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|. Dane identyfikacyjne kontroli

/15/007 — Przeprowadzanie ~ okresowych  kontroli  mieszkalnych  budynkdw
komunalnych oraz wykonywanie wydanych zalece.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w todzi

Krzysztof Serwa, specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr 97878 zdnia
2.10.2015r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Administracja Zasobdw Komunalnych Lodz-Polesie, 90-615 t.odz, PI. Barlickiego 11,
zwana dalej ,AZK Lédz-Polesie” lub ,AZK",

Jolanta Gora, Dyrektor AZK L6dz-Polesie
(dowod: akta kontroli str. 3-8)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Zaséb mieszkalnych budynkéw komunalnych gospodarowanych przez Administracje
Zasobdw Komunalnych Lod2-Polesie, stanowiacych wlasno$¢ Miasta Lodzi, jest w znacznym
stopniu zuzyty. W76 budynkach (17% zasobu) stopied zuzycia technicznego okreslono
powyzej 70%, dla 299 budynkéw (az 69%) o stopniu zuzycia 51-70% uznano, ze remont
kapitalny jest nieoplacalny i eksploatowane beda do tzw. $mierci technicznej. Jedynie 4%
zasobu (17 budynkdw) jest w dobrym stanie. Wprawdzie w okresie objetym kontrolg -
wramach programu Miasto Kamienic - wyremontowano ponad 40 budynkdw, jednak
w pozostale] wigkszosci wykonywano jedynie niektére, niezbedne prace remontowe oraz
biezace naprawy i konserwacje elementow budynkbw. Stan taki wynikal z niskich nakladow
przeznaczanych przez Miasto todz na remonty budynkéw komunalnych. Pomimo
podejmowanych przez AZK dziatah w celu pozyskania dodatkowych $rodkéw na realizacje
biezacych zadan, przyznane kwoty nie wystarczaly na pokrycie potrzeb. Przy szacowanych
potrzebach remontowych w wysokosci ok. 10,6 min zt, w 2014 r. wydatki na zakup ustug
remontowych wyniosly jedynie 3,5 min zl. W konsekwencji nie wykonywano zalecen
remontowych wynikajacych z przegladow okresowych, pomimo wskazan, Ze stwierdzone
nieprawidiowosci moga zagraZzac bezpieczenstwu ludzi i mienia, co bylo sprzeczne z art. 70
ust. 1 ustawy Prawo budowlane?,

Dostrzegajac ograniczone mozliwosci finansowe AZK, NIK wskazuje jednak na znaczny
stopien dekapitalizacji zasobu, a ¢o za tym idzie na konieczno$é wykonywania przynajmniej
tych zalecen, kiére uznane zostaly jako pilne dla whasciwej eksploatacji zasobu, a przede
wszystkim, jako niezbedne dla zapewnienia bezpieczefistwa uzytkowania.

Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy Prawo budowlane, AZK Lbdz-Polesie dokonywata
okresowych kontroli administrowanych budynkéw mieszkalnych. Jednakze, protokoty
rocznych kontroli stanu technicznego budynkow oraz protokoly z kontroli 5-letnich, a takze
protokoly kontroli przewodéw kominowych nie zawieraly elementow, okreslonych § 4 ust. 4
pkt 3-5 rozporzadzenia w sprawie warunkdw uzytkowania budynkéw mieszkalnych?,

" Najwyzsza lzba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna, Jezeli sformulowanie oceny ogdlrej wediug proponowanej skali byloby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie
dawalaby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontro'a, stosuje sie oceng opisows,
badz uzupelnia oceng ogolng o dodatkowe objasnienie.

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

* Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych | Administracji z dnia 16 sierpnia 1998 r. w sprawie warunkow uzytkowania
budynkéw mieszkalnych (Dz. U. z 1999 r. Nr 74, poz. 836 ze zm.), zwane dalgj ,fozporzadzeniem w sprawie warunkéow
uzytkowania budynkédw mieszkalnych®.
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Opis stanu
faktycznego

Kontrola wykazata ponadto bledy w prowadzeniu ksiazek obiektu budowlanego polegajace
na naruszeniu przepisdw § 5 pkt 3 oraz § 6 ust. 1, 2i 4 rozporzadzenia w sprawie ksiazki
ohiektu budowlanego?.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

Administrowanie zasobem budynkéw komunalnych Urzad Miasta todzi powierzyl
Administracji Zasobow  Komunalnych todz-Polesie  (AZK) powolanej uchwalg
Nr LXI11314/13 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 16 maja 2013 r., jako jednostka budzetowa
Miasta todzi®. Dzialalno$¢ rozpoczeta z dniem 1 lipca 2013 r. Zadania zwigzane
z administrowaniem nieruchomosciami komunalnymi okreslono w statucie AZK stanowigcym
zatacznik do ww. uchwaty.

