 2021 r. okresowych (rocznych

i piecioletnich) kontroli stanu technicznego budynkéw, w ktdrych ujeto informacje

dotyczace zakresu niewykonanych rob6t remontowych zaleconych do realizacji

z poprzednich kontroli okresowych wskazywaty, ze nie wykonano:

— przy ul. Lukasinskiego 32 - remontu boksu na zuzel;

— przy pl. Koscielnym 6 - remontu elewacii;

— przy ul. Potwiejskiej 19 - remontu dachu, remontu instalacji sanitarnej
i elektrycznej, izolacji pionowej Scian zewnetrznych, opasek odwadniajgcych,
przytacza kanalizacji sanitarnej oraz pomieszczen sanitarnych;

— przy ul: Wiejskiej 4 - remontu elewacji — etap | dokumentacja z kosztorysem
inwestorskim;

— przy ul. Wiejskiej 5 - remontu elewacji i opasek odwadniajacych;
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— przy ul Wiejskiej 7 - remontu schoddw zewnetrznych i remontu elewacji i opasek
odwadniajacych;

— przy ul Wiejskiej 10 - remontu schodow zewnetrznych i remontu elewacji i opasek
odwadniajacych.

Przeprowadzone w dniu 13 kwietnia 2022 r. ogledziny w pieciu budynkach, {j. przy:
[1] ul. tukasinskiego 32, [2] ul. Partyzantdw 37A, [3] pl. Koscielnym 6,
[4] ul. Potwiejskiej 19, oraz [5] ul. Zamiejskiej 21, wykazaty, ze:

a) ul. Lukasinskiego 32: na $cianach zewnetrznych wystepowaty odspojenia tynkéw
od muru i miejscowe zaniki powtoki malarskiej; na klatce schodowej i korytarzach
wystapity miejscowe uszkodzenia mechaniczne i pobrudzenia powtoki malarskie;
oraz tynku; na korytarzach stwierdzono miejscowe ubytki wyktadziny PCV;
w korytarzu parteru pozostawiono niezainstalowane drzwi, telewizor, oraz
fragmenty mebli i kartondw, a na strychu znajdowaty sie fragmenty mebli, tekstylia
i kartony;

b) ul. Partyzantéw 37A: nie bylo zniszczen i uszkodzen elementéw budynku;

c) pl. Koscielny 6: na elewacjach frontowej i tylnej wystepowaty zawilgocenia muréw
i odpadajace fragmenty tynku, na elewacji bocznej miejscowe odspojenia tynku
oraz miejscowy zanik powitoki malarskiej; na klatce schodowej czes$ciowe
uszkodzenia mechanicznie, $lady po miejscowych naprawach, pobrudzona
powtoka malarska, miejscowe uszkodzenia mechaniczne tynku; przy wejsciu do
budynku na fragmencie podtogi stwierdzono rozwarstwienie gérnej powierzchni
ptyt kamiennych;

d) ul. Pétwiejska 19: na elewacji wystepowaty zawilgocenia muréw i odpadajace
fragmenty tynku; w pokryciu dachu liczne ubytki i nieszczelnosci, wzdtuz elewacji
tylnej skorodowane rynny; ubytki w oszkleniu okien w cze$ci niezamieszkanej;
czesciowe uszkodzenia mechaniczne tynku, pobrudzenia przez dtugotrwate
uzytkowanie powtoki malarskiej; budynek nie byt wyposazony w kanalizacje
sanitarng, ubikacja znajdowata si¢ na zewnatrz;

e) ul. Zamiejska 21 (budynek wytaczony z uzytkowania na podstawie decyzji PINB i
przeznaczony do rozbiorki): na elewacjach frontowej i tylnej wystepowaty
zawilgocenia muréw i odpadajgce fragmenty tynku, na elewacji bocznej
odstonienia elementéw konstrukcyjnych $ciany zabezpieczenia podporami; zty
stan techniczny Sciany klatki schodowej w obrebie parteru; czesciowe
uszkodzenia mechaniczne $cian powyzej parteru; zniszczenie oktadziny stopni
schodowych w czesci parteru.

W toku kontroli NIK zlecita?® Komendantowi Powiatowej Paristwowej Strazy Pozarnej
w  Klodzku3® przeprowadzenie kontroli doraznej w zakresie przestrzegania
obowigzujacych przepisow przeciwpozarowych w wybranych szesciu budynkach
z mieszkaniami o0 warunkach substandardowych. W czterech z nich, zlokalizowanych
przy: [1] ul. Potwiejskiej 18, [2] ul. tukasinskiego 32, [3] ul. Partyzantow 37A
i [4] pl. KoScielnym 6, nie stwierdzono nieprawidtowosci. W dwoch pozostatych
budynkach, potozonych przy ul. Zamiejskiej 21 i ul. Braci Gierymskich 2A, odstgpiono
od czynnosSci kontrolnych KPPSP ze wzgledu na wcze$niejsze decyzje PINB3!,
o ktérych mowa ponizej w punkcie 2.4. niniejszego wystapienia pokontrolnego.

