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I. Dane identyfikacyjne

Zarzad Lokali Miejskich w Lodzi!, al. T. Kosciuszki 41
90-514 L6dz

Marcin Pawlak, p.o. Dyrektora, od 22 listopada 2019 r.2. W okresie objetym kontrolg
funkcje kierownika jednostki poprzednio peinili: Andrzej Chojnacki, z dniem
1 sierpnia 2016 r. oraz Artur Nogala, z dniem 1 sierpnia 2019 .

Utrzymanie nalezytego stanu technicznego budynkéw, w tym instalacji oraz
przestrzeganie zasad bezpieczetistwa ich uzytkowania

Lata 2019 — 2021 (I potowa), z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed, jak
i po tym okresie, dotyczacych zakresu kontroli

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o NajwyZzsze] Izbie Kontroli®

NajwyZsza |zba Kontroli
Delegatura w todzi

Katarzyna Kaczkowska, doradca techniczny, upowaznienie do kontroli

nr LLO/M20/2021 z dnia 24 czerwca 2021 r.
(akta kontroli str. 1-4)

* Zw. dalej ZLM.
2 Zw. dalej Dyrektorem,
3Dz, U.z2020r. poz. 1200, ze zm., zw. dalej ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Uzasadnienie
oceny ogdingj

[l. Ocena ogélna* kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziatalnosé ZLM w zakresie utrzymania
mieszkalnych budynkdw komunalnych w stanie zapewniajacym bezpieczenstwo ich
uzytkowania. Kontrola wykazata, ze budynki te byly w znacznym stopniu
wyeksploatowane - 30,3% zasobu znajdowalo sie w zlym stanie technicznym
zagrazajacym dalszemu uzytkowaniu, w tym do rozbiérki. W stanie dopuszczajacym
znajdowalo si¢ 62,5% zasobu, w stanie dostatecznym - 4,6% zasobu, a jedynie
2,5% zasobu — w stanie dobrym i $rednims,

Ujawnione w toku kontroli nieprawidlowosci uzasadniajg zastosowanie oceny
negatywnej, w szczegblinosci z uwagi na:

— niezapewnienie  warunkow  bezpiecznej  eksploatacji  budynkow,
{j. nierealizowanie zalecen pokontrolnych stwierdzonych po przeprowadzonych
kontrolach stanu technicznego oraz kontrolach kominiarskich, uznanych jako
pilne dla wiasciwe] eksploataciji budynku badz mogacych stwarza¢ zagroZenie
bezpieczenstwa zycia i zdrowia ludzi, wbrew art. 70 ust. 1 ustawy Prawo
budowianes;

— nieprzeprowadzenie obowigzkowych okresowych kontroli (rocznej i S-letnie;
kontroli stanu technicznego, przegladu instalacji gazowej, elekirycznej
i przewoddw kominowych), co bylo niezgodne z art. 62 ustawy Prawo
budowlane;

— niezgodne z przepisami rozporzgdzenia w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego” prowadzenie ww. ksigzek dla 50 mieszkalnych budynkéw
komunalnych (98% proby);

— niezapewnienie wszystkich wymaganych rozporzadzeniem w sprawie warunkow
technicznych® sktadowych protokotéw obowigzkowych okresowych kontroli;

— niesporzadzanie zestawienia robdt remontowych budynkéw, z podzialem na
roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy giowne, do czego
zobowiazywaly przepisy § 7 ust. 1 [ 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych;

— opracowanie planéw robét remontowych na lata 2019-2021 niezgodnie
z § 7 rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych;

— niewykonywanie prac remontowych w kolejnosci wynikajacej z opracowanego
planu remontow na 2019 r. i na 2020 r., wbrew § 8 ust. 1 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych;

4 Najwyzsza [zba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywng, ocene negatywng albo
ocene w formie opisows;.

5 Na podstawie wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Lodzi na
lata 2016-2020 i 2021-2025: dobry i $redni stan techniczny — zuzycie do 30%; dostateczny i lepszy
stan techniczny - zuzycie 31-50%; dopuszczajacy stan techniczny - zuzycie 51-70%; zly stan
techniczny - zuzycie 71-100% — w elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki, ktére
moga iub zagrazaja dalszemu uzytkowaniu, budynki przeznaczone do rozbidrki.

§ Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, zw. dalej ustawa Prawo budowlane (Dz. U.
22020 r. poz. 1333, ze zm.).

7 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego, zw. dalej rozporzgdzeniem w sprawie ksiazki obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120,
poz. 1134).

8 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administraci z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych, zw. dalej rozporzadzeniem w sprawie
warunkow technicznych (Dz. U. Nr 74., poz. 836, ze zm.}.
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0BSZAR

Opis stanu
faktycznego

— brak zapewnienia wiasciwej realizacji postanowieri umow zawartych pomiedzy
Miastem Lodz a zaktadami kominiarskimi na wykonanie ustug kominiarskich;

—  prowadzenie ,Monitoringu zalecert pokontrolnych wydanych w wyniku kontroli
zewnelrznych dotyczacych utrzymania zasobu” w sposob niekompletny,
nieaktualny oraz niezgodnie z dokumentacjg zrodiowa,

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe?® kontrolowanej dziatalnosci

1. Utrzymanie  nalezytego stanu  technicznego
budynkéw, w tym instalacji oraz przestrzeganie
zasad bezpieczenstwa ich uzytkowania

W okresie objetym kontrolg administrowanie zasobem budynkéw komunalnych
powierzone zostato ZLM, powotanemu uchwalg Rady Migjskiej w todzi'?, jako
jednostka budzetowa Miasta todzi. Jednostka ta dziatalnosé rozpoczeta z dniem
1 kwietnia 2016 r. Zadania zwigzane z gospodarowaniem zasobami lokalowymi
Miasta todzi okreslone zostaly w statucie ZLM, stanowiacym zatgcznik do uchwaty.
(akta kontroli str. 5-8)

Zgodnie z regulaminem organizacyjnym ZLM'!, zadania w zakresie kontroli stanu
technicznego oraz sanitarno-porzadkowego administrowanych nieruchomosci
realizowaly Rejony Obstugi Najemcow (RON), nad ktérymi nadzdr powierzony zostat
Zastepcy Dyrektora ds. Eksploatacji i Zasobow. Zlecanie i nadzér realizacj
okresowych przegladdw technicznych rocznych i pigcioletnich oraz przegladow
specjalistycznych nalezaty do Wydziatlu Utrzymania Technicznego Obiektéw, nad
ktoérymi nadzér powierzony zostat Zastepcy Dyrektora ds. Utrzymania Zasobu.

(akta kontroli str. 10-33}
ZL M administrowat:

— na dzien 1 stycznia 2019 r. — 3.762 budynkami komunalnymi®2, w tym
2.879 budynkami mieszkalnymi. W budynkach mieszkalnych znajdowalo sie
ogotem 28.757 lokali'®, w tym 25,153 lokale mieszkalne,

— na dzied 31 grudnia 2019 r. — 3.773 budynkami komunalnymi, w tym
2.866 budynkami mieszkalnymi. W budynkach mieszkalnych znajdowaly sie
ogotem 28.783 Iokale, w tym 25.155 lokale mieszkalne,

— na dzien 31 grudnia 2020 r. — 3.750 budynkami komunalnymi, w tym
2.860 budynkami mieszkalnymi. W budynkach mieszkalnych znajdowaty sie
ogotem 28,732 lokale, w tym 25.132 fokale mieszkalne,

% Oceny czastkowe to oceny dzialalnosci w poszczegdinych obszarach badar kontrolnych. Ocena
czastkowa moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie
opisowej.

