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|. Dane identyfikacyjne

Dzierzoniowski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych Sp. z 0.0.', ul. Bielawska 15,
58-200 Dzierzonidw.

Ewa Florczak, Prezes Zarzadu Spétki2 od dnia 1 lipca 2011 r.

1. Rozwigzania organizacyjne w zakresie realizacji zadan dotyczacych budynkdéw
komunalnych z mieszkaniami 0 warunkach substandardowychs.

2. Realizacja obowigzkdw 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 rowniez dziatania i zdarzenia,
z wykorzystaniem dowodow 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. Renata Kojro, Specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/85/2022 z 8 kwietnia 2022 r.

2. Bernard Sosulski, Inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/82/2022 z 6 kwietnia 2022 r.

(akta kontroli: tom |, str. 1-5)

' Dalej: DZBM lub Spétka.
2 Dalej: Prezes Zarzadu.
3 Mieszkania o warunkach substandardowych charakteryzujg sie ztym stanem technicznym, niedostatecznym
wyposazeniem w instalacje oraz sg to takie mieszkania, w ktérych 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:
— 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 informacjq
o kanalizacji,
— mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociggu i z nieustalong informacjq
0 wodociggu;
2) kategoria druga wyodrebniona ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje — obejmuje
mieszkania bez ustepu, ale z wodociggiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace sie
w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii;
3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania, w ktorych
na 1 pokdj przypadato 3 i wiecej osdb, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugie;j.
4Dz. U. 22022 r. poz. 623. Dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

Dziatania podejmowane przez DZBM w zwigzku z gospodarowaniem zasobem
obejmujacym budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach substandardowych
nie prowadzity do petnej realizacji zadan zapewniajgcych ich utrzymanie we
wiasciwym stanie technicznym i estetycznym. Nie realizowano réwniez zadan na
rzecz poprawy ich standardu, a podejmowane dziatania miaty na celu utrzymanie ich
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 DZBM 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 wymaganych zadan.

Ksigzki obiektu budowlanego® prowadzone byty — w przypadku zbadanych budynkéw?
— W sposob, ktory nie zapewnit kompletnosci zawartych w nich danych, wymaganych
przepisami prawa. W KOB nie odnotowano bowiem faktu przeprowadzenia
wszystkich okresowych kontroli budynkéw mieszkalnych. Ponadto wpisy w KOB
dokonywane byty w sposéb niechronologiczny i przez osoby do tego nieupowaznione.

Co do zasady przeprowadzano wymagane kontrole okresowe budynkow
komunalnych, niemniej nie zawsze wykonywano je rzetelnie. Nie dotrzymano
obowigzku przeprowadzania kontroli okresowych stanu technicznego budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych w porze wiosennej oraz obowigzku
przeprowadzenia kontroli instalacji gazowej rownoczes$nie ze sprawdzeniem stanu
przewoddw oraz kanatow wentylacyjnych i spalinowych. Nie dokonywano takze, co
najmniej dwa razy w roku, przegladéw pomieszczen przeznaczonych do wspélnego
uzytkowania.

Przy sporzadzaniu protokotdw z wykonanych kontroli okresowych budynkéw nie
podawano w nich wszystkich obligatoryjnych danych. Od wykonawcow przyjmowano
protokoty z kontroli instalacji elektrycznej oraz przewodow kominowych, w ktérych nie
dokonano sprawdzenia wszystkich lokali mieszkalnych. Pomimo istniejacego
obowigzku nie sporzadzano zestawienia robot remontowych dla budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, wynikajacych z przeprowadzonych
okresowych kontroli takich budynkow.

Ogledziny przeprowadzone przez NIK oraz kontrola Komendy Powiatowe;
Panstwowej Strazy Pozarnej w Dzierzoniowie ujawnity sktadowanie materiatow
tatwopalnych na drogach ewakuacyjnych oraz braki w instalacji elektrycznej
w zakresie przeciwpozarowych wytgcznikow pradu w dwdch  budynkach
z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych. Wskazuje to na brak nalezytego
nadzoru nad realizacjq zadan z zakresu ochrony przeciwpozarowej. Ponadto Spotka
nie zrealizowata w wyznaczonym terminie decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Dzierzoniowie8, nakazujgcej wykonanie instalacji wentylacyjnej, jak
rowniez przez dwa lata nie usuneta nieszczelno$ci instalacji gazowej w jednym
z budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.

6 Dalej: KOB.

7 Badaniu poddano 10 budynkow wraz ze sporzadzong dla nich dokumentacja.

8 Dalej: PINB.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

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

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

1.1. Na podstawie podpisywanych corocznie uméw o zarzadzanie
i administrowanie’? zasobem lokalowym Miasta Dzierzoniowa, DZBM zobowigzywat
sie do zarzadzania i administrowania zasobem Miasta Dzierzoniowa witgczajac w to:
— zarzadzanie nieruchomosciami zabudowanymi stanowigcymi w 100% wiasno$¢
Miasta Dzierzoniowa, badZ znajdujacych sie w jego posiadaniu samoistnym;

— administrowanie lokalami potozonymi w budynkach stanowigcych w 100%
witasno$¢ Miasta Dzierzoniowa, a takze znajdujgcymi sie w jego posiadaniu
samoistnym, zarzadzie obcym, jak i w nieruchomos$ciach wspdlnotowych i budynkach
bedacych wspotwtasnoscig Miasta Dzierzoniowa;

— administrowanie gruntami niezabudowanymi wykorzystywanymi jako ogrédki
przydomowe;

— administrowanie gruntami niezabudowanymi pod pojemnikami na odpady
komunalne.

SzczegoOtowy wykaz zasobu przekazanego do zarzadzania i administrowania
kazdorazowo zostat przedstawiony w zatgcznikach nr 111, 212, 313 | 414 do umowy
0 zarzadzanie i administrowanie.

(akta kontroli: tom I, str. 31-169)

W latach 2019-2021 Spdtka zarzadzata od 68 do 71 budynkami mieszkalnymi
bedacymi w 100% wiasnoscig Miasta Dzierzoniowa, w ktdrych znajdowato sie od 344
do 361 lokali mieszkalnych. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 r. Spétka
zarzadzata 69 budynkami mieszkalnymi bedacymi w 100% witasnoscig Miasta
Dzierzoniowa, w ktdrych znajdowato sie tacznie 344 lokali mieszkalnych. W 35 z tych
budynkéw znajdowaly sie mieszkania o warunkach substandardowych w faczne;
liczbie 99. Na dzier 31 grudnia 2020 r. DZBM zarzadzat 69 budynkami mieszkalnymi
bedacymi w 100% wiasnoscig Miasta Dzierzoniowa, w ktorych znajdowato sie
w sumie 345 lokali mieszkalnych. W 34 z tych budynkéw mieScity sie lokale
o warunkach substandardowych, ktorych taczna liczba wyniosta 91. Wedtug stanu na
dzien 31 grudnia 2021 r. DZBM zarzadzat 68 budynkami mieszkalnym bedacymi
w 100% wiasnoscig Miasta Dzierzoniowa, w ktdrych znajdowato sie w sumie
345 lokali mieszkalnych. W potowie tych budynkéw, tj. w 34, mieScity sie mieszkania
0 warunkach substandardowych. taczna liczba takich mieszkan wyniosta 91.
Ponadto na koniec 2021 r. Spotka zarzadzata 897 lokalami mieszkalnymi
mieszczacymi sie w budynkach wspolnotowych niebedacych w 100% wiasnoscig
Miasta Dzierzoniowa.

Zmieniajgca sie liczba budynkow i mieszkan przekazanych DZBM do administrowania
przez Miasto Dzierzoniéw wynikata z wykwaterowania budynkdw z przeznaczeniem
ich do zbycia, sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach niebedacych w 100%

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

10 W okresie objetym kontrolg obowigzywaty trzy nastepujace po sobie umowy: nr PR 7131.1.2019 ID 340331
z dnia 31 grudnia 2018 ., nr 7131.1.2019 z dnia 30 grudnia 2019 r., oraz nr 7131.1.2020 z dnia 30 grudnia 2020 r.
" Wykaz nieruchomosci zabudowanych.

12 Wykaz lokali mieszkalnych i uzytkowych.

13 Wykaz umoéw dzierzawy gruntu wykorzystywanego jako ogrédki przydomowe.

4 Wykaz umow dzierzaw gruntu pod pojemniki na odpady komunalne.
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wiasnoscig Miasta Dzierzoniowa, oraz z adaptacji czesci strychowej lub lokalu
uzytkowego na lokale mieszkalne.

Wszystkie 34 budynki, w ktérych znajdowaty sie lokale mieszkalne o warunkach
substandardowych byly podtaczone do sieci kanalizacyjnej oraz wodociggowe;.
Natomiast Zaden z tych budynkéw nie byt podtaczony do lokalnego lub centralnego
ogrzewania. Wszystkie budynki, w ktérych znajdowaty sie lokale substandardowe
zostaty wybudowane przed rokiem 1945. Najstarszy z tych budynkéw pochodzit
z 1872 r., natomiast najmtodszy z 1935 r. Stan techniczny siedmiu z tych budynkéw
okre$lony zostat jako dobry'®, 20 kolejnych jako S$redni'®, czterech jako
dopuszczajacy'’, a pozostatych trzech jako zfty'8. Podstawg do zakwalifikowania
wszystkich 91 lokali do mieszkan o warunkach substandardowych byto
niedostateczne ich wyposazenie w instalacje, tj. brak dostepu do toalety i wodociggu
w lokalu, lub tylko brak dostepu do toalety. Nie wystepowato natomiast zjawisko
przeludnienia lokali mieszkalnych.

