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l. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli - 1/15/007 — Przeprowadzanie okresowych kontroli mieszkalnych budynkow komunalnych oraz
wykonywanie wydanych zalecen.

Jednostka  Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w Lodzi.
przeprowadzajaca
kontrole

Kontrofer Ryszard Adamiec, gldwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr 97863 z dnia 2.09.2015 .
(dowod: akta kentroli str. 1-2)

Jednostka Administracja Zasobéw Komunalnych todz-Widzew (zwana dalej AZK lub Administracja),
kontrolowena 90037 Lédz, ul. Wysoka 44.

Kigrownik jednostki  Elzbieta Bednarek-Skwarka, dyrektor AZK.
kontrolowanef

(dowdd: akta kontroli str. 3-4)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Zasob mieszkalnych budynkéw komunalnych gospodarowanych przez Administracie
Zasobbéw Komunalnych todz-Widzew, stanowigcych wiasnos¢ Miasta todzi, jest
w znacznym stopniu zuzyty. W 44 budynkach (13% zasobu) stopien zuzycia technicznego
okreslono powyzej 70%, dla 116 budynkdw (35%) o stopniu zuzycia 51-70% uznano, ze
remont kapitainy jest nieoplacainy i eksploatowane beda do tzw. $mierci technicznej,
145 budynkdw {44%) przeznaczono do remontu kapitainego. W okresie objetym kontrolg
nie wykonywano jednak remontéw kapitalnych, a jedynie niektore, niezbedne prace
remontowe oraz biezace naprawy i konserwacje elementow budynkéw. Wynikalo to
z niskich naktadow przeznaczanych przez Miasto LodZ na remonty budynkow komunalnych,
ktore nie wystarczaly na pokrycie potrzeb. Przy szacowanych potrzebach remontowych
w wysokosci ponad 10 min zi, w 2014 r. wydatki na zakup ustug remontowych wyniosty
jedynie 2,4 min zt w | pdlroczu 2015 1. - 1,2 min z. W konsekwengji nie wykonywano
zalecen remontowych wynikajacych z przegladow okresowych, co bylo sprzeczne z art. 70
ust. 1 ustawy Prawo budowlane2,

Dostrzegajac ograniczone mozliwosci finansowe AZK, NIK wskazuje jednak na znaczny
stopien dekapitalizaciji zasobu, a co za tym idzie na konieczno$¢ wykonywania przynajmniej
tych zalecen, ktre uznane zostaly jako pilne dia wiasciwej eksploatacji zasobu, a przede
wszystkim jako niezbedne dla zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania.

Kontrola wykazata ponadto, ze na 40 zbadanych nieruchomosci, whrew postanowieniom
art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, w latach 2013-214 nie przeprowadzono
18 kontroli rocznych stanu technicznego (10 budynkéw w2013 r. oraz 8 budynkow
w2014 r.).

AZK nie sporzadzata zestawien robot remontowych budynkéw z podziatem na roboty
konserwacyjne, naprawy biezgce i naprawy glowne, do czego zobowigzywaly przepisy § 7
ust. 12 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania®.

Ponadto, ksiazki obiektu budowlanego byly prowadzone z naruszeniem przepisow § 5 pkt 4
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®.

! Najwyzsza |zba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozyfywna mimo stwisrdzonych nieprawidlowoscs,
negatywna. Jezefi sformulowanie oceny ogéinej wedkig proponowanej skali byloby radmiernie utnudnione, albo taka ocena nie
dawalaby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowane] jednostkl w zakresie objetym kontrolg, stosuje sie oceng
opisowa, badz uzupetnia ocene ogoing ¢ dodatkowe objasnienie.

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

3 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 16 siernia 1999 r. w sprawie warunkdw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U. z 1999 r. Nr 74, poz. 836 ze zm.), zwane dalgj ,rozporzadzeniem w sprawie
warunkéw technicznych uzytkowania”.



wedaeded

Opis stanu faktycznego

Opis stanu fakiycznego

[ll. Opis ustalonego stanu faktycznego

Jednostka budzetowa Administracja Zasobow Komunalnych todz-Widzew zostata
utworzona z dniem 1.07.2013 r., na podstawie uchwaly Nr LXI/1316/13 Rady Miejskiej
wtodzi z dnia 16.05.2013 r. i stanowi jedng z 5 jednostek administrujacych zasobem

komunalnym Gminy Miasto £odz.
(dowdd: akta kontroli str. 5-6)

Wedtug stanu na koniec 2014 r. AZK administrowata 431 budynkami komunalnymi, w tym
307 budynkami mieszkalnymi. W budynkach mieszkalnych znajdowaly sie 3.752 lokale. Na
dzien 30 czerwca 2015 r. stan zasobu wynosit odpowiednio: 467, 328 i 4047. Wzrost ilosci
budynkow oraz mieszkan zwigzany byl z przejeciem z dniem 1 stycznia 2015 r. przez AZK
zasobu bedacego wlasnoscig Gminy LédZz, pozostajacego w zarzadzie Widzewskiego
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Spétka z o.0.

