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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/18/005 — Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowe;’'

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Artur Stekla, gtowny specjalista kontroli parstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/224/2018 z dnia 5 lipca 2018 r.
(dowéd: akta kontroli str. 1-2)

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Bielsku-Biatej?, ul. Lipnicka 16,
43-300 Bielsko-Biata, REGON: 070019077

Jacek Kiecak, Dyrektor Zaktadu od dnia 1 czerwca 2018 r. W okresie od stycznia 2009
r. do 31 maja 2018 r. Dyrektorem Zakladu byta Anna Nawrocka®. W okresie od
28 lutego do 31 maja 2018 r. obowiazki Dyrektora Zaktadu petnit bwczesny zastgpca
Dyrektora ds. lokalowych Jacek Kiecak.

(dowod: akta kontroli str. 3-22, 116)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci¢

W okresie objetym kontrolg gospodarka mieszkaniowym zasobem Gminy Bielsko-
Biata® pozostajacym w zarzadzie Zakladu prowadzona byta na podstawie zatozen
okreslonych w Programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na
lata 2013-2017 i 2018-2022 przyjetych uchwatami Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej’
oraz w Zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta® przyjetych uchwata Rady® z 16 marca 2004 r., stosownie do zasad
okreslonych w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,

1 Okres objety kontrolg; od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2018 r. lub do czasu zakonczenia
kontroli oraz zdarzen sprzed 2015 r. majace wplyw na kontrolowang dziatalnosc.

2 Zwany dalej Zakladem lub ZGM. Od 1 pazdziernika 1991 r. ZGM dziatat w formie zakladu
budzetowego gminy miejskiej Bielsko-Biala, na podstawie Statutu zatwierdzonego w dniu
2 pazdziernika 1991 r. przez Zarzad Miasta Bielsko-Biata, ze zmianami oraz aktualnego Statutu
Zaktadu przyjetego uchwalg nr XXV/471/2017 Rady Miejskiej w Bielsku-Bialej z 31 stycznia 2017 r.

3 Ktora w okresie wypowiedzenia umowy o prace od 28 lutego do 31 maja 2018 r. nie wykonywata
obowigzkow Dyrektora.

4 Najwyzsza lzba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo
stwierdzonych nieprawidlowosci, negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogoinej wedfug
proponowane] skali byloby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie dawalaby prawdziwego
obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrolg, stosuje sie oceng
opisowa, badz uzupetnia ocene 0gding o dodatkowe objasnienie.

5 Miasta na prawach powiatu, zwanego dalej Miastem lub Gming.

& Uchwaty nr: XXXII/781/2013 z 25 czerwca 2013 r. i XXXV/650/2017 z 21 listopada 2017 r., dalej
odpowiednio: Programy z 2013 r.i 2017 r.

7 Zwanej dale] Rada.

& Zwanych dalej Zasadami wynajmowania lokali.

9 Nr XXVI z 16 marca 2004 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Bielsko-Biatej, zwang dalej uchwalg w sprawie zasad wynajmowania

lokali, ze zmianami wynikajacymi z uchwat Rady z: 6 czerwca 2007 r. nr X/184/2007, 25 lutego
2014 r. nr XXXIX/929/2014 i 20 grudnia 2016 r. i 19 czerwca 2018 r. nr XLII/839/2018
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Opis stanu
faktycznego

mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego™. Wysokos¢
czynszOw byla ustalana zgodnie zobowigzujacymi regulacjami, w tym
Zarzadzeniem Prezydenta Miasta z 2013 r. i 2015 r. okreslajacym stawki czynszu
najmu w lokalach wchodzacych w sktad gminnego zasobu a w przypadku
wystapienia zalegtosci z tego tytulu, podejmowano rzetelne dziatania w celu ich
wyegzekwowania..

Wbadanym okresie nastapit ogélny spadek liczby gospodarstw domowych
oczekujgcych na udzielenie pomocy mieszkaniowej z zasobu lokalowego
zarzadzanego przez ZGM. W przypadku wystapienia zaleglosci z tytutu
nieuregulowanych czynszéw, podejmowano rzeteine dziatania w celu ich
wyegzekwowania, dzieki czemu w okresie objetym kontrolg nastapito zmniejszenie
kwoty naleznosci wymagalnych ZGM. Zmniejszeniu ulegly tez liczba i warto$é
wyptacanych przez Gming odszkodowan z tytulu niedostarczenia lokalu socjalnego.

Zakiad przeprowadzat kontrole stanu technicznego budynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy, zapewniajac bezpieczenstwo mienia i ludzi w nich
zamieszkatych, mimo ze wystapily przypadki opdznien lub niewykonania remontéw
zalecanych w protokotach z tych kontroli. Stwierdzono réwnoczesnie, ze ksigzki
obiektow budowlanych zalozone dla wszystkich 15 analizowanych budynkéw
mieszkalnych i mieszkalno-ustugowych, zarzadzanych przez Zakfad, i dokumentacja
stanowigca podstawe wpisdw do tych ksiag byly prowadzone nierzetelnie
przez Administracje Doméw Mieszkalnych!' ZGM, a trzy roczne przeglady
techniczne budynkéw zostaly w 2016r. przeprowadzone przez osobe nie
posiadajacg wymaganych uprawnier zawodowych.

lil. Opis ustalonego stanu faktycznego

Zgodnie ze Statutem, przedmiotem dziatania ZGM jako zakiadu uzytecznosci
publicznej  jest  zarzadzanie  nieruchomosciami  Miasta  Bielsko-Biata,
a w szczegolnoSci - gospodarowanie  budynkami  mieszkalnymi i uzytkowymi;
prowadzenie obstugi technicznej budynkéw i budowli wchodzacych w skiad
zarzadzanych nieruchomosci; gospodarowanie terenami wchodzacymi w sktad
zarzadzanych nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 9-22)

W okresie objetym kontrola ZGM gospodarowat mieszkaniowym zasobem Gminy
na podstawie Programu z 2013 r. i aktualnie obowigzujacego Programu z 2017 r,
oraz Zasad wynajmowania lokali, ktorych projekty przygotowywat ZGM.

(dowdd: akta kontroli str. 23-102, 924)

1.Zasob i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi
gminy
1.1. Wediug stanu na dzien 1 stycznia 2015 r. Zaklad zarzadzat 6835 lokalami

mieszkalnymi wehodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy2, z tego: 5955
mieszkaniami  komunalnymi (z czego 5785 lokali bylo zajetych, a 170 byto

'0Dz. U. 22018 . poz. 1234 ze zm., zwanej dalej ustawa o ochronie praw lokatorow ()
' Komorke organizacyjng Zakladu, zwang dalej ADM.

12 Co stanowito ok. 99,51% lacznego stanu zasobu Gminy — Miasta na prawach powiatu. Pozostatymi
34 lokalami mieszkalnymi dysponowal Urzad Miejski, Migjski Zarzad Oswiaty i Zespol Placowek
Opiekunczo-Wychowawczych w Bielsku-Bialej.



niezasiedlonych — wolnych3); 379 lokalami socjalnymi (360 zajetych i 19 wolnych);
27 pomieszczeniami tymczasowymi (osiem zajetych i 19 wolnych); dwoma wolnymi
lokalami zamiennymi; trzema zajetymi mieszkaniami chronionymi przeznaczonymi
tacznie dla 15 0sob™ oraz 467 lokalami stanowiacymi tzw. pustostany. Pozostale
dwa lokale zarzadzane przez ZGM znajdowaly sie na terenie nieruchomosci
do ktérej Gmina nie miata wylacznego prawa wtasnosci.
Na koniec czerwca 2018 r. liczba zarzadzanych przez ZGM lokali mieszkalnych
zmnigjszyta sie do 6530%, z tego: 5678 lokali komunalnych'” (5348 zajetych
i330 wolnych'8); 275 lokali socjalnych'® (247 zajetych i 28 wolnych);
31 pomieszczen tymczasowych?0 (22 zajete i dziewigt wolnych); dziewieciu lokali
przeznaczonych na mieszkania chronione?! przewidziane dla 52 osob (siedem
zajetych idwawolne); trzech wolnych lokali zamiennych?? i jednego lokalu
bedacego wspotwiasnoscig Gminy oraz 533 pustostanow.

(dowod: akta kontroli str. 602, 635-636)

Wedtug stanu na 30 czerwca 2018 r. w strukturze wiekowej budynkow bedacych
w zarzadzie ZGM i wspdlnot mieszkaniowych?® dominowaty obiekty z lat 1900-1945,
ktore stanowily 44,1% budynkow ZGM i43,7% budynkéw wspoinot, obiekty
wybudowane przed 1900 r., ktore stanowity 31,9 % budynkéw ZGM i 16,7%
budynkéw wspolnot oraz z lat 1946-1970, stanowiace15,2% budynkow ZGM i 32,8%
budynkéw wspdlnot. Obiekty mieszkalne wybudowane po 1970 r. stanowity 8,9%
budynkow bedacych w zarzadzie ZGM i 6,8% budynkéw wspolnot mieszkaniowych.
(dowod: akta kontroli str. 170-178)

1.2. Programy z 2013 r i 2017 r. przewidywaly ogéine zmniejszanie liczby lokali
wskutek ich sprzedazy i sprzedazy catych budynkow, jednoczeénie przewidywaty,
ze zasOb mieszkaniowy Gminy bedzie zwiekszany o nowo oddawane do uzytku
lokale. W latach 2015-2018 (do 12 wrzeénia 2018 r.) do mieszkaniowego zasobu
Gminy, zarzadzanego przez Zaklad, pozyskano tacznie 92 lokale mieszkalne
(18 w 2015 r.24, 66 w 2016 r.25, trzy w 2017 r.%6 i pie¢ w 2018 r.7). W tym samym

13 Jako wolne lokale, zgodnie z informacjg Dyrektora ZGM, zostaly wykazane te lokale mieszkalne,
co do ktorych ustalono zakres prac remontowych niezbednych do wykonania w celu ich
udostepnienia osobom umieszczonym na listach wynajmu lokali.

