NAJWYZSZA (ZBA KONTROLI
Delegatura w todzi

LLO.411.009.05.2015
1115/007

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w todzi
ul. Kilifiskiego 210, 90-980 kéd?
T+48422393200, F +4842 2393290
llo@nik.gov.pl



Numer i tytuf kontroli

Jednostka
przeprowadzajgea
kontrole

Konirofer

Jednostka
kontrofowana

Kierownik jednostki
kontrolowanef

‘Ocena ogéina -

Uzasadnienie
oceny ogdlnej

. Dane identyfikacyjne kontroli

1/15/007 — Przeprowadzanie okresowych kontroli mieszkalnych budynkéw komunalnych oraz
wykonywanie wydanych zalecen,

Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w Lodzi

Ryszard Koécielecki, gléwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 97870 z dnia 18.09.2015 1.

{dowod: akta kontroli str.1-2)

Zarzad Nieruchomosci Migjskich w Kutnie, 99-300 Kutno, uf. Oporowska 5

Dyrektorem Zarzadu Nieruchomosei Miejskich w Kutnie jest Pan Marian Sierpinski.
(dowdd: akta koniroli str.3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza [zba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci',
przeprowadzanie przez Zarzad Nieruchomosci Migjskich w Kutnie okresowych kontroli
mieszkalnych budynkéw komunalnych oraz wykonywanie wydanych zalecen.

W latach 2013-2015 {I pdirocze) Zarzad Nieruchomosci Miejskich w Kutnie? realizowat
obowigzek przeprowadzania okresowych kontroli stanu technicznego mieszkalnych budynkéw
komunalnych, poddajac kazdy budynek takiej kontroli oraz prowadzac wymagang
dokumentacje. Wykonywano rowniez zalecenia Panstwowej Strazy Pozarnej zwigzane
z bezpieczehstwem przeciwpozarowym obiektow. Dokumentowanie kontroli oraz uprawnienia
zawodowe osdb, ktore te kontrole przeprowadzaty, nie budzity uwag.

Stwierdzono jednakze, Ze ok. 1/3 lokali w badanych budynkach, wskutek nieudostepnienia ich
przez najemcow, nie zostala objeta okresowymi przegladami. W 18 lokalach w analizowanych
budynkach nie dokonano badania instalacji elektrycznej w zakresie stanu sprawnosci polaczen,
osprzetu, zabezpieczen i srodkow ochrony od porazen, a w 114 lokalach nie przeprowadzono
okresowej kontroli przewoddw kominowych, wentylacji oraz instalacji gazowych. Dodatkowe
dzialania ZNM w tym zakresie nie odniosty oczekiwanego skutku. Przepisy art. 62 ust. 1 pkt 1
i2 ustawy Prawo budowlane?, nie przewiduja odstapienia od obowigzkowych przegladow
w zadnych okolicznosciach.  Systematyczna irzetelna kontrola urzadzen daje mozliwo$é
wykrycia nieprawidtowosci i zapobieZenia w pore niebezpieczenstwu dla zycia lub zdrowia ludzi
i mienia. Ustalono, ze Zarzad wyptacat wykonawcom przegladow okresowych wynagrodzenie
rowniez za niewykonane prace, naruszajac tym samym zasade oszczednego wydatkowania
srodkéw publicznych. Protokoty z okresowych kontroli budynkéw zawieraly zakres robot
remontowych do wykonania oraz robét niewykonanych, zaleconych w kontrofach
poprzedzajacych. Dane te nie byly jednak wykorzystane w celu sporzadzenia zestawienia robot

tMNajwyzsza l|zba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidtowosci, negatywna.

2 Zwany datej ,ZNM",

¥ Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane {Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 ze zm.), zwana dalej ,ustawg Prawo
budowlane”.



Opis stanu
faktycznego

remontowych budynkdéw w podziale na roboty konserwacyjne, naprawy biezace inaprawy
gtowne, do czego zobowigzywaly przepisy § 7 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych®. Z tego powodu wyniki kontroli budynkow
nie byly powigzane z szacunkows, wartocig nakladéw przewidywanych do poniesienia na
roboty remontowe i modemizacyjne poszczegéinych budynkéw, opiewajacych w 2013 r. na
iaczng kwote 15.855 tys. zt.

W ramach posiadanych srodkéw wlasnych oraz dotacji ZNM prowadzit konserwacje, remonty
i modemizacie budynkow, w tym takze w zakresie objetym wieloletnimi programami
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kutno. Naklady przeznaczone przez Miasto
na remonty budynkéw komunalnych nie wystarczaty jednak na pokrycie potrzeb, szacowanych
ogblem na ponad 15 min z), przy wartoéci wykonanych w 2014 1. robot na kwote jedynie
1,7 minzt. Wwyniku przeprowadzonych robot podwyzszono standard lokali mieszkalnych
w 7 budynkach poprzez doposazenie w instalacje ¢.0. i kanalizacje oraz przytaczenie do sieci
miejskiej. W 7 kolejnych budynkach roboty instalacyjne byly juz rozpoczete. Przyczyna
niezrealizowania czgéci zadan remontowych i modemizacyjnych lub ich op6znienia bylo
przeznaczenie srodkow finansowych na kontynuowane inwestycje, niewykonanie sieci ciepine;
| przylacza przez jej wiasciciela, czy brak w ulicy kanalizacji sanitamej.

W ocenie NIK planowanie zadan modernizacyjnych zwigzanych z doposazeniem budynkow
w instalacje wod-kan i c.0. nie uwzgledniato faktycznych mozliwosci dostepu do sieci migjskich
w przyjetym okresie realizacji. Wezesniejsze dokonanie przez ZNM odpowiednich, wiazacych
uzgodnien z gestorami sieci stanowitoby podstawe do wlasciwego okredlenia terminu
wykonania robot w projektach programéw gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego.

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

1.1. ZNM zostat utworzony uchwalg Rady Miasta Kutno z dnia 9.11.2004 r. jako zaklad
budzetowy do wykonywania zadan w zakresie gospodarki nieruchomoéciami, w tym
utrzymywania lokali mieszkalnych. Zgodnie ze statutem ZNM jego zadania obejmowaty
m.in. przeprowadzanie kontroli okresowych stanu technicznego obiektéw budowlanych,
wymaganych przepisami prawa oraz wykonywanie remontow i modernizacji zarzadzanych
lokali i obiektow oraz towarzyszacej im infrastruktury, a takze ich rozbudowe i rozbidrki.
Organizacia wewnetrzna ZNM, zatwierdzona przez Prezydenta Miasta Kutno, byla
dostosowana do realizowanych zadail. Dyrektor ZNM posiadat pisemne pelnomocnictwo ww.
organu do dokonywania wszelkich czynnosci zwigzanych z prowadzeniem biezacej statutowej
dziatalnosci.