(dowod: akta kontroli str. 88)

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

14. Zbadano ksigzki obiekiu budowlanego (kob) dla 30 nieruchomosci zarzadzanych
przez AZK. Dla analizowanych nieruchomosci kob byly zalozone w latach 1999-2000
i prowadzone wg wzoru podanego w rozporzadzeniu w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego. Strony ksigzek byly ponumerowane oraz zabezpieczone w sposob chroniacy
przed ich usunieciem lub wymiana, W jednym przypadku brakowato 2 kart® . Wpisy do
ksigzek obiektu budowlanego obejmowaly elementy, o kidrych mowa w § 5
ww. rozporzadzenia, z wyjatkami opisanymi w niniejszym wystapieniu w sekcji Usfalone
nieprawidfowosci.
Ksiazki byly wykonane w sposth trwaly, zapewniajacy przydatnosé do uzytkowania w catym
okresie uzytkowania obiektu;

(Dowod: akta kontroli str. 182-197)

1.24.  Art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane zawiera wymog przeprowadzania przez
zarzadceg kontroli okresowych obiektu budowtanego: rocznych i piecioletnich. Zgodnie z § 4
ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych, kontrole okresowe powinny byé przeprowadzane w porze wiosennej.
Z dokumentow zwigzanych z 40 nieruchomosciami (zbadano dokumenty zwigzane
z 30 nieruchomodciami, o ktorych jest mowa w pkt. 1.1 wystapienia i dokumenty zwigzane
z 10 dodatkowymi nieruchomosciami znajdujacymi sie w obszarze dziatania RON Nr 2)
wynika, ze ostatnie kontrole budowlane 5-letnie przeprowadzone byty w 2010 r. (dla 10
analizowanych budynkow z obszaru dziatania RON Nr 1, dawna AN ,Wodny Rynek”), w
2011, 2012 1 2013 r. dla pozostalych analizowanych budynkéw. W badanych
nieruchomosciach przeprowadzane byly takZe kontrole szczelnosci instalacji gazowej
i przeglady przewodow kominowych oraz kontrole instalacii elektrycznej.

W dokumentacji dotyczgcej nieruchomosci z obszaru dzialania RON Nr 3 brak bylo
3 protokotdéw z kontroli rocznych budowlanych z 2013 r. {poz. 3, 9 i 10 z zestawienia
zamieszczonego w aktach kontroli na str. 188) oraz 2 protokotow z 2014 r. {poz. 31 9).
Zastepca Dyrektora AZK wyjasnil, ze w tej chwili nie mozna ustali¢ czy te kontrole zostaty
przeprowadzone, gdyZ osoby za nie odpowiedzialne nie pracujg juz w AZK.

(dowdd: akta kontroli str. 200 i 243-249)

Protokoty z kontroli okresowych (rocznych i 5-letnich) zawieraly informacje o stanie
sprawnosci technicznej i warto$ci uzytkowej elementow budynku, o ktorych mowa w § 5 ust.
2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania, a protokoly z kontroli

# rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych | Administracji z dnia 19 pasdziemika 1958 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego {Dz. U. z 1998 r. Nr 135 poz. 882), zwane dalej ,rozporzadzeniam w sprawie ksigzki obiektu budowianego”.

5 budynek przy ul. Paryskigj 3.
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Uwagi dotyczace
badane; dziatalnasci

5-letnich zawieraly rowniez ocene stanu wszystkich pozostatych elementéw budynku,
a takze estetyke budynku i jego otoczenia (§ 6 ww. rozporzadzenia).

{dowbd: akta kontroli str. 182-197)

NIK zwraca uwage, ze dla 10 analizowanych budynkéw z obszaru dziatania RON Nr 1
(dawna AN ,Wodny Rynek") w 2015 r. mija termin na przeprowadzenie 5-letniej kontrofi
okresowej, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania
obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia, a takze badaniu
instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu,
zabezpieczen i srodkow ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz uziemien
instalacj i aparatow. Do czasu niniejszej kontroli NIK przeglad taki sie nie odby!.

1.2.2.  Przydzielone AZK $rodki finansowe pozwalaly na wykonywanie niezbednych
napraw konserwacyjnych. Poza nielicznymi przypadkami nie byly natomiast wykonywane
zawarte w protokotach zalecenia dotyczace wykonywania remontow biezacych (remonty
ograniczaly sie prawie wylacznie do remontéw lokali socjalnych, tymczasowych
i zamiennych do zasiedlenia - opis w pkt. 2 wystapienia pokontrolnego).

1.2.3.  Osoby przeprowadzajace okresowe kontrole budowlane posiadaly uprawnienia
budowiane w odpowiedniej specjainosci. Kontole stanu technicznego instalaci
elektrycznyeh, piorunochronnych | gazowych, przeprowadzaty osoby posiadajace
kwalifikacie wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjg urzadzen, instalacji oraz
sieci energetycznych i gazowych. Kontrole stanu technicznego przewodéw kominowych
przeprowadzaly osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemiosle kominiarskim
{w kontrolowanych budynkach znajdowaly sie przewody dymowe oraz grawitacyjne
przewody spalinowe i wentylacyjne).

{(dowdd: akta kontroli str. 182 197 1 202-213)

1.24. W zasobach budynkow administrowanych przez AZK t.odz- Widzew nie bylo
budynkéw o powierzchni zabudowy powyzej 2000 m? oraz innych obiektow budowlanych
o0 powierzchni dachu powyzej 1000 mZ

(dowod: akta kontroli str. 125)

1.25. W latach 2013-2015 (| polowa) w obszarze dziatania AZK todz-Widzew

w budynkach bedacych wlasnoscia Gminy Miasto Lodz wystapity nw. zdarzenia:

- w styczniu 2015 r. wybuchta butla gazowa w jednym z mieszkan w budynku
mieszkainym przy ul. Pitsudskiego 112a. Postepowanie w kwesfi usuniecia
nieprawidfowosci wynikajgcych z orzeczenia o stanie technicznym budynku jest w toku;

