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l. Dane identyfikacyjne kontroli

1115/007 - Przeprowadzanie okresowych kontroli mieszkalnych budynkéw komunalnych oraz
wykonywanie wydanych zalecen.

Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w L.odzi.

Aleksandra Bryks, glowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr 97862
z dnia 02.09.2015 .

{dowad: akta kontroli str. 1-2}

Administracja  Zasobdw Komunalnych tédz - Srédmiescie (zwana dalej AZK lub
Administracja), 90-514 £6dz, al. Tadeusza Kosciuszki 47

REGON 101611748

Pan Artur Nogala - Dyrektor Administracji Zasobéw Komunalnych £odz — Srodmiescie od dnia
1lipca2013r.

(dowod: akta kontroli str. 3-4, 10-11)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Zasob mieszkainych budynkow komunalnych gospodarowanych przez Administracje
Zasobow Komunalnych tédz-Srédmiescie, stanowigcych wiasnosé Miasta todzi, jest
w znacznym stopniu zuzyty. Az 219 budynkéw (54% zasobu) nadaje sie do wylaczenia
z uzytkowania i rozbiorki (stopieh zuzycia technicznego - powyzej 70%). W przypadku 137
budynkdw (34%) uznano, ze remont kapitalny jest nieoplacalny i eksploatowane beda do
tzw. $mierci technicznej. Jedynie 4% zasobu (18 budynkéw) jest w dobrym stanie.

W okresie objetym kontrolg AZK realizowala w zarzgdzanym zasobie zadania inwestycyjne,
polegajgce m.in. na remontach i przebudowie budynkéw wramach programu Mia100
Kamienic. W pozostalej wiekszoéci budynkéw wykonywano jedynie niektore prace
remontowe oraz biezace naprawy i konserwacje elementow budynkow, eliminujace
zagroZzenia. Zakres i kolejno$¢ wykonywanych robot remontowych uwarunkowany byl
jednak wielkoscig srodkow finansowych przyznanych przez Miasto £6dz, a nie potrzebami
wynikajacymi z dokonywanych przegladow okresowych. Zaznaczenia wymaga, ze pelne
potrzeby - okre$lane przez Administracie w materialach przekazywanych celem
opracowania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy -
byly ponad dwukrotnie wyzsze niz proponowane do planu finansowego. Dostrzegajac
ograniczone mozliwosci finansowe AZK, NIK zauwaza, Ze niewykonywanie remontow
kapitalnych, napraw biezacych i konserwacji sprzyja postepujgcej dekapitalizacji, juz i tak
bardzo zuzytego zasobu komunainego (88% budynkow w zlym stanie technicznym) i moze
zagrazaé bezpieczenstwu ludzi i mienia.

Kontrola wykazata, ze zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 112 ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. Prawo
budowlane?, AZK dokonywala okresowych kontroli poddanych badaniom budynkow
mieszkalnych®, a osoby je przeprowadzajace posiadaly uprawnienia w odpowiedniej

" Najwy2sza lzba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidtowosci, negatywna. Jezeli sformulowanie oceny ogdlnej wedlug proponowanej skali byloby nadmiernie
ufrudnione, albo taka ocena nie dawalaby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowangj jednostki w
zakresie objetym konirola, stosuje sie oceng opisowa, badz uzupetnia oceng 0going o dodatkowe objasnienie

2 ystawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowiane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.), zwana dalej ,ustawg
Prawo budowlane”.

¥ Losowo wybrana do kontroli proba 50 budynkdw mieszkalnych stanowiacych 100% wiasno$é Miasta Lodz,
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specjalnosci. JednakZe w protokofach kontroli okresowych nie okreslano zakresu robét do
wykonania i kolejnosci ich wykonywania oraz zakresu niewykonanych robét remontowych
zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych. Naruszalo to
wymogi okreslone w § 4 ust. 4 pkt 3 i 5 rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania
budynkéw mieszkalnych*,

Ponadto, AZK nie sporzadzala zestawien robét remontowych budynkéw z podziatem na
roboty konserwacyjne, naprawy biezace | naprawy gidwne, do czego zobowiazywaly
przepisy § 7 ust. 112 ww. rozporzadzenia.