(akta kontroli: tom Il str. 53-58)

Prezes Zarzadu wskazata, ze najwiekszymi problemami zwigzanymi z zarzgdzaniem
budynkami z lokalami o warunkach substandardowych byta windykacja opfat,
zakidcanie spokoju, naduzywanie alkoholu przez najemcow oraz dewastacja
mieszkan, jak i czesci wspdinych.

(akta kontroli: tom Il, str. 78)

1.2. Wedtug stanu na koniec roku 2021 w DZBM zatrudnionych byto 11 oséb
realizujgcych zadania zwigzane z utrzymaniem i zarzadzaniem budynkami
komunalnymi z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Zadania z tym
zwigzane byly realizowane w dziale ksiegowym oraz dziale techniczno-
eksploatacyjnym. Obsada kadrowa w latach objetych kontrolg wynosita od 11 do
12 0s0b i nie podlegata istotnym zmianom.

W okresie objetym kontrola w DZBM zatrudnione byly trzy osoby'® posiadajace
stosowne uprawnienia i kwalifikacje do wykonywania kontroli okresowych: stanu
technicznego elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe
wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu20, kontroli stanu technicznego polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia?! oraz stanu technicznego instalacji gazowych?2,
Spotka nie zatrudniata osoby z uprawnieniami do kontroli instalacji sanitarnych, nie
zawarto réwniez umowy z podmiotem zewnetrznym uprawnionym do
przeprowadzenia takich kontroli.

15 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.

16 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 czesciowy remont kapitalny.

17 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 majgq obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny wzglednie wymiana
poszczegblnych elementow.

18 Okreslony na potrzeby kontroli NIK stan techniczny budynku w stopniu zlym 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.

19 Dwie osoby z uprawnieniami budowlanymi oraz jedna osoba z uprawnieniami do przegladéw gazowych.

2 Przeprowadzanej corocznie.

21 Przeprowadzanej co najmniej raz na pie¢ lat.

22 Przeprowadzonej corocznie.



Stwierdzone
nieprawidtowosci
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Opis stanu
faktycznego

(akta kontroli: tom Il str. 50, 78-79, 81-85, 102-109)

Zadania z zakresu: [1]przeprowadzania kontroli okresowych w budynkach
mieszkalnych instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci
potaczen, osprzetu, zabezpieczen i Srodkdw ochrony od porazen, opornosci izolacii
przewodéw oraz uziemien instalacji i aparatdw23, [2] kontroli stanu technicznego
przewodéw kominowych24 (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych) w budynkach
mieszkalnych — zlecane byly do wykonania firmom zewnetrznym. Zlecenie
przeprowadzenia kontroli okresowych instalacji elektrycznej i piorunochronne;
poprzedzato ogtoszenie o zaproszeniu do sktadania ofert cenowych na realizacje ww.
zadania. W okresie objetych kontrolg takie ogtoszenie pojawito si¢ na stronie
internetowej DZBM w 2020 r. Zgodnie z tym ogtoszeniem oferta powinna byta
zawieraC: [1] oferte cenowa, [2] przyktadowy protokdt z przegladu instalacii,
[3] uprawnienia do wykonywania przegladow elektrycznych. Stosowne uprawnienia
stanowity nastepnie czes¢ dokumentacji z przeprowadzonych kontroli instalacii.
W przypadku kontroli okresowych przewodéw kominowych odbywaty sie one na
podstawie umowy zawartej pomiedzy Spdtka a wykonawcg takich prac. W okresie
objetym kontrolg obowigzywaty dwie takie umowy zawarte z tym samym wykonawca,
tj. umowa nr 55/DT/2018 na okres od 15 czerwca 2018 r. do 14 czerwca 2020 r. oraz
umowa nr 44/DT/2020 na okres od 15 czerwca 2020 r. do 15 czerwca 2022 r.
W umowach tych nie znalazta si¢ klauzula zobowigzujaca wykonawce prac do
przedstawienia niezbednych kwalifikacji do wykonywania okresowych kontroli
przewodow kominowych.

(akta kontroli: tom Il str. 86-96)

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

Spdtka posiadata aktualng wiedze na temat liczby i stanu budynkow przyjetych do
administrowania i zarzadzania, w tym budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Przyjety w DZBM sposéb realizacji zadan umoZliwiat
przeprowadzenie wszystkich obowigzkowych, okresowych kontroli i przegladow
w tych budynkach.

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

21. Analizg objeto dokumentacje 10 budynkéw?®> z mieszkaniami o warunkach
substandardowych z ogdtem 34 takich budynkdéw znajdujacych sie w zasobie
nieruchomosci. Dobdr nieruchomosci byt celowy i objat budynki najstarsze, o zlym
stanie technicznym i z najwiekszg liczbg mieszkan o warunkach substandardowych.

Wszystkie budynki poddane badaniu posiadaty zatozong ksigzke obiektu
budowlanego, w ktorej strony byly ponumerowane oraz zabezpieczone przed
usunieciem. Nie stwierdzono przypadkéw wypetnienia catej ksigzki i koniecznosci
zatozenia nowej. W kazdym przypadku podano dane identyfikujace obiektu, dane
ogbélne o obiekcie oraz plan sytuacyjny obiektu z zaznaczonymi granicami
nieruchomosci.

23 Przeprowadzonej co najmniej raz na pie¢ lat.

24 Przeprowadzonej corocznie.

25 Budynki przy ulicy: Brzegowa 6, 13, 73 i 130, Ciasna 3, Kilinskiego 8a, Nowowiejska 137 i 146, Spacerowa 7
oraz Zabkowicka 46.
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W przypadku szesciu KOB nie wpisano daty ich zatozenia, a w dwoch przypadkach
nie podano numeru dziatkki, na ktérej lezy dany budynek. W dziewieciu na
10 analizowanych KOB na dotgczonym planie sytuacyjnym nie zaznaczono miejsc
przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury i urzadzen
przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomocg tych sieci.
W Zzadnym przypadku w KOB nie wpisano numeru ksiegi wieczystej nieruchomosci,
0 czym szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

Wpisy w KOB zawieraty dane identyfikujace dokument bedacy przedmiotem wpisu26
oraz najwazniejsze ustalenia i zalecenia wynikajace z protokotéw przeprowadzonych
kontroli. Wpisy cechowaty si¢ jednoznacznoscig i zwigzto$cig. W dwoch przypadkach
sprostowanie btedow we wpisach dokonano przez zamazanie btedéw korektorem,
anie poprzez przekreslenie wyrazéw pojedynczg linig oraz umieszczenie daty
i podpisu  osoby dokonujacej zmiany. W trzech przypadkach  wpisy
o przeprowadzonych okresowych kontrolach instalacji gazowych?” znajdowaty sie
pod pozycja ,wykaz protokotow okresowych kontroli stanu technicznego
i przydatno$ci do uzytkowania obiektu” przeznaczonych do dokonywania wpisow
z kontroli okresowych przeprowadzonych co najmniej raz na pie¢ lat. W czterech
przypadkach wpisy do KOB nie byty dokonywane w dniu zaistnienia okoliczno$ci, dla
ktérej wymagane jest dokonanie wpisu. W szesciu przypadkach wpisy o dokonanych
okresowych kontrolach przewoddéw kominowych nie zostaty wpisane do KOB,
pomimo sporzadzenia protokotu z takiej kontroli. W siedmiu przypadkach wpiséw do
KOB dokonywaty osoby nieupowaznione przez zarzadce obiektu i niewpisane do
KOB jako osoby upowaznione do dokonywania wpisdw. Szerszy opis stwierdzonych
naruszen zawarto w sekcji Stwierdzone nieprawidfowo$ci.

(akta kontroli: tom I, str. 133-423)

2.2. Spotka przeprowadzata okresowe kontrole we wszystkich objetych analizg
budynkach z mieszkaniami o0 warunkach substandardowych. Co najmniej raz w roku
przeprowadzono kontrole polegajacag na sprawdzeniu stanu technicznego elementow
budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne
i niszczace dziatanie czynnikdw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu.
W budynkach wyposazonych w instalacje gazowg corocznie przeprowadzano jej
okresowe kontrole. Corocznie odbywata sie réwniez kontrola okresowa przewoddw
kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych). We wszystkich zbadanych
budynkach przeprowadzano réwniez co najmniej raz na pie¢ lat kontrole polegajaca
na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu
budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia. Kontrola okresowa
obejmowata réwniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie
stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i srodkéw ochrony od porazen,
opornosci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji i aparatow. Do protokotow
z kontroli instalacji elektrycznej dotaczane byty wyniki pomiaréw w zakresie badania
skutecznosci ochrony przeciwporazeniowej oraz kopie kwalifikacji.