{dowdd: akta kontroli str.9-53)

Wedtug stanu na koniec 2014 r. AZK administrowata 700 budynkami komunalnymi, w tym
438 budynkami mieszkalnymi. W budynkach mieszkalnych znajdowato sie 5.526 lokali. Na
dziei 30 czerwca 2015 r. stan zasobu wynosit odpowiednio: 697, 436 5.474.

{dowdd: akta kontroli str. 54)

Do podstawowych obowigzkéw administratora nalezato zapewnienie prawidtowe] eksploatacii
budynkow poprzez utrzymywanie w nalezytym stanie sanitarno-porzadkowym budynkéw i ich
otoczenia, przeprowadzanie przegladdw stanu technicznego obiektow, prowadzenie ksigg
budynkow, biezaca konserwacja, polegajaca na wykonywaniu drobnych napraw
uszkodzonych elementéw budynkdw oraz instalacji i urzadzen technicznych.

1.1, AZK todz - Polesie w latach 2013 — 2015 (I pol) prowadzila ksigzki obiektu
budowlanego dla wszystkich administrowanych budynkow stanowigcych 100% wlasnosé
Gminy. Badanie 50 ksigzek obiektu budowlanego wykazalo, Ze byly one wykonane zgodnie
zZ wzorem stanowigcym zatgcznik do rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
Strony 47 ksigzek byly ponumerowane oraz zahezpieczone w sposob chroniacy przed ich
usunieciem lub wymiang. W trzech ksigzkach strony byly dolaczone do ksigzek oddzielnie
oraz kolejne strony nie byly numerowane. Stosownie do § 4 ww. rozporzadzenia,
w przypadku wypetnienia calej ksigzki zakladane byly kolejne fomy. Wszystkie ksigzki
zawieraly dane okre$lajace rodzaj obiektu i jego adres, dane wiasciciela i zarzadcy oraz dane
techniczne charakteryzujace obiekt wraz z wykazem dokumentacji, protokolami kontroli oraz
badaniami okreslonymi w art. 62 ust. 11 2 ustawy Prawo budowlane. Wpisy w ksigzkach
zawieraly takze informacje o przeprowadzonych remontach i przebudowach obigktow,
stosownie do § 5 rozporzadzenia w sprawie ksiazki obiektu budowlanego, Wpisow
dokonywaly osoby upowaznione. Protokoty z kontroli obiektow budowlanych, oceny
i ekspertyzy dotyczace stanu technicznego budynkow dotaczane byly do ksigzek w sposdb
systematyczny.

{dowdd: akta kontroli str. 55-109, 815-816)

1.2. Art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane przewiduje wymog przeprowadzania przez
zarzadce kontroli okresowych obiektu budowlanego: rocznych i piecioletnich.
W rozporzadzeniu w sprawie warunkow uZytkowania budynkéw mieszkalnych wprowadzono
wymog przeprowadzania tych kontroli w porze wiosennej (§ 4 ust. 2).

Z dokumentacji 50 budynkow mieszkalnych administrowanych przez AZK Lodz-Polesie
wynikato, ze w latach 2013 - 2014 we wszystkich budynkach przeprowadzono okresowe

* rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksiazki obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz.
1134), zwane dalej rozporzadzeniem w sprawie ksigzki obiekiu budowlanego”.

5 AZK powstala poprzez polgczenie dotychczasowych jednostek budzetowych: Administracia Nieruchomosci Lédz-Polesie
«Konstantynowska®, Administracia MNieruchomosci Lédz-Polesie ,Koziny', Administracja Niemuchomosci  tédz-Polesie
«Radwanska®, Adminisiracja Nieruchomosci Lodz-Polesie ,Zakatna”, Administracja Nieruchomosci todz-Polesie JZielony
Rynek”.
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roczne kontrole stanu technicznego elementéw budynku i instalacji narazonych na szkodliwe
wplywy atmosferyczne i niszczace dzialania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania
obiektu, instalacji i urzadzen stuzagych ochronie $rodowiska, a takze instalacji gazowych
oraz przewoddw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych). Wszystkie
analizowane nieruchomo$ci posiadaly wazne badania w ramach kontroli budowlanych
o-letnich, kontroli szczelnosci instalacji gazowej | przegladow przewodéw kominowych.