Kontrola wykazala takze bledy w prowadzeniu ksiazek obiektu budowlanego polegajace na
naruszeniu przepisow § 5 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r.
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

Jednostka budzetowa Administracja Zasobdw Komunalnych todz-Srodmiescie zostata
utworzona z dniem 1.07.2013 r. na podstawie uchwaly Nr LXII/1315/13 Rady Miejskiej
zdnia 16 maja 2013 r. i stanowi jedng z pieciu jednostek administrujacych zasobem
komunalnym Gminy Miasto £6dz.

Zgodnie ze Statutem AZK, przedmiotem jej dziatalnosci byle zarzadzanie/administrowanie
zasobami lokalowymi wiasnymi i wspotwlasnymi Miasta todzi, a w szczegdinosei:
— prowadzenie ewidencji nieruchomosci, budynkow i lokali oraz najemcow lokali,
— obsluga nieruchomosci w zakresie: formalno-prawnym i techniczno-organizacyjnym,
— opracowywanie plandw gospodarczych nieruchomosci, nadzor nad ich realizacjg oraz
kontrola ich wykonania.

Kontrolg objeto dziatania AZK dotyczace budynkow stanowiacych w 100% wilasnos¢ Gminy
Miasta Lodzi.

Wedtug stanu na koniec 2014 r. AZK administrowata 664 budynkami komunalnymi, w tym
410 budynkami mieszkalnymi. W budynkach mieszkalnych znajdowalo sig 4.829 lokali. Na
dzien 30 czerwca 2015 r. stan zasobu wynosit odpowiednio: 659, 405 i 4.773. Spadek liczby
budynkéw oraz mieszkan wg stanu na dzien 30.06.2015 r. wynikat m.in. ze sprzedazy
udziatow Gminy Miasto todz nieruchomosci wspolwtasnej, rozbiorki dwodch budynkéw,
przekazania czesci nieruchomosci gminnych.

{dowdd: akta kontroli str. 5-12, 14-16)

1. Ocena utrzymania w nalezytym stanie technicznym budynkéw, w
tym instalacji oraz przestrzegania zasad bezpieczenstwa ich
uzytkowania

W AZK wyodrgbniono 6 rejondw obstugi mieszkafcéw (RON |-Vi), do zadan ktdrych
nalezalo w szczegbinosci prowadzenie catosci dokumentacii zarzadezych/administrowanych
nieruchomosci, prowadzenie ewidencji nieruchomodci, budynkow i lokali oraz najemcow
lokali, zlecanie i nadzor nad wykonywaniem konserwacii i napraw biezacych oraz nadzor
nad terminowym dokonywaniem przegladéw technicznych,

(dowod: akta kontroli str. 17-30)

Organizowanie przegladow stanu technicznego budynkow i ich urzadzen nalezalo do
zakresu zadan Zespotu ds. Nadzoru i Qutsourcingu. Nadzdr nad wykonaniem zleconych
zadart remontowych, rozbiorkowych i inwestycyjnych oraz typowaniem prac remontowych
do realizacji w zwigzku z administrowaniem nieruchomosci powierzono Zastepcy Dyrektora
ds. Technicznych Zastepcy Dyrektora ds. Eksploatacyjnych przypisano bezposredni nadzér

4 Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewngirznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 1. w sprawie warunkow
uzytkawania budynkow mieszkalnych (Dz. U. z 1999 r. Nr 74, poz. 836 ze zm.), zwane dalej ,rozporzadzeniem w
sprawie warunkow uzytkowania budynkow mieszkalnych’,

5Dz.U. 22003 r. Nr 120, poz. 1134
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nad RON [-V| oraz zadaniami realizowanymi przez Zespdl ds. Windykacji oraz Zespdl ds.
Wsparcia i Monitorowania Administratoréw i Gospodarowania Zasobem..