(akta kontroli: t. I, str. 322-461; t. I, str. 1-28)

2.4. PINB nakazat Gminie, w drodze decyzji nr NB-403-24-1/16, wydanej w dniu
30 stycznia 2017 r. na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks

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

30 Dalej: KPPSP.

31 [1] nr NB-403-30-1/21 z dnia 14 grudnia 2021 r. — dla budynku przy ul Zamiejskiej 21, [2] nr NB-403-24-1/16
z dnia 30 stycznia 2017 r. — dla budynku przy ul. Braci Gierymskich 2A.
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postepowania administracyjnego3?, oraz w oparciu o art. 68 Prawa budowlanego,
wytgczenie z uzytkowania budynku mieszkalnego potozonego w Klodzku przy
ul. Braci Gierymskich 2a, w trybie natychmiastowym zarzadzajgac jednoczes$nie:
[1] umieszczenie na przedmiotowym budynku zawiadomienia o stanie zagrozenia
oraz o zakazie jego uzytkowania; [2] zabezpieczenia wszystkich otworéw okiennych
i drzwiowych na poziomie przyziemia i parteru w sposéb skutecznie uniemozliwiajacy
wejscie 0sob postronnych na teren obiektu. W uzasadnieniu PINB wskazat na
przeprowadzone ogledziny budynku w dniu 6 wrzesnia 2016 r. i dostarczony przez
Zarzadce budynku protokdt z okresowej kontroli jego stanu technicznego
potwierdzajacy zty stan techniczny budynku uniemozliwiajacy jego bezpieczne
uzytkowanie. Do dnia zakorczenia czynnosci kontrolnych, tj. do dnia 31 maja 2022 .,
przedmiotowa decyzja nie zostata wykonana.

Zgodnie z informacjg Burmistrza Miasta Ktodzka proby opréznienia budynku przy
ul. Braci Gierymskich 2a podejmowane bylty od 2006 r., a (cyt) ,lokatorowi
zajmujgcemu lokal bez tytutu prawnego proponowane byly lokale zamienne
o wyzszym standardzie niz obecnie zajmowany (z centralnym ogrzewaniem,
tazienka). Byty najemca lokalu konsekwentnie odmawia przeprowadzenia sie”.

W drodze decyzji nr NB-403-30-1/21, wydanej w dniu 14 grudnia 2021 r. na podstawie
art. 104 Kpa oraz art. 68 Prawa budowlanego, PINB nakazat opréznienie budynku
mieszkalnego potozonego w Klodzku przy ul. Zamiejskiej 21 oraz zarzadzit:
[1] umieszczenie na przedmiotowym budynku zawiadomienia o stanie zagrozenia
oraz o zakazie jego uzytkowania; [2] zabezpieczenia wszystkich otworéw okiennych
i drzwiowych na poziomie przyziemia i parteru w sposéb skutecznie uniemozliwiajacy
wejscie 0s6b postronnych na teren obiektu; [3] ogrodzenie terenu dziatki, na ktérej
stoi obiekt w celu zabezpieczenia posesji przed dostepem o0sdéb trzecich.
W uzasadnieniu PINB wskazat na przedtozone przez Zaktad orzeczenie o stanie
technicznym przedmiotowego budynku w ktérym stwierdzono, Ze stan techniczny
konstrukcji budynku nie spetnia warunkéw bezpieczenstwa - jest awaryjny, budynek
jest zagrozony katastrofg budowlang i stanowi zagrozenie dla zycia i zdrowia
uzytkownikow budynku i 0s6b postronnych — nalezy dokona¢ jego rozbidrki. Do dnia
zakonczenia czynno$ci kontrolnych, tj. do dnia 31 maja 2022 r., przedmiotowa decyzja
nie zostata wykonana.

Zgodnie z informacjg Burmistrza Miasta Ktodzka w dniu 29 pazdziernika 2021 r.
wypowiedziano czterem najemcom lokale mieszkalne przy ul. Zamiejskiej 21,
proponujac im jednoczes$nie lokale zamienne. Wskazat, ze tylko jeden najemca przyjat
lokal zamienny, a pozostatych trzech odmoéwito wyprowadzki i przyjecia lokalu
zamiennego, chociaz proponowane lokale posiadaty wyzszy standard (ogrzewanie
centralne, elektryczne). Burmistrz Miasta Ktodzka poinformowat réwniez, ze z uwagi
na uptyw kolejnych miesiecy i niepozyskanie wolnych lokali spetniajgcych wymagania
najemcow (co najmniej dwa pokoje, metraz nie mniejszy niz dotychczas zajmowany,
parter), podjeto decyzje o podjeciu prac remontowych w budynku przy ul. Zamiejskie;
21, cofajac jednoczesnie wypowiedzenia w stosunku do trzech najemcow.

W dniu 15 kwietnia 2022 r. Prezes Zarzadu skierowat do Burmistrza Miasta Ktodzka
wniosek 0 zabezpieczenie Srodkdw na wykonanie dokumentacji projektowej
dotyczacej remontu Sciany bocznej - potnocnej, docieplenia elewacji bocznej,
wymiany pokrycia nad dobudéwka wraz z ewentualnym montazem klamer
spinajacych. Przeprowadzenie remontu planowane jest w 2022 r.

(akta kontroli: t. Il, str. 30-87)

32Dz, U.z2021r. poz. 735, ze zm. Dalej: Kpa.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

2.5. W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.

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

1) Spodtka nie prowadzita ksigzki obiektu budowlanego dla budynku potozonego przy
ul. Ko$ciuszki 11a w Ktodzku, tj. dokumentu przeznaczonego do zapiséw dotyczacych
przeprowadzonych badan i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy
w okresie uzytkowania obiektu budowlanego, a wymaganego art. 64 ust. 1 Prawa
budowlanego.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze ksigzka obiektu budowlanego dla budynku przy
ul. Kosciuszki 11a zagineta jeszcze przed powstaniem Spdtki, a z poczatkiem maja
2022 r. zostata zatozona nowa ksigzka obiektu budowlanego dla tego budynku.