- W dniu 15 grudnia 2014 r. mial miejsce pozar budynku uzytkowego przy
ul. Pomorskiej 298. Budynek zostat wylaczony z uzytkowania, a nieruchomosc
przekazana do dyspozycji UML celem jej sprzedazy;

w dniu 7 wrzesnia 2015r, w budynku przy ul. Nawrot 62 nastapito pekniecie $ciany
szczytowej. W tym samym dniu Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Lodzi
Decyzja Nr 694/2015 nakazat Gminie Miejskiej Lodz wylaczenie z uzytkowania w cafosci
przedmiotowego budynku mieszkalnego oraz zarzadzit m.in. odigczenie wylaczonego
z uzytkowania budynku od medidw. Najemcy lokali zostali wykwaterowani, a AZK
zostata zobowigzana do sporzadzenia i przekazania do PINB w terminie do dnia
21 wrze$nia 2015 r. ekspertyzy technicznej wraz z jednoznacznym sposobem usunigcia
stwierdzonych nieprawidiowosci. Dokumenty zostaly przekazane w terminie. Budynek

zostal zakwalifikowany do rozbiérki.
{dowod: akta kontroli str. 126§ 182-187)

1.3. W czesci protokotdw z kontroli rocznych i 5-letnich rozmiary zuZycia poszczegoélinych
elementow okresiane byly procentowo np.. zuzycie 16-35% stan $redni - elementy budynku
wykazujg nieznaczne cechy zuzycia, zuzycie 36-56% stan dostateczny - w elementach
budynku wystepuja niewielkie uszkodzenia i ubytki, niezagrazajace bezpieczehstwu ludzi
lub mienia, zuzycie 56-75% stan dopuszczajacy - w elementach budynku wystepuja
uszkodzenia lub ubytki, mogace stwarzaé zagroZenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia,
zuzycie 76-95% stan nieodpowiedni - w elementach budynku wystepujg znaczne
uszkodzenia, powodujace zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia. W czesc
protokotow z kontroli 5 letnich stosowano skalg ocen: dobry, dostateczny, niezadowalajacy i
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zly, z opisem znaczenia podanej oceny, np.: stan niezadowalajacy oznaczat koniecznose
podjecia dziatart remontowych i zabezpieczajacych w terminie 24 miesigcy, stan zly -
natychmiastowe podjgcie czynnosci naprawczych. W czesci protokotow z kontroli rocznych
podawano stan poszczegdinych elementow w skali ocen: dobry, do naprawy, do remontu
lub wymiany i zagrozenie. W innych stosowano skale ocen: dobra, dostateczna, awaryjna.

(dowod: akta kontroli str, 7-16, 81, 82-87, 178-181)

1.4.1. W zakresie objetym ninigjsza kontrolg, instytucie zewnetrzne, a takze sprawujacy
nadzor merytoryczny nad dziatalnoscig AZK w imieniu Prezydenta Miasta todzi Wydziat
Budynkow i Lokali Urzedu Miasta Lodzi - nie przeprowadzali kontroli w AZK.

(dowdd: akta kontroli str. 176 i 250)

1.4.2. Analizie poddano protokoty z przegladow kominiarskich 9 budynkéw. W obszarze

dziatania RON Nr 1

— ul. Przedzalniana 30 (kontrola z dnia 30.04.2015 1) - sprawdzone przewody kominowe
oraz kominy na dzien kontroli byty w ogdlnym stanie dopuszczajacym do uzytkowania:
przewody drozne, ciag w przewodach w normie. Stwierdzono, ze piece weglowe
wdwoch lokalach podiaczone byly do wspoinego przewodu kominowego. Zalecono
odiaczenie jednego z piecow i dobudowanie przewodu dymowego. Kontrola wykazata
takze, iz wentylacje fazienek w 2 lokalach byly podiaczone do wspdinego przewodu
kominowego z wentylacjg kuchni innych lokali. Zalecono dobudowanie przewodu
wentylacyjnego. Zalecenh nie wykonano.

— ul. Targowa 16 (kontrola z dnia 11.08.2014 r.) - zalecono wykonanie remontu glowic
kominowych. W wyjadnieniu podano, ze prace takie wykonuje sie wylacznie przy
generalnym remoncie dachu.

— ul. Targowa 34 (kontrola z dnia 29.05.2015 r) - do wykonania zalecono m.in.:
odgruzowanie przewodow wentylacyjnych kuchni lub fazienki w 3 lokalach (brak ciagu);
w innym lokalu stwierdzono brak wentylacji grawitacyjnej lazienki. Zalecono
wytypowanie wolnego przewodu kominowego lub w razie jego braku dobudowanie
wentylacji. Zaleceri nie wykonano.

— ul. Tuwima 35 (kontrola z dnia 14.08.2014 r.) - nie stwierdzono nieprawidlowosci.

W obszarze dziatania RON Nr 3:

— ul. Targowa 73 (kontrola z dnia 12.06.2015 r.) - zalecono uzupetienie tynkéw na
kominach na strychu oraz zabezpieczenie drewnianych belek znajdujacych sig blisko
komindw. PowyZzsze zalecenia wydano po kontroli w 2014 r. Zalecen nie wykonano.

— ul. Kilinskiego 190 (kontrola z dnia 7.04.2015 r.) - w 9 lokalach w niektorych
pomieszczeniach stwierdzono brak wentylacjl. W 7 lokalach wentylacje poszczegdlnych
pomieszczen albo zainstalowane elementy (kuchnie weglowe, piece weglowe)
podiaczone byly nieprawidiowo do wspélnego kanalu. Taki stan stwierdzono takze
w czasie kontroli przewoddw kominowych przeprowadzonej w dniu 7.04.2014 r.