(dowdd: akta kentroli str. 31-39)

W szesciu RON zatrudnionych bylo 70 Miejskich Administratoréw NieruchomosciS, ktorzy
posiadali certyfikaty ukonczonych szkolen w przedmiotowym zakresie.

(dowdd: akta kontroli str. 40-58)
1.1. Prowadzenie ksiazek obiektéw budowlanych

Zbadano ksigzki obiektu budowlanego (kob) dia 50 budynkéw mieszkalnych zarzadzanych
przez AZK i ustalono m.in. Ze prowadzone ksigzki byly zalozone w latach: 1999, 2001, 2004
i 2010 wedtug wzoru podanego w obowigzujacym wezesniej rozporzadzeniu Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 19 pazdziernika 1998 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego” oraz aktualnym rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r.
Strony kob byly ponumerowane i zabezpieczone przed ich usunigciem, wpisy do ksigzek
obiektu budowlanego zawieraly elementy, o ktérych mowa w § 5 ww. rozporzadzenia, z
wyjatkami opisanymi w dalsze] czesci niniejszego wystapienia w sekcji  Ustalone
nieprawictowosci.

1.2. Okresowe kontrole i przegltady budynkow komunalnych

Art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane zawiera wymég przeprowadzania przez zarzadce
kontroli okresowych obiektu budowlanego: rocznych i pigecioletnich. Rozporzadzenie
Ministra Spraw Wewnetriznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkow  uzytkowania budynkéw mieszkalnych uszczegodlawia sprawe kontroli
okresowych wprowadzajac wymog przeprowadzania tych kontroli w porze wiosennej
(§ 4 ust. 2).

Z dokumentaciji 50 budynkéw mieszkalnych znajdujacych sig w administracji szesciu RON,
wynikato ze latach 2013 - 2014 we wszystkich 50 budynkach przeprowadzono okresowe
roczne kontrole stanu technicznego budynku, zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo
budowlane. We wszystkich analizowanych nieruchomosciach w latach 2011 — 2014 byly
przeprowadzone kontrole budowlane 5 letnie, kontrole szczelnosci instalacji gazowej
i przeglady przewoddw kominowych, a takZe kontrole instalacii elektrycznej,

Osoby przeprowadzajace okresowe kontrole budowlane posiadaly uprawnienia budowlane
w odpowiedniej specjalnosci, a kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych,
picrunochronnych i gazowych, przeprowadzaly osoby posiadajgce kwalifikacie wymagane
przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjg urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych
i gazowych. Kontrole stanu technicznego przewodéow kominowych przeprowadzaly osoby
posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemiosle kominiarskim.

W budynkach przeprowadzane byly przeglady robocze okreslajace stan przygotowania
budynkéw, urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym, a potwierdzeniem
przeprowadzenia tych przegiadow byly raporty przekazywane przez Koordynatorow
poszczegbinych RON do UML DGM WBILS.

Spetniono wymég przeprowadzenia kontroli budowlanych w porze wiosennej.

Zgodnie z § 10 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkow
mieszkalnych przeprowadzane byly przeglady pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego
uzytkowania tj. strychdw, korytarzy, piwnic, pralni, suszami.

(dowdd: akta kontroli str. 59-76, 85-103)

& Migjski Administrator Nieruchomosci zwany dalej ,MAN"
7Dz.U.z 1998 r. Nr 135 poz. 882
& UML DGM WBIL - Urzad Miasta Lodzi Departament Gospodarki Mieszkaniowej Wydziat Budynkow i Lokali
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1.3.  Protokoty z kontroli okresowych budynkéw komunalnych

Kontrolg szczegblowa objeto 10 ksigzek obiektu budowlanego. W kontrolowanym okresie,
wszystkie nieruchomosci mieszkalne poddane zostaty rocznym kontrolom okresowym,

Protokoty z tych przegladow zawieraly ocene stanu technicznego elementow budynku
narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne | niszczgce dziatania czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania budynku, tj. pokry¢ dachowych, obrébek blacharskich,
rynien i rur spustowych, elewacji budynku, balustrad. Protokoly z przegladéw instalacji
gazowej i elektrycznej 10 badanych budynkéw nie zwieraly uwag.