(akta kontroli: t. Il, str. 88-95)

2) Spotka nie przeprowadzita w latach 2019-2020 w Zzadnym z budynkdéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych (38 w 2019 r. i 34 w 2020 r.)
corocznej kontroli okresowej stanu technicznego, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1
lit. a Prawa budowlanego, a polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
w zakresie elementow budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania
obiektu. Ponadto w jednym budynku z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
potozonym przy ul. Kosciuszki 11A w Kiodzku, nie przeprowadzono w latach 2019-
2021 piecioletniej kontroli okresowej stanu technicznego, o ktérej mowa w art. 62
ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego, a polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego, oraz jego estetyki i otoczenia.
Ostatnia taka kontrola zostata przeprowadzona w tym budynku w roku 2014.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze osobg odpowiedzialng w latach 2019 i 2020 za kontrole
okresowe roczne i piecioletnie byt w Spétce kierownik Dziatu Technicznego, ktory
z koncem kwietnia 2019 r. odszedt na emeryture. Dodat, Zze przed zakoriczeniem
przez niego pracy w Zaktadzie prowadzona byta, trwajgca kilka miesiecy, rekrutacja
na to stanowisko, a nowy pracownik nie zgtaszat mu, ze w roku 2019 nie zostaty
przeprowadzone wszystkie wymagane kontrole. Natomiast w roku 2020 pandemia
COVID-19 spowodowata, ze Spotka w duzej mierze przeszta na system pracy zdalne;
i od 1 kwietnia 2020 r. zawarta ze zwigzkami zawodowymi porozumienie
0 zmniejszeniu wymiaru czasu pracy o 20%. Ponadto — wedtug Prezesa Zarzadu -
przeprowadzanie czynno$ci w terenie byto powaznie utrudnione z uwagi na obawy
spoteczenstwa lokalnego i brak woli wpuszczania 0séb z zewnatrz do budynkéw
w celu prowadzenia jakichkolwiek prac.

Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje, ze niedostatki kadrowe czy ograniczenia zwigzane
z pandemig COVID-19 nie zwalniaty Spotki od realizacji zadan wymaganych
przepisami Prawa budowlanego.

(akta kontroli: t. Il, str. 96-97)

3) Spotka nie posiadata dokumentacji dotyczacej kontroli przeprowadzenia w 11
budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych33, co najmniej dwa razy
w roku, przegladéw pomieszczen przeznaczonych do wspolnego uzytkowania34, co
byto dziataniem nierzetelnym.

33 Potozonych w Ktodzku przy: ul. Braci Gierymskich 2a, ul. tukasinskiego 32, ul. tukasinskiego 71, ul. Ko$ciuszki
11a, pl. Koscielnym 6, ul. Pétwiejskiej 19, ul. Wiejskiej 4, ul. Wiejskiej 5, ul. Wiejskiej 7, ul. Wiejskiej 10,
ul. Zamiejskiej 21.

3 Na podstawie § 10 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych uzytkowania budynkéw.
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Prezes Zarzadu wyjasnit, ze dokonywano wskazanych przegladéw niejednokrotnie
czesciej niz dwa razy do roku, jednakze nie sporzadzano z nich protokotéw w formie
pisemnej. Dodat, ze w maju 2022 r. opracowany zostat regulamin okreslajacy terminy
poszczegolnych rodzajow przegladow i ich zakres, a takze sposob dokumentowania.
Nadmienit, ze aktualnie tworzony jest wzér protokotu z przegladu, a informacje w nim
zawarte bedg wprowadzane do systemu informatycznego w celu ich doktadniejszej
kontroli i weryfikacji stanu technicznego budynkéw i lokali gminnych oraz
monitorowania realizacji zawartych w nich zalecen.

(akta kontroli: t. II, str. 88-95)

4) Spodtka nie wykonata wszystkich zalecen pokontrolnych okreslonych w protokotach
z przeprowadzonych w 2021 r. okresowych kontroli (rocznych i piecioletnich) stanu
technicznego budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych, co byto
dziataniem nierzetelnym. Z zapisow w tych protokotach wynikato, ze sposrod
zaleconych do realizacji robdt remontowych nie wykonano: [a] remontu elewacji
(pl. Koscielny 6), [b] remontu dachu oraz instalacji sanitarnych i elektrycznych, jak
réwniez izolacji pionowej $cian zewnetrznych, opasek odwadniajacych, przytacza
kanalizacji sanitarnej i pomieszczen sanitarnych (ul. Potwiejska 19), [c] remontu
elewacji — etapu |, tj. dokumentacji z kosztorysem inwestorskim (ul. Wiejska 4),
[d] remontu elewaciji i opasek odwadniajgcych (ul. Wiejska 5), [e] remontu schoddw
zewnetrznych oraz remontu elewacji i opasek odwadniajacych (ul. Wiejska 7),
[f] remontu schodéw zewnetrznych oraz remontu elewacji i opasek odwadniajacych
(ul. Wiejska 10), [g] remontu boksu na zuzel (ul. Lukasinskiego 32).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze w przypadku remontéw przy:

a) pl. KoScielnym 6 - umowa na opracowanie dokumentacji projektowej
z kosztorysem inwestorskim zostanie podpisana w czwartym kwartale 2022 r.,