10 Uchwata nr XXIIl/561/16 Rady Miejskiej w todzi z dnia 20 stycznia 2016 r. w sprawie utworzenia
jednostki budzetowe] Zarzadu Lokali Miejskich i nadania jej statutu {ze zm.).

11 Zarzadzenie nr 9609/VII/118 Prezydenta Miasta Lodzi z dnia 24 pazdziemnika 2018 r. w sprawie
zatwierdzenia regulaminu organizacyjnege jednostki budzetowej o nazwie Zarzad Lokali Miejskich
(ze zm.) oraz zarzadzenie nr 4173/VI1I/20 Prezydenta Miasta todzi z dnia 29 maja 2020 r. w sprawie
zatwierdzenia regulaminu organizacyjnego jednostki budzetowej o nazwie Zarzad Lokali Miejskich
(ze zm.).

12 § gezna liczba budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych, w tym budynkow uzytkowych, garazy
oraz budynkow gospadarczych.

13 tgczna liczba lokali w budynkach na nieruchomosciach gminnych, bez wzgledu na funkcje
wiodges,
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— na dzien 30 czerwca 2021 r. — 4,550 budynkami komunalnymi, w tym
2.778 budynkami mieszkainymi. W budynkach mieszkalnych znajdowafo sig
0g6linie 28.363 lokale, w tym 24.698 lokali mieszkalnych.

(akta kontroli str, 9, 74-77)
1. Analiza zapiséw w 51 ksigzkach obiektu budowlanego (KOB) prowadzonych dla
budynkéw mieszkalnych'* stanowigcych 100% wiasnoséci Miasta LodZz wykazata, ze
50 KOB nie spetnialo wymagar okreslonych w rozporzadzeniu w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego w zakresie m.in.. daty zaloZenia, trwalego wykonania
i zabezpieczenia, wymaganych danych, jednoznacznych zapiséw, zataczonych
dokumentow, niewtasciwego sposobu dokonywania sprostowar, co zostato opisane
w sekeji Stwierdzone nieprawidiowosci.

(akta kontroli str. 213-220, 598)

2. Z dokumentacji dotaczonej do 51 KOB wynikato, ze dia 18 obiektow (35,3%)
przeprowadzone byty wszystkie obowigzkowe okresowe kontrole, wymagane art. 62
ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych.
Kontrole wykonywaly osoby posiadajace stosowne uprawnienia budowlane oraz
wymagane przy wykonywaniu okresowych kontroli przewodéw kominowych,
gazowych i elektrycznych.
W Zzadnym obiekcie nie byly przeprowadzane okresowe kontrole stanu technicznego
budynku co najmniej dwa razy w roku (art. 62 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawa
budowlanego)'®, przeglady robocze okreslajace stan przygotowania budynku,
urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym (§ 4 ust. 6 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych) oraz przeglady pomieszczen przeznaczonych
do wspblnego uzytkowania i urzadzer stanowiacych wyposazenie budynku
przeprowadzone co najmniej dwa razy w roku (§ 10 ust. 1 ww. rozporzadzenia).
Zalecenia zawarte w protokolach z okresowych kontroli (rocznej i 5-letnigj) stanu
technicznego nie byly przez ZLM realizowane w ogéle (65 protokotow) badz
realizowano je czesciowo (22 protokoty).

(akta kontroli str. 229-342)
Analiza okresowych kontroli przewoddéw kominowych (dymowych, spalinowych
f wentylacyjnych)'® wykazala, Ze:

~ kominiarze stwierdzili nieprawidtowosci/usterki/uchybienia przewodéw
kominowych oraz innych elementdw urzadzen kominowych polegajace m.in.
na: braku badZ zlym stanie drzwiczek rewizyjnych w pionowym odcinku
kanafu dymowego pieca weglowego, niedocieplonym przewodzie
wentylacyjnym na polaci dachowej, braku fub nieprawidlowo dziatajace,
niedroznej, nieszczelnej wentylacji grawitacyjnej/mechanicznej w kuchni
i wtazience, braku mozliwosci czyszczenia przewodéw, nieprawidtowym
wyprowadzeniu przewodu kominowego z pieca kaflowego, znacznym
zawezeniu na przewodzie dymowym, nieszczelnym kanale dymowym,