~ ul. towicka 14 (kontrola z dnia 7.04.2014 r) - stwierdzono brak wentylacji oraz
podigczenie zainstalowanych urzadzer do wspélnego kanatu;

— ul. Przedzalniana 51 (kontrola z dnia 8.04.2015 r.) - zalecono przemurowanie wylotow
kanalow dymowych i spalinowych 19 lokali (w 4 przypadkach kominy zostaly
doszczelnione odpowiednia masa). W lokalu nr 24 kociol ¢.0. gazowy podtaczony byt
niewtasciwg rurg aluminiowa przez strych bez izolacji termicznej (stan taki wskazano
takze w kontroli w 2014 r.).

W analizowanych protokofach zapisano, ze zgodnie z art. 70 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane braki powinny by¢ usunigte bezposrednio po przeprowadzone] kontroli.

- Budynek przy ul. Ksiezy Miyn 4, wyremontowany zostst w ramach zadania
inwestycyjnego pn.. ,Renowacja i termomodemnizacja budynkow mieszkalnych przy ul.
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Ustalone
nieprawidrowosci

Ksiezy Miyn nr 4 i nr 6 w Lodzis, W protokole odbiory z dnia 17 marca 2014 r.
stwierdzono m.in., ze przewody nadajg sie do uzytkowania - ilos¢ przewodow
dostateczna a szczelnos¢, droznost i ciag - dobre. W protokotach z okresowych kontroli
przewodow kominowych przeprowadzonych przez rézne podmioty w dniu 12 czerwca
2014 r. i 24 marca 2015 r. stwierdzono, ze przewody te oraz inne elementy urzadzen
kominowych nie odpowiadajg przepisom. Podano, Ze kanaly wentylacyjne lokali
mieszkalnych zostaly wykonane nieprawidiowo - nie posiadajg indywiduainych
zakonczen, nie posiadaja wymaganej $rednicy 150 mm, brak dostepu do wylotow
kanatow z poziomu dachu, na dachu blaszane zadaszenia nad kanatami wentylacyjnymi
zostaly zamontowane zbyt nisko - brak swobodnego dostepu powiefrza, brak jest
scianek dziafowych pomiedzy poszezegblnymi kanatami wentylacyjnymi, kanaly
wentylacyjne na ostatniej kondygnaciji posiadajg nieprawidtowe — zbyt diugie odcinki
poziome - z uwagi na powyzsze nieprawidiowosci wentylacja w lokalach mieszkalnych
nie dziata prawidiowo.

(dowod: akta kontroli str. 173-177 1 198-202, 214-216 i 220-222)

Zastepca Dyrektora AZK wyjasnit, ze w tej sprawie odbylo sig w marcu 2015 r. w siedzibie
AZK spotkanie z udziatem Kierownika Projektu rewitalizacji. W wyniku podjetych ustalen
wykonawca rewitalizacji zaczal montowa¢ nawiewniki w oknach ww. budynku. Dziatanie
takie byto zgodne z protokotem Zakladu Kominiarskiego z dnia 26 stycznia 2015 r., w
ktérym zalecono zaprojektowanie i wykonanie nawiewow powietrza zewnetrznego w celu
prawidlowego funkcjonowania wentylacji w budynku’.

(dowéd: akta kontroli str. 226-228)

Kierownik Projektu poinformowal, Ze w zaleceniach konserwatorskich polecono usunaé
zbedne (nowe) kominy wentylacyjne i odtworzy¢ oryginalng forme komindw ceglanych. Ze
wzgledu na warto&¢ historyczng budynku nie bylo mozliwosci zastosowania innego systemu
grawitacyjnej wentylacji niz wprowadzenie rur stalowych do murowanych kanatow
zbiorczych kominbw oraz, ze w 2016 r. Miasto L6dz zleci wiasciwej jednostce hadawczo-
rozwojowej wykonanie ekspertyzy instalacji wentyiacyjnej w budynku. W przypadku
koniecznoéci wykonania dodatkowych rozwiazan dla istniejacej wentylacji Gmina wystapi do
ww. jednostki o wydanie wskazan, aby wymagania dotyczace instalacji mogty by¢ spelnione
w inny spostb niz podany w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2012
r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie®,

(dowod: akta kontroli str. 238-240)

1.5. W dokumentacji dotgczonej do ksigzek obiektu budowlanego brak byto dokumentaci
budowy i dokumentacji powykonawczej, tj. dokumentéw, o ktorych mowa w art. 60 ustawy
Prawo budowlane. AZK nie podejmowala dziatan dia odtworzenia tej dokumentacii.

Zastepca Dyrektora AZK wyjasnil, Zze objete kontrolg budynki, zostaly wybudowane
w wiekszosci na poczatku XX wieku lub w okresie miedzywojennym. Jedyna dokumentacig,
powykonawczg mozliwg do otworzenia jest dokumentacja powykonawcza instalacji wod.-
kan., znajdujgca sie w dokumentacji ZWIK, poprzez zamowienie dokumentacii

kserograficzne|.
(dowdd: akta kontroli str. 126 | 182-197)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidlowosc:

1. Ksigzki obiektu budowlanego byly prowadzone z naruszeniem przepisdw § 5 pkt 4
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowianego.