b) ul. Potwiejskiej 19 - budynek bedzie przeznaczony do sprzedazy po
wykwaterowaniu lokatorow,

c) ul. Wiejskiej 4 — zadanie zostanie zaplanowane na przyszty rok budzetowy,

d) ul. Wiejskiej 5 — zadanie zostanie zaplanowane na przyszty rok budzetowy,

e) ul. Wiejskiej 7 — remont schoddéw zostanie przeprowadzony w miesigcach
czerwcu i lipcu 2022 r., a w zakresie pozostatych zadan w przysztym roku
budzetowym,

f) ul. Wiejskiej 10 — zadanie zostanie zaplanowane na przyszty rok budzetowy,

g) ul. tukasinskiego 32 — wiadze Miasta Kiodzko sg na etapie wymiany pieca
weglowego na piec gazowy, przez co remont boksu na zuzel nie bedzie
potrzebny.

(akta kontroli: t. Il, str. 98-99)

5) Kontrole okresowe (piecioletnie) stanu technicznego przeprowadzone w czterech
budynkach, tj. przy ul. Wiejskiej 4 (w maju 2019 r.), ul. Wiejskiej 5 (we wrze$niu
2021 r.), ul. Wiejskiej 7 (w grudniu 2020 r.) i ul. Wiejskiej 10 (w styczniu 2021 r.),
obejmowaty badania instalacji elekirycznej i piorunochronnej zlokalizowanej
wytacznie w cze$ciach wspdlnych nieruchomosci. Byto to niezgodne z art. 62 ust. 1
pkt 2 Prawa budowlanego, stosownie do ktdérego badaniem instalacji elektryczne;
| piorunochronnej w zakresie stanu sprawno$ci potaczen, osprzetu, zabezpieczen
I Srodkow ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz uziemien instalacii
nalezato objg¢ caty obiekt budowlany.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze w momencie objecia przez niego stanowiska (w czerwcu
2015 r.) przeglady instalacji elektrycznej i piorunochronnej w lokalach gminnych
wykonywane byly jedynie w czeSciach wspdinych budynkéw ze wzgleddw
oszczednosciowych. Dodat, ze Spotka wystapita w dniu 10 maja 2022 r. do Gminy



0 zabezpieczenie Srodkow finansowych na wykonanie przegladow instalacji
elektrycznej i piorunochronnej réwniez w lokalach gminnych.

(akta kontroli: . Il, str. 88-95)

6) Sposrad 73 rocznych kontroli stanu technicznego, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1

pkt 1 lit. a, b, ¢ Prawa budowlanego, przeprowadzonych w latach 2019-2021

w 11 budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych, w 19 (26,0%)

przeprowadzono w porze innej niz wiosenna. Dotyczyto to nastepujacych

nieruchomosci:

a) przy ul. Braci Gierymskich 2a (kontrole przeprowadzono w grudniu 2019 r.35,
pazdzierniku 2020 r.3¢ oraz w pazdzierniku3’ i listopadzie 2021 r.38),

b) przy ul. Lukasinskiego 32 (kontrole przeprowadzono we wrzesniu 2019 r.39 lutym
2021 r.40),

c) przy ul. Lukasinskiego 71 (kontrole przeprowadzono w lutym 2019 r.4" i lutym
2020 r.42),

d) przy pl. Koscielnym 6 (kontrole przeprowadzano w sierpniu®® i listopadzie
2019 r.44, w pazdzierniku 2020 r.45 i w listopadzie 2021 r.46),

e) przy ul. Potwiejskiej 19 (kontrole przeprowadzano w grudniu 2019 r.47 i sierpniu
2021 r.48),

f) przy ul Zamiejskiej 21 (kontrole przeprowadzano w lutym 2019 r.49, w lutym>30
i lipcu 2020 r.51, w lipcu®2 i we wrze$niu 2021 .53,

Byto to niezgodne z § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania
technicznych budynkéw, stosownie do ktorego kontrole okresowe powinny by¢
przeprowadzane w porze wiosenne;.

Prezes Zarzadu wyja$nit, Zze nieprzeprowadzenie kontroli rocznych w wymienionych
budynkach w porze wiosennej wynikato z nattoku zadan realizowanych w tej porze
roku, zwigzanych przede wszystkim z przygotowaniami i realizacjg rocznych zebran
wspoinot  mieszkaniowych, ktérymi zarzadza Spdtka (pracownicy Dziatu
Technicznego rowniez prowadzg te zebrania).

(akta kontroli: t. I, str. 88-95)

7) Kontrole okresowe (roczne) przeprowadzane od 2020 r. w wytypowanych
10 budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych, obejmowaty badania
przewodow kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych) zlokalizowanych
wytacznie w cze$ciach wspdlnych nieruchomosci. Byto to niezgodne z art. 62 ust. 1
pkt 1 Prawa budowlanego, stosownie do ktérego badaniem stanu technicznego
przewodow kominowych nalezato objac caty obiekt budowlany.

35 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego — przeglad kominiarski.
3 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego — przeglad kominiarski.
37 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. a i b Prawa budowlanego.

38 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego — przeglad kominiarski.
39 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego — przeglad kominiarski.
40 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. c Prawa budowlanego — przeglad kominiarski; Art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a i b Prawa
budowlanego.

41 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego - przeglad gazowy.

42 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego - przeglad gazowy.