[dowod: akta kontrofi str.4-17)

Na poczatku kontrolowanego okresu (1.01.2013) ZNM utrzymywat 72 komunalne budynki z 724
lokalami mieszkalnymi, stanowigcymi w 100% wiasnos¢ Miasta Kutno. Na koniec badanego
okresu (30.06.2015) zaséb ten obejmowal 69 budynkdw z 709 lokalami mieszkalnymi, a jego
zmnigjszenie bylo skutkiem sprzedazy lokali mieszkalnych. Nie wystgpowaly w nim budynki
0 powierzchni zabudowy przekraczajgcej 2000 m? czy powierzchni dachu powyzej 1000 m2.

Dla kazdego z tych budynkéw byfa prowadzona ksiazka obiektu budowlanego.

{dowod: akta kontroli str.48,309]

Na podstawie dobranej losowo proby ksigzek 50 budynkéw mieszkalnych stwierdzono
zgodnos¢ ich formy i sposobu prowadzenia z wzorem dokumentu | wymogami okreslonymi

1 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych uZytkowania budynkow mieszkalnych (Dz. U. z 1999 r. Nr 74, poz. 836 ze zm.), zwane dalej
Jozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych’.
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rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie ksiazki obiektu budowlanegos, Wszystkie
ksigzki zostaly zalozone z tg samg data (2.01.2000 r), na jednakowym szablonie
przeznaczonym do wypetnienia. Sposob wykonania szablonu (trwate zlaczenie kart, numeracja
stron) zabezpieczat dokument przed usunigciem stron | wymiang, Wpisy do ksiazek
obejmowaly podstawowe dane o budynku, plan sytuacyjny, a takze adnotacje 0 wykonanych
remontach oraz przeprowadzonych kontrolach okresowych budynku, ktdrych protokoly byty

‘zatgczone do kazdej badanej ksiazki.

[dowod: akia kontroli str.18-22, 54-151]

W 6 badanych ksiazkach jako wlasciciela budynku wykazano ,Gming Kutno”, zamiast Miasto
Kutno. W pozostatych 44 ksiazkach wpis ,Gmina Kutno" byt wykreslony i zastapiony wpisem
Miasto Kutno". W ten sam sposob, jeszcze w toku kontroli, zostaty poprawione w ksigzkach
niewtasciwe wpisy dotyczace whascicieta budynkow.

[dowdd: akta konfroli str. 54 -64]

Do 21 ksigzek nie wpisano tacznie 48 protokotdw okresowych kontroli, zataczonych do tych
ksigzek. Dotyczylo to 27 corocznych protokoiow sprawdzenia instalacji gazowych oraz
21 protokotow kontroli  przewoddw kominowych i wentylacji. Protokoly 44 z nich dotyczyly
przeprowadzonych w maju i czerweu 2013 r. powtornych kontroli lokali nieudostepnionych do
przegladu w kwietniu 2013 r., a 4 protokoty — kontroli przeprowadzonych w kwietniu 2015 .
Niewpisane do ksiazek obiektow protokoly (48) stanowity 6,8% wszystkich 701 okresowych
(corocznych i 5-letnich) kontroli budynkdw objetych badaniem.

[dowod: akta kontroli str.54-56,64-66,70-72,76-78,84-86,108,112-114,123-125,132-
136,140,144-146,150,310]

1.2.1. Kazdy z 50 badanych budynkéw byt wyposazony w instalacje elektryczng i wody zimnej,
a 48 budynkdéw — w kanalizacjg (w 2 budynkach z 17 lokalami kanalizacji nie bylo).
W 13 budynkach znajdowata si¢ instalacja centralnego ogrzewania, a w 5 - instalacja cieplej
wody uzytkowej, w jednym budynku bylo ogrzewanie elekiryczne, pozostate budynki byty
przystosowane do ogrzewania piecowego. Wiekszos¢ lokali mieszkalnych byla wyposazona
w instalacje gazu plynnego (z butli.

Przedmiotowa dokumentacja badanych 50 budynkéw potwierdzala przeprowadzenie
okresowych kontroli stanu technicznego tych obiektdw oraz znajdujacych sie w nich instalaii.
Coroczne kontrole stanu technicznego budynkow zostaly przeprowadzone w czerwcu, a stanu
przewodéw kominowych, wentylacji oraz instalacji gazowych - w kwietniu kazdego roku.
Jedynie w przypadku nie udostepnienia lokalu przez najemce w powyzszym terminie, kontrole
podejmowano w nastepnym okresie.

W czerwcu 2014 r. kazdy z budynkéw poddano okresowej 5 - letniej kontroli stanu
technicznego, a w styczniu, lutym, lipcu i sierpniu 2015 . sprawdzono stan techniczny instalacji
elektrycznej i piorunochronne;.

Protokoty okresowych kontroli zawieraty oceng stanu technicznego poszczegélnych elementow
budynku, ckreslenie stopnia ich zuzycia lub rozmiaréw zniszczenia, zakres robot remontowych
do wykonania oraz robét niewykonanych, zaleconych w kontrolach poprzedzajacych. Ponadto,
protokoty kontroli 5 - letnich obejmowaly estetyke i stan otoczenia budynku.

fdowdd. akta kontroli str. 54-151]

Okresowe kontrole stanu technicznego budynkdw przeprowadzily 2 oschy zatrudnione
w badanym okresie przez ZNM na podstawie umowy zlecenia. Przeglady przewoddow
kominowych, wentylacji oraz instalacji gazowych w budynkach i lokalach mieszkainych
wykonala Spoldzielnia Pracy Usfug Kominiarskich w Plocku Rejonowy Zakiad w Kutnie na
podstawie corocznych umdw na wykonywanie ustug kominiarskich oraz ww. przegladéw.
Umowy nakfadaly na wykonawce obowigzek wykonywania czynno$ci bedacych jej
przedmiotem przez wykwalifikowanych i posiadajacych stosowne uprawnienia pracownikdw.

5Dz U. 22003 r. Nr 120, poz. 1134



Pomiary instalacji elektrycznych w lokalach mieszkalnych, uzytkowych oraz pomieszczeniach
wspblnych {oSwietlenie administracyjne), dokonywane w cykiu 5 - letnim, zostaly
przeprowadzone czgsciowo w styczniu i lutym 2015 r. na podstawie umowy z dnia
25.11.2014 1., od ktérej ZNM odstapit z dniem 20.05.2015 r. z powodu nieterminowej realizacji
zadania przez wykonawce. Pomiary takie byly nastepnie kontynuowane w lipcu i sierpniu
2015 r. przez innege wykonawce na podstawie umowy z dnia 24.06.2015 .