14 Udostepnionymi jednostkom pomocy spolecznej na potrzeby realizacji ich zadan.

15 Pustostan - puste, niewykorzystywane mieszkanie, czesto zniszczone, wymagajace gruntownego
remontu lub renowaciji.

16 Tj. 0. 4,5% w stosunku do ich liczby z poczatku 2015 r. 6530 lokali stanowilo 99,7% facznego
stanu gminnego zasobu liczacego wowczas 6552 lokali. Pozostate 22 lokale byly zarzadzane przez
UM, MZO i ZPOW w Bielsku-Biatej.

17 |ch liczba spadia o 4,7%.

18 \Wzrost o ok. 94,1% w stosunku do stanu z poczatku stycznia 2015.
19 Spadek liczby 0 27,4%.

20 \Wzrost liczby 0 14,8%.

21 Wzrost liczby o 66,7%.

2 \Nzrost liczby o jeden lokal (. 0 50%).

23 Znajdujacych sie w budynkach zarzadzanych przez inne podmioty lub osoby, w ktorych czesc
udziatu w nieruchomosci (lokali) posiadata Gmina.

2 9 lokali w wyniku przebudowy budynku przy ul. Jaskrowej 11; 8 lokali w wyniku zamiany
ze Skarbem Panstwa nieruchomosci przy ul. Grunwaldzkiej 20, 20a i 20b i 1 lokal w wyniku wydania
decyzji komunalizacyjnej nieruchomosci przy ul. Sobieskiego 415¢.

25 47 |okali w wyniku ukonczenia budowy budynku przy ul. Jaskrowej 13, 1 lokal w wyniku zamiany
dot. nieruchomosci przy ul. Zamkowej 2, 3 lokale w wyniku zniesienia wspoiwtasnosci nieruchomosci
przy ul. Drzymaly 6, 6 lokali w wyniku nabycia spadku i komunalizacji nieruchomosci przy ul. Jaracza
3, 9 lokali w wyniku wydanej decyzji komunalizacyjnej nieruchomosci przy ul. Orkana 10a.
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okresie sprzedanych zostalo fgcznie 301 lokali bedacych w zarzadzie ZGM
(80 w 2015 r.28; 86 w 2016 r.2%; 56 w 2017 .30 i 79 w 2018 r.31). Ponadto, w latach
objetych kontrolg miata miejsce sprzedaz catych budynkéw bedacych pustostanami
wraz z lokalami mieszkalnymi lub z funkcjg lokali mieszkaniowych. taczna liczba
lokali w sprzedanych budynkach wyniosta 43 (z czego 20 w 2015 r., dwa w 2016 r.,
siedemw 2017 r.i14 w 2018 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 32, 50, 854-859)

1.3. Kierunki zmian zachodzacych w mieszkaniowym zasobie Miasta na przestrzeni
lat objetych kontrolg byly zgodne z zatozeniami okreslonymi w Programach z 2013 r.
I 2017 r. Faktyczna liczba zarzadzanych przez Zaktad lokali byla wyzsza w latach
objetych kontrolg od prognozowanego stanu lokali ogotem przyjetego w tych
Programach. Réznice te wyniosty 130 (na poczatek 2015 ), 68 (na koniec 2015 r.),
114 (na koniec 2016 r.), 110 (na koniec 2017 r.) i 26 lokali (wedtug stanu na koniec
czerwca 2018 r.)%2,

(dowdd: akta kontroli str. 32, 50, 602, 635-636)

Wedlug wyjasnien Zastepcy Prezydenta Miasta, uzyskanych w toku kontroli
przeprowadzone] w Urzedzie Miejskim w Bielsku-Bialej, przyczyng ww. réznic byta
nizsza niz przewidziana liczba lokali sprzedanych na rzecz ich najemcow.
W Programie z 2013 r. zalozono bowiem, ze w kazdym roku zostanie sprzedane
125 takich lokali, a w latach 2015-2017 faktycznie sprzedano ich mniej, od 56 do 82
lokali w roku.

(dowodd: akta kontroli str. 867-872)

1.4. W ciggu okresu objetego kontrolg liczba lokali stanowigcych pustostany
bedacych w dyspozycji ZGM ulegta zwiekszeniu o 14,1% z 467 lokali na poczatku
2015 r. do 533 lokali na koniec | potrocza 2018 r. Na koniec 2016 1. i 2017 r. liczba
pustostanow byta wyzsza od stanu z poczatku 2015 r. o odpowiednio: 28,3%
(wynoszac 599 lokali) i 0 21,2% (566 lokali). Udziat pustostanéw w ogoinej liczbie
lokali zarzadzanych przez Zaktad w latach 2015-2016 ulegat zwiekszeniu i wynosit:
6,8% na poczatku 2015 r., 7,6% na koniec 2015 r., 8,9% na koniec 2016 r.
Na koniec 2017 r. i na koniec | potrocza 2018 r. udziat ten ulegt niewielkiemu
zmniejszeniu do odpowiednio: 8,5% i 8,2%.

(dowdd: akta kontroli str. 602)

Dyrektor ZGM wyjasnit, ze wystepowanie duzej liczby pustostanéw w zasobach

mieszkaniowych Gminy wynika m.in. z nastepujacych okoliczno$ci:

— niekorzystnej charakterystyki zasobu mieszkaniowego, poniewaz jego
wiekszosc (ponad 76% lokali) znajduje sie w budynkach wybudowanych przed
1945 rokiem®* - lokale w tych budynkach charakteryzujg sie niekorzystnym
rozktadem pomieszczen® i stosunkiem powierzchni uzytkowej do mieszkalnej3s

% 1 lokal przy ul. Sobieskiego 140 w wyniku nabycia spadku i 2 lokale w wyniku komunalizacji
nieruchomosci przy ul. Zakatnej 16a.

77 W wyniku zakoriczenia przebudowy i remontu budynku przy ul. Krasinskiego 20c.
2 W tym 78 na rzecz ich najemcéw i dwa w drodze przetargu.

29 Na rzecz najemcow.

30 Na rzecz najemcow.

31 Na rzecz najemcow.

52 Dane te nie uwzgledniajg liczby lokali, ktorymi nie zarzadzal ZGM a bedacych w dyspozycii
Urzedu Miejskiego, Miejskiego Zarzadu Oswiaty i Zespotu Placowek Opiekunczo-Wychowawczych
w Bielsku-Biatej. Przy uwzglednieniu tych lokali, liczba Lokali Gminy byta wyzsza od stanow
przyjetych w programach odpowiednio o: 164, 97, 137, 133 48.

3 W tym czes$¢ w budynkach znajdujacych sie w rejestrze zabytkow.
% Przechodnie pokoje, wspdlne korytarze dla kilku lokali, pomieszczenie wc poza lokalem.
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oraz niskim standardem3. W zwigzku z tym, w ocenie Dyrektora, czes¢ z tych
lokali, nawet po wykonaniu kosztownego remontu, nie bedzie spefniata
oczekiwan 0sob oczekujacych na lokal mieszkalny;

— uzaleznienia od dziatan wspdlnot mieszkaniowych, bowiem remont czesci
pustostandéw uzalezniony jest od wykonania prac remontowych w czesciach
wspdlnych  zarzadzanych przez wspolnoty, co opOznia rozpoczecie
niezbednych prac remontowych. Opdznienia te wynikajg takze z trudnosci
w inwentaryzowaniu instalacji wspolnych3” w budynkach wspélnot;

— braku zapotrzebowania na lokale mieszkalne o duzej powierzchni uzytkowej
(ponad 100 m2) wystepujace w zasobach ZGM;

— wzrostu ogélnej liczby odzyskiwanych przez ZGM lokali mieszkalnych
na skutek: naturalnego ruchu ludnosci, przeprowadzonych eksmisji, porzucen
lokali i wypowiedzenia umow przez najemcow;

— wzrostu kosztéw remontéw pustostanéw w roku 2017 z powodu wyzszych cen
na rynku ustug budowlanych oraz szerszego zakresu planowanych remontow,
co spowodowato spadek liczby wyremontowanych pustostanow w roku 2017
(154 lokale) w porownaniu do lat 2015-2016 (191 i 194 lokale), pomimo
przeznaczenia na remonty zblizonych $rodkow finansowych.

(dowdd: akta kontroli str. 854-860)

1.5. Liczba gospodarstw domowych38 oczekujgcych na uzyskanie lokalu z gminnego
zasobu mieszkaniowego’® na koniec trzech lat (2015-2017) okresu objetego
kontrola zmalata z poziomu 119440 (z tego: 862 gospodarstw oczekujgcych
na mieszkanie komunalne; 331 oczekujacych na lokal socjalny i jedno oczekujace
na pomieszczenie tymczasowe) do 75541 (z tego: 619 oczekujacych na mieszkanie
komunalne?2; 130 oczekujacych na lokal socjalny*® i szeScioro na pomieszczenie
tymczasowe*). W latach 2016 i 2017 liczba gospodarstw domowych oczekujacych
na lokal z zasohéw ZGM wynosita odpowiednio 833 (z tego: 654 na mieszkanie
komunalne i 179 na lokal socjalny) i 661 (z tego: 525 na mieszkanie komunalne,
132 na lokal socjalny i cztery na pomieszczenie tymczasowe).

W latach 2016 — 2017 i w | potroczu 2018 r. ZGM wpisal, na tworzone zgodnie
z Zasadami wynajmowania lokali, listy 0séb do wynajmu mieszkania komunalnego
odpowiednio 168, 139 i 90 osob reprezentujacych gospodarstwa domowe. Zgodnie
z §14 ust. 2 Zasad wynajmowania lokali od ztozenia wniosku o uzyskanie pomocy
mieszkaniowej zwolnione sg osoby, ktérym sad przyznat prawo do lokalu socjalnego
(takich gospodarstw byto 60 w 2015, 101 w 2016 1., 45 w 2017 r. i 28 w | potroczu
2018 r.). Ponadto w Zaktadzie zarejestrowano wplyw nowych spraw dotyczacych

% |stniejace duze przedpokoje.

% Qgrzewanie piecowe, brak tazienek w lokalach, brak przewodoéw wentylacyjnych i wystepujgca
wilgo€.