43 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego — przeglad kominiarski.
44 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego - przeglad gazowy.

45 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego — przeglad gazowy.

46 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego - przeglad gazowy.

47 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego — przeglad kominiarski.
48 Artykut 62 ust. 1 pkt 1lit. a i b Prawa budowlanego.

49 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego - przeglad gazowy.

50 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego - przeglad gazowy.

51 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego — przeglad kominiarski.
52 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. a i b Prawa budowlanego.

53 Artykut 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego — przeglad kominiarski.
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Prezes Zarzadu wyjasnit, ze kontrole okresowe przewoddw kominowych obejmowaty
od 2020 r. przede wszystkim cze$ci wspolne z uwagi na ograniczony dostep do lokali
mieszkalnych spowodowany zagrozeniem epidemicznym oraz z uwagi na stanowisko
firmy kominiarskiej uzasadniajace ograniczenie zakresu kontroli koniecznoscig (cyt.)
,dbania o bezpieczenstwo zdrowotne oraz ograniczenie ryzyka zachorowan”.

(akta kontroli: t. Il, str. 88-95)

8) Sposrad 73 rocznych kontroli stanu technicznego, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1
pkt 1 lit. a, b, ¢ Prawa budowlanego, przeprowadzonych w latach 2019-2021
w 11 budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych, w przypadku 15
(20,5%) Spotka odebrata od wykonawcy niekompletne protokoty kontroli okresowych
stanu technicznego budynkow®4. Z tresci tych protokotdw nie wynikato, czy
sprawdzeniem przewoddw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych),
wymaganych przez art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego, objeto wszystkie
mieszkania i przewody kominowe.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze:

— braki w dokumentacji przekazywanej przez Rejonowy Zaktad Kominiarski po
kontroli przewodow kominowych spowodowane byly przyjetym przez nich
schematem dziatania, ktéry Spotka zakwestionowata podczas podjetych z nimi
rozmow;

— brak mozliwosci kontroli przewodow w kazdym z lokali wynikat z diuzszej
nieobecnosci lokatora danego mieszkania; w przypadku stwierdzenia
nieprawidtowosci podczas kontroli okresowych przewodow kominowych, ktore
zostaly wykazane w protokole otrzymanym z Rejonowego Zaktadu
Kominiarskiego, pracownicy dziatu technicznego niezwtocznie zlecali usuniecie
usterki, badz wykonanie innej ustugi powodujacej przywrocenie stanu
prawidtowego oraz informowali lokatorbw mieszkan o ewentualnych
ograniczeniach w eksploatacji urzadzen grzewczych.

(akta kontroli: t. I, str. 88-95)

9) Okre$lony w decyzji PINB nr NB-403-24-1/16 z dnia 30 stycznia 2017 r. nakaz
wytaczenia z uzytkowania budynku mieszkalnego potozonego w Ktodzku przy
ul. Braci Gierymskich 2a nie zostat zrealizowany do czasu zakoriczenia przez NIK
czynno$ci kontrolnych, tj. do dnia 31 maja 2022 r. Rowniez okreslony w decyzji PINB
nr NB-403-30-1/21 z dnia 14 grudnia 2021 r. nakaz oprdznienia budynku mieszkalnego
potozonego w Ktodzku przy ul. Zamiejskiej 21 nie zostat zrealizowany do dnia 31 maja
2022 r.

Prezes Zarzadu Spétki wyjasnit, ze obydwa ww. budynki zostaty zabezpieczone
w sposob uniemozliwiajacy wejscie o0sob postronnych na teren obiektu, oraz
opatrzone informacjami o stanie zagrozenia i zakazie uzytkowania obiektu. Dodat, ze
Spdtka jest w statym kontakcie z PINB i przekazuje na biezaco informacje dotyczace
postepu realizacji obu decyz;ji.

(akta kontroli: t. I, str. 238-242)

Spotka prowadzita ksigzki obiektu budowlanego dla kazdego, z wyjatkiem jednego,
ze zbadanych budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
Przeprowadzata réwniez przewidziane przepisami prawa kontrole tych
nieruchomosci, niemniej realizowano je niesystematycznie (j. nie w kazdym roku),
w niepetnym zakresie i nie zawsze wiasciwie je dokumentowano. Co do zasady
Spotka utrzymywata nieruchomos$ci z mieszkaniami o warunkach substandardowych
w odpowiednim stanie technicznym. Niemniej nie realizowata wszystkich zadan

54 Usytuowanych przy: ul. Braci Gierymskich 2a, ul. tukasinskiego 32, ul. tukasinskiego 71, pl. Koscielny 6,
ul. Potwiejska 19, ul. Wiejska 4, ul. Wiejska 5, ul. Wiejska 7, ul. Wiejska 10 i ul. Zamiejska 21.
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wynikajacych z zalecen pokontrolnych okreslonych w protokofach z okresowych
kontroli stanu technicznego. W dalszym ciggu uzytkowano dwa budynki z lokalami
o warunkach substandardowych, mimo decyzji powiatowego organu nadzoru
budowlanego nakazujgcych ich oprdznienie.

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

W oparciu o postanowienia Umowy o zarzadzanie do dnia 15 wrzes$nia kazdego roku
Spotka przedktadata w Urzedzie Miasta w Ktodzku propozycje planu rzeczowo-
finansowego napraw gtéwnych, biezacych i konserwacji w budynkach bedacych
w 100% witasno$ciq Gminy oraz w lokalach gminnych znajdujacych sie we
wspolnotach  mieszkaniowych, celem uwzglednienia w budzecie Gminy
i zatwierdzenia do realizacji. Potrzeby remontowe wynikalty z przegladéw oraz
wnioskow sktadanych przez najemcoéw lokali.