{dowdd: akta kontroli str.152-183,186]

Osoby wykonujace powyzsze czynnoSci kontrolne legitymowaly sie dokumentami

potwierdzajacymi wymagane przepisami kwalifikacje, tj.

- Swiadectwem przygotowania zawodowego upowazniajacym do oceniania i badania stanu
technicznego budynkéw,

— uprawnieniami budowlanymi w specjalnosci instatacii i sieci sanitarnych,

~  $wiadectwami kwalifikacyjnymi uprawniajgcymi do dozoru i eksploatacji urzadzen,
instalacji i sieci energetycznych o napigciu do 1 KV, urzadzen, instalacji i sieci
cieplowniczych, urzadzen i instalacji gazowych,

- dyplomami mistrzowskimi w zawodzie - kominiarz' i zemio$le ,kominiarstwo”.

[dowod: akta kontroli str. 184-185]

1.2.2. Analiza protokotéw kontroli 10 losowo wybranych budynkéw (z badanej proby
50 budynkow) wykazata, ze kontrole w zakresie stanu technicznego przewodéw kominowych,
wentylacji i instalacji gazowych zostaty przeprowadzone w tych lokalach mieszkalnych, ktére
zostaly udostgpnione do tego celu przez najemcéw. W protokotach tych kontroli
oraz zalgczonych wykazach byly wskazane numery lokali mieszkalnych, w ktorych kontrola nie
zostala przeprowadzona z powodu ich nieudostepnienia. W 2013 r. i 2015 r. dotyczylo to
39 lokali, co stanowito 33,6 % wszystkich 116 lokali znajdujgcych sie w badanych budynkach.
W 2014 r. z tego powodu nie sprawdzono 36 lokali (31%) . W zadnym z budynkéw kontrole nie
objety 100% lokali, a liczba niesprawdzonych lokali w poszczegoinych budynkach byla
zroznicowana: od 1 lokalu w budynku z 5 mieszkaniami przy ul. Kro$niewickiej 3 — do 13 lokali
w budynku z 17 mieszkaniami przy Pl. Wolnosci 15 (oba przypadki z 2013 r.). Wskutek
nieudostepnienia lokali czg$¢ z nich nie zostata objgta przedmiotowa kontrolg przez 3 kolejne
badane lata {2013-2015), jak np. 4 lokale sposrod 9 w budynku przy ul. 3 Maja 16, czy 5 lokali
w budynku przy Pl. Wolnosci 15.

W odniesieniu do najemedw, ktorzy nie udostepnili lokali do kontroli ZNM podejmowat dziatania
w celu umozliwienia realizacji tego obowigzku.

Po uzyskaniu protokoldéw z wyszczegbinieniem lokali nieudostepnionych do kontroli w kwietniu
20131 2014 r. - ZNM w maju 2013 r. i 2014 r. doreczyt najemcom pisemne zobowigzanie do
niezwlocznego udostepnienia lokali w celu przeprowadzenia kontroli sprawnosci technicznej
przewodow kominowych i instalacji gazowej, w terminie uzgodnionym z wykonawcg tych badan.
W ocenie NIK dzialania te nie byty wystarczajage, gdyz na 79 takich zobowiazah udostepniono
jedynie 10 lokali. W 2015 r., do czasu kontroli NIK, takie dzialania wobec najemcdw lokali
nieudostepnionych do sprawdzenia nie zostaly przez ZNM podijete.

[dowdd: akta kontroli str.187-199]

Umowy dotyczace przegladu budynkow w zakresie stanu technicznego przewodow
kominowych, wentylacji i instalacji gazowych zobowigzywaly wykonawce do przeprowadzenia
kontroli budynkéw w terminie uzgodnionym przez obydwie strony, nie rzadziej niz raz w roku.
Umowy nie zawieraly Zadnych postanowien odnosnie trybu powiadamiania najemcow
oterminie | czasle udostgpnienia lokalu do przegladu oraz procedury na wypadek
nieudostgpnienia lokalu w oznaczonym terminie i niedokonania jego kontroli. Okolicznosé taka
nie zostata uwzglgdniona przy okreslaniu umownego wynagrodzenia wykonawcy, ustalonego
w sposob ryczaltowy, wediug stawki za kazdy m? powierzchni uzytkowej lokali, bez powigzania
z faktyczng ilodcia wykonanych przegladow lokali czy innych ustug kominiarskich.



Zgodnie z tymi umowami nignalezyte wykonanie uslugi, po wczesniejszym udzieleniu ustnego
i pisemnego upomnienia przez zamawiajacego, mialo skutkowaé potraceniem 3% wartosci
miesiecznego wynagrodzenia wykonawcy tytulem kary umownej za kaidg stwierdzong
nieprawidtowos¢ (bez blizszego okreslenia).

Wykonawca co miesiac obcigzat ZNM ryczaltowa kwotg naleznego wynagrodzenia, jak
np. w maju 2015 r. kwota 4.469,20 zt za uslugi $wiadczone w kwietniu 2015 r. Obejmowata ona
m.in. kwote 52,55 2t naliczong dla powierzchni 486,63 m2 wszystkich 17 lokali mieszkalnych
w budynku przy Pl. Wolnosci 15, pomimo Zze w 13 lokalach przedmiotowe] kontroli w tym
okresie nie przeprowadzono. ZNM w catosci uregulowal w dniu 8.05.2015 r. fakture wykonawcy
na powyzsza kwote, po merytorycznym jej sprawdzeniu przez Zastepce Kierownika Sekeji
Eksploatacii, kiory na dokumentach potwierdzit zgodne z przepisami i umowa wykonanie ustugi.

[dowod: akta kontroli str.153-162,214-222]

Obowigzujacy w ZNM regulamin kontroli finansowsj przewiduje kontrole merytoryczng dowodu
dokumentujacego zdarzenie gospodarcze w zakresie ustalenia jego stanu faktycznego (przez
zmierzenie, policzenie) i zgodno$ci z umowa. Zastepca Kierownika Sekcji Eksploatacii byt
uprawniony do sprawdzania dokumentéw finansowo-ksiggowych pod  wzgledem
merytorycznym, a odnosnie potwierdzania faktur wykonawcy uslugi  wyjasnit, Ze nie bylo
podstaw do kwestionowania naliczonego wynagrodzenia za niepelng, realizacje usiugi z uwagi
na czynniki niezalezne zaréwno od wykonawcy, jak tez od zlecajacego.

NIK nie podziela opinii w tym zakresie, ktora nie uwzglednia negatywnych skutkow zaptaty za
niewykonywane przeglady lokali oraz nieuzasadnionej aprobaty braku wymaganej oceny stanu
technicznego mieszkan.