Z 50 budynkow mieszkainych w trzech brak bylo 5-letniego Przegiadu Pomiardw
Elektrycznych. Zastgpca Dyrektora AZK Lodz-Polesie wyjasnita, ze w dwoch budynkach trwa
remont, a jeden budynek wylaczony zostat z uZytkowania od 2010r., co wykluczato
przeprowadzenie takich przegladow.

(dowdd: akta kontroli str. 110-123, 548-581, 815-816)

Okresowe badania techniczne budynkéw oraz badania instalacji elektrycznych,
piorunochronowych i gazowych przeprowadzaty osoby posiadajace odpowiednie uprawnienia
budowlane oraz wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjg urzadzen, instalacii
oraz sieci energetycznych i gazowych®, Wykonywane kontrole okresowe przewodow
dymowych oraz grawitacyjnych przewodow spalinowych i wentylacyjnych wykonywaly osoby
posiadajgce kwalifikacje mistrza w rzemiosle kominiarskim lub uprawnienia budowlane
odpowiedniej specjalnosei’.

(dowod: akta kontroli str. 159-547)

W budynkach przeprowadzane byly przeglady robocze okredlajace stan przygotowania
budynkdw, urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym. Zgodnie z § 10 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie warunkéw uzytkowania budynkow mieszkalnych przeprowadzane
byty przeglady pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania.

(dowdd: akta kontroli str. 815-816)

W roku 2013 i 2014 roczne przeglady techniczne budynkow byly przeprowadzane w okresie
od lipca do wrzesnia.

(dowdd: akta kontroli str. 110-123)
1.3. Kontrola szczegdlows objeto 10 ksigzek obiektu budowlanego. W kontrolowanym
okresie, wszystkie nieruchomosci mieszkalne poddane zostaty rocznym oraz 5-letnim
kontrolom okresowym.

Protokoty z tych przegladow zawieraly dane dotyczace stanu technicznego budynku
i rozmiaru zuzycia lub uszkodzenia elementdw budynku, okre$lane w czterostopniowe] skali,
uzaleznionej od stopnia zuzycia poszczegoinych elementéw budynku tf. awaryjna,
niedostateczna, dostateczna, dobra. Dane te zgodne byly z § 4 ust. 4 pkt 1 i 2
rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkow mieszkalnych. Brak bylo
zakresu robot remontowych i kolejnosci ich wykonywania, metod i $rodkéw uzytkowania
elementdow budynku narazonych na szkodliwe dzialanie wplywdw atmosferycznych i
niszczace dzialanie innych czynnikéw oraz zakresu niewykonanych robdt remontowych
zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych.

(dowod: akta kontroli str. 124-158)

1.4. W dokumentacji dolaczonej do ksigZek obiektu budowlanego brak bylo dokumentacii
budowy i dokumentaciji powykonawczej, tj. dokumentéw, o ktérych mowa w art. 60 ustawy
Prawo budowlane. Zastepca Dyrektora AZK Lodz-Polesie wyjasnila, ze w dokumentacii
technicznej, ktorg ofrzymano w lipcu 2013 r. po polaczeniu pieciu Administracji
Nieruchomosci brak bylo ww. dokumentacji. Do dnia kontroli NIK nie wystgpowanc do
Archiwum Miejskiego o wydanie dokumentacji budowy i dokumentacji powykonawcze
administrowanych obiektow.

(dowdd: akta kontroli str. 629)

1.5. W okresie objetym kontrolg w AZK toédz-Polesie Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w todzi przeprowadzit kontrole stanu technicznego wylaczonego

é Umowa nr 14-16//2014 z dnia 25 kwietnia 2014 r., 47-49/2014 z dnia 30 czerwca 2014 1.
7 Umowa nr 127-129/2014 z dnia 17-18 grudnia 2014 r.
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Ustalone
nieprawidlowosci

z uzytkowania, przeznaczonego do rozbiorki budynku mieszkalnego wielorodzinnego
zlokalizowanego w todzi przy ul. Jerzego 11. Kontrola wykazata, Zze budynek byl
zabezpieczony prawidlowo, wszystkie instalacje byly odiaczone. Nie wniesiono zastrzezen
do prowadzenia Ksiazki obiektu budowlanego.