(akta kontroli: t. I, str. 82-101; t. I, str. 103-132)

Wysoko$¢ zaplanowanych $rodkéw na remonty w budynkach i lokalach gminnych,

w tym takze w budynkach z mieszkaniami substandardowymi, w poszczegélnych

latach objetych kontrolg przedstawiata sie nastepujaco:
2019 r. — propozycja Spotki 957 500 zt, srodki przewidziane w budzecie Gminy
635 500 z,

— 2020 r. — propozycja Spotki 1 425 500 zt, srodki przewidziane w budzecie Gminy
589 400 zt.

— 2021 r. — propozycja Spotki 1 597 000 zt, srodki przewidziane w budzecie Gminy
500 500 zt.

(akta kontroli: t. I, str. 82-101)

W latach 2019-2021 wptywy z gospodarowania budynkami z mieszkaniami
o warunkach substandardowych (w liczbie: 38 w 2019 r., 34 w 2020 r. i1 32 w 2021 r.)
wyniosty: 508 982,16 zt (przy naliczonych w wysokosci 721 051,52 zt) w 2019 r.,
382 821,90 zt (przy naliczonych w wysokosci 554 022,68 zt) w 2020 r., 618 062,11 zt
(przy naliczonych w wysokosci 616,356,11 zt) w 2021 r., z tego:
czynsze z najmu: 316 726,46 zt (przy naliczonych w wysokosci 392 514,41 z})
w2019 r.,, 219670,94 zt (przy naliczonych w wysoko$ci w 254 789,32 z})
w 2020 r.i 177 562,27 zt (przy naliczonych w wysokosci 214 630,49 zt) w 2021 r.;
— inne wptywy (optaty za wode i Scieki, opfat abonamentowe za odprowadzanie
odpadow komunalnych, za podgrzanie wody, centralne ogrzewanie):
192 255 255,7 zt (przy naliczonych w wysoko$ci 328 589,54 zh) w 2019 r.,
163 150,96 zt (przy naliczonych w wysokosci 299 233,36 zt) w 2020 r.
i 232 884,94 zt (przy naliczonych w wysokos$ci 401 726,22 zt) w 2021 r.

W latach 2019-2021 koszty zwigzane z gospodarowaniem budynkami z mieszkaniami

0 warunkach substandardowych wyniosty 468 747,00 zt w 2019 r., 274 136,40 zt

w 2020 r. i 260 879,80 zt w 2021 r., w tym:

— koszty zarzadu: 108 856,72 zt w 2019 r., 89 573,37 zt w 2020 r. i 83 426,10 zt
w2021 r.;

— koszty biezacej eksploatacji: 29 868,60 zt w 2019 r., 41 381,50 zt w 2020 r.
142 471,80 zt w 2021 .

Na remonty i modernizacie budynkow 2z mieszkaniami o warunkach
substandardowych wydatkowano: 325 021,68 zt w 2019 r., 123 390,40 zt w 2020 r.
i 134 982,40 ztw 2021 .
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Na inwestycje =zwigzane z budynkami z mieszkaniami o warunkach
substandardowych wydatkowano 5000 ztw 2019 r.i19 791,09 zt w 2020 r. W 2021 .
wydatkow na inwestycje nie poniesiono.

(akta kontroli: t. Il, str. 133-134, 145-161)

W 2019 r. wymieniono okna w pieciu budynkach (13% ogdtu budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych), przeprowadzono remont pokrycia
dachowego w trzech budynkach (8%), wymieniono stolarke okienng w trzech
kolejnych budynkach (8%), ogrodzono pojemniki na odpady w trzech innych
budynkach (8%). Ponadto wybudowano piec pokojowy w jednym budynku,
przeprowadzono, remont dachu wjednym budynku, wymieniono instalacje
elektryczng w dwéch budynkach, przebudowano piec pokojowy w jednym budynku
i wymieniono drzwi do lokalu w dwéch budynkach, zamontowano domofon w jednym
budynku, wybudowano trzon kuchenny w jednym budynku, wykonano dokumentacje
zabezpieczenia belek nad piwnicg w jednym budynku, wykonano remont fazienki po
dewastacji w jednym budynku, wymieniono zawory c.0. w jednym budynku, wykonano
izolacje poziomg w jednym budynku, wykonano izolacje pionowg w jednym budynku,
wykonano montaz pieca pokojowego w ramkach w dwoch budynkach na kwote
ogdtem 219 322 zt z zaplanowanej 233 300 zt. W roku 2019 wykonanie planu srodkéw
Z przeznaczeniem na zadania zwigzane z utrzymaniem budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych wyniosto 94%.

W 2020 r. wymieniono stolarke okienng w trzech budynkach (9%), wybudowano piece
pokojowe w kolejnych trzech budynkach (9%), a ponadto przeprowadzono remont
pokrycia dachowego w jednym budynku i wymieniono drzwi wejSciowe w jednym
budynku na kwote ogdtem 54 264 zt z zaplanowanej 54 400 zt. W roku 2020
wykonanie planu $rodkéw z przeznaczeniem na zadania zwigzane z utrzymaniem
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych wyniosto 99,7%.