[dowdd: akia kontroli str.223-230]

1.2.3. Z analizowanych protokotow kontroli instalacji elektrycznych wynikato, ze badania objely
98 lokali mieszkalnych sposréd 116 istnigjgcych w badanych 10 budynkach. W pozostatych
18 lokalach (15,5%) znajdujacych sie w 6 z tych budynkéw kontrole w 2015 r. nie zostaly
przeprowadzone, a w migjsce protokotow sporzadzono o$wiadczenia i notatki podpisane przez
wykonawce ustugi, administratora — pracownika ZNM lub sasiada najemcy, ktdre potwierdzaty
niedostepnos¢ lokalu z powodu nieobecnosci lokatora albo brak energii elektrycznej w lokalu ze
wzgledu na niezawarcie umowy z zakladem energetycznym.

Umowy zobowiazywaly wykonawce do przeprowadzenia w oznaczonym terminie pomiarow
instalacji elektrycznej w lokalach i czeSciach wspdinych budynku wedlug wyszczegdinionego
zakresu. Umowy okreslaty obowigzki wykonawcy co do sposobu oglaszania terminu tych
czynnosci i powiadamiania najemcow, takze w przypadku braku dostepu do lokalu w pierwszym
terminie (ustalenie drugiego terminu). . Okolicznos¢ niedokonania pomiaru instalacii
elektrycznej w lokalach z powodu ich nieudostepnienia lub braku dostaw energii nie zostala
wzigta pod uwage przy ustalaniu wynagrodzenia wykonawcy, ktére w umowach zostato
okreslone ryczaltowo, jak rowniez w postanowieniach dotyczacych kar umownych.

Wedlug umowy zawartej z ZPU ELWO" wynosilo ono  20.260 zt brutto. W zwigzku
Z niewykonaniem tej umowy ZNM naliczyt kare umowng w wysokosci 20% wynagrodzenia
i wezwal wykonawce do jej zaptaty. Wykonawca nie obcigzyt ZNM za czesciowo wykonane
prace. Wediug umowy zawartej z ELE-DS zryczattowane wynagrodzenie wynosito 12.080 zt
brutto iw takiej wysokosci wykonawca po zakonczeniu prac wystawit fakture, ktéra po
merytorycznym potwierdzeniu przez Zastepce Kierownika Sekcji Eksploatacji ZNM zostata
zaptacona w calosci 9.09.2015 r. Z wykazu zataczonego do faktury wynikalo, ze
wynagrodzenie za pomiary w jednym lokalu wynosilo 30 2z, a za wykonanie pomiaréw w 10
lokalach mieszkalnych budynku przy ul. Mickiewicza 106 — kwote 300 zt. Faktycznie w tym
budynku ustuge wykonano w 2 lokalach, a w pozostatych 8 lokalach pomiarow nie wykenywano
z powodu braku umowy na dostawe energii elektrycznej lub nieobecnosé lokatorow. Naliczone
dla tych 8 lokali wynagrodzenie stanowito kwote 240 zt, zaplacong wg powyzszej faktury.

[dowéd: akta kontroli str.170-183,187-198,321-326]
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1.24. Poza ww. kontrolami okresowymi ZNM sprawowal biezacy nadzér nad stanem
technicznym budynkéw oraz ich wyposazenia, wykonywany przez administratoréw
i konserwatora instalacji sanitarnych w ramach ich obowiazkdéw podczas kazdorazowego
pobytu na obiektach, w tym réwniez w okresie przedzimowym. W takich przypadkach nie
sporzadzano dokumentéw, a w razie wykrycia usterek - wystawiano zlecenie na ich usunigcie.
W zwigzku z tym nie zostata ustalona odrebna liczba przegladow okreslajacych stan
przygotowania budynkow, urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym, o czym
stanowi przepis § 4 ust. 6 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uZytkowania budynkdw mieszkainyché,
Biezacy nadzor obejmowat réwniez pomieszczenia budynku przeznaczone do wspdlnego
uzytkowania.

[dowod: akta kontroli str.310-311]

1.3. Wedlug protokotow rocznych kontroli stanu technicznego 50 wybranych budynkéw (vide
p.1.1.) remontuy nie wymagato 14 budynkéw. W odniesieniu do pozostalych 36 budynkdw
corocznie powtarzany byt w protokolach zakres robét do wykonania, takich jak remont klatek
schodowych, plyt balkonowych, elewacji, wymiana stolarki zewnetrznej i wewnetrznej, rur
i rynien.

[dowod: akta kontroli str.54-151,200-209]

Z protokotdw kontroli przewoddw kominowych i wentylacji w 10 budynkach (vide p.1.2.2.)
wynikalo, ze w 2013 r. — na 77 sprawdzonych lokali - w Zadnym z nich nie stwierdzono braku
wentylacji; w 2014 r. - na 80 sprawdzonych lokali - w 31 lokalach (39%) wykazano brak
wentytacji; w 2015 r. - na 77 sprawdzonych lokali - 23 nie posiadato wentylacji.

Z protokolow 5 — lefnich kontroli instalacji elektrycznych w 10 budynkach {vide p.1.2.3.}
wynikalo, ze na 98 sprawdzonych lokali w 38 z nich (39%) stwierdzono usterki techniczne:
gniazda wyrwane z puszek, brak w gniazdach napiecia, brak w gniazdach |ub niepodfgczone
bolce ochronne, naprawiane bezpieczniki, brak oslony w rozdzielni z przewodami na
drewnianym podiozu. W piwnicy jednego budynku -~ brak klosza na oprawie oéwietleniowej
z uszkodzong obudowa, wyrwana ze $ciany | wiszaca na przewodach puszka iaczeniowa.
Zawarte w protokofach orzeczenia stwierdzaly, Ze po usunigeiu usterek instalacje nadajg sig do
eksploatacii.

[dowod: akta kontroli str.187-198]

1.4. ZNM nie sporzadzat i nie posiadat zestawienia robét remontowych budynkéw wynikajacych
z okresowych kontroli.

Przediozono natomiast zestawienie szacunkowych wartosci nakladéw do poniesienia na roboty
remontowe i modemizacyjne, wedlug poszczegdinych budynkéw stanowiacych wiasno$é
Miasta Kutno, na {aczng kwote 15.855 tys. z} (w 2013 1.} 1 15.301 tys. zt (w 2014 r.). W ocenie
NIK potrzeby remontowe przedstawione wytacznie w ujeciu finansowym, bez wyszczegolnienia
branzy i zakresu robot, nie pozwalaty na ich powiazanie z wynikami przegladu technicznego
poszczegbinych budynkéw.