& Komorka odpowiedzialng za przeprowadzenie zamowienia byt Wydziat Kultury Urzedu Miasta Ladzi, & osobg odpowiedzialng
za przeprowadzenie inwestycji byt glowny specjalista na Samodzielnym stanowisku do spraw rewitalizacji Ksiezego Miyna .
Dokumentacja projektowa zostata wykonana nt.in. na podsiawie zalecen konsenwatorskich wydanych przez Wojewddzki Urzad
Cchrony Zabytkéw w Lodzi. Budynek zostat przekazany do AZK — Lddz Widzew w kwieiniu 2014 1. Realizacja odbyla sig
zgodnie z dokumentacia,

7 Zalecenie to wydata ta sama osoha, kitra wczesnigj, tj. w protokele odbioru z dnia 17.03.2014 r. stwierdzita, ze przewody
wentylacyjne nadaja sig do uZytkowania.

50z U.z2012r., poz. 1289,



Z 20 zbadanych kob z obszaru dzialania RON® Nr 1 {dawnych AN ,Wodny Rynek” i AN
,Zbiorcza"), w 16 brakowalo wpiséw o przeprowadzeniu rocznych kontroli budowlanych z lat
2013-2014. W 2 przypadkach brakowalo rowniez wpisow o przeprowadzeniu kontroli
szczelnosci instalacji gazowej w 2014 .

Z 10 analizowanych ksiazek z obszaru dziatania RON Nr 3 { dawnej AN Ksiezy Miyn'},
W 5 nie odnotowano przeprowadzonych w latach 2013-2014 kontroli okresowych rocznych.
Ponadto, w 8 ksiazkach stwierdzono niekompletne wpisy dotyczace osoby upowaznionej do
dokonywania wpisu.

Na umieszczonych w kob planach sytuacyjnych 4 budynkéw mieszkalnych nie wskazano
miejsc przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu lub armatury lub urzadzen
przeznaczonych do odcigeia czynnika dostarczanego za pomocg tych sieci, co bylo
_ niezgodne z § 5 pkt 3 ww. rozporzadzenia.

Zastepca Dyrektora AZK wyjasnit, ze braki te zostang niezwiocznie tzupetnione.
Stwierdzono ponadto 2 przypadki dokonania skreslen wpisu bez podania daty i podpisu
osoby dokonujgcej zmiany, co naruszato postanowienia § 6 ust 4 rozporzadzenia
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

(dowdd: akta kontroli str. 182-197, 201-202)

2. W obszarze dziatania RON Nr 2, w analizowanych 10 budynkach nie przeprowadzono
kontroli rocznych w 2013 r. oraz w 8 budynkach w 2014 r, co bylo sprzeczne
z postanowieniami art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane.

Zastgpca Dyrektora AZK wyjasnit, Ze w okresie od lipca 2013 1. oraz w 2014 r. budynki byly
poddawane ogledzinom ,na roboczo przez administratorow i pracownikéw Zespotu
Outsourcingu AZK todz - Widzew, bez sporzadzania dokumentacji, z uwagi na braki
kadrowe.” Podat ponadio, ze w Zespole tym zatrudnionych jest tylko 2 pracownikow
z uprawnieniami budowlanymi i polisg OC Lédzkiej Okregowej |zby Budownictwa, Ktorzy
moga sporzadza¢ dokumentacje przegladow dla dzielnicy Widzew.

{(dowdd: akta kontroli str. 200, 219, 243-249)

NIK zauwaza, Ze brak przeprowadzania rocznych kontroli okresowych budynkow
mieszkalnych, stanowi wykroczenie z art. 93 pkt 8 ustawy Prawo budowlane™®,

3. W obszarze dziatania RON Nr 1, RON Nr 2 i RON Nr 3 kontrole roczne 16 budynkéw
i kontrole S-letnie 20 budynkow przeprowadzano w okresie lipiec-listopad, co byio
niezgodne z okreslonym w § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania wymogiem prowadzenia tych kontroii w porze wiosenngj.

(dowdd: akta kontroli str. 182-197 i 219)

4. W protokotach kontroli okresowych nie okre$iano kolejnosci wykonywania robot
remontowych, metod i Srodkow uzytkowania elementéw budynku narazonych na
szkodliwe dziatanie wplywow atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikow
oraz zakresu niewykonanych robét remontowych zaleconych do realizacji w protokotach
z poprzednich kontroli okresowych. Naruszato to wymogi okreslone w § 4 ust. 4 pkt 3-5
rozporzgdzenia w sprawie warunkdw technicznych uzytkowania.

Zastepca Dyrektora AZK wyjasnit, Ze zestawienia potrzeb zarbwno indywidualne, jak
i zbiorcze, stuzby techniczne sporzadzaly wielokrotnie. Po otrzymaniu projektow budzetu do
planéw w kolejnych latach wynikala natomiast mozliwos¢ realizacji zaledwie w kilku
procentach potrzeb. Propozycje wybierano w wyniku dyskusiji zespolowe).

(dowod: akta kontroli str. 124-125 i 182-197)

5. AZK nie sporzagzata zestawieri robdt remontowych budynkow z podziatem na roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtowne, do czego zobowiazywaly przepisy
§ 7 ust. 11 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania.