Roczne kontrole elementéw budynku obejmowaty sprawdzenia stanu technicznego
stropodachow oraz pokrycia dachowego, stropéw miedzy kondygnacyjnych,
fundamentéw i $cian piwnic, $cian zewnetrznych, $cian wewnetrznych, klatek
schodowych, poditdg i posadzek oraz estetyki budynku i jego otoczenia.
Skontrolowane budynki posiadaty instalacje kanalizacyjng odprowadzajacq $cieki
z budynku, natomiast nie byty wyposazone w instalacje centralnego ogrzewania oraz
cieptej wody uzytkowej. Kontrole przeprowadzane co pie¢ lat obejmowaty swym
zakresem sprawdzenie: stanu pokrycia dachowego i konstrukcji wiezby dachowej,
rynien dachowych, spustowych oraz obrébek blacharskich, sprawdzenie ciggu

2% Kontrola kominiarska, gazowa, okresowa budowlana, okresowa elektryczna, budowlana piecioletnia.
27 Przeprowadzanych zgodnie z przepisami co rok.
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komindw, ogledziny elewacji budynku, Scian i tynku zewnetrznego, sprawdzenia
stanu stolarki okiennej i drzwiowej, stan tynkow i Scian wewnetrznych, sprawdzenie
stanu stropow, pomieszczen gospodarczych, socjalnych, WC, korytarzy, klatek
schodowych, schdd i barierek oraz estetyke budynku i stan jego otoczenia.

W zasobie mieszkaniowym przyjetym do zarzgdzania nie znajdowaty sie budynki
0 powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m2, wobec czego nie istniata
koniecznos¢ przeprowadzenia kontroli okresowych co najmniej dwa razy w roku.

W badanym okresie nie wystapity okoliczno$ci?8, o ktdrych mowa w art. 61 pkt 2
ustawy dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?®, wobec czego nie przeprowadzono
kontroli bezpiecznego uzytkowania obiektu wynikajacej z art. 62 ust. 1 pkt 4 ww.
ustawy. Nie otrzymano rowniez zadnych zgtoszen o dokonaniu nieuzasadnionych
wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen, ktére byly
nastepstwem uzytkowania obiektu niezgodnie z art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego.

Przed rozpoczeciem kontroli okresowej osobie jg przeprowadzajacej zapewniano
mozliwo$¢ zapoznania sig z protokotami z poprzednich kontroli.

W 08miu na dziesie¢ zbadanych przypadkow okresowe kontrole stanu technicznego
budynkow nie zostaly przeprowadzone w porze wiosennej. W Zzadnym ze
skontrolowanych budynkéw mieszkalnych: [a] przeprowadzone kontrole nie
obejmowaty swym zakresem elementéw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacej
$cieki z budynku oraz przej$¢ przytaczy instalacyjnych przez $ciany budynkéw; [b] nie
dokonywano co najmniej dwa razy w roku przegladéw pomieszczen przeznaczonych
do wspolnego uzytkowania. W dziewieciu przypadkach protokoty z kontroli
okresowych przewoddw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych) nie
uwzgledniaty wszystkich lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w budynku. W czterech
przypadkach protokoty z kontroli okresowej stanu technicznego instalacji elektrycznej
nie uwzgledniaty wszystkich lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku. Szerszy
opis stwierdzonych naruszen zawarto w sekcji Stwierdzone nieprawidtowoSci.

(akta kontroli: tom I, str. 133-423)

2.3. Badaniem poprawnos$ci prowadzenia kontroli okresowych stanu technicznego
objeto 10 budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych?.
Wszystkie kontrole stanu technicznego tych budynkéw, zaréwno dokonywane
corocznie, jak i minimum co pie¢ lat, przeprowadzane byty przez osoby zatrudnione
przez Spotke. Osoby te posiadaty stosowne uprawnienia budowlane3!, wazne
zaswiadczenia wydane przez Polskg Izbe Inzynieréw Budownictwa oraz figurowaty
w rejestrze prowadzonym przez Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

W przypadku kontroli instalacji elektrycznych3? kopie uprawnien byly kazdorazowo
dotaczane do protokotéw z kontroli.

Kontrola przewodow kominowych w budynkach z mieszkaniami o warunkach

substandardowych odbywata sie na podstawie umow zawartych przez Spétke z firmg
zewnetrzna.

28 Czynniki zewnetrzne odziatywujace na obiekt, zwigzane z dziataniem czlowieka lub sit natury, takie jak:
wytadowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi,
zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktérych
nastapito uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace
spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub $rodowiska.

29 Dz. U. 22021 r. poz. 2351, ze zm. Dalej: Prawo budowlane.

30 Budynki wskazane w punkcie 2.1. niniejszego wystapienia pokontrolnego.

3 Osoby te posiadaly przygotowanie zawodowe upowazniajgce do wykonywania samodzielnych funkcji
kierownika budowy i robot w specjalnosci konstrukcyjno-budowlane;.

32 Przeprowadzanych co najmniej raz na pig¢ lat.
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W szesciu z 10 analizowanych budynkéw kontrole stanu technicznego instalaci
gazowych przeprowadzone zostaty przez pracownika DZBM posiadajgcego stosowne
kwalifikacje33. Cztery pozostate budynki nie posiadaty instalacji gazowej.

W kazdym z dziesieciu analizowanych budynkéw kontrole okresowe stanu
technicznego przewodow kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych)
oraz instalacji elektrycznych i piorunochronnych wykonywaty osoby spoza Spotki.

Jednocze$nie w zadnym z sze$ciu budynkéw wyposazonych w instalacje gazowa nie
dochowano obowigzku przeprowadzenia kontroli jej stanu technicznego sprawnosci
rownoczesnie z kontrolg stanu technicznego przewodow i kanatow wentylacyjnych
oraz spalinowych.

W przypadku kontroli okresowych dotyczacych przewoddw kominowych sprawdzeniu
podlegaty wszystkie przewody znajdujgce sie w poszczegdlnych mieszkaniach.

Kontrola przewoddéw kominowych w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych odbywata sie na podstawie umow zawartych przez Spotke z firmg
zewnetrzng. O naruszeniach stwierdzonych w powyzszym zakresie szerzej w sekcji
Stwierdzone nieprawidtowosci.

Protokoty z kontroli przewodéw gazowych obejmowaly informacje o sprawdzeniu
przewodow i ich szczelno$ci w czesciach wspdlnych oraz w lokalach mieszkalnych.
Kontrola stanu technicznego instalacji elektrycznych obejmowata sprawdzenie
instalacji w czesciach wspolnych oraz w mieszkaniach. Do protokotdw z tych kontroli
zatgczano wyniki pomiarbw w zakresie badania skuteczno$ci ochrony
przeciwporazeniowe;.

Protokoty z kontroli okresowych stanu technicznego elementéw budynku, budowli,
instalacji oraz stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu, jego estetyki
oraz otoczenia zawieraty opisy wskazujace jakie ich elementy zostaty objete kontrola.

Analizowane protokoty z okresowych kontroli stanu technicznego budynkow,
sporzadzone po 18 wrzesnia 2020 r., nie zawieraly wszystkich elementéw
okreslonych w art. 62a Prawa budowlanego, tj. numeru uprawnien budowlanych wraz
ze specjalnoscig oraz zakresu zalecen niewykonanych po poprzedniej kontroli,
0 czym szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli; tom Il str. 133-423)

2.4. W okresie objetym kontrolg przeprowadzona zostata przez organ zewnetrzny,
tj. PINB, jedna kontrola nalezacego do Miasta Dzierzoniowa budynku z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, ktorg objeto budynek przy ul. Nowowiejskiej 97.
W wyniku tej kontroli, stwierdzono brak wentylacji grawitacyjnej w tym budynku.
W zwigzku z tymi ustaleniami w dniu 22 stycznia 2020 r. PINB wydat decyzje
zakazujacg uzytkowania urzadzen grzewczych na paliwo state i gazowe do czasu
wykonania odpowiedniej wentylacji nawiewnej i wywiewnej w ww. budynku, jak
rowniez nakazat wykonanie do 30 czerwca 2020 r. wspomnianej wentylacji oraz
montaz drzwiczek kominowych spadowych.

W $lad za powyzszg decyzjq DZBM przygotowat projekt wentylacji nawiewno-
wywiewnej oraz uzyskat pozytywne orzeczenie techniczne o zapewnieniu
odpowiedniej wymiany powietrza dla bezpiecznego uzytkowania znajdujgcych sie
w lokalach urzadzen grzewczych na paliwo state i gazowe. Niemniej ostateczna
realizacja tej decyzji nastapita z uchybieniem terminu wskazanego przez PINB,
tj. w dniu 1 kwietnia 2021 r., 0 czym szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.

(akta kontroli: tom I, str. 465-487)

3 Osoba ta posiadata kwalifikacje do wykonywania pracy na stanowisku eksploatacji w zakresie obstugi,
konserwacji, remontéw, montazu, kontrolno-pomiarowym dla urzadzen i instalacji gazowych o ci$nieniu nie
wyzszym niz pie¢ kPa.

9



Stwierdzone
nieprawidtowosci

W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci (nalezacego do Miasta Dzierzoniowa) na
budynek z lokalami mieszkalnymi.