Poniesione w 2013 r. koszty robot remontowych takich budynkow wyniosly 1.325 tys. z,
i obejmowaty roboty ogéinobudowlane oraz roboty instalacyjne roznych branz.

Wedtug ewidencji ksiegowej (konto 427-01) w 2013 r. wykonano m.in. remont kominow
w budynku przy Pl. Wolnosci 15, za kwote 13,5 tys. zf, przebudowe piecow kaflowych
wlokalach budynku przy ul. Podrzecznej 11, koszt - 12,0 tys. zi, pokrycie dachu
z przemurowaniem kominow, wymiang rynien i rur w budynku przy ul. Bema 3, koszt -
454 tys. zi, nawierzchnig z kostki brukowej obok budynku przy ul. Sienkiewicza 10, koszt -
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47,2 tys. zi, wymiang wodomierzy w 56 budynkach, koszt — 40,7 tys. zI, wymiane 132 okien
w 36 budynkach, koszt - 84,5 tys. zl.

[dowod: akta kontroli str.291-296,312-314)

Warto$t robot remontowych wykonanych w 2014 r. wyniosta 1.687 tys. zt | obejmowaly rozne
roboty ogélnobudowlane oraz instalacyjne.

[dowod: akta kontroli str.297-307,312]

Z robot budowlanych wykazanych do wykonania w protokotach okresowych kontroli
sukcesywnie dokonywano w budynkach wymiany okien, drzwi zewnetrznych (w 1 budynku),
naprawy tynku i docieplenie szczytu (w 1 budynku).

[dowdd: akta kontroli str.200-209]

Z wyjasnienia Dyrektora ZNM odnosnie wykorzystania wynikow okresowych kontroli
dotyczgcych wentylacji w lokalach mieszkalnych wynika, ze jej brak ma miejsce w starych
budynkach wyposazonych jedynie w przewody dymowe. Wentylacja jest wykonywana wraz
zprzebudowg lub wigkszg modernizacjq. Natomiast w lokalach zamieszkatych
i remontowanych pustostanach sukcesywnie wykonuje sie wentylacje zastepcza typu Z w
scianie zewnetrznej budynku. Odnosnie wykorzystania wynikow okresowego przegladu
instalacji elektrycznych w lokalach mieszkalnych Dyrektor ZNM wyjaénit, Ze usuwanie
stwierdzonych usterek zaplanowano na okres listopad 2015 r. ~ styczen 2016.

[dowod: akta kontroli str.210- 213]

1.5. Kontrole budynkdw mieszkalnych prowadzity w badanym okresie takze uprawnione organy.
Panstwowa Straz Pozama przeprowadzita w 2013 i 2014 r. lacznie 17 kontroli w zakresie
przestrzegania przepisow ochrony przeciwpozarowej, ktérymi objeto 17 budynkow. W wyniku
tego wydane zostaly decyzje nakazujgce wyposazenie 9 budynkéw w przeciwpozarowy
wylacznik pradu, z czege 7 wykonano, a 2 byly w toku realizacji. Ponadtc nakazano usunigcie
materiatow palnych z nieuzytkowanego poddasza i drdg komunikacyjnych w 6 budynkach,
wyposazenie budynku w awaryjne oswietlenie ewakuacyjne oraz hydrant przeciwpozarowy, co
wykonano.

[dowdd: akta kontroli str.317-319]

Organ nadzoru budowlanego przeprowadzit w | polowie 2015 r. kontrole utrzymania
6 budynkéw mieszkalnych, w wyniku ktorych nie zostaly wydane 2zadne decyzje
administracyjne. Protokoly tych kontroli zawieraly zalecenie wykonania brakujacej wentylacji
(stwierdzonej protokotami kominiarskimi), naprawy piyt balkonowych, poprawy estetyki budynku
wewnatrz (remont klatek schodowych) oraz na zewnatrz (dalsza wymiane stolarki okiennej),
atakze wymiany instalacji elektrycznej w lokalu. Protokoly nie zawieraty obowiazku
powiadomienia organu o wykcnaniu zalecen. ZNM uwzglednit sukcesywne wykonywanie
zalecanych robot w planowanych remontach.

[dowéd: akta kontroli str.315-316]

1.6. Wedtug stanu z 30.06.2015 r. ZNM posiadat dokumentacje budowy wraz z dokumentacjg
powykonawczg dla 6 budynkdw, z ktérych 2 zostaly wybudowane od podstaw, a 4 zostaly
przebudowane. Budynki te stanowily 8,7% wszystkich 69 mieszkalnych budynkow
komunalnych.

Dla 63 budynkow (91,3%) brakowato dokumentacji budowy, a ZNM nie podejmowat dziatan
w celu jej odtworzenia lub okre$lenia kosztow jej sporzadzenia. W odniesieniu do 28 budynkow
posiadano dokumentacije robét wykonanych w trakcie uzytkowania obiektow.

[dowdd: akta kontrofi str.308]



LT T

Ustalone W dzialalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidlowosci  nastepujace nieprawidlowosci:

1. Prowadzag dla kazdego zarzadzanego budynku mieszkalnego ksiazki obiektu budowlanego
- nie wpisano do nich ogdlem 48 protokolow okresowych kontroli budynkow
przeprowadzonych w 2013 i 2015 r. w zakresie stanu przewodow kominowych, wentylacji
oraz instalacji gazowych. Stanowito to naruszenie przepisow art. 64 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane, zgodnie z ktérymi w ksigzce obiektu budowlanego dokonuje sie zapisow
dotyczacych m.in. przeprowadzonych kontroli stanu technicznego w okresie uzytkowania
obiektu budowlanego.

Dyrektor ZNM wyjaénit, 2e przyczyng niewpisania do ksiazki obiektu budowlanego
44 protokotow kontroli, przeprowadzanych w 2013 r., bylo przeoczenie, a 4 protokolow
z 2015 r. — udostepnienie ksigzki obiektu Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego
w Kutnie w okresie wpisywania protokolow kontroli do tych dokumentéw. W trakcie kontroli

NIK braki zostaty usunigte.
[dowdd: akta kontroli str.210-213]

2. Nie przeprowadzajac w latach 2013-2015, z powodu nieudostepnienia lokali przez ich
uzytkownikow, ogétem 114 rocznych kontroli stanu przewodéw kominowych, wentylacji oraz
instalacji gazowych w 10 budynkach, posiadajacych tacznie 116 lokali mieszkalnych — ZNM
nie spetnil obowiazku wynikajacego z art. 62 ust, 1 pkt. 1 lit. ¢ ustawy Prawo budowlane,
zgodnie z ktérym nalezy co najmniej raz w roku sprawdzic w obiekcie budowlanym stan
techniczny instalacji gazowych oraz przewodow kominowych dymowych | wentylacyjnych.