W 2021 r. wymieniono okna w dwoch budynkach (6%), wybudowano piece pokojowe
w trzech budynkach (9%), wymieniono drzwi wejSciowe rowniez w trzech budynkach
(9%), przeprowadzono remont komindw w dwdch budynkach (6%), a ponadto
w pojedynczych budynkach wykonano remont podtogi, dokonano cze$ciowej
rozbiorki i zabezpieczenia, przebudowano piec pokojowy na kwote ogdtem 119 255 zt
z zaplanowanej 137 700 zt. W roku 2021 wykonanie planu $rodkéw z przeznaczeniem
na zadania zwigzane z utrzymaniem budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych wyniosto 86,6%.

Spotka wystepowata o dodatkowe Srodki na remonty i naprawy budynkow z lokalami
o warunkach substandardowych: w 2019 r. dla siedmiu budynkéw w kwocie 48 788 zt,
w 2020 r. dla 10 budynkéw w kwocie 58 044 zt, w 2021 r. dla szeSciu budynkow
w kwocie 14 436 zt. Z kwot tych wydatkowano 44 975 zt w 2019 r. na remont
pustostanu w czterech budynkach i remont mieszkania po pozarze w jednym
budynku, 58 044 zt w 2020 r. na remont pustostanu w siedmiu budynkach, remont
pieca kaflowego w dwoch budynkach i montaz drzwi do lokalu w jednym budynku,
i 14 382 zt w 2021 r. na remont pustostanu w czterech budynkach, remont okna
w jednym budynku.

Ponadto z tytutu konserwacji, drobnych napraw i usuwania awarii w budynkach
z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych Spotka wydatkowata w 60 725 zt
w2019 r., 11082 zt w2020 r. i 1 345 zt w 2021 .

(akta kontroli: t. II, str. 135-144)

Stan zalegtosci czynszowych z tytutu najmu lokali mieszkalnych o warunkach
substandardowych w okresie objetym kontrolg wynosit: 1 010 713,05 zt (w 2019 r.),



Stwierdzona
nieprawidtowos¢

1075 192,50 zt (w2020 r.)i 1 166 899,01 zt (w 2021 r.)%5. Jednoczes$nie zmniejszeniu
ulegta liczba najemcdw zalegajacych z optatami®, ktéra wyniosta odpowiednio:
90, 76 i 82.

Wobec lokatorow, ktérzy zalegali z zapfatg czynszu podejmowane byly dziatania
ukierunkowane na sptate zadtuzenia, gdyz kierowano do nich wezwania do zaptaty,
a w razie braku wspotpracy i checi dobrowolnego uregulowania czynszu nastepowato
wypowiedzenie umowy najmu z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia.
Na tym etapie istniata mozliwo$¢ zapfaty zalegtosci, a jesli nie doszto do niej
w terminie wypowiedzenia to umowa ulegata rozwigzaniu. W konsekwencji wobec
dawnych lokatorow, ktorzy nie posiadali juz tytutu prawnego do zamieszkiwania
w nieruchomo$ci  wszczynana byla procedura zmierzajgca do uzyskania
prawomocnego wyroku sadowego orzekajacego eksmisje. W 2022 r.57 Gmina
posiadata 41 wyrokéw w sprawie eksmisji z lokali mieszkalnych o warunkach
substandardowych znajdujacych sie w budynkach bedacych w 100% jej wiasnoscia.

Celem wyegzekwowania nalezno$ci z tytutu opfat czynszowych na droge
postepowania sadowego kierowane byty pozwy o wydanie nakazu w postepowaniu
upominawczym, a prawomocne nakazy przekazywane byty do egzekucji komornicze;.
Wobec 0s6b posiadajacych zalegtosci z tytutu optat czynszowych od listopada 2020 .
rozpoczeto procedure zmierzajacg do zamieszczania wpisow w Krajowym Rejestrze
Dhugdws8. Od marca 2022 r. (w uzgodnieniu z Urzedem Miasta w Ktodzku) wezwania
do dtuznikow kierowane byty réwniez przez KRD.

(akta kontroli: t. II, str. 162-174)

W okresie objetym kontrolg korzystano ze Srodkéw dotacji celowej budzetu panstwa
przeznaczonej na realizacje w latach 2019 i 2020 zadan w ramach ,Programu
integraciji spoteczno$ci romskiej w Polsce na lata 2014-2020".

W ramach ww. programu byto realizowane zadanie pod nazwg ,Remont lokali
zamieszkatych przez spoteczno$¢ romska”, zarowno w 2019 r., jak i w 2020 r. W roku
2019 Wojewoda Dolno$laski rekomendowat Ministrowi Spraw Wewnetrznych
i Administracji przyznanie kwoty dotacji celowej w wysokosci 39 126,90 zt na remont
dwaoch lokali o warunkach substandardowych, a w 2020 r. rekomendowat przyznanie
kwoty dotacji w wysoko$ci 80 749,40 zt na zmiane systemu ogrzewania w czterech
lokalach o warunkach substandardowych.

Dotacje zostaty wykorzystane zgodnie z przeznaczeniem, a cele zaplanowane,
tj. poprawa sytuacji bytowej i zdrowotnej 0sob ze spoteczno$ci romskiej objetych
zadaniem — osiggniete.