(akta kontroli: tom I, str. 76-79)

25. W wyniku przeprowadzonych ogledzin czterech wybranych budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, tj.: przy ul. Brzegowej 6, 13173 oraz
ul. Ciasnej 3 ustalono m.in., ze w budynku przy ul. Brzegowej 6 tabliczka z nazwq
ulicy oraz numerem porzadkowym nieruchomosci byta nieczytelna. Natomiast
w budynkach przy ul. Brzegowej 13 i ul. Ciasnej 3 w czeSciach wspdlnych
nieruchomosci stuzacych do ewakuacii (korytarzach) sktadowane byty materiaty palne
w postaci mebli oraz odziezy, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

Przeprowadzenie kontroli doraznych w aspekcie spetniania przez cztery budynki

komunalne34 z mieszkaniami o warunkach substandardowych wymagan okreslonych

w przepisach o ochronie przeciwpozarowej zlecono Komendantowi Powiatowemu

Panstwowej Strazy Pozarnej w Dzierzoniowie. W wyniku tych kontroli ustalono m.in.,

ze:

a) w budynku przy ul. Brzegowej 6 — nie zostat zainstalowany przeciwpozarowy
wytacznik pradu, chociaz kubatura tego obiektu przekraczata 1000 m3;

b) w budynku przy ul. Brzegowej 13 — na drogach komunikacji ogélnej, stuzacych do
ewakuacji, skladowane byty materiaty palne w postaci mebli, odziezy, elementow
wystroju wnetrz, odpadéw komunalnych oraz opon samochodowych;

c) w budynku przy ul. Brzegowej 73 — instalacja gazowa byta w zlym stanie
i posiadata nieszczelno$ci, jak rdwniez nie zostat zainstalowany przeciwpozarowy
wytacznik pradu w sytuacji, gdy kubatura tego budynku przekraczata 1000 ms;

d) w budynku przy ul. Ciasnej 3 — na strychu oraz na drogach komunikacji ogélnej,
stuzacych do ewakuacji, sktadowane byly materiaty palne w postaci mebli,
workéw z odziezg, elementdbw wystroju wnetrz, pozostatosci materiatow
budowlanych oraz opakowan.

W  skierowanych do Komendanta Powiatowej Panstwowej Strazy Pozarnej
w Dzierzoniowie pismach z dnia 18 i 19 maja 2022 r. DZBM poinformowat, ze
nieprawidtowo$ci stwierdzone w budynkach przy ul. Brzegowej 13 i ul. Ciasnej 3
zostaty usuniete, natomiast prace w zakresie montazu przeciwpozarowych
wytacznikéw pradu oraz wymiany instalacji gazowej zostang przeprowadzone do dnia
15 czerwca 2022 .

(akta kontroli; tom Il, str. 424-437)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1) Badanie poprawnosci prowadzenia KOB dla 10 wybranych budynkéw

z mieszkaniami komunalnymi o warunkach substandardowych wykazato, ze byty one

prowadzone niezgodnie z § 5 i 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca

2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowalnego®, gdyz:

— W szesciu przypadkach nie uzupetniono daty zatozenia KOB. Miato to miejsce dla
nastepujacych nieruchomosci przy ul.: Ciasna 3, Nowowiejska 137, Nowowiejska
146, Kilinskiego 8a, Brzegowa 13 oraz Spacerowa 7;

— w dwéch przypadkach nie podano numeru ewidencyjnego gruntu, na ktérym
znajdowaty sie przedmiotowe nieruchomosci, tj.. ul. Brzegowa 6 oraz
ul. Zgbkowicka 46;

— w dziewigciu na 10 badanych przypadkéw na dotgczonym do KOB planie
sytuacyjnym nie zaznaczono miejsc przytaczenia nieruchomosci do sieci

34 Budynki przy ul. Brzegowej 6, 13 i 73 oraz ul. Ciasnej 3.
35 Dz. U. Nr 120, poz. 1134. Dalej: rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
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uzbrojenia terenu oraz armatury i urzadzen przeznaczonych do odcigcia czynnika
dostarczanego za pomocg tych sieci, co dotyczyto nastepujacych nieruchomosci
przy ul.: Nowowiejska 137, Kilinskiego 8a, Brzegowa 6, Brzegowa 13, Brzegowa
73, Brzegowa 130, Zabkowicka 46, Spacerowa 7 oraz Ciasna 3;

— w zadnej z poddanych analizie KOB nie podano numeru ksiegi wieczystej
nieruchomosci;

— w dwoch przypadkach sprostowanie btedéw we wpisach dokonano przez
zamazanie btedow korektorem, co dotyczyto nieruchomosci przy ul.: Nowowiejska
146 i Spacerowa 7,

— w trzech przypadkach wpisy o przeprowadzonych protokotach okresowych
instalacji gazowych znajdowaty si¢ pod pozycjg ,wykaz protokotéw okresowych
kontroli stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu”
przeznaczonych do  dokonywania  wpisow z  kontroli  okresowych
przeprowadzonych co najmniej raz na pie¢ lat. Dotyczyto to nieruchomosci przy
ul.: Brzegowa 6, Brzegowa 73 oraz Ciasna 3;

— w czterech przypadkach wpisy nie byly dokonywane w dniu zaistnienia
okolicznosci, dla ktorej wymagane jest dokonanie wpisu. Dotyczyto to
nastepujacych nieruchomosci przy ul.: Brzegowa 6, Brzegowa 73, Kilinskiego 8a
oraz Zabkowicka 46;

— w szesciu przypadkach wpisy o dokonanych okresowych kontrolach przewodow
kominowych nie zostaty uzupetnione, pomimo sporzadzenia protokotu z kontroli.
Dotyczyto to nastepujacych nieruchomosci przy ul.: Brzegowa 73, Brzegowa 130,
Spacerowa 7, Nowowiejska 137, Nowowiejska 146 i Kilinskiego 8a;

— w siedmiu przypadkach wpisow dokonywaty osoby nieupowaznione przez
zarzadce obiektu i nie wpisane do KOB jako osoby uprawnione do takiej
czynnosci. Dotyczyto to nastepujacych nieruchomosci przy ul.: Brzegowa 6,
Brzegowa 13, Brzegowa 73, Spacerowa 7, Zabkowicka 46, Ciasna 3 i Kilinskiego
8a.

Prezes Zarzadu wyjasnita, ze powyzsze nieprawidtowos$ci wynikaty z bledéw oraz
niedopatrzenia osoby prowadzacej KOB. W przypadku braku zaznaczonych miejsc
przytaczenia budynku do sieci wynikato to z braku odpowiednich map w czasie
zaktadania KOB w 2009 r. Niepodanie numeru ksiegi wieczystej nieruchomosci
wynikato natomiast z posiadania przez budynki komunalne dwoch ksigg wieczystych,
oddzielnej dla gruntu i oddzielnej dla wtasciwego budynku.

(akta kontroli; tom II, str. 110-118)

2) Spdtka nie zapewnita, aby kontrole stanu technicznego budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych przeprowadzane byty w petnym
zakresie:

— w zadnym z 10 objetych badaniem takich budynkow przeprowadzone kontrole nie
obejmowaty swym zakresem elementow instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacej
Scieki z budynku oraz przej$¢ przytaczy instalacyjnych przez $ciany budynkow;
byto to dziatanie niezgodne z § 5 ust. 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych3s;

— w dziewigciu przypadkach kontrole okresowe przewodéw kominowych
(dymowych, spalinowych i wentylacyjnych) nie uwzgledniaty wszystkich lokali
mieszkalnych znajdujacych sie w budynku; byto to dziatanie nierzetelne i dotyczyto
nieruchomosci przy ul.. Ciasna 3, Nowowiejska 137, Nowowiejska 146,
Kilinskiego 8a, Brzegowa 6, Brzegowa 73, Brzegowa 130, Zabkowicka 46 oraz
Spacerowa 7,

% Dz. U. Nr74 poz. 836, ze zm. Dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkow uzytkowania budynkdw.
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— w czterech przypadkach kontrole okresowe stanu technicznego instalacji
elektrycznej nie uwzgledniaty wszystkich lokali mieszkalnych znajdujacych sie
w budynku; byto to dziatanie niezgodne z §53 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkéw i dotyczylo nastepujacych
nieruchomosci przy ul.. Brzegowa 6, Brzegowa 130, Zabkowicka 46 oraz
Spacerowa 7,

— w zadnym ze skontrolowanych budynkéw nie dokonywano co najmniej dwa razy
w roku przegladéw pomieszczen przeznaczonych do wspolnego uzytkowania;
byto to dziatanie niezgodne z § 10 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw.

Prezes Zarzadu wyjasnita, ze:

a) w przypadku budynkéw w strefie zalewowej niemozliwe jest sprawdzenie przej$é
instalacji przez $ciany budynku ze wzgledu na wytgczong z eksploatacji piwnice badz
jej brak. Cze$¢ instalacji jest ukryta w Scianach i nie ma mozliwosci jej sprawdzenia.
Spdtka jednak zlecata sprawdzenie instalacji wodno-kanalizacyjnej pod wzgledem
szczelnoSci oraz droznosci. Zlecano takze monitorowanie instalacji poprzez kamere
inspekcyjng;

b) przeglady wspdlnych pomieszczen w postaci WC nie byly przeprowadzane®, gdyz
obowigzek naprawy tych toalet spoczywat na najemcach lokali, a w przypadku, gdy
usuniecie awarii przez lokatora nie bytlo mozliwe, DZBM zlecat naprawe firmie
zewnetrznej;

c) przyczyng niedokonywania okresowych kontroli przewodéw kominowych oraz
instalacji elektrycznej we wszystkich lokalach mieszkalnych znajdujgcych sie
w budynku byta dtugotrwata nieobecno$¢ lokatora, nieeksploatowanie lokalu w danej
chwili lub nieotwieranie drzwi przez lokatora i nieumdwienie si¢ na pdzniejszy termin
kontroli.