Prace konieczne do wykonania z przegladéw rocznych przewodéw kominowych
spalinowych, dymowych i wentylacyjnych usuwane byly na biezgaco, a w pierwszej
kolejnosci udrozniano i uszczelniano przewody oraz przemurowywano kanaty.

W protokotach okreslano stan techniczny i skale oceny. Ocena dobra oznaczata, Ze element
nie zagraza bezpieczenstwu zycia i mienia przez okres najblizszych 5 lat, dostateczna -
element przed uplywem 5-ciu lat moze ulec technicznemu zuzyciu — okreslano termin
kolejnego przegladu technicznego, zia — konieczne natychmiastowe podjecie czynnosci
remontowych i zabezpieczajacych. W niektérych protokotach z kontroli rocznych i 5-letnich
rozmiary zuzycia poszczegéinych elementow okreslano procentowo, np. zuzycie ponizej
30% (budynki w dobrym stanie technicznym), do 50%, w przedziale 51-70% (budynki, w
ktérych remont kapitalny jest ekonomicznie nieoptacalny, beda uzytkowane do tzw. $mierci
technicznej) i powyzej 70 % (budynki w stanie technicznym do wylaczenia z uzytkowania
i rozhiérki).

W oparciu o wykazane w protokotach do wykonania roboty remontowe, sporzadzano
zestawienia robot do plandw remontowych. Nie okreslano kolejnosci wykonania robot,

{dowdd: akta kontroli str. 77-84, 127-152)

1.4. Dokumentacja obiektéw budowlanych

W dokumentacji dolaczone] do ksigzek obiektu budowlanego brak bylo dokumentacii
budowy i dokumentacji powykonawczej, tj. dokumentéw, o ktdrych mowa w art. 60 ustawy
Prawo budowlane. AZK nie podejmowala dziafan dla odtworzenia tej dokumentagji. Do 32
ksigzek dolaczono protokoly odbioru rob6t remontowych | modernizacyjnych.

Dyrektor AZK wyjasnit w tej sprawie m.in., Ze budynki zostaly wybudowane na poczatku XX,
a nawet w XIX wieku, z tego wzgledu dokumentacja z okresu ich budowy nie zostala
przekazana. Dokumentacie powykonawcza przekazano jedynie dla nieruchomosei,
w ktorych prowadzony byl remont w ramach programu Mia100Kamienic oraz remonty
wykonywane wczesniej na zlecenie UML t. Sienkiewicza 48, 67 i 71. W kob
przechowywane byly aktuainie opracowywane ekspertyzy, opinie, projekty budowlane,
decyzje o pozwoleniu na budowe, inwentaryzacje architektoniczno-budowlane.

{dowdd: akta kontroli str. 55-73, 124-126)
1.5. Kontrole zewnetrzne budynkéw komunalnych

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nakazat Decyzja nr 76 /13 z dnia 27.09.2013 .
usunigcie w terminie do dnia 30.04.2014 r. stwierdzonych nieprawidiowoéci w budynku
mieszkalnym przy ul. Rewolucji 1905 r. nr 13 poprzez: wykonanie podstemplowania stropu
nad piwnicg, wzmocnienie pretami stalowymi w migjscach peknigé stropu nad przeswitem
bramowym oraz $cian zewnetrznych. AZK poinformowalo w dniu 24.04.2014 .
0 zrealizowaniu prac budowlanych objetych ww. nakazem,

Panstwowa Straz Pozarna podjgta czynnosci kontroino-rozpoznawcze w zakresie ochrony
przeciwpozarowej w trzech budynkach mieszkalnych przy uficach: Zachodnia 58, Pomorska
73 i Sterlinga 17a i ustalila usterki i nieprawidtowosci m.in.. prowizoryczne polaczenia
przewodow, naprawiane drutem bezpieczniki, popekane przewody i korony komindw na
poddaszach i strychach, inne uwagi odnosnie instalacji uzytkowych.