® W struklurze organlzacyjnej AZK funkcjonujg 4 Rejony Obslugi Najemcéw, do zadan &torych nalezy m.in. prowadzenie
caloSci dokumentadji zarzadzanych nigruchomosci,

" O powyzszych nieprawidlowoéciach NIK zawladomita Powiatowego Inspsktora Nadzoru Budowlanego w tadzi, zlecajac
przeprowadzenig kontroli,
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Opis stanu faktycznego

Zastepca Dyrektora AZK wyjasnit, Ze sporzadzenie zestawien ,napraw biezgcych
i gruntownych” odrebnie dla kazdej z administrowanych nigruchomosci, rdwniez
zpodziatem na branze, wymagaloby zatrudnienia wigkszej ilosci pracownikéw
z odpowiednimi uprawnieniami. Nie miatoby to rowniez zastosowania ze wzgledu na
niedostateczne $rodki finansowe, ktore moglyby by¢ przeznaczone na utrzymanie zasobow.
Srodki pozyskiwane glownie z czynszow najmu byly niewystarczajace. W okresie dziatania
AZK przekazywane z Gminy $rodki na zadania remontowe ograniczaly sie prawie wylacznie
do potrzeb remontéw lokali socjalnych, tymezasowych i zamiennych do zasiedlenia.

{dowdd: akta kontroli str. 125)

6. Whrew obowiazkowi wynikajacemu z art. 70 ustawy Prawo budowlane w szesciu
budynkach (z dziewieciu badanych) nie wykonano zalecen zrocznych przegladow
kominiarskich. W szczegbinosci przeprowadzajacy przeglady kominiarskie stwierdzili:

— ubytki w tynku na kominach na strychu oraz niezabezpieczenie drewnianych belek

znajdujacych sie blisko kominow!",

— podiaczanie kiku piecow badz kuchni weglowych'? do wspolnego przewodu

kominowego,

- podigczenie gazowego kotta c.0. niewlasciwa rurq aluminiows przez strych, bez

izolacji termicznej'.

Podkreslenia wymaga fakt, Zze wydane zalecenia remontowe powtarzaly sie od

poprzedniego przegladu rocznego.

Zastepca Dyrektora AZK wyjasnit, ze brak srodkdw finansowych nie pozwalat na usuniecie
wszystkich nieprawidlowosci stwierdzonych w trakcie przegladow okresowych. Dlatego byly
one usuwane sukcesywnie, w pierwszej kolejnosci stwarzajace zagrozenie dla zycia i
zdrowia mieszkancow. Wskazat takze, iz AZK regularnie wzywa najemcow do likwidacji
samowolnych podiaczen.

(dowod: akta kontroli str. 173-177, 198-202, 214-216, 220-222, 226-228)

W ocenie NIK stwierdzone nieprawidlowosci moga zagrazaé bezposrednio bezpieczefstwu
zdrowia |ub Zycia mieszkancow. Trudno zatem przyjaé wyjadnienia Dyrektora, zwlaszcza, ze
wydane po przegladach kominiarskich zalecenia remontowe powtarzaly sie od
poprzedniego przegladu rocznego. NIK wskazuje ponadto na obowigzek, wynikajacy
zart. 70 ustawy Prawo budowlane, usuniecia brakéw bezposrednio po przeprowadzonej
kontroli.

Whrew obowigzkowi wynikajacemu z art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane nie
przeprowadzono18 kontroli rocznych (w 10 budynkach w 2013 r. oraz w 8 budynkach w
2014 r). AZK nie wykonywata zalecen pokontrolnych wydanych po przegladach
kominiarskich, pomimo obowigzku wynikajacego z art. 70 ustawy Prawo budowlane. Nie
sporzadzata zestawien robdt remontowych budynkéw z podziatem na roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gldwne, do czego zobowigzywaly przepisy § 7
ust. 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania. Nierzetelnie
prowadzone byty ksigzki obiektu budowlanego.

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

2.1. Wedtug stanu na 30 czerwca 2015 r. stopien zuZycia technicznego powyzej 70%
stwierdzono facznie w 44 budynkach. Trzy z nich zakwalifikowano do rozbiorki, 41 (12,5%
ogbinej liczby budynkéw mieszkalnych) do remontéw zabezpieczajacych i konserwacii.
Oceniono, ze dla 116 budynkow (35%) o stopniu zuzycia 51-70%, remont kapitainy jest
nieoptacalny, 145 budynkéw (44%) przeznaczono do rementu kapitalnego. W dostatecznym
stanie technicznym (stopien zuzycia 31-50%) byto 20 budynkow, w stanie dobrym (stopien
zuzycia ponizej 30%) — 38 budynkow.

11 Budynek przy ul. Targowej 73.
12 Budynki przy ul. Przedzalnianej 30, Kilinskiego 190, Lowicka 14.
13 Budynek przy ul Przedzalnianej 51 (lokal nr 24).

§



W latach 2014-2015 nie przewidywano wykonywania remontow kapitainych'™.
Przekazywane z Miasta Srodki na zadania remontowe byly dostosowane gtéwnie do pofrzeb
remontow lokali socjalnych, tymczasowych i zamiennych do zasiedlenia. W niewielkiej
liczbie przypadkéw byty wykonywane rowniez inne remonty (patrz punkt 2.2.2 wystapienia).

(dowdd: akta kontroli str. 125 i 217)

2.2.1. Uchwatg nr XLIV/826/12 z dnia 29.06.2012 r. Rada Miejska w Lodzi przyjeta wieloietni

program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta todzi na lata 2012-2016.

Program ten wskazuje na aktuainy stan techniczny zasobu mieszkaniowego Miasta Lodzi,

przedstawia analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu

technicznego budynkow i lokali z podzialem na kolejne lata. W programie zostaly
przedstawione rézne dziatania w zakresie remontow na zasobie pogrupowanym wg stopnia

Zuzycia:

1) grupa budynkéw w najgorszym stanie technicznym — zuzycie ponad 70%; ogélem
522 budynki - wszystkie przeznaczone do wylaczenia z uzytkowania i rozbidrki
{w obszarze dziatania AZK t 6dz-Widzew 44 budynki'3).