3. Nie przeprowadzajgc w 2015 r., z powodu nieudostepnienia fokali przez uzytkownikow lub
braku umowy na dostawe pradu, kontroli instalacji elektrycznych w 18 lokalach
mieszkalnych znajdujacych sie w & budynkach — ZNM nie wypelnit obowigzku natozonego
na zarzadce obiektu budowlanego przepisami art. 62 ust. 1 pkt. 2 ustawy Prawo budowlane,
nakazujgcymi dokonywanie, co najmniej raz na 5 lat, kontroli obiektu budowlanego
obejmujacej badanie instalacji elektrycznej w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu,
zahezpieczen i Srodkow ochrony od porazen, opomosei izolacji przewoddw oraz uziemien
instalaciji | aparatow.

Dyrektor ZNM wyjadnil, Ze pomimo podejmowanych dzialan {zawiadomienia o terminie
przegladu lokali, doreczanie pism uZytkownikom) czesé lokatorow uporczywie nie
udostepnia lokali lub w nich nie przebywa, albo nie korzysta czy nie posiada instalacji
gazowych oraz urzadzen grzewczych. W stosunku do  uzytkownikow lokali
nieskontrolowanych w 2015 r. podjeto dziatania w celu ustalenia ponownego terminu
wykonania przedmiotowych ¢zynnosci.

{dowdd: akia kontroli sir.210-213,271-274]

Stwierdzone 132 przypadki braku okresowej kontroli przewodow kominowych, wentylacji
oraz instalacji gazowych i elekirycznych w lokalach mieszkalnych nie mogg byé
usprawiedliwione takimi przyczynami, jak nieudostepnienie lokalu przez najemce czy
niezawarcie umowy na dostawe pradu, gdyZ powotane przepisy nie przewidujg odstapienia
od powyzszego obowiazku w Zadnych okolicznosciach. Niewykonanie wymaganych
przegladow taczy sie z ryzykiem powstania zagroZenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali
w przypadku niewykrytych niesprawnosci instalacji gazowych i elektrycznych czy braku
wentylacji. W ocenie NIK, tylko systematyczna i rzetelna kontrola przewodéw kominowych,
instalacji gazowych | elektrycznych daje gwarancje wykrycia nieprawidlowosci
i Zapobiezenia w pore niebezpieczenstwu dia zycia lub zdrowia ludzi i mienia.

4. Brak w umowach z wykonawcami (Spitdzielnig Pracy Ustug Kominiarskich w Plocku i ELE
- DS.) powigzania wynagrodzenia z faktyczng iloscig przeprowadzonych okresowych
kontroli budynkow i stosowanie wynagrodzenia ryczaltowego uniemoZliwit ZNM
ograniczenie wynagrodzenia wykonawcy do faktycznie wykonanych przegladow,
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a jednoczesnie skutkowal zaplata za niewykonywane prace, w ustalonych przypadkach na
kwote 240 2z, co sprzeciwialo si¢ zasadzie oszczednego wydatkowania $rodkow
publicznych przez jednostki sektora finanséw publicznych, obowigzujacej na mocy art. 44
ust. 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych?. ZNM, jako samorzadowy
zaktad budzetowy zalicza si¢ do sektora finansow publicznych na podstawie art. 9 pkt 4
ww. ustawy.

Odnosnie brakow stwierdzonych w umowach ze Spoldzielnig Pracy Ustug Kominiarskich,
Dyrektor ZNM wyjasnit, Ze tryb powiadamiania lokatorow o terminie przegladu lokali
ustalono z wykonawca na zasadzie porozumienia ustnego, natomiast wynagrodzenie
dotyczyto kompleksu ustug, bez powiazania z faktyczng iloscig przegladow lokali, wobec
uznania solidnosci wykonawcy, wielokrotnie usilujacego wykonat zlecenie.

Umowy dotyczace pomiardw instalaci elektrycznych zostaly zawarte przy zalozeniu ich
wykonania we wszystkich lokalach, co skutkowato ustaleniem umownego wynagrodzenia
ryczattowego. Ponadto wykonawca miat obowigzek dotarcia do kazdego lokalu, w tym takze
nieudostepnionego lub pozbawionego dostawy pradu, przez co ponosit okreslone koszty,
uzasadniajgce ofrzymane wynagrodzenie. Dyrektor wskazal ponadto, Ze przy zawieraniu
kolejnych uméw w tym zakresie zostanie rozwazona mozZliwo$¢ uwzglednienia
wynagrodzenia wykonawcy od pomiaréw faktycznie dokonanych.

{dowdd: akta kontroli str. 156,161,182,271-274, 329-330]

5. Niesporzadzanie przez ZNM, na podstawie wynikow konfroli okresowych budynkow,
zestawienia robdt remontowych, w podziale na roboty konserwacyjne, naprawy biezace
i naprawy gtowne, bylo niezgodne z przepisem § 7 rozporzgdzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych, obligujacymi do  wykonania
przedmiotowych zestawien,

6. Brak udokumentowania innych przegladéw pomieszczen wspélnych budynku, niz przeglady
dokonywane w ramach kontroli okresowej, uniemozliwialo wykazanie wlasciwej realizacji
przez ZNM obowigzku okreslonego przepisami § 10 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, zgodnie z ktdrymi tego rodzaju
przeglady powinny by¢ wykonywane co najmniej dwa razy w roku.

[dowdd.: akta kontroli str. 310-311]

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci, dziatalnost
kontrolowanej jednostki w zakresie wykonywania obowigzku okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw mieszkalnych i prowadzenia wymaganej dokumentacit.

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

2.1, W zwigzku z przygotowywaniem projektow programow gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Kutno na lata 2012-2014, a nastepnie na lata 2015-2019 podano, Ze
planowane do wykonania w poszczegblnych latach roboty remontowe i modemizacyjne
wynikaty z analizy potrzeb. Poza zestawieniem szacunkowych wartosci nakiadow (vide p.1.4),
ZNM nie dokonywat innych badan okre$lajacych potrzeby remontowe (pod wzgledem rodzaju
i zakresu niezbednych robdt w kazdym budynku), uzasadniajacych wysokosé naktadéw dla
poszczegolnych budynkéw. Réwniez zalozona w programach warto$¢ robdt remontowych
i modemizacyjnych nie miata odniesienia do zakresu robét planowanych dla poszczegdlnych
budynkéw. Na 2013 r. program przewidywat naktady na remonty i modemizacje w tacznej
wysokosci 1.300 tys. zI, z tego remonty — 1.130 tys. 2, a modernizacje — 170 tys. zt. Remonty
obejmowaly roboty konserwacyjne - 170 tys. zi, stolarskie - 80 tys. zI, ogdinobudowlane —
530 tys. z{, zdunskie — 40 tys. zt, dekarskie — 80 tys. 2, instalacyjne —~ 230 tys. zt. Modernizacja
obejmowala podtaczenie budynkow do sieci cieplnej wraz z wykonaniem instalacji wewnetrznej.
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Na 2014 r. program okreslat naklady na remonty i modemizacie w wysokoéci 1.400 tys. 24,
wtym remonty — 1.110 tys. 2t oraz modemizacje - 290 tys. z. Na 2015 r. w programie
przewidziano remonty i modernizacje na kwote 1.500 tys. z} z tego remonty - 1.250 tys. zt
i modernizacje - 250 tys. zt.