3 Ghownie przewodow kominowych, zaréwno wentylacyjnych, jak i spalinowych czy dymowych.

38 W tym jednoosobowych.

3 W tym osob (gospodarstw), ktore zlozyly wniosek o uzyskanie pomocy mieszkaniowej, zgodnie
z §14 ust. 1 uchwaly Rady Miejskiej z 2004 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Bielsko-Biata, osob, ktére uzyskaly prawo do lokalu
socjalnego na mocy wyroku sadowego i 0sob, ktorym ZGM byt zobowigzany wskazac pomieszczenie
tymczasowe (po eksmisji z innego lokalu).

40 Wedtug stanu na poczatek stycznia 2015
41 Na dzien 1 stycznia 2018 .

42 Spadek 0 243 tj. 0 28,19%.

43 Spadek 0 201 tj. 0 60,73%.

44 Wzrost 0 5.



obowigzku wskazania i udostepnienia, na podstawie rozdziatu 4a ustawy o ochronie
praw lokatorow (...), pomieszczenia tymczasowego, do ktérego nastepuje eksmisja
osoby (gospodarstwa domowego) nieposiadajacej prawa do innego lokalu: dziewie¢
w2016 r., 21 w2017 .1 36 w | pdiroczu 2018 .

W okresie objetym kontrolg Zaktad przydzielit oczekujacym tacznie 617 lokali,
z tego: 419 mieszkalnych komunalnych (128 w 2015 r. 129 w 2016 r., 86 w 2017 .
i 76 w | potroczu 2018 r.), 169 mieszkan socjalnych (odpowiednio 85, 46, 28 i 10)
oraz 29 pomieszczen tymczasowych (odpowiednio dwa, 12, 10 piec).

(dowdd: akta kontroli str. 161)

W dniu 7 wrzesnia 2012 r. Dyrektor Zakladu wprowadzita szczegolowa Instrukcje
postepowania przy wskazywaniu propozycji lokalu mieszkalnego dla o0sob
znajdujacych sig na listach wynajmu mieszkan oraz powolata szescioosobowy
Zespot do spraw skiadania propozycji mieszkaniowych osobom umieszczonym
na ww. liscie. Zarzadzenie to okre$lafo takze sposob postepowania Zaktadu
w przypadku przyjecia oferty mieszkaniowej przez osobe z listy.

(dowdd: akta kontroli str. 103-115)

1.6. W wyniku badania préby 41 wytypowanych do szczegolowej analizy spraw?,
z tego dotyczacych: wynajmu przez Zaktad 15 mieszkan komunalnych4, przyznania
15 lokali socjalnych i 11 pomieszczen tymczasowych, ustalono ze:

— w przypadku 15 zbadanych spraw czas oczekiwania na przyznanie przez
Zaklad mieszkania komunalnego wynosit od mniej niz jeden miesigc (jeden
przypadek) do 22 lat i o$miu miesiecy (jeden przypadek)#” liczac od dnia
Zlozenia wniosku o mieszkanie lub jego zmiany do dnia zawarcia umowy
Z najemcy, Srednio przez ponad osiem lat i jeden miesiac;

— czas oczekiwania na realizacie uprawnienia osoby do lokalu socjalnego
orzeczonego na podstawie wyroku sgdowego w przypadku zbadanych 15 spraw
wynosit od jednego miesiaca (w siedmiu przypadkach) do 21 lat (jeden
przypadek) $rednio ponad cztery lata i 11 miesiecy;

— w 11 zbadanych sprawach przyznanie przez ZGM pomieszczenia
tymczasowego w szesciu przypadkach odbylo sie w okresie od jednego lub
dwoch miesigcy a w pieciu przypadkach - od czterech do pieciu miesiecy
od daty wptywu do Zaktadu wezwania komornika do wskazania pomieszczenia
tymczasowego przeznaczonego dla eksmitowanego diuznika, $rednio w okresie
dwoch miesiecy.

(dowdd: akta kontroli str. 873-888)

1.7. Przydzielenie przez Zaktad mieszkan komunalnych w 11 z 15 analizowanych
przypadkow nastapito zgodnie z kryteriami i zasadami okre$lonymi w Zasadach
wynajmowania lokali, z czego w o$miu przypadkach najem lokalu nastapit po
uprzednim Zziozeniu wniosku o udzielenie pomocy mieszkaniowej, weryfikagji
uprawnienia wnioskodawcy do uzyskania tej pomocy, oczekiwaniu osoby do czasu
wpisania na liste wynajmu (przez okres od osiem lat i dziewie¢ miesiecy do 22 lat
i osiem miesiecy) i wpisaniu osoby na liste wynajmu mieszkan®, a w trzech
przypadkach udostgpnienie przez Zaklad trzech mieszkan komunalnych ,poza

“ W sktad ktorej weszly wnioski i sprawy z kazdego roku objetego kontrola, ktorych rozpatrywanie
przez ZGM trwalo najdiuzej (15 spraw rozpatrzonych od 6 lat i 8 miesiecy do 22 lat i 8 miesiecy)
i najkrocej (26 spraw rozpatrywanych do 1 roku).

% prowadzonych na wniosek osob fizycznych i Teatru Polskiego w Bielsku-Biatej lub w celu
wykonania decyzji Komendanta Migjskiego Policji w Bielsku-Biatej.

“7W tym jeden przypadek oczekiwania przez 8 lat i 9 miesiecy, sze$¢ przypadkow oczekiwania przez
okres od 12 do 18 lat.

48 w 2006, 2011, 2012, 2016 2017 .



kolejnoscig” nastgpito zgodnie z §4 ust. 2 Zasad wynajmowania lokali, po uzyskaniu
przez ZGM koniecznej zgody Prezydenta Miasta: osobie niezbednej dla rozwoju
kultury4® oraz do dyspozycji instytucji kulturys0. W trzech przypadkach rozpatrzone
przez ZGM wnioski dotyczyly zmiany zajmowanego mieszkania komunalnego
i przekwaterowania najemcy do innego lokalu (zamiennego) z przyczyn lezacych
po stronie Zaktadu, a zmiany lokali nastapity na podstawie art. 10 ust. 4511 11 ust. 2
pkt 4 w zwigzku z art. 10 ust. 452 ustawy o ochronie praw lokatorow (...). W jednym
przypadku zawarcie przez ZGM z najemcg umowy najmu mieszkania komunalnego
nastapilo poza trybem okreslonym w Zasadach wynajmowania lokali, w oparciu
odecyzje administracyjng Komendanta Miejskiego Policji w Bielsku-Biate]
o przyznaniu funkcjonariuszowi lokalu bedacego w dyspozycji Policji, co byto
zgodne z art. 3 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow (...).
Zaktad przestrzegal zasad dotyczacych termindw na jakie mogg by¢ zawierane
umowy w zalezno$ci od rodzaju lokalu: na czas nieokreslony w przypadku mieszkan
komunalnych®3, na czas oznaczony od trzech miesiecy do jednego roku
w przypadku lokali socjalnych® oraz na czas oznaczony, nie krotszy niz miesiac
inie diuzszy niz szes¢, w przypadku pomieszczen tymczasowych’. ZGM
monitorowat terminy zakonczenia umoéw najmu zawartych na czas oznaczony,
aw przypadku kiedy osoba najemcy wystepowata o dalszy najem, weryfikowano
uprawnienia do dalszego zajmowania lokalu.

(dowdd: akta kontroli str. 873-906)

Wymdg poddania kontroli spotecznej 11 spraw z 15 dotyczacych mieszkan
komunalnych (z wczesniej opisanej proby 41 spraw), wynikajacy z art. 21 ust. 3
pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), uwzgledniony w Zasadach
wynajmowania lokali zrealizowano poprzez:

— tworzenie, zgodnie z §17 ust. 1 ww. Zasad, list osob do wynajmu lokali
mieszkalnych w przypadku osmiu badanych postepowan, po wczesniejszej
pozytywnej weryfikacji formalnej wnioskéw o0sob, ktére stosownie do §17
ust. 4-6 Zasad, byly publikowane na tablicy ogloszen Zaktadu i Urzedu
Miejskiego w Bielsku-Biate]

— uzyskanie pozytywnej opinii Komisji Gospodarki Miejskiej i Mieszkalnictwa
Rady dotyczacej wniosku Teatru Polskiego o wynajem dwoch lokali do jego
dyspozycji®® oraz wniosku osoby niezbednej dla rozwoju kultury w Miescie>”
o wynajecie lokalu, na podstawie §4 ust. 2 Zasad wynajmowania lokali.

W jednym przypadku, Zaktad uzyskat niewymagang postanowieniami Zasad

wynajmowania lokali pozytywng opinie  Komisji Gospodarki  Miejskie]

i Mieszkalnictwa Rady wydang w kwestii przekwaterowania najemcy z zajmowanego

mieszkania do lokalu zamiennego z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego

(Gminy), przeprowadzonego na podstawie art. 10 ust. 4 ww. ustawy.

49 Dyrektorowi Teatru Polskiego w Bielsku-Bialej, przy czym przedmiotowy lokal o pow. 120 m? byt
wczesniej (w czerwcu 2017 r.) przedmiotem nierozstrzygnietego ustnego przetargu nieograniczonego
na najem.

50 Na potrzeby pracownikow i gosci Teatru Polskiego, przy czym Teatr zwrécit Zaktadowi zajmowany
od 1998 r. lokal 0 mieszkalny o pow. 114,83 m2,

51 Z powodu remontu lub przebudowy budynku.

52 7 powodu planowanego wyburzenia budynku.

53 Stosownie do art. 5 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...).
5 Zgodnie z art. 23 ust. 1 ww. ustawy.

55 Zgodnie z art. 25b ww. ustawy.

5% Na potrzeby pracownikow i gosci Teatru.

57 Dyrektora Teatru Polskiego.
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W pozostatych trzech przypadkach, zgodnie z Zasadami wynajmowania
lokali, rowniez nie bylo obowigzku poddawania tych spraw kontroli spoteczne;
(lub uzyskiwania opinii wiasciwej Komisji Rady), bowiem dotyczyly one:

— zmiany lokalu na inny lokal z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego (dwie
sprawy) na podstawie art. 10 ust. 4 i art. 11 ust. 2 pkt 4 w zwiazku art. 10 ust. 4
ustawy o ochronie praw lokatorow (...);

— zawarcia przez Zaklad umowy najmu lokalu bedacego w dyspozycji Policji,
potozonego w budynku znajdujacym si¢ w zasobach Gminy zarzadzanych przez
ZGMS38, stosownie do art. 3 ust. 2 ww. ustawy, z osobg wskazang w decyzji
administracyjnej Komendanta Miejskiego Policji z 1 czerwca 2016 1.