NIK wskazuje, ze w analizowanych protokotach z okresowych kontroli przewodow
kominowych brak bylo adnotacji o przyczynach nieprzeprowadzenia kontroli,
podawano jedynie, w ktorych lokalach odbyta si¢ kontrola. Réwniez w przypadku
kontroli instalacji elekirycznej nie zawsze w zbadanych protokotach odnotowywano
przyczyne nieprzeprowadzenia kontroli, np. podajgc numery lokali, dla ktérych
wstrzymano dostawy energii elektrycznej, lub ktdre byly pustostanami. Nie zostaty
udokumentowane dziatania majace na celu przeprowadzenie takich kontroli w innych
terminach.

(akta kontroli; tom II, str. 110-118)

3) W o$miu na 10 zbadanych przypadkoéw kontrole budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych nie odbywaty sie w porze wiosennej. Dotyczyto to
nastepujacych nieruchomos$ci przy ul.: Nowowiejska 13738, Nowowiejska 14639,
Kilinskiego 8a%0, Brzegowa 641, Brzegowa 1342, Brzegowa 13043, Zabkowicka 4644
oraz Spacerowa 745,

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

37 Kontrolowane byty natomiast pomieszczenia wspdlne w postaci strychdw, piwnic i korytarzy.

38 Kontrole zostaty przeprowadzone w dniach: 17 grudnia 2019 r., 21 grudnia 2020 r., 21 grudnia 2021 r.

39 Kontrole zostaty przeprowadzone w dniach: 27 grudnia 2019 r., 28 grudnia 2020 r., 27 grudnia 2021 r.

40 Kontrole zostaty przeprowadzone w dniach: 19 wrze$nia 2019 r., 18 wrze$nia 2020 r., 22 wrzesnia 2021 r.

41 Kontrole zostaty przeprowadzone w dniach: 14 stycznia 2019 r., 13 stycznia 2020 r., 13 stycznia 2021 .

42 Kontrole zostaty przeprowadzone w dniach: 5 lutego 2019 r., 4 lutego 2020 r., 4 lutego 2021 r.

43 Kontrole zostaty przeprowadzone w dniach: 15 pazdziernika 2019 r., 14 pazdziernika 2020 r., 13 pazdziernika
2021r.

44 Kontrole zostaty przeprowadzone w dniach: 7 lutego 2019 r., 6 lutego 2020 r., 5 lutego 2021 r.

45 Kontrole zostaty przeprowadzone w dniach: 8 listopada 2019 ., 9 listopada 2020 r., 10 listopada 2021 r.
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Prezes Zarzadu wyja$nita, ze przy obecnych mozliwosciach kadrowych nie jest
mozliwe wykonanie wszystkich okresowych kontroli stanu technicznego budynkow
tylko w miesigcach wiosennych.

NIK zauwaza, Zze obowigzek przeprowadzania okresowych kontroli budynkow
mieszkalnych zostat ustanowiony w ww. rozporzadzeniu, a prawidtowa realizacja
przypisanych zadan stanowi obowigzek prawny Spoki.

(akta kontroli; tom II, str. 110-118)

4) W zadnym z sze$ciu budynkéw*® wyposazonych w instalacje gazowa kontrola

stanu technicznego jej sprawnosci nie zostata przeprowadzona roéwnoczesnie

z kontrolg stanu technicznego przewodéw i kanatdw wentylacyjnych oraz

spalinowych, co bylo niezgodne z §47 rozporzadzenia w sprawie warunkéw

uzytkowania budynkéw. Kontrole stanu technicznego instalacji gazowej oraz

przewodéw i kanatow wentylacyjnych oraz spalinowych zostaty przeprowadzone

w przedmiotowych nieruchomos$ciach w nastepujacych terminach:

— ul. Ciasna 3-12sierpnia 2019r., 15 lipca 2020 r., 12 lipca 2021 r. oraz 19 czerwca
2019r., 18 maja 2020 r. i 18 lutego 2021 r.;

— ul. Kilinskiego 8a — 12 sierpnia 2019 r., 15 lipca 2020 r., 12 lipca 2021 r. oraz
7 maja 2019 r., 15 lipca 2020 r. i 5 lipca 2021 r.;

— ul. Brzegowa 6 — 12 sierpnia 2019 r., 15 lipca 2020 r., 12 lipca 2021 r. oraz
19 czerwca 2019 r., 23 wrze$nia 2020 r. i 6 pazdziernika 2021 r.;

— ul. Brzegowa 73 — 12 sierpnia 2019 r., 15 lipca 2020 r., 12 lipca 2021 r. oraz
19 czerwca 2019 r., 19 maja 2020 r. i 24 lutego 2021 r.;

— ul. Zabkowicka 46 — 27 sierpnia 2019 r., 21 lipca 2020 r., 4 sierpnia 2021 r. oraz
20 listopada 2019 r., 25 listopada 2020 r. i 21 grudnia 2021 r.;

— ul. Spacerowa 7 — 27 sierpnia 2019 r., 21 lipca 2020 r., 4 sierpnia 2021 r. oraz
27 marca 2019r., 5 listopada 2020 r. i 3 grudnia 2021 r.

Prezes Zarzadu wyjasnita, ze przeglady instalacji gazowych sq dokonywane przez
pracownika Spotki, natomiast przeglady przewodow i kanatow wentylacyjnych oraz
spalinowych sg przeprowadzane przez zewnetrznego wykonawce. Prezes Zarzadu
nadmienita, ze ze wzgledu na wykonywanie przegladéw przez rézne podmioty nie ma
mozliwosci ich skoordynowania w jednym czasie.

(akta kontroli: tom II, str. 133-161, 183-208, 231-273, 317-361, 491)

5) Protokoty z okresowych (rocznych oraz piecioletnich) kontroli stanu technicznego
kazdego z 10 objetych badaniem budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych nie zawieraty wszystkich elementéw, tj. zakresu
niewykonanych zalecen okreslonych w protokotach z poprzednich kontroli tych
obiektéw. Byto to niezgodne z § 4 ust. 4 pkt 5 rozporzadzenia w sprawie warunkéw
uzytkowania budynkow.

Prezes Zarzadu wyjasnita, ze byt to btad osoby przeprowadzajacej kontrole, ktory
wynikat z rutyny i braku szkolen.
(akta kontroli: tom I, str. 351-354)

6) Protokoty z kontroli okresowych (rocznych i piecioletnich) stanu technicznego
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
sporzadzane od 19 wrzesnia 2020 r., nie zawieraty numeru uprawnien budowlanych
osoby kontrolujacej wraz ze specjalnoscig. Obowigzek zamieszczenia takich danych
wynikat z art. 62a ust. 2 pkt 2 Prawa budowlanego#.

46 Sposrod 10 budynkéw, dla ktorych sprawdzono rzetelnosé prowadzenia KOB.
47 Art. 62a zostat dodany przez art. 1 pkt 50 ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. 0 zmianie ustawy - Prawo budowlane
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 471, ze zm.).
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Prezes Zarzadu wyjasnita, ze osoby przeprowadzajgce kontrole okresowe wykonujg
je od kilkudziesieciu lat, a popetniony btad wynikat z rutyny oraz braku w 2020 r.
szkolen osoby dokonujacej kontroli zwigzanych ze zmiang przepiséw prawa.

(akta kontroli: tom I, str. 110-118)

7) Do protokotow z przeprowadzonych kontroli przewoddw kominowych (dymowych,
spalinowych, wentylacyjnych) 10 budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych*® nie zataczono kopii dokumentéw potwierdzajacych
uzyskanie przez osobe przeprowadzajacg kontrole kwalifikacji mistrza w rzemio$le
kominiarskim.

Byto to niezgodne z art. 62a ust. 4 Prawa budowlanego, stosownie do ktdrego do
protokotu z przeprowadzonej kontroli dotacza sie kopie za$wiadczen lub decyzji
0 nadaniu uprawnien lub kwalifikacji.

Prezes Zarzadu wyjasnita, ze wykonawca ustug wystawiata dla DZBM protokoty
z kontroli oraz wykonywata ekspertyzy. Dokumenty te byly dostarczane do
odpowiednich organéw nadzoru, ktdre posiadajg dokumenty o przyznaniu tytutu
mistrza kominiarskiego, w zwigzku z czym DZBM przyjmowat protokoty z wykonanych
kontroli bez wymagania tych kwalifikacii.

(akta kontroli; tom Il, str. 451-454)

8) Okreslony w decyzji PINB nr 9/2020 z dnia 22 stycznia 2020 r. nakaz wykonania
wentylacji nawiewno-wywiewnej w budynku przy ul. Zgbkowickiej 97 nie zostat
zrealizowany w wyznaczonym terminie, tj. do dnia 30 czerwca 2020 r. Przygotowany
przez DZBM projekt budowlany tej wentylacji zostat oznaczony datg 26 lutego 2021 r.,
a odbior zrealizowanych prac nastapit na podstawie protokotu sporzadzonego w dniu
1 kwietnia 2021 r. Opdznienie wyniosto 9 miesiecy.
Prezes Zarzadu wyjasnita, ze opdznienie nastgpito z powodu trwajgcej pandemii
wirusa SARS-CoV-2, a wykonanie projektu i jego realizacja wymagato wejscia do
lokali w celu przeprowadzenia inwentaryzacji oraz niezbednych prac.