W zalacznikach do ww. programéw wskazano budynki do remontu kapitalnego (1 budynek
w2013 r.,, 2w 2014 r.) i do modernizacii polegajacej na wykonaniu instalacji ¢.o. i przytacza do
miejskie] sieci cieplowniczej (3 budynki w 2013 r,, 12w 2014 r., 9 w 2015 r.) oraz podigczeniu
do sieci kanalizacyjnej (1 budynek w 2013 r.), bez okre$lenia kosztu tych robot dla kazdego
budynku i powigzania z ogélnym kosztem remontéw i modernizacji wykazanym w powyzszych
programach. Zataczniki nie wskazywaty budynkdw, w ktérych planowano wykonanie remontow.

[dowdd: akta konfroli str.25-26,30-34,38-39,43-47]

Wyjasniajac, na jakiej podstawie faktycznej w projektach powyzszych programéw okreslono
wartos¢ robot remontowych, modernizacyjnych i inwestycyjnych (wydatkow) Dyrektor ZNM
podat, ze wartosci te byly przyjmowane na podstawie nieudokumentowanych szacunkéw,
dokonywanych przez inspektoréw nadzoru, bazujacych na doswiadczeniu oraz podobnych
inwestycjach.

[dowdd.: akta kontroli str.271,276,]

Przyjmowana w rocznych planach finansowych ZNM wysokos¢ wydatkow na remonty (§ 4270 -
zakup uslug remontowych) nie miata oparcia w zestawieniach robdt przewidzianych do
wykonania wedlug poszczegdinych budynkow, gdyz takich zestawien nie sporzadzano.
W planie na 2013 r. przyjeto wydatki remontowe na kwotg 800 fys. zl, ktére obejmowaly
(wedtug pisma skierowanego do Prezydenta Miasta Kutno): konserwacje — 155 tys. z, roboty
budowiano-instalacyjne — 625 tys. zt, ( w tym pustostany — 150 tys. zl, wymiana stolarki —
100 tys. 21, dekarskie - 50 tys. zt, zduniskie 35 tys. z, instalacje wod-kan - 70 tys. 21, instalacje
elektryczne - 120 tys. zt, ogbinobudowlane — 100 tys. zf) oraz inne wydatki w wysokosci
20 tys. zt

W planie na 2014 r. wydatki na zakup uslug remontowych wynosily 2.000 tys. zt i posiadaly
strukture podobna, jak w 2013 r. Wysoko$¢ planowanych wydatkow remontowych ulegata
zmianie w ciagu roku w zwiazku z przekazaniem przez Miasto Kutno dotacji do dziatalnoéci
ZNM. W odniesieniu do dotacji w wysokoSci 407,7 tys. zl na dziatalno$¢ konserwacyjng
tremontowg w 2013 r. ZNM nie wykazal przed organem, jakich robét i budynkdw ona dotyczyta.
W przypadku dotacji udzielonej w 2014 r. w wysoko$ci 437,2 tys. zt i w 2015 r. w wysokosci
453,5 tys. zt wykazano w planie wydatkéw zadania (budynek i zakres robdt), na ktore
przeznaczeno te srodki.

[dowod. akta kontroli str.53,231-261}

2.2, W ramach swoje dziatalnosci ZNM realizowat zadania remontowe i modemizacyjne
wynikajace z uchwalonego przez Rade Miasta Kutne ,Programu gospodarowania
mieszkaniowym Zzasobem Miasta Kutno na lata 2012-2014" (zalacznik do uchwaly
nr XVI/178/12  dnia 14.02.2012) oraz ,Wieloletniego programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Kutno na lata 2015-2019” (zalacznik do uchwaly nr XVI1/97/15
dnia 26.05.2015).

[dowbd: akta kontrofi str.24-47]

Sposrod 20 zadan przewidzianych programem do realizacji w latach 2013-2014, w terminie
wykonano instalacje c.0. z podtgczeniem do sieci cieptowniczej 4 budynkow. W takim samym
zakresie, z rocznym opbznieniem zostaly zmodermizowane w 2014 r. kolejne 2 budynki
mieszkalne. Nie wykonano natomiast 14 pozostalych zadan, takich jak: remont kapitalny
3 budynkow, (z ktorych 1 zostat sprzedany), podiaczenie do sieci kanalizacyjnej 1 budynku,
wykonanie instalacii ¢.0. i podiaczenie do sieci cieplowniczej 10 budynkow (w 3 z nich roboty
zostat rozpoczete).

{dowaod: akta kontroli str.49-50]
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Ustalone
nieprawidlowosci

Z 11 zadan przewidzianych programem do zrealizowania w 2015 r. rozpoczeto realizacje
3 zadan (instalacje ¢.0. i podigczenie do sieci 3 budynkow), ktérych zakonczenie przewidziano
na IV kwartat tego roku. Nie rozpoczeto natomiast takich robot w 7 innych budynkach wobec
niezakonczenia procedury uzyskania od gestora sieci warunkéw technicznych na przytacze.

fdowéd: akta kontroli str.50-51,271,275,276]

Wedtug wyjasnienia Dyrektora ZNM 4 z tych zadan byly na etapie uzgodnien z gestorem sieci,
a ich ukonczenie planuje si¢ na IV kw. 2016 r. Natomiast odnoénie pozostatych 3 zadan nie
mozna okre$lic realnego terminu ich wykonania z powodu nieudzielenia przez wlasciciela sieci
cieplowniczej wiazacej odpowiedzi (na pismo z 27.03.2013 r.) co do wydania warunkow
technicznych na przylacze.

[dowdd.: akta kontroli str.50-51,271,275,276}

Z informacji Prezydenta Miasta Kutno, udzielonej kontrolerowi odno$nie przyczyn niepelnej
realizacji w 2013 r. i 2014 r. zadan remontowo — modemizacyjnych przewidzianych programem
wynika, ze organ ten analizowat przyczyny przedstawiane w sprawozdaniach ZNM, biorge pod
uwage rowniez niedostateczne Srodki finansowe na ten cel oraz inne czynniki niezalezne od
Zarzgdey i Miasta.