W przypadku 15 analizowanych spraw dotyczacych zawarcia przez Zakiad umowy
najmu lokalu socjalnego, wszystkie osoby, ktérych dotyczyly te postepowania byly
zwolnione z wymogu skladania wniosku o pomoc mieszkaniows, zgodnie
z postanowieniami §14 ust. 2 pkt 3 Zasad wynajmowania lokali. Ich uprawnienie
do lokalu socjalnego wynikato bowiem z wyroku Sadu.

(dowdd: akta kontroli str. 873-903, 652-656, 695-969)

(dowod: akta kontroli str. 557-571)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dzialalno$¢ kontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

2. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym

2.1. W okresie objetym kontrolg Zaktad wykonujac w imieniu Gminy zadania
w zakresie zarzadzania jej nieruchomos$ciami mieszkaniowymi, poniost wydatki
na utrzymanie gminnego mieszkaniowego zasobu%® w kwotach: 36 510,2 tys. zi
w2015r., 37 9446 tys. zt w 2016+, 37 698,6 tys. zt w 2017 r. i 16 809,5 tys. zt
w | potroczu 2018r., co stanowito od 94,8% do 95,1% przewidywanej kwoty
wydatkow wedtug Planu finansowego ZGM (po zmianach) w latach 2015-2017 oraz
40,7% kwoty wydatkéw planowanej do poniesienia w 2018 r.
Ww. wydatki Zaktadu stanowity odpowiednio 99,2%, 100,9%, 98,2% i 48,6%
wydatkow Miasta na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy przewidzianych
na lata 2015-2018 w Programach z 2013 r.i 2017 .
Wydatki poniesione przez Zakfad na inwestycje w latach 2015 — 2017 i w | p6troczu
2018 r. wyniosty odpowiednio: 65,1 tys. zt, 119,3 tys. zt, 42,3 tys. zt i 26,0 tys. =,
stanowily odpowiednio 54,3%, 82,9%, 98,4% oraz 56,5% wydatkow na ten cel
zaplanowanych na lata 2015-2018 przez ZGM oraz 1,1%, 1,7%, 0,4% i 0,2%
facznych wydatkéw inwestycyjnych Gminy na mieszkaniowy zasob gminy,
przewidzianych na lata 2015-2018 w Programach z 2013 r.i 2017 r.

(dowod: akta kontroli str. 117)

%8 Przy ul. Spoldzielcow 52, ktory w 1981 r. na podstawie decyzji Rejonowego Zarzadu Gospodarki
Terenami przy Prezydencie Miasta Bielska-Bialej z 1979 r. wraz z tzw. lokalami funkcyjnymi
milicjantow, zostaf przekazany przez Milicje Obywatelskg w administracje dwczesnemu Migjskiemu
Zarzadowi Budynkow Mieszkalnych w Bielsku-Biafej, a w 1992 r. zostat ,skomunalizowany” na rzecz
Gminy.

% W tym na: koszty biezacej eksploatacji, w tym koszty podatku od nieruchomosci i podatku
dochodowego od 0sdb prawnych; koszty remontow w budynkach gminy i budynkach wspoinot
mieszkaniowych; koszty modernizacji lokali i budynkéw; koszty zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi.



2.2. Na podstawie ww. proby spraw dotyczacych 41 lokali, ustalono, ze wysokos¢

czynszow przyjetych w umowach najmu:

— dwaoch lokali zawartych w kwietniu 2015 r. (jednego lokalu socjalnego i jednego
pomieszczenia tymczasowego) odpowiadata stawkom czynszu wynikajacym
z Zarzadzenia Prezydenta Miasta z dnia 23 lipca 2013 r.50 w sprawie stawek
czynszu w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Bielsko-Biata;

— w pozostatych 39 przypadkach czynsz najmu lokali ustalony w umowach
zawartych od lipca 2015 r. do czerwca 2018 r. odpowiadat stawkom okreslonym
w Zarzadzeniu Prezydenta Miasta z 29 czerwca 2015 r.8' w sprawie stawek
czynszu w lokalach wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy
Bielsko-Biata. Ponadto w dwoch przypadkach (sposrod ww. 39), dla najemcow
o niskich dochodach, ZGM zastosowat w umowie dodatkowe obnizenie czynszu
wyliczonego w oparciu 0 powyzsze zasady, zgodnie postanowieniami §32 ust. 1
i 4 Programu z 2013 r.

W stosunku do wszystkich analizowanych mieszkan komunalnych stawka bazowa
czynszu najmu ulegata dodatkowym korektom (podwyzszeniu i obnizeniu) w oparciu
o wskazniki punktowe i finansowe podwyzszania lub obnizania stawki bazowej
czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej, w oparciu o czynniki podwyzszajace lub
obnizajace wartos¢ uzytkowg lokalu mieszkalnego wynikajace z ww. Zarzadzenia
Prezydenta z czerwca 2015 r. i zasad polityki czynszowej zawartych w Programie
22013 r52 (dla 12 analizowanych mieszkan komunalnych gdzie umowy najmu
zawarto w latach 2015-2017) oraz w Programie z 2017 r8 (dla trzech
analizowanych mieszkan komunalnych, w przypadku ktorych umowy zawarto
w | podtroczu 2018 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 861-866, 873-888, 904-906)

2.3. Wedlug stanu na koniec 2014 r. Zakiad posiadat naleznosci gtéwne z tytutu
najmu lokali mieszkalnych oraz z tytutu odszkodowan za bezumowne zajmowanie
ww. lokali w tacznej kwocie 13 044,8 tys. zt, w tym naleznosci wymagalne w kwocie
12 916,5 tys. zt. Na koniec 2015 r. taczna kwota tych naleznosci zmniejszyta sie
do 130344 tys. zl, z czego naleznosci wymagalnych do 128584 tys. zt.
W kolejnych latach kalendarzowych kwoty ww. naleznosci nadal stopniowo sig¢
zmniejszaly iwynosily: 124394 tys. zI (w tym wymagalne 121989 tys. zi)
na koniec 2016 r., 11 980,5 tys. zt (wymagalne 11 886,5 tys. z{) na koniec 2017 r.
i 11 865,0 tys. zt (wymagalne 11 836,8 tys. zt) na koniec Il kwartatu 2018 r.

(dowod: akta kontroli str. 119-160)

2.4. Na probie obejmujacej 15 sald zaleglosci®* o tgcznej wartosci 465,5 tys. zt
(3,9% tacznej kwoty nalezno$ci wymagalnych wedtug stanu na koniec |l kwartatu
2018 r.) ustalono, ze:

—~ we wszystkich przypadkach analizowane zadiuzenie (naleznosci gtownej)
powstalo na skutek nieregulowania optat czynszowych i odszkodowan jeszcze
przed 1 stycznia 2015,

80 Nr ON.0050.2595.2013.ZGM, obowigzujacego do 28 czerwca 2015,

51 Nr ON.0059.487.2015/ZGM, obowigzujacym od 29 czerwca 20151,

52 W §25-§29.

83 W §25-§29.

64 Dobranej systematycznie: co szosta pozycja z zestawienia 100 diuznikow posiadajacych

najwyzsze saldo zadiuzenia wobec ZGM (naleznosci glowne w wysokosci jednostkowe)
od 20,2 tys. zt do 86,5 tys. zi).
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— W okresie objetym kontrolg pracownicy Dziatu Lokali Uzytkowych i Windykacji
ZGM podejmowali niezbedne dziatania majace na celu wyegzekwowanie
od dtuznikow zaleglych naleznosci wraz z odsetkami za zwioke oraz
kosztami sadowymi i komorniczymi: monitorowali zalegtosci w celu uniknigcia
przedawnienia roszczen okresowych (powtarzalnych) po uptywie trzech lat
od dnia wymagalnosci®s; wzywali diuznikow do zaptaty zaleglych czynszoéw badz
odszkodowan; naliczali kwoty naleznych odsetek od zalegtosci; przygotowywali
pozwy sadowe o zaplate, ktére byly niezwlocznie przekazywane na droge
postgpowania sadowego; wystepowali z wnioskami do komornikéw sadowych
0 wszczgcie postepowania egzekucyjnego (na podstawie prawomocnych
sgdowych nakazow zaptaty);

— Zaklad w przypadku nieuregulowania zaleglosci czynszowych z tytutu
obowigzywania umow najmu lokali komunalnych zawartych na czas
nieoznaczony, po  wczesniejszym  pisemnym  uprzedzeniu  diuznika
I wyznaczeniu mu, zgodnie z art. 687 ustawy - Kodeks cywilny, dodatkowego
terminu miesiecznego do zaptaty zaleglego czynszu, korzystat z uprawnien
wynikajgcych z art. 672 ww. ustawy i wypowiadal zalegajagcym najemcom
umowy najmu lub po uptywie trwania okresu umowy najmu zawartej na czas
oznaczony nie zawieral z tymi najemcami kolejnych uméw - do czasu
uregulowania zalegto$ci;

— Zaktad przekazat do biura informacji gospodarczej: Krajowego Rejestru Diugow
Biura Informacji Gospodarczej S.A. informacje o zadtuzeniu czterech dtuznikow.
W pozostatych przypadkach, jak wyjasnit Dyrektor ZGM, Zaktad nie przekazat
informacji do biura, poniewaz nie bylo znane miejsce zamieszkania dtuznika,
diuznik zobowigzat sie ustnie do dobrowolnej sptaty zadtuzenia, egzekucja
komornicza byta skuteczna badz diuznik dobrowolnie sptacat zadtuzenie.
Wedtug Dyrektora, w przypadku zalegtosci za lokale komunalne, wpisywanie
diuznikow do ww. rejestrow jest srodkiem o znikomej skutecznosci;

— w przypadku nieregulowania naleznosci czynszowych i niezwrocenia lokalu
Zakfadowi, po uptywie terminu wypowiedzenia najmu lub po uptywie okresu
na jaki zawarto umowe, ZGM w 14 przypadkach skierowat na droge
postepowania sadowego pozwy o eksmisje z zajmowanego lokalu, natomiast w
jednym przypadku postepowanie w sprawie oproznienia przez diuznika lokalu
bedacego w dyspozyciji Policji bylo prowadzone przez Komende Miejska Policji
w Bielsku-Biatej w trybie postepowania administracyjnego.