(dowod: akta kontroli str. 586-593)

W dzialainosci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidlowosci:

1. W 33 ksigzkach obiektu budowlanego (z 50 objetych kontrolg) stwierdzono bledy
w sposobie ich prowadzenia, ktére polegaty na:

— dokonywaniu sprostowan niewlasciwych wpisow poprzez wymazywanie tresci zapisow
przy uzyciu korektora oraz nieumieszczaniu dat i podpisow osoby dokonujacej zmiany
{w 17 ksigZkach obiektu budowlanego),

— braku dat wykonywanych robot {w 21 ksigzkach),

~ nienadawaniu numeréw kolejnym wpisom w ksigzce (w 9 ksigzkach),

— doklejaniu lub doczepianiu do ksiazki pojedynczych nieponumerowanych kartek
(w 3 ksigZkach),

— braku planu sytuacyjnego nieruchomosci (w 1 ksigice).

Stan taki byt sprzeczny z postanowieniami § & pkt 3 oraz § 6 ust. 1, 2 i 4 rozporzadzenia

w sprawie ksigZki obiektu budowlanego.

Administratorzy poszczegélnych budynkéw mieszkalnych prowadzacy ksigzki obiektu

budowlanego wyjasnili m.in., Zze nie posiadali wiedzy o sposobie dokonywania zmian

w ksigzkach oraz Ze podane w ksiazkach dafy kontroli sa rownoznaczne z datg wykonania

robdt. Administratorzy zobowigzali sig do prowadzenia ksigzek zgodnie z wymaganiami.

(dowdd: akta kontroli str. 55-108)

W ocenie NIK stwierdzone biedy wynikaja gldwnie ze stabej znajomosci przepisow
rozporzgdzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego i $wiadczg o nierzetelnosci
prowadzonych dokumentdw. Brak dat wykonania robdt zaleconych przez kontrole okresowe
skutkowat ograniczong wiedza o stanie tych robét (ich wykonaniu, badz niewykonaniu).

2. W roku 2014 AZK tédz-Polesie roczne przeglady techniczne budynkéw wykonywata
wokresie od lipca do wrzednia. W | pofroczu 2015 roku przeglady takie nie byly
wykonywane. Bylo to sprzeczne z § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow
uzytkowania budynkéw mieszkalnych, ktory stanowi, Zze kontrole powinny byé
przeprowadzane w porze wigsenngj.

Zastepca Dyrektora ds. Technicznych AZK zobowigzala sie do przestrzegania terminu
przeprowadzania rocznych przegladéw, poczawszy od 2016 .

(dowbd: akta kontroli str. 108-129, 585)

3. Protokoly rocznych kontroli stanu technicznege budynkéw oraz  protokoly
z kontroli 5-letnich, a takze protokoty konfroli przewodéw kominowych nie zawieraly zakresu
niewykonanych robot remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich
okresow, zakresu robot remontowych i kolejnosci ich wykonywania, metod i $rodkow
uzytkowania elementow budynku narazonych na szkodliwe dziatanie wplywow
atmosferycznych i niszczace dzialanie innych czynnikéw. Stan taki byt sprzeczny z § 4 ust. 4
pkt 3, 4, 5 rozporzadzenia w sprawie warunkéw uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

(dowod: akta kontroli str. 130-155)

Zastgpca Dyrektora ds. Technicznych AZK wyjasnita m.in., Ze sporzadzajacy protokét
z badania wpisuje ocene stanu technicznego, a w rubryce ,Uwagi” - zakres sugerowanych
prac do wykonania. Kolejnos¢ wykonania prac zalezna jest od oceny technicznej (np. ocena
awaryjna oznacza prace wymagajace bezwzglednego wykonania, ocena niedostateczna -
prace wymagajace wykonania w pierwszej kolejnosci w miarg posiadanych $rodkow
finansowych). Rozdzialu prac . czy jest to naprawa glowna, biezaca czy konserwacja
dokonuje administrator nieruchomosci. Zastepca Dyrektora podala takze, iz zalecenia



okl

wymagajace bezwzglednego wykonania wpisywane byly na ostatniej stronie protokoiu
zprzeglgdu i do tych zaleceh z lat ubieglych wykonujacy przeglad miat sie odniesc.
W przypadku braku zalecen wynikajacych ze stanu awaryjnego wykonujacy przeglad nie
dokonywat wpisu.