2} budynki, w ktérych remont kapitalny jest ekonomicznie nieoptacainy; beda uzytkowane
do tzw. $mierci technicznej - zuzycie w przedziale 51-70% (najlicznigjsza grupa
obejmujgca 1.744 budynki - w obszarze dziatania AZK Lodz-Widzew 116 budynkéw).
Z Programu wynika, Zze wszystkie miaty byé poddane remontom biezacym i konserwacii
w okresie 2012-2016;

3) budynki, w ktérych remont kapitalny jest uzasadniony; zuzycie 51-70% (717 budynkow -
w obszarze dziatania AZK Lodz-Widzew 145 budynkdw).

4) budynki w dostatecznym stanie technicznym; zuzycie 31-50% (310 budynkéw -
w obszarze dziatania AZK L6dz-Widzew 20 budynkow).

5} budynki w dobrym stanie technicznym; zuzycie ponizej 30% (60 budynkéw - w obszarze
dziglania AZK tédz - Widzew 38 budynkow). W tej grupie mialy by¢é glownie
wykonywane remonty biezgce oraz konserwacie.

W budynkach zaliczonych do grupy 3} i 4) Miasto £odz realizowalo zadania inwestycyjne
zainicjowane w 2011 r. pod nazwa ,Mia100 Kamienic". Objeto nimi remonty kapitalne
i gruntowne, ktorych celem jest poprawa stanu technicznego, estetycznego oraz
modernizacja co najmnigj 100 budynkéw gminnych, W obszarze dziatania AZK zadanie to
nie bylo realizowane. Przyznane przez Miasto srodki AZK wykorzystata na zadania
remontowe lokali socjalnych, tymczasowych i zamiennych do zasiedlenia, a takze na
niektore remonty elementéw budynkéw stanowiacych zagrozenie dla bezpieczenfistwa ludzi

lub mienia.
{dowod: akta kontroli str. 99 i 166-167)

W odpowiedzi na pytanie dlaczego srodki na potrzeby remontowe sg przekazywane AZK
w ograniczonej wysokosci, Wiceprezydent Lodzi podat, Ze w ramach posiadanych budzetow
na wydatki biezace i majatkowe jednostki organizacyjne Miasta optymalizujg ich
wykorzystanie, kierujac strumienie Srodkow na najbardziej priorytetowe potrzeby. Wskazat,
ze w 2015 . priorytet uzyskaty wydatki na remonty lokali, gdyz pozwoli to na przygotowanie
lokali gminnych do sprzedazy w nieruchomosciach wspolnot mieszkaniowych, aktywowanie
wylaczonych czasowo z uzytkowania lokali mieszkalnych oraz realizacie zobowigzan Miasta
do dostarczenia lokali socjalnych dla 0séb eksmitowanych z zasobu prywatnego i unikniecie
zwigzanych z tym odszkodowan dla wiascicieli. Dziatania takie umozliwig uzyskanie
dodatkowych dochoddw, ktore w nastepnych latach bedzie mozna przeznaczyé na remont
i modemizacje zasobu gminnego.

(dowod: akta kontroli str. 235-237)

2.2.2. Wydatki AZK na zakup ustug remontowych w 2014 r. wyniosty 2.385.2 tys. zt
{95% planowanych) i 1.205,6 tys. zt w | pdfroczu 2015 1. (22% planowanych).

" Wyjatkiem w tym zakresie byt remont konserwatorski 2 z 25 zabytkowych budynkéw znajdujacych sie na Ksigzym Miynie w
ramach Programu Rewitalizacji.

15 Dane dofyczace ilosci ogblnej liczby budynkéw (dla calej Lodzi) podaja stan na dzien sperzadzenia Programu, natomiast
dane dla chszam dzialania AZK Lédz-Widzew pochodza z aktualnege Planu remontéw i rozbidrek w nigruchomosciach
Gminy i Skarbu Panstwa na 2015 r." przestanego w lutym 2015 r. przez AZK L 6d2z-Widzew do UML.
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W ramach ww. wydatkow w 2014 r. wykonano roboty dekarskie w 3 budynkach, remont
i demontaz balkondw w 2 budynkach (na 2014 r. nie zaplanowano takich robét) oraz roboty
konserwacyine w 285 budynkach (zgodnie z planem). Nie dokonano natomiast
zaplanowanej w 7 budynkach wymiany i naprawy instalacji wewnetrznych. Wymiany stolarki
dokonano w 34 lokalach {nie planowano takich robot), wyremontowano 29 lokali
zamiennych (przy 12 planowanych), 32 lokale socjalne (przy 17 zaplanowanych) oraz
dokonano remontu 7 pomieszczer tymezasowych (z 12 planowanych).

Do 30 czerwca 2015 r. dokonano naprawy elewacji w dwéch budynkach, wymiany lub
naprawy instalacji wewnetrznych'® w 2 budynkach, remontu zabezpieczajacego w jednym
budynku i demontazu balkonu w jednym budynku {na 2015 r. nie zaplanowano takich robét).
Prace konserwacyjne prowadzono w 319 budynkach (zgodnie z pianem). Wymiany stolarki
dokonano w 36 lokalach (z 40 planowanych), dokonano remontéw 32 lokali zamiennych
{przy 33 planowanych), 37 lokali socjalnych (z 67 zaplanowanych) oraz wyremontowano
7 pomieszczen tymczasowych (w [ polowie 2015 r. nie planowano takich remontow).