(dowod: akta kontroli str. 640-712, 715-840)

Dyrektor wyjasnit, ze Zaklad w okresie objetym kontrola prowadzit dziatania
zmierzajace do poznania sytuacji zyciowej oraz majgtkowe] diuznikow (wigcznie
z wizytami w lokalu zajmowanym przez dluznikéw) w celu optymalizacji dziatan
windykacyjnych, co umozliwito indywidualizacje procesu windykacji i dostosowanie
podejmowanych dziatan do sytuacji kazdego z diuznikow.

(dowod: akta kontroli str. 838-841)

2.5. W latach 2015-2018 (do 30 czerwca) Zakiad wykonat tgcznie 422 wyroki
sadowe® orzekajace prawo najemcy do lokalu socjalnego w zasobach Gminy.
Ich liczba w okresie objetym kontrolg spadata i wynosita: 189 w 2015r., 146
w2016r., 61 w 2017r. i 26 w | polroczu 2018 r. Wediug stanu na 30 czerwca

8 Zgodnie z art. 118 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2018 r. poz. 1025
ze zm.). Od 9 lipca 2018 r. koniec terminu przedawnienia przypada na ostatni dzien roku
kalendarzowego.

8 Orzeczone z powodztwa Gminy Bielsko-Biata lub gestorow zewnetrznych, ktére doreczono lub
wplynety do ZGM.

1
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2018 r. na realizacje przez ZGM®" oczekiwat, przez okres do jednego roku, jeden
wyrok sadowy®® z orzeczonym - na rzecz najemcy - prawem do lokalu socjalnego,
ktory zostat wydany w sprawie z powddztwa innego wiasciciela (gestora) lokalu
mieszkalnego niz Gmina (i ZGM) oraz 18 takich wyrokow wydanych z powédztwa
Gminy. Przez okres diuzszy niz 1 rok nie oczekiwat zaden niezrealizowany wyrok
sadowy z powodztwa innego gestora, natomiast oczekiwato tgcznie 111 wyrokow
wydanych z powddztwa Gminy Bielsko-Biata, w tym 35 wyrokow przez okres
od jednego roku do trzech lat, 23 przez okres od trzech do pieciu lat i 53 przez okres
powyzej pieciu lat.

Kierownik Dziatu Lokali Mieszkalnych ZGM wyjasnita, ze w sprawach, w ktorych
gestorem (wierzycielem) jest Gmina Bielsko-Biata realizowanie wyrokow
eksmisyjnych odbywa sie poczawszy od najstarszych i przy uwzglednieniu zasad
racjonalnego gospodarowania posiadanym zasobem. Wedtug Kierownika wyroki
eksmisyjne z lokali stanowiacych wiasnos¢ Gminy uzyskiwane sg w celu odzyskania
naleznosci z tytutu zajmowania lokali, natomiast osoby, ktore splacity zadtuzenie juz
po uprawomocnieniu sie wyroku eksmisyjnego miaty mozliwos¢ odzyskania tytutu
prawnego do lokalu, zgodnie z §7 ust. 2 pkt.282 Zasad wynajmowania lokali. Z uwagi
na powyzsze, moment realizacji przez ZGM wyroku sadowego o eksmisje byt
uzalezniony od braku sptaty zalegtosci przez diuznika, standardu oraz kosztow
eksploatacji lokalu (wyroki z lokali z centrainym ogrzewaniem sg wykonywane
w pierwszej kolejnosci) oraz od posiadania wolnych lokali socjalnych o okreslonym
standardzie i powierzchni.

(dowod: akta kontroli str. 629-630)

Zgodnie z art. 18 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), jezeli gmina
nie dostarczyla lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy
wyroku, wiascicielowi lokalu mieszkalnego przystuguje od gminy roszczenie
odszkodowawcze, stosownie do art. 417 ustawy - Kodeks cywilny.

Zgodnie z informacjq Kierownika Zespotu Organizacyjno-Prawnego Zaktadu,
w Gminie wyptatg ww. odszkodowan zajmuje sie Urzad Miejski w Bielsku-Biatej.

(dowdd: akta kontroli str. 574-579)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

3. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy

3.1. Wedtug stanu na koniec czerwca 2018 r. lokale wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Bielsko-Biata zarzadzanego w jej imieniu
przez Zaktad, znajdowaty sie w 938 budynkach. ZGM samodzielnie zarzadzat
i administrowat 469 budynkami o tacznej powierzchni uzytkowej 217 129,45 m2,
z czego 32 budynki (6,8% tacznej ich liczby) stanowity obiekty bedace pustostanami,
o tacznej powierzchni uzytkowej 5821,47 m2 W przypadku pozostatych 469
budynkéw o tacznej powierzchni uzytkowej 420356,90 m?, w ktdrych udziat

67 Przez przyznanie najemcy lokalu socjalnego.

68 Niewykonany wyrok sadowy orzekajacy eksmisje z prawem do lokalu socjainego wplynaf do ZGM
w dniu 8.05.2018 r. i nie jest prawomocny bowiem petnomocnik Miasta (Gminy) Bielsko — Biata -
ZGM ziozyt w dniu 20.05.2018r. apelacie od ww. wyroku. Termin rozprawy wyznaczono
na 25.09.2018 r. Realizacja wyroku nastepuje po uprawomocnieniu sig orzeczenia.

69 Nr XXVI/792/2004.
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w nieruchomosci wspéinej posiadata Gmina, zarzadzaniem i administrowaniem
nieruchomos$ciami wspéinot mieszkaniowych zajmuja sie inni zarzadcy™.
(dowdd: akta kontroli str. 915-923)

3.2. Na probie’! obejmujacej ksigzki obiektow budowlanych 15 zarzadzanych przez
Zaktad budynkow’?, w ktorych znajdowaly sie mieszkania komunalne, lokale
socjalne oraz mieszkania chronione ustalono, ze:

— dla kazdego z budynkow uprawnieni pracownicy ADM Zaktadu prowadzili
ksigzki obiektu budowlanego zgodnie z wzorem zawartym w zataczniku
do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego’s;

— piec’ z 15 analizowanych budynkéw posiadato dostatecznie szczegotowy plan
sytuacyjny obiektu: z zaznaczonymi granicami nieruchomosci, okreslajacy
miejsca przylaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub
urzgdzen przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomoca tych
sieci posiadaly ksigzki obiektu. Szczegolowy opis dotyczacy rzetelnosci
prowadzenia ksigzek pozostatych dziesieciu obiektéw przedstawiono w dalszej
czesci wystapienia, w sekcji ,Ustalone nieprawidtowosci”;

— W przypadku dziesieciu budynkdéw w ksigzce obiektu zamieszczono niezbedne
dane charakteryzujgce budynek, w tym: powierzchnie zabudowy i kubature
obiektu oraz liczbe kondygnacji. Ponadto w przypadku o$miu budynkow
w ksigzkach odnotowano daty (lata) oddania ich do uzytkowania. Szczegotowy
opis dotyczacy rzetelnosci prowadzenia ksiazek pozostatych pieciu
obiektow przedstawiono w dalszej czesci wystgpienia, w sekcji ,Ustalone
nieprawidtowosci”;

— w przypadku wszystkich 15 budynkéw do ksigzek obiektu budowlanego
dotaczone byly wymagane art. 62 ust. 1 pkt 11 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.-
Prawo budowlane’ protokoly z okresowych kontroli obiektu budowlanego,
w tym protokoty z kontroli istniejgcych w budynkach elementow systemow
ogrzewania gazowego Ilub weglowego, instalacji gazowej, elektrycznej
i przewodow kominowych?e;

— w przypadku wszystkich analizowanych budynkéow w ksigzkach obiektu
budowlanego w latach 2015-2018 r. nie odnotowano faktu sporzadzenia
dokumentacji ocen lub ekspertyzy stanu technicznego budynkow, gdyz jak
wyjasnit Dyrektor ZGM nie wystapily okolicznosci, ktore uzasadniatyby
koniecznosc¢ ich sporzadzania;

0 Osoby fizyczne lub przedsigbiorcy.

7 Dobranej w sposob celowy, by méc ustali¢ i oceni¢ stan techniczny budynkow mieszczacych kazdy
rodzaj lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy.

72 Polozonych przy ul.: Lipnickiej 64, Orkana 10a/Nad Niprem 7, Kopytko 1, Bestwiniskiej 154,
Stojatowskiego 19, Komorowickiej 92, Komorowickiej 17, N.M.P Krolowej Polski 7, Browarnej 11,
Komorowickiej 26, Putaskiego 5, Slowackiego 21a, Stowackiego 78-80-82, pl. Ratuszowym 4
i pl. Wolnosci 4.

73Dz.U. 22003 r. nr 120, poz. 1134,

4 Przy ul.. Kopytko 1, Komorowickiej 92, Komorowickiej 17, Stowackiego 21a i Stowackiego
78-80-82.

75 DzU. z 2018 r. poz. 1202 ze zm., zwanej dalej Prawem budowlanym.

78 W zadnym z badanych 15 budynkéw nie wystepowat system ogrzewania lub systemu klimatyzacji
(i wentylacji zespolonej) o ktérym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkéw (Dz. U. z 2017 r. poz. 1134 ze zm.), w zwigzku z czym w ww. budynkach
w okresie 2015-2018 nie byly wykonywane kontrole, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1 ww. ustawy.
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— do ksigzek obiektéw nie dotaczono dokumentacji, o ktorej mowa w art. 60
Prawa budowlanego’, gdyz wedtug wyjasnien Dyrektora ZGM nie posiadat on
ww. dokumentow, a w przedmiotowych budynkach nie wykonywano
dotychczas prac modernizacyjnych wymagajacych sporzadzenia dokumentac;i
oraz uzyskiwania stosowych pozwolen (decyzji). Z analizy zapiséw w ksigzkach
obiektow ww. budynkéw wynika, ze w przypadku o$miu z 15 budynkow
ich oddanie do uzytkowania nastgpito w okresie od 1756 r. do 1924 r,
a w przypadku pozostatych siedmiu budynkow data ta nie zostata odnotowana.
NIK zauwaza, Zze z wczeSniejszych zapisow dziatu 1X.1 ksigzek obiektow
| protokotow  kontroli  okresowej wynika, ze sa to co najmnigj
kilkudziesigcioletnie obiekty i ze w okresie ostatnich lat w budynkach tych byly
prowadzone jedynie biezgce i czastkowe remonty lub usuwano wystepujace
wnich awarie instalacji lub wymieniano pojedyncze urzadzenia techniczne
(np. kotly, piece, grzejniki). Do ksigzek obiektow ww. budynkow’® nie dotaczono
takze Swiadectw charakterystyki energetyczne;.