(dowod: akta kontroli str. 104-123)
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W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujgce nieprawidiowosci:

1. KsigzZki obiektu budowlanego byly prowadzone z naruszeniem przepisow § 5 pkt 4
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego. Lacznie w czterech kob
stwierdzono braki we wpisach oraz niechronologiczne zapisy.

{dowdd: akta kontroli str. 59-75)

2. W protokotach kontroli okresowych nie okreslano zakresu robét do wykonania
i kolejnosci wykonywania robot remontowych oraz zakresu niewykonanych robét
remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli
okresowych. Naruszato to wymogi okrelone w § 4 ust. 4 pkt 3 i 5 rozporzadzenia w
sprawie warunkow uzytkowania budynkow mieszkalnych.

Dyrektor wyjasnit, 2e zakres robdt remontowych oraz kolejnosé i pilnost ich
wykonywania wynikata z oceny rozmiaréw zuzycia i uszkodzen elementu budynku.
Termin realizacji rob6t zakreslany byt w przegladach 5-letnich, Dyrektor podat
ponadto, ze w ramach posiadanego budzetu zachodzita koniecznosé ograniczenia
zakresu planowanych remontow do robot majacych na celu eliminacje zagrozen.

{dowdd: akta kontroli str. 124-207)
Zdaniem NIK, kazda kolejna kontrola obiektu winna rozpoczynat sie od weryfikacji
zrealizowania poprzednio opracowanych zalecen pokontrolnych. Jedynie wowczas mozliwe
bedzie osiagniecie celu dziatan kontrolnych. Brak informacji w protokolach o wykonanych
zaleceniach z poprzednich kontroli ograniczal wiedze zarzadey budynkéw na temat ich
stanu, koniecznych napraw i remontow.

3. AZK nie sporzadzala zestawien robét remontowych budynkéw z podziatem na roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtowne, do czego zohowigzywaly przepisy
§7 ust. 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie warunkdw uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

Dyrektor AZK wyjasnit, ze peine potrzeby remontowe okreslano w materiatach
przekazywanych do UM todzi celem opracowania Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy. Zestawienia potrzeb sg
przekazywane w zakresie dotyczacym napraw glownych, celem sporzadzenia planu
remontdw i nie sq sporzadzane w podziale na konserwacje i naprawy biezace, ktore
w skali roku z zalozenia wystepujg w kazdej administrowanej nieruchomosci.

AZK w latach 2013 - 2015 (I pol.) prowadzila ksigzki obiektu budowlanego dla wszystkich
poddanych badaniom NIK budynkéw mieszkalnych. Kontrola wykazala bledy
w prowadzeniu 4 (z 50 badanych) takich ksigzkach. We wszystkich poddanych kontroli
budynkach przeprowadzono okresowe kontrole, a osoby je przeprowadzajace posiadaty
uprawnienia w odpowiedniej specjalnosci. W protokolach kontroli okresowych nie okreslono
wszystkich elementéw wymaganych rozporzadzeniem w sprawie warunkoéw uzytkowania
budynkéw mieszkalnych. Ponadto Administracja nie sporzadzala zestawien robdt
remontowych budynkow.

2. Dziatania na rzecz poprawy stanu technicznego i bezpiecznej
eksploatacji budynkéw komunalnych

Wedlug stanu na koniec sierpnia 2015 r. 219 budynkéw mieszkalnych (54% zasobu)
znajdowato sig w stanie technicznym, ktérego zuzycie okreslono powyzej 70% (budynki do
wylaczenia z uzytkowania i rozbiorki), zuzycie 51-70% posiadalo 137 budynkow (34%
zasobu), zuzycie 31-50% - 32 budynki, a 18 budynkéw (4% zascbu) bylo w stanie
technicznym dobrym.