(dowdd: akfa kontroli str. 96-97 i 164,100, 108, 129, 139, 151 168-170)

Pozostale wydatki byly zwigzane m.in. z;
innymi robotami cgolncbudowlanymi,
remontami budynkow komunalnych Olechdw i Jandw {m.in. wymiana stolarki okiennej
ze Srodkéw przydzielonych przez Miasto £6dz na ten cel),

- przegladami budowlanymi, przegladami instalacji gazowych i przewodéw kominowych.

{dowod: akta kontroli str. 129, 1391 151)

We wrzesniu 2015 r. AZK przekazata do Urzedu Miasta Lodzi zapotrzebowanie w zakresie
wydatkéw na remonty komunalnych budynkéw mieszkalnych na lata 2016 — 202077, Na rok
2016 potrzeby okreslono na poziomie 10,8 min zt.

{dowdd: akta kontroli str. 223-225)

Na pytanie, czy AZK zgtaszala do Urzedu Miasta Lodzi zapotrzebowanie na dodatkowe
$rodki finansowe na wykonanie pilnych remontow, Zastepca Dyrektora AZK odpowiedzial,
ze na podstawie ofrzymanego prowizorium budzetowego AZK przygotowywata plany
remontowe wskazujac, ze wysokosé przyznanych Srodkow jest wystarczajaca jedynie na
pokrycie kosztow napraw konserwacyjnych i przegladow, bez mozliwosci realizacji
remontow biezacych, koniecznych dla utrzymania w stanie dostatecznym lub dobrym
zasobu mieszkaniowego. Zastepca Dyrektora podat ponadto, ze w ramach dziatainosci
biezacej, AZK przekazywata do Miasta informacje o potrzebach remontowych wynikajacych
m.in. ze skarg lokatorow dotyczacych stanu nieruchomosci. W latach 2013-2015 zadne
zpism UM todzi nie wskazywalo na mozliiwosé ubiegania sig o dodatkowe érodki
finansowe.

W 2014 r. AZK podjela rowniez prébe uzyskania dodatkowych $rodkdw na poprawe
standardu budynkéw poprzez przygotowanie wnioskow inwestycyjnych, m.in. na
modernizacje 5 budynkéw komunalnych (m.in. na docieplenie), podtaczenie do sieci
cieptowniczej 2 budynkow oraz wykonanie przytaczy wodociagowych i kanalizacyjnych dla
3 budynkdw. Przygotowano facznie 6 wnioskow, z ktorych zaden nie zostat zaakceptowany.

(dowod: akta kontroli str. 229)

NIK zauwaza, ze niewykonywanie remontéw kapitalnych, napraw biezacych i konserwacii
sprzyja postepujacej dekapitalizacji zasobu komunainego i zagraza bezpieczenstwu ludzi
i mienia. Najwyzsza Izba Kontroli dostrzega trudno$ci AZK zwigzane z brakiem $rodkow
finansowych. Ograniczone kwoty przekazywane przez organ zatozycielski nie pozwalaty
na utrzymanie zasobdw dzielnicy todz-Widzew w niepogorszonym stanie technicznym.
Przy potrzebach okreslonych w wysokosci ok. 10 min zl, wydatki remontowe w 2014 .
wyniosly zaledwie 1,2min 2zt (12% potrzeb). AZK nie zrealizowata wszystkich

% Zakres prac obejmowat m.in. wymiang picnéw kanalizacyjnych, naprawg kotla gazowego, rement b wykonanie kanalizacii
deszczowej, przebudowe komina, remont instalacji sanitamej, wymiang instalacj elekdrycznej, usuniecie awarii instalacji
wodociggowe] (w tym czesciowa jej wymiana).

" Materialy te mialy poshuzy¢ do opracowania nowego wieloletniego programu gospodasowania zasobem mieszkaniowym
Miasta na iata 2016 - 2020.
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Whioski pokontrolne

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK 0 sposobie
wykorzystania uwag

i wykenania wnioskow

zaplanowanych robot remontowych. W konsekwencii nie realizowany byt takze Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta todzi na lata 2012-2016.

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

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza lzba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o NajwyZsze
Izbie Kontroli'®, wnosi o:

1. zapewnienie bezpiecznego uzytkowania budynkéw komunalnych, poprzez niezwtoczne
wykonywanie zalecen z okresowych kontroli stanu technicznego budynkow
komunalnych i kontrofi przewodéw kominowych, kibre uznane zostaty jako pilne dla
wlasciwej eksploatacji zasobu, badz zagrazajgce bezpieczehstwu, zgodnie z art. 70
Prawa budowlanego,

2. wykonywanie budowlanych rocznych przegladow okresowych we wszystkich
zarzadzanych nieruchomosciach,

3. przeprowadzanie okresowych kontroli budynkéw komunalnych w okresie wiosennym,

4. rzetelne prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego,

5. uwzglednianie w protokotach rocznych kontroli okresowych wszystkich wymaganych
przez przepisy prawa elementow.

V. Pozostale informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostatoe sporzadzone w dwioch 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 ofrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodjecia tych dzialan.

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

tadz, dnia £ % grudnia 2015,

NajwyZsza Izba Kontroli

Delegatura w todzi
Kontroler Dyrektor
Przemystaw Szewczyk
Zofia Kotynia, gl. specjalista k.p.
(nadzorujaca kontrole}
A »
%f? ....... D { Soeveron
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