— w przypadku wszystkich 15 budynkéw Zaktad przeprowadzal’™® wymagane
kontrole okresowe co najmniej raz w roku w celu sprawdzenia stanu
technicznego elementéw budynkéw i instalacji narazonych na szkodliwe
dziatania czynnikdw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu; instalacii
stuzacych ochronie $rodowiska; instalacji gazowych oraz przewodéw
kominowych® oraz co najmniej raz na pie¢ lat w celu sprawdzenia stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego; estetyki
obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; instalacji elekirycznej. Nie
odnotowano przeprowadzenia kontroli w zwigzku z wystapieniem okolicznosci,
o ktérych mowa w art. 61 pkt 2 Prawa budowlanegod!. Kontrole stanu
technicznego budynkow, z wyjatkiem trzech przypadkow ktdre zostaty opisane
w dalszej czesci wystapienia, w sekcji ,Ustalone nieprawidlowosci’, byty
przeprowadzane przez osoby posiadajagce doSwiadczenie | odpowiednie
kwalifikacje® wymagane przepisami Prawa budowlanego.

W wyniku przeprowadzonych kontroli stanu technicznego wszystkich 15 budynkdw

stwierdzano konieczno$¢ przeprowadzenia prac remontowych o réznym zakresie.

W przypadku czterech ksiazek obiektu budowlanego nie odnotowano w nich oraz

7 Tj. dotyczacej przekazania budynku wiascicielowi lub zarzadcy obiektu przez inwestora, przy
oddawaniu do uzytkowania; dokumentacji powykonawczej oraz innych dokumentow i decyzji
dotyczacych obiektu, a takze (w razie potrzeby) instrukcje obstugi i eksploatacii: obiektu, instalacji
i urzgdzen zwigzanych z tym obiektem.

8 Wybudowanych przed wejSciem w Zycie obowigzku opracowywania $wiadectw charakterystyki
energetycznej budynkow podlegajacych m.in. wynajmowi, wprowadzonego ustawg z dnia
19 wrzeénia 2007 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane (Dz. U. Nr 191, poz. 1373), ktéra weszia
w zycie 1 stycznia 2009 r. Od 9 marca 2015 r. obowigzek opracowywania $wiadectw energetycznych
budynkéw wynika z art. 3 ust. 1 pkt 3) ustawy o charakterystyce energetycznej budynkow a kopie
tych Swiadectw nalezy przekazywa¢ najemcy budynku albo jego czesci, przy zawieraniu umowy
najmu.

78 Sitami pracownikow lub wykonawcéw ustugi.

80 Na podstawie danych w ksigzkach obiektu nie stwierdzono wystepowania budynkéw o powierzchni
zabudowy przekraczajacej 2000m?,

8 Tj. w razie wystapienia czynnikow zewnetrznych odziatywujacych na obiekt, zwigzanych
z dziataniem cztowieka lub sit natury, takich 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 nastepuje uszkodzenie
obiektu budowlanego Ilub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowal
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub Srodowiska.

82 Uprawnienia ogélnobudowlane, uprawnienia kominiarskie, uprawnienia do kontroli i nadzoru
instalacji i urzadzen gazowych, uprawnienia do kontroli i nadzoru instalacji i urzgdzen elektrycznych.
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Ustalone
nieprawidtowosci

w kolejnych protokotach kontroli okresowej budynku, czy ww. uszkodzenia budynku
zostaly naprawione, co zostalo szczegdtowo opisane w dalszej czesci wystapienia,

w sekcji ,Ustalone nieprawidlowosci”.
(dowod: akta kontroli str. 179-184, 215-220, 340-358)

Dyrektor ZGM wyjaénit, ze nie odnotowano wplywu zgloszen dotyczacych
nieuzasadnionych wzgledami technicznymi ingerencji lub naruszern w budynkach
mieszkalnych, powodujacych Ze nie byly spefnione warunki okreslone w art. 5
ust. 2 Prawa budowlanego stanowiace, iz obiekt budowlany nalezy uzytkowac
w sposdb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska oraz
utrzymywac¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do
nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci techniczne®.
(dowod: akta kontroli str. 215-217)

W wyniku przeprowadzonych ogledzin trzech budynkéw® wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy stwierdzono, ze ogolny stan techniczny tych
obiektow byt dobry. W toku ogledzin nie stwierdzono okolicznosci mogacych
wskazywac na konieczno$¢ wytaczenia tych obiektow z uzytkowania z uwagi na ich
zuzycie techniczne i ewentualne uszkodzenia. Stan techniczny czterech
niezasiedlonych lokali mieszkalnych (komunalnych) znajdujacych sie w tych
budynkach réwniez oceniono jako dobry, jednakze kazdy z nich wymagat usunigcia
usterek i przeprowadzenia innego zakresu prac remontowych, w celu ponownego
ich zasiedlenia.

(dowod: akta kontroli str. 557-571)

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

1. Pracownicy ADM Zakladu w sposob nierzetelny prowadzili ksigzki obiektu
budowlanego dla analizowanych budynkéw, co przejawiato si¢ tym, ze:

1) dla dziesieciu budynkowss tj. 66,7% badanych, do ksigzek obiektu nie dotaczono
szczegOtowego planu sytuacyjnego obiektu, z zaznaczonymi granicami
nieruchomosci, okreslajacego rowniez miejsca przytaczenia obiektu do sieci
uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen przeznaczonych do odcigcia
czynnika dostarczanego za pomoca tych sieci, a w szczegdlnosci gazu, energii
elektrycznej i ciepta, do czego zobowigzuje §5 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

Kierownik ADM wyjasnit, ze dla biezacych potrzeb zamieszczone w ksigZkach
obiektu plany sytuacyjne obiektéw sg wystarczajace, a w razie koniecznosci
przeprowadzenia dokfadniejszych ustalen dotyczacych informaciji zawartych na
planach sytuacyjnych wykorzystywane sa mapy odpowiednie dla tego celu
(miedzy innymi uzbrojenia terenu czy granic dziatek). Kierownik podat, Ze stuzby
techniczne jak i firmy obsiugujace catodobowo ZGM w przypadkach awarii,
posiadajg wiedze na temat lokalizacji urzadzen odcinajgcych media.

Wedtug NIK, zamieszczone w ksigzce kopie map geodezyjnych pozwalajg
wytacznie na umiejscowienie nieruchomosci gruntowej (bez budynku) wzgledem
drogi publicznej. NIK wskazuje, ze na stronie 7 ksigzki obiektu, zgodnie
z ww. przepisem, nalezy zamie$ci¢ plan sytuacyjny obiektu, ktory aby miat walor

83 W szczegolnosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1-7
Prawa budowianego.

8 Przy ul. Orkana 10a/Nad Niprem 7, Stojatowskiego 19 i Komorowickiej 26.

8 Przy ul. Pulaskiego 5, Komorowickiej 26, Browarnej 11, N.M.P Krolowej Polski 7, Stojatowskiego
19, Bestwinskiej 154, Orkana 10a/Nad Niprem 7, Lipnickiej 64 oraz przy pl. Ratuszowym 4
i pl. Wolnosci 4.



informacyjny, powinien by¢ sporzadzony w mniejszej skali i uwzglednia¢
usytuowanie obiektu na dzialce; usytuowanie miejsc przytaczenia obiektu
do sieci uzbrojenia terenu (elektrycznej, gazowej, cieplnej i wodnej)i oraz
armatury lub urzadzen przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczonego
za pomoca tych sieci;

2) w przypadku czterech budynkow® (26,7%) w ksigzkach obiektu, w danych

technicznych  charakteryzujacych obiekt nie wskazano podstawowych
informacii, tj. powierzchni zabudowy i kubatury obiektu oraz liczby kondygnacj,
wymaganych §5 pkt 1 ww. rozporzadzenia i wzorem ksigzki, stanowiacym
zalacznik do rozporzadzenia®”, natomiast w przypadku jednego budynkuss
w ksigzce obiektu nie zostaty podane zadne dane charakteryzujace ten obiekt.
Ponadto w przypadku siedmiu budynkow®® (46,7%) w ksigzkach nie zostata
odnotowana data oddania obiektu do uzytkowania (rok zakonczenia budowy),
mimo, ze powyzsze rozporzadzenie, w §5 pkt 1 ppkt c) i d) wymaga podania
wksigzce informacji o dacie sporzadzenia protokotu odbioru i wydania
pozwolenia na uzytkowanie, natomiast wzér ksiazki90 zawiera informacje o roku
zakonczenia budowy obiektu:
Kierownik ADM ZGM wyjasnit, ze bylo to niedopatrzenie pracownikow ADM
odpowiedzialnych za prowadzenie ksiazek. Poinformowat, Ze pracownicy
na co dzien korzystajg z danych informatycznych o zasobie mieszkaniowym
i budynkach ZGM, gdzie maja peiny dostep do ww. informacji oraz ze dane te
zostaly, w trakcie trwania kontroli NIK, uzupetnione;

3) w przypadku pigciu obiektows! (33,3%) wpisy do ksiazek dotyczace wykazu

protokotow okresowych kontroli stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania obiektu przeprowadzanych co najmniej raz na pie¢ lat®2 byly
dokonywane w niewta$ciwym miejscu ksiazki obiektu - w wykazie protokoldw
okresowych kontroli stanu technicznego obiektu przeprowadzanych co najmnie]
raz w roku®s,
Kierownik ADM wyjasnit, Ze nieprawidlowe wpisy wynikle z powodu
niedopatrzenia pracownikow ADM odpowiedzialnych za prowadzenie ksigzek,
w trakcie trwania kontroli NIK zostaly wykreslone, zaparafowane i wpisane
w prawidiowe miejsca, do tego przeznaczone;

4) w przypadku wszystkich analizowanych budynkow®, prowadzone dla nich
ksigzki obiektu nie zawieraly wymaganych (w dziale VI i VI ksiazek) wpiséw
na temat zakresu robot remontowych, wykazanych, jako konieczne do realizagji,
w protokolach przeprowadzonych kontroli okresowych budynku lub instalacii
wewnetrznych obiektu i dat wykonania tych robot. (. Kierownik ADM ZGM
wyjasnit, ze w ksiazkach obiektu budowlanego wpisywane sg wylgcznie numery

% Przy ul. Stowackiego 78-80-82, Slowackiego 21a, N.M.P. Krolowej Polski 7 i Kopytko 31.
87 Opis stron 4 i 5 ksigzki obiektu.
8 Przy ul. Komorowickiej 92.