(dowdd: akta kontroli str.582-585)

Zdaniem NIK, kazda kolejna kontrola obiektu winna rozpoczynat sie od weryfikacj
zrealizowania poprzednio opracowanych zaleceri pokontrolnych. Jedynie wowczas mozliwe
bedzie osiagnigcie celu dziatan kontrolnych, tj. ulatwienie administratorowi lub wiaécicielowi
monitoringu aktualnego stanu technicznego obiektu budowlanego. Jest to o tyle wazne, iz
w sytuacji, gdy dotyczy to budynkéw mieszkalnych informacje umieszczone w protokotach
kontroli powinny odgrywa¢ decydujaca role przy sporzadzaniu spisu robot remontowych
budynku.

Brak informacji w protokotach o wykonanych zaleceniach z poprzednich kontroli ograniczat
wiedze zarzadey budynkdw na temat ich stanu, koniecznych napraw i remontow.

4. W 10 badanych protokolach okresowych kontroli przewodow kominowych z 2015 r. mistrz
kominiarski wskazal nieprawidlowosci mogace stwarzal zagrozenie bezpieczenstwa ludzi
i mienia (np. przepalone rury podwyzszajace komin szczytowy®, niewtasciwa rura spalinowa,
grozgca wyplywem spalin do pomieszczenia®, kuchnia weglowa podiaczona do
nieszczelnego kanatu dymowego'?, wentylacja kuchni polaczona z przewodem kominowym
rurg z pevt!, niedrozne przewody kominowe, dwa piece weglowe podiaczone do wspdlnego
kanatu dymowego'?). W przypadku czterech nieruchomoscit® te same nieprawidiowosci
stwierdzono w protokotach z 2014 r. Whrew obowigzkowi wynikajacemu z art. 70 ust. 1
ustawy Prawo budowlane - wydanych zalecen nie zrealizowano.

W trakcie niniejszej kontroli w szesciu nieruchomosciach podjeto dziatania zmierzajace do
usuniecia nieprawidliowosci mogacych zagrazac bezpieczenstwu ludzi i mienia. Wystawiono
zlecenia na wykonanie niezbednych prac, a w przypadku czesci lokali wystosowano pisma
do lokatorow o usunigcie nieprawidtowosei.

W przypadku dwoch nieruchomoédci administratorzy wyjasnili, ze prace polegajace na
uszczelnieniu przewodow kominowych zostana wykonane zgodnie z harmonogramem prac.
Dwa budynki' byty wytaczone z uzytkowania.

(dowdd akta kontroli str. 590-629, 662-727)

5. W pieciu protokotach z przegladéw technicznych instalacji elektrycznej® z 2014 .
stwierdzono brak skutecznej ochrony przeciwporazeniowej i zalecono wymiane instalacji
elekirycznej. Wskazano m.in. na mate przekroje WLZ powodujace przegrzewanie izolacji
i przewodow, co w nastepstwie moze doprowadzié do porazen, uszkodzen i powstania
pozaru'®. W jednym budynku stwierdzonc wygrzane i skorodowane koricowki przewodow!?,
we wszystkich — zly stan techniczny instalacii.
Zastepca Dyrektora ds. Technicznych AZK wyjasnila, ze w celu wyeliminowania zagrozen
w4 obiektach remont instalacji elektrycznej zostanie zaplanowany do wykonania w roku
2016. Wskazala, ze w nieruchomosciach tych na biezaco prowadzone sg roboty
konserwacyjne efiminujgce ewentualne zagrozenia. W jednym budynku remont instalacii
zostat przesuniety w czasie, poniewaz w roku biezacym wykonano kompleksowy remont
dachu eliminujacy zalewanie budynku. W przypadku jednej nieruchomosci ,trwa spor prawny
0 jego posiadanie, stan techniczny kwalifikuje go do wylaczenia z uzytkowania, a jego
uzytkownik nie przebywa w budynku®.