(akta kontroli: tom |1, str. 451-454, 465-487)

9) W DZBM nie zapewniono rzetelnego nadzoru w zakresie zapewnienia
bezpieczenistwa przeciwpozarowego w budynkach komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. W trakcie przeprowadzonych w dniu 10 maja
2022 r. ogledzin stwierdzono bowiem, ze w budynkach przy ul. Brzegowej 13
i ul. Ciasnej 3, w ciggach komunikacyjnych stuzacych do ewakuacji, skladowane byty
materialy tatwopalne w postaci mebli i odziezy. Zgodnie za$ z §4 ust. 1 pkt 11
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r.
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektow budowlanych
i terenéw 49, zabronione jest sktadowanie materiatéw palnych na drogach komunikacji
ogbinej stuzacych ewakuacji lub umieszczanie przedmiotow na tych drogach
W sposob zmniejszajacy ich szeroko$¢ albo wysoko$¢ ponizej wymaganych wartosci
okreslonych w przepisach techniczno-budowlanych.

W dniu 21 czerwca 2022 r. Panstwowa Powiatowa Straz Pozarna w Dzierzoniowie
dokonata ponownych ogledzin ww. dwoch budynkow, ktdre wykazaty, ze usunieto
materialy tatwopalne z drdg ewakuacyjnych w tych budynkach.

(akta kontroli: tom II, str. 61-75, 425-430, 434-437, 491-498)

10) W DZBM nie zapewniono wyposazenia dwdch budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych w wymagane elementy instalacji przeciwpozarowe;.
Przeprowadzona w dniach 6-10 maja 2022 r. przez Panstwowg Powiatowg Straz
Pozarng w Dzierzoniowie kontrola dorazna czterech budynkéw komunalnych

48 Nieprawidtowo$¢ dotyczy dokumentacji wszystkich budynkéw objetych badaniem kontrolnym.
49 Dz. U. Nr 109 poz. 719, ze zm.
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z mieszkaniami o warunkach substandardowych wykazata, ze w dwoch z nich, tj. przy
ul. Brzegowej 6 i ul. Brzegowej 73, nie zamontowano przeciwpozarowego wytgcznika
pradu. Zgodnie za$ z § 183 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie®®, w strefach pozarowych o kubaturze przekraczajace;
1000 m3 nalezy stosowaé przeciwpozarowy wytacznik pradu, odcinajacy doptyw
pradu do wszystkich obwoddw, z wyjatkiem obwoddw zasilajacych instalacje
i urzadzenia, ktérych funkcjonowanie jest niezbedne podczas pozaru.

W skierowanych do Komendanta Powiatowej Panstwowej Strazy Pozarnej
w Dzierzoniowie pismach z dnia 18 i 19 maja 2022 r. DZBM poinformowat, Zze prace
w zakresie montazu przeciwpozarowych — wylacznikow pradu  zostang
przeprowadzone do dnia 15 czerwca 2022 r. W dniu 21 czerwca 2022 r. Pafistwowa
Powiatowa Straz Pozarna w Dzierzoniowie dokonata ponownych ogledzin ww. dwach
budynkoéw, ktére wykazaty, ze takie wytaczniki zostaty zamontowane.

(akta kontroli: tom II, str. 61-75, 425-430, 434-437, 491-498)

Spdtka prowadzita, cho€ nie w petni zgodnie z wymogami prawa, KOB dla wszystkich
zbadanych nieruchomosci z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
Przeprowadzata rdwniez, przewidziane przepisami prawa, kontrole tych
nieruchomosci, niemniej realizowano je w niepetnym zakresie i nie zawsze wiasciwie
udokumentowano. Spotka - co do zasady - utrzymywata nieruchomosci
z mieszkaniami o warunkach substandardowych w nalezytym stanie technicznym.
Nie zapewniono m.in. wyposazenia dwoch budynkéw w wymagane przepisami prawa
elementy instalacji przeciwpozarowej. Nie zapewniono takze rzetelnego nadzoru
w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa przeciwpozarowego W budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Spétka takze dopiero po uptywie
dziewieciu miesigcy od wyznaczonego terminu wykonata decyzje PINB dotyczacy
bezpiecznego uzytkowania budynku.

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

3.1.  Wysokos¢ srodkow przeznaczonych na remonty biezace lokali komunalnych

byta okreslana w przyjmowanych corocznie planach remontéw biezacych

dotyczacych mienia Miasta Dzierzoniowa. Podstawg do przyjecia ww. planu byta
przygotowana przez dziat techniczno-eksploatacyjny DZBM propozycja planu
remontéw biezacych. W planach remontowych pomijane byly lokale mieszkalne:

— wynajmowane przez osoby, ktdre zalegaty z opfatami czynszowymi powyzej
trzech cykli rozliczeniowych3?, lub ktére dokonaty dobrowolnej zamiany lokalu;

— W ktérych zly stan stolarki drzwiowej lub okiennej zostat spowodowany
ewidentnym zaniedbaniem i brakiem biezacej konserwacji elementéw lokalu
przez najemce;

—  w ktorych wymieniono stolarke okienng lub drzwiowg w poprzednich latach.

W przyjetych planach remontéw biezacych wysoko$¢ srodkéw dla catosci zadan
z zakresu utrzymania budynkéw komunalnych wynosita kolejno: 1600 000 zt
w2019 r., 1780000 zt w 2020 r. i 2 000 000 zt w 2021 r. Plan remontéw okreslat
zestawienie prac inwestycyjnych, ogdlnobudowlanych, dekarskich, rozbiorkowych,
instalacyjnych oraz w zakresie wymiany stolarki oraz instalacji nowych zrédet

50 Dz. U. Nr 75 poz. 690, ze zm.
51 Jako okres rozliczeniowy przyjeto jeden miesiac.



ogrzewania wraz z podaniem kwoty przewidzianej w planie oraz adresem
nieruchomosci objetej pracami budowlanymi. CzeScig sktadowg powyzszych planéw
i uwzglednionych w nich kwot ogétem byty m.in. remonty w budynkach komunalnych
o0 charakterze inwestycyjnym oraz remonty biezace i usuwanie awarii. Na zadania te
planowano nastepujace srodki: 781 000 zt w 2019 r., 1 013 000 zt w 2020 r. oraz
1296 500 zt w 2021 r. Z kolei na zadania zwigzane z inwestycjami, remontami
| usuwaniem awarii w budynkach komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych planowano przeznaczy¢ odpowiednio 172 600 zt, 165800 zt
i 226 500 zt52,

(akta kontroli: tom I, str. 1-43)

Wedtug wyjasnien Prezes Zarzadu, wielko$¢ srodkdw finansowych przeznaczonych
na cele zwigzane z utrzymaniem budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych opierata sie o wyliczenia dokonane przez pracownikéw jednostki.
Wyliczenia te nie zostaty w trakcie kontroli przedtozone do wgladu.

(akta kontroli: tom 1, str. 44-49)

Dochody z czynszu budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
w latach objetych kontrolg wyniosty 344 145 zt w 2019 r., 398 357 zt w 2020 r. oraz
413748 zt w 2021 r. W tych samych latach taczne koszty zarzadu i biezacej
eksploataciji, a takze $rodki wydatkowane na remonty i modernizacje oraz inwestycje
wyniosty tacznie odpowiednio: 435 863 zt, 517 923 zt i 560 800 zt. Rdznica pomiedzy
wptywami z najmu, a Srodkami wydatkowanymi na biezace utrzymanie oraz
modernizacje i inwestycje zwigzane z budynkami z mieszkaniami o warunkach
substandardowych wyniosta odpowiednio: 91 718 zt, 119 566 zt oraz 147 052 zt.
Wptywy z najmu przekazywane byty bezposrednio na rachunek Urzedu, a wydatki
dotyczace biezacego utrzymania, remontéw i inwestycji zwigzanych z budynkami
z mieszkaniami o warunkach substandardowych byty ponoszone bezposrednio
z budzetu Miasta Dzierzoniéw, a nie ze Srodkdéw witasnych Spoiki.

(akta kontroli: tom I, str. 36-54; tom II, str. 80)

Zalegtosci czynszowe z tytutu najmu mieszkan o warunkach substandardowych
wynosity: 105 650 zt na koniec 2019 r., 108 759 zt na koniec 2020 r. i 111615 zt na
koniec 2021 r. Liczba najemcow zalegajacych z optatami wynosita odpowiednio: 49,
51145 os6b. W 2019 r. oraz w 2021 r. pomiedzy Miastem Dzierzoniéw a lokatorami
zawarte zostaty cztery umowy dotyczace sptaty zalegtosci®®, we wszystkich
przypadkach dotyczyto to roztozenia zalegtoSci na raty. W przypadku dwdch uméw
zalegtosci zostaty w cato$ci sptacone, w przypadku jednej zalegtosci byty w trakcie
sptaty zgodnie z umowa, a w przypadku ostatniej umowy zalegtosci nie byty
regulowane zgodnie z zawartg umowa.

(akta kontroli: tom Il str. 51)

Prezes Zarzadu nie wystepowata do Urzedu Miasta w Dzierzoniowie o dodatkowe
$rodki na realizacje zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkéw. Dodata, ze
przekazane przez Miasto Dzierzoniow sSrodki na realizacje zadan zapewniaty
utrzymanie budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych we wtasciwym
stanie technicznym — zapewniono biezace utrzymanie oraz niezbedne remonty
I modernizacje, aby utrzyma¢ budynek w stanie niepogorszonym. Zapewniono srodki
na wydatki zwigzane z realizacjq zadan wynikajacych z decyzji wtasciwych organdw
- w tym przypadku decyzji PINB nakazujacej wykonanie wentylacji nawiewno-
wywiewne;.