8 Przy ul. ul. Orkana 10A/Nad Niprem 7, Lipnickiej 64, Bestwinskiej 154, Komorowickigj 92, N.M.P
Krolowej Polski 7, Browarnej 11 i Pl. Ratuszowym 4

9 Opis strony 2 ksiazki.

®' Przy ul. Orkana 10a/Nad Niprem 7, Komorowickiej 92, Stowackiego 21a, Slowackiego 78-80-82
i PI. Wolnosci 4.

2 Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane.

% zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy.

% Polozonych przy ul.: Lipnickiej 64, Orkana 10a/Nad Niprem 7, Kopytko 1, Bestwinskiej 154,
Stojalowskiego 19, Komorowickiej 92, Komorowickiej 17, N.M.P Krélowej Polski 7, Browarnej 11,
Komorowickiej 26, Putaskiego 5, Stowackiego 21a, Stowackiego 78-80-82, pl. Ratuszowym 4
i pl. Wolnosci 4.
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oraz rodzaje protokotow okresowych kontroli budynku lub instalacji wewnetrznej
obiektu bez wyszczegdlnienia zakresu robot remontowych, poniewaz protokoty
sq dotgczone do ksigzek obiektow budowlanych jako ich zataczniki).

Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien, NIK zwraca uwage, ze informacje
na temat rodzaju kontroli (przeprowadzanych co najmniej raz w roku lub
co najmniej raz na 5lat) wynikajq z tytutu dziatu VI i VII ksigzki obiektu
budowlanego. Zdaniem NIK zakres przedmiotowy (branzowy) kontroli powinien
zosta¢ odnotowany wraz z numerem protokofu kontroli w kolumnie nr 3,
natomiast kolumne nr 4 "Zakres robot remontowych okreslonych w protokole
kontroli" i kolumne nr 5 ,Data wykonania robot” nalezy wypetni¢ wowczas, gdy
zostaty wykonane roboty remontowe okreslone w protokotach, w pozostatych
wypadkach (gdy z kontroli nie wynika potrzeba przeprowadzenia robot
remontowych) rubryka ta powinna zosta¢ niewypetniona;

5) w ksigzce obiektu budowlanego prowadzonej dla budynku przy ul. Orkana
10a/Nad Niprem 7 w dziale VIII ,Wykaz opracowan technicznych dotyczacych
obiektu” nie odnotowano informacji o tresci opinii kominiarskiej z dnia 8 marca
2017 r.9 sporzadzonej na zlecenie ADM ZGM oraz nie odnotowano informacii
o wykonanych w 2017 r. robotach instalacyjnych - w dziale X ,Wykaz
protokotow odbioru robét remontowych w obiekcie”.

Kierownik ADM ZGM wyjasnit, Ze braki wpiséw w dziale VIl oraz w dziale IX
Ksigzki ww. obiektu budowlanego byly wynikiem przeoczenia pracownika.
Wyjasnit tez, ze wtrakcie trwania kontroli NIK, uzupefniono te rubryki
o informacje na temat powyzszej Opinii i wykonanych robotach instalacyjnych.
W sprawie nadzoru kierownictwa ADM nad pracownikami upowaznionymi
i zobowigzanymi do dokonywania wpisow w ksigzkach obiektu budowlanego
w sposob rzetelny i terminowy, Kierownik ADM podat, ze wyrywkowo sprawdza
dokumentacje ksigzek obiektu budowlanego w okresie ok. polowy czerwca,
t. w okresie po przeprowadzonych przegladach okresowych. Sprawdza
wowczas czy informacje o wykonanych przegladach sg odnotowane
w ksigzkach. Natomiast w drugiej pofowie roku Kierownik sprawdzal, takze
wyrywkowo, czy informacije o zrealizowanych remontach i naprawach o wartosci
przekraczajgcych 3000 zt brutto lub o istotnym znaczeniu dla stanu
technicznego i uzytkowego budynku Iub jego czesci zostaly odnotowane
w ksigzce obiektu. W przypadku stwierdzenia brakow wpisow polecat
pracownikom natychmiastowe ich uzupetnienie.
(dowdd: akta kontroli str. 179-184, 272-548, 580-581, 586-587, 599-600, 631-634)

2. Okresowe kontrole (wykonywane co najmniej raz w roku) stanu technicznego
budynkéw przy ul. Komorowickiej 26, Komorowickiej 17 i pl. Wolnosci 4 (w dniach
27 marca i 9 kwietnia 2015 r.) przeprowadzit pracownik ADM, ktéry nie posiadat
uprawnien i kwalifikacji zawodowych w zakresie pefnienia samodzielnych funkgii
technicznych w budownictwie®, co stanowito naruszenie art. 62 ust. 4 Prawa
budowlanego.

(dowod: akta kontroli str. 179-215, 368-369, 422-423, 572-573)

Kierownik ADM wyjasnit, ze kontrole przedmiotowych budynkow byly
przeprowadzone przez pracownika ADM pod nadzorem innego pracownika,
posiadajgcego stosowne uprawnienia budowlane. Powyzsze potwierdzit pracownik
nadzorujacy w o$wiadczeniu ztozonym w trakcie trwania kontroli NIK.

(dowod: akta kontroli str. 581, 587, 595)

% nr 171B/2017.
% Uprawnienia budowlane w specjalnosci odpowiedniej do zakresu i przedmiotu kontrofi.
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Odnoszag sig do tych wyjasnien NIK zwraca uwage, Ze art. 62 ust. 4 ww. ustawy
nie przewiduje mozliwosci przeprowadzania okresowych kontroli technicznych
utrzymania obiektow budowlanych pod nadzorem osoby posiadajacej uprawnienia
budowlane. Zgodnie z art. 12 ust. 2 Prawa budowlanego samodzielne funkcje
techniczne w budownictwie, okreslone w ust. 1 pkt 1-5 (w tym sprawowanie kontrolj
technicznej utrzymania obiektéw budowlanych) moga wykonywaé wytacznie osoby
posiadajace odpowiednie wyksztalcenie techniczne i praktyke zawodowa,
dostosowane do rodzaju, stopnia skomplikowania dziatalnosci i innych wymagan
zwigzanych z wykonywang funkcja, stwierdzone decyzja wydana przez organ
samorzadu zawodowego (a wczesniej wojewody).

3. Pracownicy ADM nie zlecali niezbednych prac remontowych i napraw

w budynkach poddanych analizie oraz nie odnotowywali w ksigzkach obiektu

budowlanego informacji na temat faktu wykonania biezacych napraw usterek

| remontéw w tych budynkach pomimo stwierdzanych, w protokotach okresowych
kontroli stanu technicznego (corocznych i wykonywanych co pieé lat); protokotach
okresowej kontroli przewoddéw kominowych (dymowych - spalinowych -
wentylacyjnych) oraz w protokotach okresowych przegladéw stanu technicznego
instalacji elektrycznej budynkow, usterek w instalacjach lub czesciach budynkow,

w tym rowniez bardzo istotnych z punktu widzenia bezpieczenstwa uzytkowania

oraz wskazywanych w nich zakreséw niezbednych napraw i remontow ww.

budynkow. Stwierdzono to w przypadku czterech z 15 analizowanych obiektow:

1) w protokole przegladu stanu technicznego budynku przy ul. Lipnickiej 64
z 19 pazdziernika 2016 r. stwierdzono konieczno$¢ wykonania, w roku
nastgpnym, naprawy elementow konstrukcji wiezby i pokrycia dachu, rynien
I rur spustowych, daszku nad wejéciem oraz murku oporowego. W protokotach
kolejnych kontroli okresowej (z 2017r. i 2018 r) nie podano, czy ww.
uszkodzenia budynku zostaly naprawione, natomiast ostatni wpis w ksigzce
obiektu na temat wykonanych rob6t remontowych pochodzit ze stycznia
2016 r. idotyczyt on wylgcznie malowania klatki schodowej, wymiany drzwi
wejSciowych oraz wymiany instalacji elektrycznej na klatce schodowe;.
Kierownik ADM ZGM przedstawit informacje na temat przeprowadzonych prac
remontowych i naprawczych we wszystkich 15 obiektach objetych kontrolg oraz
o podjetych dziataniach przygotowawczych do wykonania takich prac. Wyjasnit,
ze W czeSci obiektow zalecone w przegladach kontrolnych budynkéw
prace naprawcze i remontowe nie zostaty wykonane w odpowiednim terminie
z powodu braku wystarczajgcych $rodkéw finansowych pozwalajacych
na wykonanie wszystkich zidentyfikowanych prac.