W okresie od lipca do grudnia 2013 r. spoérod 201 budynkéw w stanie technicznym do
wylaczenia z uZytkowania i rozbidrki (zuzycie powyZej 70%) ~ wykonano remonty
zabezpieczajace i konserwacje 20 budynkOw na kwote 65,9 tys. zt W 8 budynkach
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0 zuzyciu 51-70% wykonano remonty biezace i konserwacje za kwote 2514 tys. z.
Remonty biezace i konserwacje prowadzono w 306 spo$rod 316 budynkéw o stopniu
zuzycia 51-70%. Wartod¢ tych robdt wyniosla 1.605,7 tys. z. W 125 budynkach
w dostatecznym stanie (zuzycie 31-50%) wykonano remont biezacy i konserwacje za kwote
374,2 tys. 71, a w 17 w dobrym stanie technicznym (zuzycie 30%) wykonano remont biezacy
I konserwacje za kwotg 24,5 tys. zt. taczna wartosé robdt remontowych wyniosta
2.321,6 tys. 1.

{dowod: akta kontroli str. 127-165)

W 2014 . wykonano rozbirke 2 budynkéw mieszkalnych, 27 remontéw zabezpieczajacych
w budynkach z grupy o stopniu zuzycia powyzej 70% oraz remonty biezace i konserwacje
546 budynkdw z pozostatych grup. Lgczna warto$é robdt remontowych wyniosta
6.728 9 tys. 2t

W okresie objetym kontrolg AZK realizowata rowniez zadania majatkowe, ktorymi objete
byly remonty kapitaine budynkéw w ramach programu Miasto Kamienic’. Wykonywala
rowniez remonty lokali dla najemcow wyprowadzanych z mieszkah w budynkach
przewidzianych do remontu kapitalnego w ramach ww. Programu. Ponadto przeprowadzala
roboty remontowe, ktore finansowane byly z innych zrédet (m.in. Radom Osiedli, Budzet
Obywatelski).

Potrzeby remontowe na 2014 r. AZK okreslila na kwote 7.677 tys. zt. W planie finansowym
na 2014 r. na zakup ustug remontowych przeznaczono 4.829 tys. zl. Plan finansowy AZK
na 2015 r. zakladal wydatki na zakup ustug remontowych w wysokosci 5.586,7 tys. zt. Na
lata 2016-2020 potrzeby wydatkéw na remonty budynkéw mieszkalnych okreslono na kwote
61.468 tys. zI (12.680 tys. zt na 2016 r., 14.697 tys. ztna 2017 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 166-207)

Dyrektor AZK wyjasnit, Ze w ramach posiadanego budzetu zachodzi koniecznosé
ograniczenia zakresu planowanych remontow do robot majacych na celu eliminacje
zagrozen, ti. m.in. wykonywanie zabezpieczen w budynkach, ktorych stopief zuzycia
przekracza 70%, rozbiorki budynkow, przemurowania i doszczelnienia przewodow
kominowych spafinowych, wentylacyjnych i dymowych, wymiany instalacji elekirycznych.
Znaczna kwota przeznaczana jest na wykonanie robdt zdunskich oraz realizacje
przegladow okresowych. Po wykonaniu najpilniejszych prac, pozostata do dyspozycji kwota
przeznaczana jest na wykonanie remontéw poprawiajacych stan techniczny budynkow,
w szczegolnosci: remonty pokry¢ dachowych, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej czy
remonty balkonow. Dyrektor dodal, Ze w ramach posiadanych $rodkow AZK stara sig
utrzymywaG przekazane w zarzadzanie nieruchomo$ci w niepogorszonym stanie
technicznym.