(akta kontroli: tom I, str. 1-43, 48-49, 465-487)

52 Spotka nie prowadzita osobnych planéw dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
Wskazane kwoty wynikajg z analizy plandw remontowych Spétki dotyczacych wszystkich budynkéw komunalnych.
53 Dwie umowy podpisane w 2019 r. oraz dwie podpisane w 2021 r.
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3.2. W Spoice nie sporzadzono zestawienia robot remontowych budynkow, w tym
dla budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Corocznie przyjmowano plan remontéw biezacych dotyczacych obiektéw bedacych
wiasnoscig Miasta Dzierzoniowa. Obejmowat on miedzy innymi zestawienia
remontéw o charakterze inwestycyjnym w budynkach komunalnych oraz remontow
i usuwania awarii w budynkach komunalnych®. Co do zasady plany remontéw
tworzono biorgc pod uwage pierwszenstwo robot majacych na celu: eliminacje
zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali i oséb trzecich, zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku, spetnienie wymagan ochrony $rodowiska, oraz
zachowanie zapobiegawczego charakteru remontu. Jednakze w Spotce nie
sporzadzano zestawienia robét remontowych dla budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, o czym szerzej w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci.

W przyjetych planach remontéw wskazywano kwoty $rodkéw na zaplanowane roboty
| zadania, w tym inwestycyjne z podaniem konkretnej kwoty dla kazdej przyjetej pracy.
WysokoS¢ oszacowanych srodkéw przeznaczonych na dang robote budowlang
wynikata z rozeznania rynku i doswiadczenia pracownikow dziatu techniczno-
eksploatacyjnego DZBM. Ze wzgledu na przyjety sposéb finansowania dziatari $rodki
pieniezne na roboty i zadania pochodzity z budzetu Miasta Dzierzoniow.

(akta kontroli: tom I, str. 1-43)

Zaplanowane przez Spotke dziatania byly spojne z dziataniami okreSlonymi
w przyjetych przez Miasto Dzierzonidw dokumentach planistyczno-strategicznych,
w tym w wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta
Dzierzonidéw»®, gdzie za priorytetowe uznano remonty budynkéw mieszkalnych
zapewniajace bezpieczenstwo ludzi i mienia, a w dalszej kolejnosci inwestycje
| remonty zmierzajgce do zachowania substancji mieszkaniowej wraz z instalacjami
na prawidtowym poziomie technicznym oraz prace modernizacyjno-remontowe
polegajace na podnoszeniu standardu.

(akta kontroli: tom I, str. 196-201)

3.3. Koszty zarzadu budynkami z mieszkaniami o warunkach substandardowych
w badanym okresie wyniosty 142 628 zt w 2019 r., 181 270 zt w 2020 r. i 189 269 zt
w 2021 r. Na biezacq eksploatacje wydatkowano odpowiednio 50 575 zt, 47 910 zt
oraz 43 261 zt. Srodki wydatkowane na remonty i modernizacje w latach 2019-2021
corocznie wzrastaly i wyniosty kolejno 86 695 zt, 93298 zt 1199 191 zt. Srodki
wydatkowane na inwestycje wyniosty natomiast odpowiednio 155 965 zt, 195 445 zt
oraz 129 079 zt. Laczne wydatki z tytutu realizacji powyzszych planéw remontow nie
przekroczyty tacznych kwot okreslonych w tych planach. Wyzsze w stosunku do
planéw kwoty wydatkébw na zadania zwigzane z mieszkaniami o warunkach
substandardowych miaty zwigzek z przesunieciami srodkéw pomiedzy zadaniami na
etapie ich realizacji.

Wzrost kosztow zarzadu w latach 2020-2021 w stosunku do roku 2019 wynikat
z podwyzek kosztow prowadzenia dziatalnosci w tym zakresie.

(akta kontroli: tom Il str. 80, 453-454)
Formutowane zalecenia wynikajace z okresowych kontroli przewodéw kominowych
oraz instalaciji elektrycznej i piorunochronnej byty wykonywane przez spétke w petnym
zakresie.

5 Pozostate czesci planu obejmowaty udziat w cze$ciach wspoinych wspdlnot mieszkaniowych — kredyty oraz
udziat gminy w kosztach remontéw planowych finansowanych ze $rodkéw wiasnych wspdlnot mieszkaniowych
oraz kosztach usuwania awarii na cze$ciach wspéinych.

5 Uchwata nr XXXIX/276/17 Rady Miejskiej Dzierzoniowa z dnia 27 listopada 2017 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miegjskiej Dzierzoniow na lata 2018-2022 (Dz. Urz.
Woj. Doln., poz. 4988).
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Kontrola instalacji gazowej przeprowadzona w budynku przy ul. Brzegowej 73 w dniu
19 maja 2020 r. wykryta nieszczelno$¢ instalacji na trojniku na parterze od strony
redukcji. Kolejna kontrola instalacji gazowej z dnia 24 lutego 2021 r. ponownie wykryta
nieszczelno$¢ w tym samym miejscu instalacji. Rowniez kontrola przeprowadzona
wdniach 6-10 maja 2022 r. przez Powiatowg Panstwowg Straz Pozarng
w Dzierzoniowie wykazata, ze nieszczelnos¢ ta w dalszym ciggu nie zostata usunieta.
W odpowiedzi udzielonej Panstwowej Powiatowej Strazy Pozarnej w Dzierzoniowie
Spotka poinformowata, ze instalacja gazowa w tym budynku zostanie wymieniona do
dnia 15 czerwca 2022 r. W protokole nr 03/06/2022 z dnia 7 czerwca 2022 r.
z przeprowadzenia gtéwnej proby szczelno$ci instalacji gazowej wewnetrznej
w budynku przy ul. Brzegowej 73 stwierdzono, Ze instalacja ta jest szczelna
i zapewnia mozliwos¢ bezpiecznego korzystania z zainstalowanych urzadzen
gazowych oraz nadaje sie do napetnienia gazem i eksploatacii.

(akta kontroli: tom Il, str. 195-196, 434-436, 492)

W przypadku wskazanych ponizej budynkéw formutowane zalecenia wynikajace

z okresowych kontroli stanu technicznego budynku powtarzaty sie:

— ul. Brzegowa 6: zalecenie remontu kominéw — od 2006 r.; remont pokrycia
dachowego, elewacji oraz klatki schodowej — od 2009 r.;

— ul. Brzegowa 13: zalecenie remontu pokrycia dachowego — od 2008 r.; wymiana
stolarki okiennej na cze$ciach wspdlnych —od 2009 r.;

— ul. Zgbkowicka 46: zalecenie remontu i malowania klatki schodowej oraz wymiany
stolarki okiennej na cze$ciach wspdlnych —od 2009 r.;

— ul. Kilihskiego 8a: zalecenie remontu elewacji oraz wymiany stolarki okiennej na
klatce schodowej — od 2015.;

— ul. Nowowiejska 134: zalecenie remontu pokrycia dachowego, malowanie
elewaciji, remontu i malowania klatki schodowej oraz remontu podtogi i posadzek
-0d 2015 .

Prezes Zarzadu wyjasnita, ze budynki przy ul. Brzegowej 6 i ul. Nowowiejskiej 137
w 1997 r. zostaly zakwalifikowane do tzw. ,Smierci technicznej”. Zgodnie z tym
zapisem do czasu wykwaterowania lokatoréw nalezy w obiekcie przeprowadzac
jedynie roboty zabezpieczajace, umozliwiajgce dalszg eksploatacje. Stan budynku
przy ul. Brzegowej 13 po powodzi z 1997 r. ulegt pogorszeniu. Jego zuzycie w 2010 r.
wynosito 94,08%. Budynek przy ul. Kilinskiego 8a rowniez zostat zalany i ucierpiat pod
wzgledem technicznym. W 2020 r. wykonano tam system osuszania $cian, co byto
niezbedne przed robotami elewacyjnymi. Brak remontu elewacji budynku oraz
wymiany okien przy ul. Zabkowickiej 46 nie wptywa negatywnie na bezpieczenstwo
zycia i mienia ludzkiego, gdyz remont ten nie ma statusu pilnego.

(akta kontroli: tom II, str. 133-423, 451-463)

Realizowane zadania w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych

obejmowaty konserwacje oraz naprawy biezace i gtowne, ktbre byly zwigzane

zbiezacq eksploatacjg oraz zapewnialy utrzymanie budynku w stanie

niepogorszonym lub umozliwiaty jego dalszg eksploatacie.

W przyjetych planach remontéw planowano nastepujace roboty inwestycyjne

w budynkach:

— przy ul. Brzegowej 73 naprawi¢ podtogi i posadzki;

— przy ul. Kilihskiego 8a wymieni¢ drzwi i zamontowa¢ domofon;

— przy ul. Kopernika 19 wykona¢ audyt energetyczny, projekt remontu oraz
wyremontowac klatke schodowa;

— przy ul. Nowowiejskiej 47 wyremontowac lokale nr 5 oraz 6 wymieni¢ dach;

— przy ul. Nowowiejskiej 124 wykona¢ audyt energetyczny oraz projekt remontu;



Stwierdzone
nieprawidtowosci

— przy ul. Nowowiejskiej 141 dokoriczy¢ remont budynku oraz wymieni¢ instalacje
gazowa.