[dowod: akta kontroli str.320,327,328]

2.3. W kontrolowanym okresie poprawe bezpieczenstwa uzytkowania budynkéw mieszkalnych
pod wzgledem przeciwpozarowym uzyskano w wyniku realizacji decyzji Panstwowej Strazy
Pozarnej (vide p. 1.5))

Podwyzszono standard lokali mieszkalnych w 6 budynkach poprzez wyposazenie w instalacje
c.0. | przylaczenie do sieci cieplnej, w 7 nastepnych rozpoczeto roboty w tym zakresie.
W 1 budynku wykonano instalacje kanalizacyjng wraz z przylaczem do sieci. Przeprowadzono
rowniez remont dachu 1 budynku oraz docieplenie stropodachu 1 budynku. Wymieniono
w budynkach 254 okna oraz 75 drzwi, przebudowano 36 piecow grzewczych. W 2013 r. roboty
remontowe (obejmujgce czesé potrzeb remontowych) przeprowadzono w 59 budynkach,
aw2014 r. - w 56 budynkach. Ponadto realizowano zadania inwestycyjne nieujete
w programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kutno, takie jak nadbudowa,
rozbudowa i przebudowa budynku przy ul. Barlickiego 59 oraz przebudowa i remont budynku
przy ul. Przytorze 4a, a takze rozpoczeto budowe nowego budynku przy ul. Kochanowskiego.

[dowod: akta kontroli str.49-52,264,269,279-290,312]

W dziatalnodci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidlowosci;

1. Dzialalno$é remontowa ZNM byla prowadzona na podstawie planéw niespetniajacych
wymagan okreslonych przepisami § 7 i 8 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych. Zgodnie z tymi przepisami podstawe do
sporzadzenia planu robdt remontowych stanowi zestawienie napraw biezacych i gtownych,
wynikajace z zestawienia robdt remontowych budynku i uwzgledniajace kolgjnosé ich
wykonania. Plany remontowe ZNM nie byly oparte na takich podstawach oraz nie
uwzgledniaty elementu kolejnosci wykonania robdt, przez co naruszaly powotane przepisy.
Dyrektor ZNM wyjasnit, ze wartos¢ robdt remontowych do rocznych planow finansowych
ZNM przyjmowano na podstawie nieudokumentowanych szacunkéw, dokonywanych przez
inspektoréw nadzoru.

Z informacji Prezydenta Miasta Kutno wynikalo, ze organ ten nie wymagat od ZNM
przedstawienia, wraz z projektem planu finansowego, szczegbtowego udokumentowania
planowanych remontoéw (z uwzglednieniem zakresu, wartosci i kolejnosci wykonania)
uznajac, Ze dokumentacja zgromadzona w zakladzie budZetowym jest dokumentacjg
wystarczajaca, opracowana przez osoby posiadajace wiasciwe kompetencje. Natomiast
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‘Ocena czastkowa

Whioski pokontroine

przy planowaniu wysokosci dotacji przeznaczonych na remonty brano pod uwage
najwaznigjsze potrzeby zglaszane przez ZNM oraz mozliwosci finansowe Miasta.

{dowdd: akta kontroli str. 24-51, 271,276]

. ZNM w latach 2013-2014 nie zrealizowal w terminie 15 sposréd 20 zadan dotyczacych

remontdw i modernizacji budynkéw mieszkalnych ujetych w programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Kutno na lata 2012-2014, co bylo niezgodne z uchwalg
nr XVIII78/12 dnia 14.02.2012 r. Rady Miasta Kutno, ktéra przyjeto ten program.
Z rocznym opéznieniem {w 2014 r. zamiast w 2013 r.) wykonano instalacje c.o. i przylacze
do sieci miejskiej 2 budynkow, natomiast nie zrealizowano w ogble 13 zadan
modernizacyjnych (podiaczenie budynkow do sieci cieplowniczej lub kanalizacyjnej oraz
przeprowadzenie remontu kapitalnego).

Dyrektor ZNM wyjasnit, Ze przyczyna niezrealizowania czesci zadan lub ich opdznienia bylo
przeznaczenie $rodkow finansowych na rozpoczete w 2013 r. inwestyce, niewykonanie
sieci cieplnej i przylgcza, brak w ulicy kanalizacji sanitarnej, jak rowniez rezygnacja wiadz
Miasta Kutno z 2 zadan (remontu kapitalnego budynku oraz wykonania lokalnej kotiowni
olejowej).

{dowod: akta kontrofi str. 264,269,271,274-276, 320,327,328]

W ocenie NIK planowanie zada modernizacyjnych zwigzanych z doposazeniem budynkéw
winstalacje wod-kan i ¢.0. powinno uwzglednia¢ faktyczne moZliwosci dostepu do sieci
miejskich w przyjetym okresie realizacji. Wezesniejsze dokonanie przez ZNM odpowiednich,
wigzacych uzgodnien z gestorami sieci stanowitoby podstawe do wlasciwego okreslenia
terminu  wykonania robét w projektach programéw gospodarowania zasobem
mieszkaniowym.

NajwyZzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidlowosci, dziatalnosé
ZNM w zakresie dzialan na rzecz poprawy stanu technicznego i bezpiecznej eksploatacii
budynkéw mieszkalnych..

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 Izbie Kontroli,
Wwnosi o;

1.

Dokonanie okresowych konfroli stanu technicznego instalacji elektrycznych, gazowych oraz
przewodow kominowych i wentylacji w lokalach, ktére nie zostaly objete przegladami
z powodu nieudostepnienia przez najemcow.

Ustalenie w umowach z podmiotami wykonujacymi okresowe kontrole budynkéw
wynagrodzenia odpowiadajacego faktycznej realizacji przedmiotu umowy.

Sporzadzanie zestawienia robot remontowych oraz planow remontowych w sposéb zgodny
Z przepisami § 7 i 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych.

Dokumentowanie przegladow pomieszczen wspéinych budynku, wynikajacych z § 10
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw.

Uzyskanie od gestora sieci cieplowniczej warunkéw technicznych umozliwiajacych
realizacje zadah modernizacyjnych ujetych wprogramach gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Miasta Kutno.

8Dz U.z2015r., poz. 1096.
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato 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
21dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza si¢ do dyrektora Delegatury NIK
w todzi.

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 dziatan.

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

Lodz, dnia ? stycznia 2016 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w todzi

Dyrektor
Przemystaw Szewczyk

Kontroler
Ryszard Koscielecki
Gl. specjalista k.p:
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