(Dowdd: akta kontroli str. 125-126)

Dyrektor Wydziatu Budynkéw i Lokali Urzedu Miasta todzi w ziozonej do kontroli informacii
podat, ze w minionych latach nie przeznaczono w peini zaplanowanej w Wieloletnim
programie gospodarowania zasobem Miasta Lodzi kwot na poprawe stanu technicznego
zasobu Miasta: w 2013 r. przeznaczono na ten cel 74%, w 2014 — 56% planowanych
wydatkow. W | pélroczu 2015 r. wykonanie wydatkéw na remonty i inwestycie wyniosto
14,6% planu. Zaprezentowane warto$ci wydatkow na zaspokojenie potrzeb remontowych
zasobu mieszkaniowego Miasta todzi ujgtego w Wieloletnim programie wskazujg duze
rozbieznosci pomigdzy zatozeniami planowanych $rodkéw a faktycznie wydatkowanymi
w latach 2013-2015. Dyrektor wskazat ponadto, Ze jednostki organizacyjne zarzadzajace
zasobem gospodarujg posiadanymi $rodkami finansowymi w sposéb jak najbardziej
racjonalny, uwzgledniajacy najpilniejsze potrzeby.

(dowdd: akta kontroli str. 208- 211)

Zakres i kolejno$¢ wykonywania robét remontowych uwarunkowana jest wielkoscig Srodkow
finansowych przyznanych przez Miasto Lodz, a nie potrzebami wynikajacymi
z dokonywanych przegladow okresowych. Z ustalen kontroli wynika bowiem, ze w ramach
posiadanych $rodkow AZK  wykonuje jedynie najpilniejsze prace, eliminujace zagrozenia.
Najwyzsza Izba Kontroli dostrzega trudnosci AZK zwiazane z brakiem S$rodkéw
finansowych. Potrzeby remontowe na 2014 r. AZK okreslila na kwote 7.677 tys. zt. W planie
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finansowym na 2014 r. na zakup uslug remontowych przeznaczono 4.829 tys. zt. (63%
potrzeb). Zaznaczy¢ nalezy, ze peine potrzeby okreslane sa przez Administracje
w materiatach  przekazywanych  celem  opracowania  wieloletniego  programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, a te juz sg ponad dwukrotnie wyzsze niz
proponowane do planu finansowego. Plan finansowy AZK na 2015 r. zakladat wydatki na
remonty w wysokosci 5.586,7 tys. zi, w wieloletnim programie na 2016 r. okreslono potrzeby
wydatkow remontowych na 12.680 tys. zi.

NIK zauwaza przy tym, ze niewykonywanie remontow kapitalnych, napraw biezacych
i konserwacji sprzyja postepujacej dekapitalizacji, juz i tak bardzo zuzytego zasobu
komunalnego (88% budynkow w ztym stanie technicznym) i moze zagraza¢ bezpieczenstwu
ludzi i mienia.

Z powyzszych powodow ocena AZK w zakresie dzialan na rzecz poprawy stanu
technicznego i bezpiecznej eksploatacji budynkéw komunalnych nie jest mozliwa.
W zwigzku z powyzszym odstapiono od formutowania oceny czastkowej w badanym
obszarze.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o NajwyZszej
[zbie Kontroli®, wnosi o:

1. Rzetelne prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego.

2. Egzekwowanie od osob przeprowadzajacych okresowe kontrole budynkéw komunalnych
protokotdw zawierajacych elementy wymagane rozporzadzeniem w sprawie warunkow
uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

3. Sporzadzanie zestawien robot remontowych budynkéw z podziatem na roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtowne, zgodnie z §7 wust. 1 i 2
rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia.

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
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 Lodzi.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodjecia tych dzialan.

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

tédz, dnia el e stycznia 2016 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler: Delegatura w Lodzi
Zofia Kotynia gt. specjalista k.p. Dyrektor
(nadzorujaca kontrole) Przemyslan Svewczyk
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