(dowdd: akta kontroli str. 110-123, 630-661)

2 UL Gazowa 16.

9 UI. Mielczarskiego 22, Wolczaiiska 105/107.

10 UL Ziotno 26 (zalecenia wydane w 2014 i 2015 roku).

1 UI. Srebrzytiska 101 {zalecenia wydane w 2014 i 2015 roku).

12 UL. Podchorazych 8 {zalecenia wydane w 2014 i 2015 roku), ul. Radwadska 46.

3l Ul Zotno 26, Srebrzyfiska 101, Podchorazych 8, Poniatowskiego 1.

1 Ul Krancowa 87a i ul. Rabienska 14. ]

15 Dotyczy nieruchomosci ul. ul. Krancowa 87a, Legiondw 104, Wigckowskiego 57, Zeromskiego 57 i A. Struga 38.
% L), Wieckowskiego 57, Struga 38, Legion6w 104

7L Struga 38.



QOcena czasthowa

Opis stanu

faktycznego

NIK wskazuje, ze nierealizowanie zaleceri wplywalo bezposrednio na powstanie zagrozenia
dla przebywajgcych w nich osob'8, oraz prowadzito do pogarszania wlasciwosci uzytkowych
i sprawnosci technicznej tych obiektow.

NIK dostrzega trudno$ci zwiazane z brakiem érodkéw finansowych, wskazuje jednak na
znaczny stopien dekapitalizacji zasobu, a co za tym idzie na konieczno$¢ wykonywania
przynajmniej tych zalecen, ktére kontrole uznaty jako pilne dla wlasciwe] eksploatacji zasobu,
a przede wszystkim, jako niezbedne dla zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania. W tym
zakresie nalezy wskazac takze zaniedbania obowiazkéw ze strony wiasciciela obiektow.

AZK todz - Polesie w latach 2013 — 2015 (| pot.} prowadzila ksiazki obiektu budowlanego
dla wszystkich administrowanych budynkéw stanowiacych 100% wtasnosé Gminy. Kontrola
wykazata jednak bledy w prowadzeniu 33 (z 50 badanych) takich ksigzkach. We wszystkich
poddanych badaniu budynkach przeprowadzono okresowe kontrole. AZK tédz-Polesie nie
wykonywaia jednak =zalecen pokontrolnych wydanych po przegladach kominiarskich
i instalacji elektrycznej, pomimo obowiazku wynikajacego z art. 70 ustawy Prawo budowlane.
Ponadto, protokoty rocznych kontroli stanu technicznego budynkow oraz protokoty z kontroli
b-letnich, a takze protokoly kontroli przewodéw kominowych nie zawieraty wszystkich
elementow wymaganych rozporzadzeniem w sprawie warunkéw uzytkowania budynkéw
mieszkalnych.

2. Ocena dziatan na rzecz poprawy stanu technicznego
i bezpiecznej eksploatacji budynkéw komunainych.

Wedlug stanu na 31 sierpnia 2015 r. 76 budynkow mieszkalnych (17% zasobu) znajdowafo
sig w stanie technicznym, ktérege zuzycie okreslono powyzej 70% (budynki do wylaczenia
z uzytkowania i rozbiorki), zuzycie 51-70% posiadalo 299 budynkow (69% zasobu), zuzycie
31-50% - 44 budynkéw (10% zasobu), a 17 budynkow (4% zasobu) bylo w stanie
technicznym dobrym. Konserwacji i zabezpieczenia wymagaty wszystkie administrowane
budynki mieszkalne. Remontéw biezacych wymagaly 173 budynki.

W 2011 r. dokonano analizy wartodci wydatkow niezbednych do zaspokojenia potrzeb
remontowych zasobu mieszkaniowego administrowanego przez AZK todz-Polesie.
W 2014 r. remonty biezace, konserwacje i remonty kapitalne budynkow na terenie Polesia
zrealizowane zostaly na poziomie 70% potrzeb, a w 2015 r. (do konca pazdziernika) na
poziomie 19%.

W okresie od lipca do grudnia 2013 r. w ramach wydatkdow biezacych w budynkach
mieszkalnych wykonano prace remontowe i konserwacie za laczng kwote 1.456 tys. z!
(91% planu), w 2014 r. za kwote 3.457 tys. zt (93% planu), a do 31 pazdziemika 2015 . za
kwotg 2.905 tys. zt {(51% planu, zaangazowanie $rodkow wynioslo 2.345 tys. zi). W ramach
tych wydatkow realizowano naprawy elewacji, wymiang stolarki okiennej, wymiane i naprawy
instalacji wewnetrznych, remonty zabezpieczajace budynki, konserwacje.