W kwestii budynku przy ul. Lipnickiej 64 Kierownik ADM wyjasnit m.in.,
ze w budynku tym w roku 2017 r. wykonano przeglad dekarski obrabek i rynien
dachowych wraz z przegladem stanu pokrycia dachowego. Ponadto naprawiono
rynny, rury spustowe i blaszany daszek na wejsciem od strony zaplecza oraz
uszczelniono dach (w 2016 r.).
Odnoszac si¢ do powyzszych wyjasnien NIK zwraca uwage, ze poczawszy
od pazdziemika 2016 r. Zaktad do czasu zakorczenia kontroli nie wykonat
napraw elementow konstrukcyjnych wigzby dachu i murku oporowego oraz
ze informacje o dodatkowym przegladzie i pracach przy budynku nie zostaly
odnotowane w ksigzce prowadzonej dla tego obiektu.

(dowod: akta kontroli str. 179-184, 340-358,582, 587)

2) w protokole z okresowego przegladu technicznego budynku przy ul. Orkana 10A
z 25 sierpnia 2017 r. wskazano na niezwloczng badz pilng potrzebe wymiany
uszkodzonego wylazu dachowego, naprawy pokrycia stropu pod balkonem,
naprawy mocowania balustrady jednego biegu schodowego oraz naprawy
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obrobek blacharskich i rynien. W protokole z czerwca 2018 r. potwierdzono
koniecznos¢ wymiany wylazu dachowego oraz zalecono wymiang (lub
czesciowa wymiane) instalacji elektrycznej i wodno-kanalizacyjnej w piwnicy.
W protokole z okresowej kontroli przewodéw kominowych z 25 maja 2017 r.
stwierdzono nieprawidiowoéci w zakresie stanu technicznego i uzytkowego
przewoddw kominowych oraz brak wentylacji grawitacyjnej w pomieszczeniach
wyposazonych w piecyki gazowe. W ksigzce obiektu nie bylo Zadnych wpiséw
dotyczacych wykonania ww. prac naprawczych, remontowych i zalecen
kominiarskich.
Kierownik ADM wyjaénit, ze wykazane w Protokole z okresowego przegladu
technicznego ww. budynku z sierpnia 2017 r. zalecenia remontowe zostaly
zlecone do realizacji w dniu 11 czerwca 2018 r. (w zakresie wylazu dachowego
i taw kominiarskich) oraz w dniu 6 sierpnia 2018 r. (otynkowanie kominow na
strychu i wymiana drzwiczek rewizyjnych przewodow kominowych). Ponadto
zlecono inne prace: naprawe $niegotapow, zabezpieczenie balkonu, naprawg
zamocowania balustrady pierwszego biegu schodowego oraz uzupeinienie
zakonczen (brakujgcych denek) rynien, ktére wediug wyjasnien zlozonych,
przez Kierownika w dniu 30 sierpnia 2018 r., =zostaty wykonane®’,
natomiast zabezpieczenie balkonu zostanie wykonane w najblizszym czasie
po udostepnieniu samochodu zwyzki. Natomiast zalecenia wykazane
w Protokole okresowej kontroli przewodoéw kominowych z maja 2017 r.
wykonywane sa systematycznie®.
Odnoszac sie do ww. wyjasnien NIK zwraca uwage, ze Zaktad od 6 sierpnia
2017 r. do 20 sierpnia 2018 r. nie naprawit usterek majgcych istotny wplyw
na poprawe bezpieczenstwa uzytkowania obiektu: wymiany wyltazu dachowego;
wykonania faw kominiarskich; tynkowania kominow na strychu; mocowania
balustrady; pokrycia stropu pod balkonem oraz obrobek blacharskich i rynien.
(dowod: akta kontroli str. 179-184, 272-300, 582, 585, 588-593, 596)

w protokole z przegladu stanu technicznego budynku przy ul. Komorowickiej 92
7 12 pazdziernika 2015 r. odnotowano potrzebe wykonania (przed nadejsciem
okresu zimowego) naprawy pokrycia dachowego, kominow, elewacj, gzymsow
i opasek i stalowych przewodow instalacyjnych w piwnicach oraz oczyszczenia
irequlacji rynien. W ksigzce obiektu w latach 2015-2018 nie odnotowano
wykonania jakichkolwiek prac remontowych;
Kierownik ADM ogolnie wyjaénit, ze stan techniczny tego budynku jest
na biezaco monitorowany a usterki stwierdzone w tym budynku zostaty usunigte
przez stuzby techniczne Zaktadu.
NIK zwraca, uwage, ze Dyrektor ADM nie podat przyczyn nie wykonania
napraw ww. usterek i niezbednych prac zabezpieczajacych W okresie
od 12 pazdziernika 2015 r. do sierpnia 2018 r. tj. przez ponad dwa lata
i dziewie¢ miesiecy.

(dowod: akta kontroli str. 179-184, 455-468, 583, 589)
w protokole z przegladu stanu technicznego budynku przy ul. Stowackiego
78,80,82 z 12 pazdziernika 2015 r. zalecono wykonanie - niezwlocznie (w trybie
awaryjnym) - naprawy skorodowanych belek stropu piwnicy; pilne wykonanie

7 Za wyjatkiem naprawy balkonu.

% Dotychczas zostaly wykonane prace instalacyjne w zakresie usunigcia nieprawidlowosci
w mieszkaniu nr 3 (o wyniku tych prac naniesiono informacjg w rozdziale Xl ksigzki obiektu
budowlanego). Realizacja zalecert wynikajgcych z ww. opinii kominiarskiej zawartych w pkt od 9
do 12 (wymiana drzwiczek rewizyjnych na podworzu, piwnicy i na strychu, otynkowanie kominow
na strychu i odizolowanie kominow od wigzby, wykonanie faw kominiarskich) zostata zlecona
wykonawcy z terminem wykonania do dnia 30.09.2018 .
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Ocena czastkowa

|

|

(W terminie 1 miesiaca od daty przegladu) remontu instalacji odgromowej;
wykonanie przed okresem zimowym remontu pokrycia dachu, drogi dojazdowej
do budynku; wykonanie w roku nastgpnym (2016) remontu tynkow
wewnetrznych; naprawy lub wymiany stolarki okiennej i drzwiowej oraz naprawy
elewacji. W protokole z przegladu stanu technicznego (badan okresowych)
instalacji elektrycznej tego budynku z 13 wrzesnia 2016 r. zalecono czesciowg
wymiang i uzupeknienie elementéw instalagji elektrycznej. W ksigzce obiektu
wlatach 2015-2018 nie odnotowano wykonania ww. prac remontowych
| naprawczych.
Wedtug wyjasnieri Kierownika ADM instalacja elektryczna w ww. budynku,
zgodnie z orzeczeniem z pomiaréw instalacji elektrycznej, warunkowo nadaje
sig do eksploatacji i ze naprawy instalagji elektrycznej w budynku wykonywane
g przez ZGM na biezaco, zgodnie z przyjeta kolejnoscig koniecznych
do wykonania prac w administrowanych zasobach%. Ponadto Kierownik
wyjasnit, ze na podstawie dodatkowej wizji przeprowadzonej przez pracownika
ADM10 - w trakcie kontroli NIK - nie potwierdzono awaryjnego stanu belek
stropu piwnicy budynku przy ul. Stowackiego 80, w zwigzku z czym, w jego
ocenie, nie bylo koniecznosci przeprowadzenia robét naprawczych
i zabezpieczajacych tego elementu, a stan techniczny pozostatych elementow
budynku jest na biezaco monitorowany.
NIK ocenia krytycznie, ze z przeprowadzeniem weryfikacji ,pilnosci” wykonania
naprawy belek stropu piwnicy, zwlekano od 12 pazdziernika 2015 r. do sierpnia
2018 r. . przez okres ponad 2 lat i 9 miesiecy, jak tez, to ze dotychczas nie
wykonano remontu pokrycia dachu, drogi dojazdowej, tynkow wewnetrznych
oraz naprawy (lub wymiany) stolarki okiennej i drzwiowej i elewacii.

(dowdd: akta kontroli str. 179-184, 540-555, 584-585, 592-593, 597)

NIK zauwaza takze, Ze brak usuwania usterek oraz przeprowadzania
biezacych napraw i remontow budynkow potwierdzity takze wyniki
przeprowadzonych ogledzin ww. budynku przy ul. Orkana 10A oraz dwoch
innych  budynkow™®"  mieszczacych mieszkania  komunalne, w tym
niezasiedlone oraz mieszkanie chronione.

(dowod: akta kontroli str. 306-339, 557-570)

Odnoszac sig do powyzszych wyjasnien NIK zwraca takze uwage na fakt,
ze konieczno$¢ odnotowywania w protokotach kontroli okresowych zakresu
robot remontowych i kolejnosci ich wykonywania oraz zakresu niewykonanych
robot remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich
kontroli okresowych wynika z §4 ust. 4 pkt 3 5 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. W sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych!o2.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia  pozytywnie, pomimo  stwierdzonych
nieprawidiowosci dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki w badanym obszarze.

% Dotychczas wymieniono instalacje w mieszkaniu nr 80/1, 82/1: naprawiono instalacje elektryczng
na klatce schodowej (wraz z wymiang wytacznikéw) i w mieszkaniach nr 78/3, 78/4, 78/5 oraz
naprawiono instalacje odgromowa budynku.

100 Przez pracownika ADM D.M. posiadajacego odpowiednie uprawnienia budowlane.
107 Przy ul. Stojalowskiego 19 i Komorowickiej 26.
02Dz U.z 1999 ., poz. 836 ze zm.
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Whnioski pokontrolne

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli'%, wnosi o

Podjecie dziatan w celu:

e zapewnienia rzetelnego prowadzenia ksiazek obiektu budowlanego,
poprzez dotaczenie do ksiazek obiektu planéw sytuacyjnych
budynkoéw zawierajacych wymagane dane i ujmowanie w ksigzkach
wszystkich informacji i zdarzen podlegajacych odnotowaniu;

e wykonania w zarzadzanych budynkach napraw usterek i remontow
wynikajacych z przegladéw okresowych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Katowicach.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia
tych dziatan.

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

Katowice, dnia 28 wrzesnia 2018 r.

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Kontroler nadzorujacy
Gabriela Tutak ‘ n.o. DYREKTOR
Doradca ekonomiczny elegalura Najwyzszej Izby Kantroli

/
(‘ 0
| ML‘(’ Upiotr Miklis
%

103 Dz. U. z 2017 r. poz. 524, ze zm., zwanej dalej ustawg o NIK.
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