" UL Kilinskiego 214 front i oficyna, Mazowieckiego 11, Pilsudskiego 119 prawa oficyna,
Pitsudskiego 112A, Glowackiego 6, Doly 39 front i prawa oficyna, Limanowskiego 128 front,
Okopowa 119, Piekarska 10 budynek i oficyna, Wréblewskiego 9, Spoma 24 poprzeczna oficyna,
Wrzeénieniska 6, Zrodiowa 5, Kaliska 19 budynek mieszkalny, Przedzalniana 39, Targowa 14 prawa
oficyna, Jaracza 52 lewa oficyna, Zachodnia 99 front, Organizacji WiN 38, Rumiankowa 8, Wojska
Polskiego 14, Limanowskiege 128 front, Dabrowskiego 38 lewa oficyna, Zytnia 5, Wrzesénieriska 62,
Piwna 35, Kilinskiego 49, Krucza 30, Zgierska 46, Bolestawa 4, Heleny 18, Poprzeczna 10, Cdyrica
56, Okrggowa 25, Pabianicka 49 niski front, Pigkna 21, Sklodowskiej-Curie 34 front, 6 Sierpnia 19,
6 Sierpnia 98 prawa oficyna, Zdrowie 10 prawa oficyna, Stupska 2, Wojtowska 13, Wojska Polskiego
13 prawa oficyna i front, ul. Pétnocna 23 front i prawa oficyna, Piasta 17.

's W analizowanej prdbie nie stwierdzono obiektéw, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 3 ustawy
Prawo budowiane.

16 Szczegblowa analiza 70 protokotéw kontroli z lat 2019 - 2021 (do 30 czerwca), przeprowadzona
dla 30 nigruchomosci.



niedroznym/nieszczelnym kanale do pieca weglowego, braku nawiewu
z zewnafrz do kotta weglowego, nieszczelnym podtaczeniu kuchni weglowej
do przewodu kominowego, nieprawidtowo zamontowanej rury od pieca
weglowego ze spadkiem w dot, braku wentylacji grawitacyjnej dla kuchni
weglowej, braku dolnej wentylacji przypodiogowej dla potrzeb kuchenki na
gaz z butl, nieprawidlowym wyrzucie spalin z bojlera gazowego
wyprowadzanego rurg poziomg na zewnatrz budynku, samowolnym
podiaczeniu bojlera gazowego, peknieciu Sciany kominowej na przewodzie
pieca. Ww. nieprawidtowosci — wg zapisdw w protokotach — mogly stwarza¢
zagrozenie bezpieczetistwa dla zdrowia i zycia ludzi i mienia,

— w zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami kominiarze wydali zakaz:
korzystania z nieprawidiowo podiaczonego kominka; korzystania z kuchni
weglowej; korzystania z pieca weglowego z powodu braku wentylacji
grawitacyjnej badz braku nawiewu z zewnafrz; korzystania z bojiera
gazowego; korzystania z urzadzen kominowych.