Ponadto, w badanym okresie AZK realizowata rowniez zadania majatkowe, ktorymi objete
byly remonty kapitaine budynkéw w ramach programu ,Miasto Kamienic". Na roboty
remontowe budynkéw znajdujacych si¢ w zasobach administrowanych przez AZK tédz-
Polesie w okresie 2013-2015 (do 31 paZdziernika) wydatkowano lacznie 66.593 tys. zi.
W 2014 r. w ramach powyzZszych srodkéw do naprawy glownej zakwalifikowano 22 budynki,
w | polowie 2015 r. - 7 budynkéw.
Z 22 budynkow w 2014 r. nie zrealizowano remontu dachu w trzech budynkach. Remonty te
zostaly zrealizowane w 2015 r. Naprawy glowne zaplanowane na | pdirocze 2015 r.
w 7 budynkach zostaly zrealizowane w calosci,
W badanym okresie AZK todz-Polesie wystgpowala do Wydzialu Budynkéw i Lokali
w Departamencie Gospodarowania Majatkiem Urzedu Miasta todzi z  wnioskami
o przyznanie dodatkowych $rodkow finansowych w ramach wydatkow biezacych na:
— rozhiérke budynkéw mieszkalnych wytaczonych z uzytkowania w roku 2014, na co
uzyskata $rodki finansowe Zarzadzeniem nr 1243/W/14 Prezydenta Miasta todzi
w kwocie 235 tys. zi,

8 O mozliwosci powstania zagrozenia dla bezpieczenstwa osob i mienia NIK zawiadomita Powiatowego Inspekiora Nadzoru
Budowlanego w Lodzi, zlecajac przeprowadzenie w AZK kontroli doraznej.
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Uwagi dotyczace
badanej dziafalnosci

— na zabezpieczenie budynkow przed dalsza degradacjg techniczng w 2015 r. na kwote
1.025 tys. zt, na co Miasto nie udzielito dodatkowych $rodkow. AZK w trakcie roku —
wzwigzku z wygospodarowaniem oszczednosci w innych paragrafach wydatkow
biezacych - dokonata zwigkszenia planu finansowego o kwote 1.000 tys. 24, co pozwolilo
na realizacje niezbednych remontow!s,

— remonty wolnych lokali socjalnych i komunalnych, na co uzyskata $rodki finansowe
w kwocie 471 tys. z} (remont lckali socjalnych, pomieszczen tymczasowych i budynkéw
przeznaczonych na lokale socjalne?) oraz 798 tys. zt (remont pozostatych mieszkalnych
lokali komunalnych i budynkow przeznaczonych na lokale komunalne?!).

Potrzeby wydatkéw na remonty budynkéw komunalnych na 2016 r. okreslono na kwote

10,6 min zt,

{(dowdd akta kontroli str. 729-811)

Z informacji przekazanej w toku kontroli przez Dyrektora Wydziatu Budynkéw i Lokali Urzedu
Miasta todzi wynikalo, ze zgodnie z Uchwala nr XLIV/826/12 z dnia 29 czerwca 2012 r.
w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta Lodzi na lata 2012 - 2016, planowane wydatki na remonty biezace i konserwacie,
rozbiorki i zabezpieczenia calego zasobu Miasta Lodzi wynosily na 2014 r. 100.527 tys. zt, na
2015 r. - 167.297 tys. zt. Przeznaczone w poszczegélnych latach $rodki byly znacznie
mniejsze od zapianowanych w wieloletnim programie. Lacznie wykonanie wydatkdw przez
administracje zasobow komunalnych wynioslo w 2014 r. 19.669 tys. zt (20% planu) i za
I pdtrocze 2015 r. 10.514 tys. zt (6% planu).

Dyrektor wskazat ponadto, Ze jednostki organizacyjne zarzadzajace zasobem gospodarujg
posiadanymi $rodkami finansowymi w sposéb jak najbardziej racjonalny, uwzgledniajacy
najpilniejsze potrzeby.

(dowdd: akta kontroli str. 813-814)

Zastepca Dyrektora ds. technicznych AZK Lbdz-Polesie wyjasnita, Ze w ramach $rodkow
finansowych, jakie byly przewidziane przez Miasto w planach wydatkéw na kazdy rok
budzetowy, AZK uwzgledniata najbardziej priorytetowe pofrzeby w zakresie konserwacii
i remontow biezacych {roboty dekarskie, wymiana stolarki otworowej, roboty zdunskie, roboty
zabezpieczajace).