Prace te zostaty wykonane w latach objetych kontrolg. Koszt i termin wykonania tych
robot ksztattowat sie nastepujaco: [1] w lokalu przy ul. Brzegowej 73/7
wyremontowano w 2019 r. podtoge za 22 572 zt, [2] w budynku przy ul. Kilinskiego 8a
w 2019 r. zamontowano domofon wraz z montazem osprzetu w szesciu lokalach
za kwote 2492 zt oraz wymieniono w tym samym roku drzwi wejSciowe za 2300 z,
[3] w budynku przy ul. Kopernika 19 w 2019 r. dokonano remontu oraz malowania
klatki schodowej za taczng kwote 14 677 zt, a w 2021 r. zlecono opracowanie audytu
remontowego wraz z dokumentacjg projektowo-kosztorysowg za kwote 24 600 zt,
[4] w budynku przy ul. Nowowiejskiej 47 w 2019 r. wyremontowano dach za kwote
37 014 zt, a lokale nr 5 i 6 wyremontowano w 2020 r. za kwote odpowiednio 48 124 zt
i 33 654 zt; [5] dla budynku przy ul. Nowowiejskiej 124 w 2021 r. zlecono opracowanie
audytu remontowego wraz z dokumentacjg projektowo-kosztorysowg za kwote
24 600 zt; [6] dla budynku przy ul. Nowowiejskiej 141 w 2019 r. dokonczono remont
elewacji za taczng kwote 88 970 zt, a w 2021 r. zlecono wymiane wewnetrznej
instalacji gazowej na czesciach wspoinych za kwote 11 000 zt. Na tego rodzaju prace
wydatkowano: 168 025 ztw 2019 r., 81 778 zt w 2020 r., 60 200 zt w 2021 .

(akta kontroli; tom |, str. 444-497; tom |, str. 1-43)

Poza wskazanymi pracami wynikajacymi z przyjetych planéw DZBM zlecit szereg prac
wynikajacych z potrzeb remontowych oraz awarii.

Prace te obejmowaty miedzy innymi: [1] w lokalu mieszkalnym przy ul. Brzegowej 6/7
— wykonano ogrzewanie elekiryczne za kwote 16824 zh [2]w lokalu przy
ul. Brzegowej 9/2 — wymieniono instalacje elektryczng wraz z wykonaniem
ogrzewania elektrycznego za kwote 8926 zt; [3] w lokalu przy ul. Brzegowej 18/3 -
wykonano wentylacie nawiewno-wywiewng za kwote 4104 zt oraz wymieniono
poditoge za kwote 18 241 zt, [4]w lokalu przy ul. Brzegowej 73/7 — wymieniono
podtoge za kwote 22 572 zt; [5] w lokalu przy ul. Brzegowej 130/6 — wyremontowano
lokal za kwote 15030 zt; [6] dla budynku przy ul. Nowowiejskiej 70 — wykonano
system osuszania muréw urzadzeniem elektronicznym za kwote 8800 zt; [7] w lokalu
przy ul. Zabkowickiej 46/3 — wymieniono instalacje elektryczng oraz wykonano
ogrzewanie za kwote 12 456,07 zt. Na tego rodzaju prace w okresie objetym kontrolg
wydatkowano w sumie 106 953,07 zt.

(akta kontroli: tom |, str. 444-497)

3.4. DZBM nie wystepowat we wiasnym zakresie o $rodki finansowe pochodzace
ze zrodet zewnetrznych z przeznaczeniem na zadania realizowane w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Dziatania w tym zakresie nie zostaty
rowniez uwzglednione w zawartych w latach 2019-2021 pomigdzy Spotka a Miastem
Dzierzonidbw umowach o zarzadzanie i administrowanie zasobem lokalowym. Ze
wzgledu na przyjety, a wynikajacy z § 10 i § 11 ww. uméw, sposob finansowania
zadan z zakresu utrzymania budynkéw mieszkalnych Miasta Dzierzoniowa, w tym
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, dziatania podejmowane
na rzecz pozyskiwania $rodkéw ze zrddet zewnetrznych zostaty opisane w odrebnym
wystapieniu pokontrolnym, skierowanym do Burmistrza Dzierzoniowa.

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1) W Spoétce nie sporzadzano zestawienia robdt remontowych dla budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, co byto niezgodne z § 7 ust. 3
rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkéw, stosownie do ktérego
dane zawarte w protokotach kontroli powinny stanowi¢ podstawe do sporzadzenia
zestawienia rob6t remontowych budynku.
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OCENA CZASTKOWA

Uwagi
Whioski

Prezes Zarzadu wyjasnita, ze DZBM dysponuje jedynie zestawieniem wykonanych
rob6t w podziale na budynki mieszkalne/uzytkowe komunalne i wspoinot
mieszkaniowych.

(akta kontroli: tom I, str. 97-101)

2) W ramach przeprowadzonej w dniu 19 maja 2020 r. kontroli okresowej stanu
technicznego instalacji gazowej w budynku przy ul. Brzegowej 73 wykryta zostata
nieszczelno$¢ tej instalacii, ktora nie zostata usunieta do dnia 24 maja 2022 r.56 i to
pomimo ze kolejna kontrola tej instalacji w dniu 24 lutego 2021 r. ponownie wykryta
nieszczelnose.

W pismie z dnia 19 maja 2022 r., skierowanym do Komendanta Powiatowego
Panstwowej Strazy Pozarnej w Dzierzoniowie, Prezes Zarzadu zadeklarowata, ze
instalacja gazowa w tym budynku zostanie wymieniona do dnia 15 czerwca 2022 r.
Przeprowadzone w dniu 7 czerwca 2022 r. badania szczelno$ci tej instalacji wykazaty,
ze jest szczelna i zapewnia mozliwo$¢ bezpiecznego korzystania z zainstalowanych
urzadzen gazowych oraz nadaje sie do napetnienia gazem i eksploatacii.

(akta kontroli: tom |1, str. 195-196, 434-436, 492)

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 jedynie zachowanie
substancji mieszkaniowej w stanie niepogorszonym, co do zasady z zachowaniem
bezpieczenstwa uzytkowania budynkow dla ludzi. Nie ustrzezono sie przy tym
nieprawidtowo$ci polegajacych na nieusunieciu przez okres ponad dwoch lat
nieszczelnosci instalacji gazowej w jednym budynku oraz niewyposazenia instalacii
elektrycznej w przeciwpozarowy wytacznik pradu w dwoéch budynkach. Nie
podejmowano takze dziatan majgcych na celu poprawe standardu budynkdéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Sporzadzano plany remontowe
wraz ze wskazaniem wysokos$ci $rodkéw przeznaczonych na prace inwestycyjne,
remontowe oraz wynikajgce z awarii. Jednakze plany te przygotowywano bez
wyodrebnienia budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych oraz nie
zawsze z zachowaniem pierwszenstwa dla rob6t majacych na celu eliminacje
zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali i oséb trzecich, zabezpieczenia
przeciwpozarowego budynku, spetnienie wymagan ochrony $rodowiska, a takze
zachowanie zapobiegawczego charakteru remontu. Swiadczag o tym nieprawidtowosci
ujawnione przez Panstwowg Powiatowg Straz Pozarng w Dzierzoniowie
nieprawidtowo$ci w zakresie zabezpieczenia przeciwpozarowego budynku. Ponadto,
nie sporzadzano zestawienia robdt remontowych, majgcego swe zrodto w danych
zawartych w protokotach z okresowych kontroli budynkéw, a ktéry to obowigzek
wynikat z przepiséw prawa. Z kolei w jednym przypadku nie wykonano zalecenia
pokontrolnego wynikajacego z okresowej kontroli stanu technicznego instalacii
gazowej w budynku komunalnym, gdyz do czasu zakonczenia czynno$ci kontrolnych
przez NIK nieszczelno$ci tej nie usunieto.

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.

1. Zapewnienie przeprowadzania kontroli okresowych stanu technicznego
budynkow w porze wiosenne;.

% Dzien zakonczenia czynnosci kontrolnych w DZBM.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

2. Doprowadzenie do przeprowadzania co najmniej dwa razy w roku przegladow
pomieszczen  budynkdédw mieszkalnych przeznaczonych do wspdinego
uzytkowania.

3. Zapewnienie prowadzenia KOB dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych w sposob zgodny z § 5i § 6 rozporzadzenia w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego.

4. Doprowadzenie do sporzadzania protokotéw z kontroli okresowych stanu
technicznego budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
w sposOb uwzgledniajacy ich zakres wynikajacy z art. 62a ust. 2 Prawa
budowlanego oraz z §4 ust. 4 pkt 5 rozporzadzenia w sprawie warunkow
uzytkowania budynkow.

5. Doprowadzenie do sporzadzania zestawien robét remontowych dla budynkéw
komunalnych, w tym dla budynkow 2z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, ktore bedg stanowi¢ podstawe do sporzadzania plandw robot
remontowych.

6. Zapewnienie przez DZBM statego biezacego nadzoru w zakresie dotyczacym
zachowania bezpieczenstwa przeciwpozarowego w budynkach komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

7. Zapewnienie przeprowadzania kontroli instalacji gazowej w budynkach
komunalnych jednocze$nie z kontrolg przewoddw kominowych oraz spalinowych.

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 zgloszenia 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 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Wroctaw, dnia 26 lipca 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura we Wroctawiu
Kontroler: p.o. Dyrektor
Renata Kojro MarCin Kal|h3k|

Specjalista kontroli paristwowe; /|
-l
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Zmian w wystapieniu pokontrolnym dokonat:

p.0. Dyrektor
Delegatury NIK we Wroctawiu

Marcin Kalinski
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