(akta kontroli str. 252-254, 343-415)
Analiza okresowych kontroli przewodéw kominowych wykazata ponadio, Ze
kominiarzom ~ w celu dokonania przez nich okresowych kontroli przewodow
kominowych — nie zostaly udostepnione przez najemcow 373 lokale w 21
nieruchomosciach {na 30 analizowanych)'’.
Dyrektor wyjasnit, Ze w celu udostepnienia fokali, ZLM kontaktowat sig z najemcami
telefonicznie, wezwania do udostepnienia lokali z okreslonym (badZ z ostatecznym)
terminem dostarczat osobiécie, umieszczat w skrzynkach pocztowych lub wysytat
pocztg.
(akta kontroli str. 251-253, 753, 874-885)
3. W latach 2019-2021 (I polowa) ZLM nie sporzadzat zestawienia robot
remontowych, do ktérego zobowigzuje § 7 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw, co zostato opisane w sekcji Stwierdzone
nieprawidiowosci.
(akta kontroli str. 755-756)
4. W okresie objetym konirolg zaséb nieruchomoéci zarzadzanych przez ZLM
skontrolowany zostat przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w todzi
(PINB) — 100 razy, Komende Miejskg Panstwowej Strazy Pozamej w todzi (PSP
w todz) - 92 kontrole, Powiatowg Stacje Sanitarno-Epidemiologiczng w todzi
{Sanepid) - dziewie¢ kontroli, L.odzkiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw —
dwie kontrole, w zakresie m.in. prawidfowosci ochrony przeciwpoZzarowe)
nieruchomodci, oceny stanu technicznego oraz stanu sanitarno-porzadkowego
nieruchomosci (w tym podworka, klatki schodowe), ksigzki obiektu, sprawdzenia
wykonania obowiazku wynikajacego z decyzji PINB.
(akta kontroli str. 78-84)
Analiza dokumentacji 13 postepowar konirolnych przez ww. jednostki wykazata, Ze:

— kontrole przeprowadzone byly przez PINB (siedem kontroli), PSP w todzi
(cztery kontrole), Sanepid (dwie kontrole),

— w kazdym przypadku po przeprowadzonych kontrolach PINB wydat decyzje
nakazujace (w tym pod rygorem natychmiastowej wykonalnosci) wytaczenie
zZ uzytkowania czesci badz cafej nieruchomosci, rozbiérke nieruchomosci,
doprowadzenie wykonanych robot budowlanych do stanu zgodnego
z prawem, usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci zagrazajgcych zyciu
i zdrowiu ludzi,

17 W pigciu profokotach z przegiadu brak bylo informacji, czy przeglad objat wszystkie lokale danej
nieruchomosci, a 9 obowigzkowych przegladow w ogdle nie zostalo przeprowadzonych.
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— Sanepid i PSP w todzi po przeprowadzonych kontrolach nie wydawali
decyzji administracyjnych,

—  w protokotach kontroli PSP w Lodzi oraz Sanepidu nie wskazano wprost, Zze
ustalony stan w zakresie ochrony przeciwpozarowej i sanitarno-porzadkowy
mogtby skutkowaé zagrozeniem dla zdrowia i zycia,

— w czterech przypadkach roboty zostaty zrealizowane terminowo1s,

— woczterech przypadkach roboty realizowano od dwéch miesiecy do blisko
trzech lat od wydania decyzji PINB18,2¢,

— w jednym przypadku decyzja PINB nie zostata zrealizowana (ul. Wschodnia
50). z uwagi na ujawnienie na budynku napiséw Sciennych w jezyku
hebrajskim todzki Wojewodzki Konserwator Zabytkéw nie uzgodnit
pozwolenia na rozbidrke | postanowil zaniechat daiszych prac
rozbiorkowych,

— W jednym przypadku, pomimo podjetych dzialan przez ZLM,
nieprawidtowosci nie zostaly zrealizowane, z uwagi na odmowe lokatora na
udostepnienie lokalu {ul. Doty 39, kontrola przeprowadzona przez Sanepid),

— ZLM potwierdzat wykonanie robét objetych nakazami w protokotach
koficowych odbioru robét oraz informowat PINB o ich zrealizowaniu.