(akta kontroli: t. I, str. 175-217)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg hieprawidtowosc:

W Spotce nie sporzadzano zestawienia robot remontowych dla budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych (zawierajacego podziat na roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i gtowne), a na jego podstawie takze planu robot
remontowych z zachowaniem pierwszenstwa dla rob6t majacych na celu:
[1] eliminacje zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali i oséb trzecich,
[2] zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku, [3] spetnienie wymagan ochrony
srodowiska, oraz [4] zachowanie zapobiegawczego charakteru remontu. Byto to
niezgodne z §7 ust. 1 i 3 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych, stosownie do ktérego dane zawarte

% Stan na 31 grudnia kazdego roku.
% W ostatnim dniu w kazdym roku.
57 Stan na 8 kwietnia 2022 r.

% Dalej: KRD.



OCENA CZASTKOWA

Uwagi
Whioski

w protokotach kontroli okresowych stanu technicznego budynkéw powinny stanowi¢
podstawe do sporzadzenia zestawienia robdt remontowych poszczegdinych
budynkow, a zestawienie napraw biezacych i gtéwnych stanowi podstawe do
sporzadzenia planu robét remontowych.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze zestawienia wskazane w rozporzadzeniu w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych nie sg formalnie
sporzadzane przez Spotke, a wszelkie aktualne potrzeby remontowe i konserwacyjne,
w podziale wskazanym w powotanym akcie prawnym, {j. na naprawy gtéwne, biezace
i konserwacije, sg ujmowane w Planie rzeczowo-finansowym, proponowanym przez
Spotke do realizacji w kolejnym roku na podstawie notatek i zebranych przez
technikow informacji. Dodat, ze w zwigzku z cze$ciowo terenowym charakterem pracy
0s06b zatrudnionych w komorce technicznej Spotki, stan budynkow i lokali gminnych
byt na biezaco monitorowany i oceniany podczas m.in. wizji lokalnych z potencjalnymi
wykonawcami i weryfikacji zgtoszen o awariach od lokatoréw mieszkar gminnych czy
wykonywaniem obmiaréw do kosztorysow inwestorskich. Pomimo braku kontroli
rocznych stanu technicznego budynkéw, dzieki bezpo$redniej pracy na
przydzielonym obszarze Miasta Ktodzka, potrzeby remontowe i konserwacyjne
w znajdujacych sie tam budynkach i lokalach Gminy bylty uwzgledniane
w przekazywanych na kolejne lata propozycjach Planow rzeczowo-finansowych.

(akta kontroli: t. II, str. 233-234)

Przyjete w Spotce rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizaciji
dziatan dotyczacych budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
prowadzity do realizacji biezacych zadan, w sytuaciji otrzymywania od Gminy $rodkow
w rozmiarach nizszych od zapotrzebowanych. Umozliwiato to przede wszystkim
zachowanie substancji mieszkaniowej w stanie niepogorszonym. Sporzadzano,
z przeznaczeniem dla Urzedu Miasta w Ktodzku, propozycje planu rzeczowo-
finansowego napraw gtéwnych, biezacych i konserwacji w budynkach bedacych
wiasnoscig Gminy. Jednakze plany te nie powstawaty w oparciu 0 wymagane
przepisami prawa zestawienia robot remontowych dla budynkow komunalnych, w tym
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

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 uwagi i wnioski:

NIK nie formutuje uwag. nie formutuje uwag.

1. Zapewnienie systematycznego przeprowadzania kontroli okresowych (rocznych
i piecioletnich) stanu technicznego budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1i 2 Prawa budowlanego.

2. Dokumentowanie przeprowadzanych co najmniej dwa razy w roku przegladéw
pomieszczenn  budynkéw mieszkalnych przeznaczonych do wspdlnego
uzytkowania.

3. Doprowadzenie do wykonywania w ramach okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw badan instalacji elektrycznej i piorunochronnej oraz
przewodéw kominowych zaréwno w cze$ciach wspolnych nieruchomosci, jak
i w poszczegdlnych lokalach mieszkalnych.

4. Zapewnienie przeprowadzania kontroli okresowych stanu technicznego budynkéow
W porze wiosenne;.
5. Podjecie dziatan celem zapewnienia wykonania zalecen pokontrolnych
okre$lonych w protokotach z okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

6. Zapewnienie kompletnosci protokotdw z rocznych kontroli okresowych stanu
technicznego budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
w szczegbinosci pod katem potwierdzania w nich sprawdzenia wszystkich
przewoddw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych).

7. Doprowadzenie do sporzadzania zestawien robdt remontowych budynkéw
komunalnych, w tym dla budynkow 2z mieszkaniami o warunkach
substandardowych w podziale na roboty konserwacyjne, naprawy biezace
i naprawy gtowne, jak rowniez do opracowywania na tej podstawie planu robét
remontowych z zachowaniem pierwszefstwa, o ktorym mowa w §7 ust. 4
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

8. Podjecie skutecznych dziatan na rzecz realizacji decyzji PINB dotyczacych
budynku mieszkalnego potozonego w Ktodzku przy ul. Braci Gierymskich 2a oraz
budynku mieszkalnego potozonego w Klodzku przy ul. Zamiejskiej 21.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK we Wroctawiu. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaC Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub
przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Wroctaw, lipca 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontrolerzy: Delegatura we Wroctawiu
Maria Ossowska p.o._Dyrelftlor .
Gtowny specialista kontroli Marcin Kaliriski
panstwowej
"""""""""""" podpis T podpis
Karol Wilk

Inspektor kontroli panstwowe;
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