NIK zauwaza, Ze zgodnie z § 7 rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkow
mieszkalnych podstawe do sporzadzenia zestawienia robdt remontowych budynku powinny
stanowi¢ dane zawarte w protokctach kontroli okresowych.

Tymczasem, wedtug wyjasnien zastepcy Dyrektora ds. Technicznych w AZK zestawienie
rzeczowe robot powstaje na podstawie projektu planu finansowego wydatkow biezgcych,
przygotowanego w oparciu o prognozowane dochody z uwzglednieniem pozostatych
wydatkow jednostki. Srodki finansowe wykorzystywane sa na wykonanie okresowych kontroli
obiektow budowalnych, na realizacie robdt remontowych wynikajacych z przegladéw,
a wymagajacych niezwlocznego wykonania (zalecen awaryjnych i pilnych), zabezpieczenia
budynkéw przed okresem zimowym i usuwanie skutkéw awarii oraz innych
nieprzewidzianych zdarzen (np. pczar).

Zakres i kolejnos¢ wykonywania robét remontowych uwarunkowana jest zatem wielkoscig
srodkéw finansowych przyznanych przez Miasto tédz, a nie potrzebami wynikajacymi
zdokonywanych przegladow okresowych. Z ustalen kontroli wynika, Ze w ramach
posiadanych srodkéw AZK Lédz-Polesie nie jest nawet w stanie wykona¢ wszystkich zalecen
awaryjnych, pilnych, zagrazajacych bezpieczenstwu ludzi i mienia.

NIK zauwaza takze, Zze niewykonywanie remontéw kapitalnych, napraw biezacych
i konserwacji sprzyja postepujacej dekapitalizacji zasobu komunainego i zagraza
bezpieczenstwu ludzi i mienia. Najwyzsza Izba Kontroli dostrzega trudnoséci AZK zwigzane
z brakiem srodkow finansowych. Przy potrzebach okreslonych w wysokosci ok. 10,6 min zi,
wydatki remontowe w 2014 r. wyniosly zaledwie 3,5 min zt (33% potrzeb).

18 Zmiana w planie finansowym byla mozliwa do dokonania ita podstawie zarzadzenia nr 533/VIIf15 Prezydenta Miasta Lodzi w
sprawie upowaznienia kierownikow jednostek organizacyjnych do dokananfa zmian w planie wydatkéw biezacych jednostki.

® zarzgdzenie nr 1415/VI¥15 Prezydenta Miasta Lodzi

21 zarzadzenie nr 1969/Vilf15Prezydenta Miasta Lodzi



Ocena czastkowa I

Whioski pokontrolne

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Z powyzszych powodéw ocena AZK Lodz-Polesie w zakresie dziatan na rzecz poprawy
stanu technicznego i bezpiecznej eksploatacji budynkow komunalnych nie jest mozliwa.
Wzwiazku z powyzszym odstapiono od formutowania oceny czastkowej w badanym
obszarze.

IV. Uwagi i wnioski

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

1. Zapewnienie bezpiecznego uzytkowania budynkéw komunalnych, poprzez niezwloczne
wykonywanie zalecen z okresowych przegladow technicznych instalacji elektrycznej
i kontroli przewodéw kominowych, ktore uznane zostaly jako pilne dla wlasciwej
eksploatacji zasobu, badz zagrazajace bezpieczenstwu, zgodnie z art. 70 Prawa
budowlanego.

2. Rzetelne prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego.

3. Egzekwowanie od 0sob przeprowadzajacych okresowe kontrole budynkéw komunalnych
protokolow zawierajacych elementy wymagane rozporzadzeniem w sprawie warunkow
uzytkowania budynkow mieszkalnych.

4. Wykonywanie okresowych przegladow technicznych budynkéw w porze wiosennej,
zgodnie z § 4 ust 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkow
mieszkalnych

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwaoch 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 zglasza sie do dyrektora Delegatury NIK
w Lodzi.

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

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

tédz, dnia 57 stycznia 2016 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Lodzi
Kontroler Dyrektor
Zofia Kotynia gt. specialista k.p. Przemystaw Szewczyk

nadzorujaca kontrole

podgss podpis o

2Dz U.z2015r., poz. 1096.