{akta kontroli str. 85-00, 132-183, 221-228, 570-576)
W jednym przypadku proces rozbidrki nieruchomosci przy ul. Jaracza 59 trwat od
1996 r. W piSmie z dnia 29 lutego 1996 r. Z-ca Dyrektora Wydzialu Budynkéw
Urzedu Miasta todzi wskazat Kierownikowi Referatu Lokalowego Urzedu Miasta
todzi Delegatury t6dz - Srédmiescie, iz lokatorzy powinni byé wykwaterowani
w pierwszej kolejnosci z uwagi na zly stan techniczny tego budynku. Dopiero po
uptywie 25 lat, lokatorow ostatecznie wykwaterowano z dniem 11 lutego 2021 r.
{w wigkszo$ci do dnia 30 paZdziernika 2020 r.), ‘a budynki (front i prawa oficyna)
zabezpieczono przed dostepem oséb trzecich. Wedlug stanu na 20 lipca 2021 r.
budynek nie zostat rozebrany, gdyz brak bylo stosownego zarzadzenia Prezydenta
Miasta todzi przeznaczajacego go do rozbidrki.

(akta kontroli str. 85-90, 132-183, 221-228, 570-576)
W ww. piSmie z dnia 29 lutego 1996 r. wskazane zostaly teZ inne nieruchomosci,
Z ktérych lokatorzy powinni by¢ wykwaterowani w pierwszej koiejnosci z uwagi na
Zly stan techniczny tych budynkéw. Do rozbidrki zakwalifikowane zostaly budynki
przy:

— ul. Wolczariskiej 196 — wg stanu na 22 lipca 2021 r. budynek zostat
zakwaiifikowany do rozbidrki, jednak nie rozpoczeto tej procedury, gdyz nie
wszyscy lokatorzy zostali wykwaterowani,

— ul. Rewoluciji 1905 r. 15 - wg stanu na 22 lipca 2021 r. zakwalifikowany do
remontu i przekazany do Zarzadu Inwestyciji Miejskich,

- Ul. Zachodniej 66 — dokonano rozbidrki w 2014 r. (prawa oficyna) i w 2015 .,
(lewa oficyna),

— ul. Kilinskiego 35 i 107, ul. Pitsudskiego 26 i 27, ul. Piotrkowskiej 19
(wg stanu na 22 lipca 2021 r. nie pozostawaty w zasobie ZLMz21).

(akta kontroli str. 70-73, 154-161, 570-576)
W latach 2019-2021 (| poirocze) PINB nie przeprowadzat kontroli nieruchomosci
objetych szczegblowym badaniem NIK (ti. budynkow ul. Przedzalnianej 39,

18 ul. Lubelska? (kontrola przez PINB), ul. Poprzeczna 10 (kontrola przez Sanepid), ul. Ckregowa 25
(kontrola przez PSP w todzi), ul. Heleny 18 (kontrola przez PSP w Lodzi).

9 ul. Miynarska 9, ul. Nawrot 46, ul. Jaracza 59, ul. Zgierska 74.

% W jednym przypadku decyzja z dnia 15 maja 2020 r. umorzono postepowanie, gdyz zakres sprawy
byt przedmiotem postgpowania zakorczonego decyzja DAR-UA-1.2437.2019 z dnia 18.11.2019r.

21 W posiadaniu 0sob prywatnych i spalek.
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ul. Péinocnej 23 front, ul. Pétnocnej 23 prawa oficyna, ul. Zachedniej 99), kitore —
wg protokotéw  z okresowych kontroli stanu technicznego - znajdowaly sie
w nieodpowiednim stanie technicznym i mogly zagraza¢ bezpieczefistwu mienia
badz Srodowiska, a swym wygladem powodowaly oszpecenie ofoczenia badz
obiekiow, oraz ktore byly zuzyte technicznie i znajdowaty sig w awaryjnym stanie
technicznym, i nalezato wykonaé rozbiorke budynku.
(akta kontroli str. 80-82, 255-342, 747-752)
5. W latach 2019-2020 ZLM dokonywat oceny stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Miasta todzi.
Dyrektor wyjasnit, Ze analiza dokonywana byta m.in. w oparciu o przeprowadzone
okresowe konfrole stanu technicznego, ogledziny budynkéw, opinie ekspertow,
decyzie PINB, a nastepnie na tej podstawie tworzone byly plany remontow
(stanowiace opis zalozen do projekiu budzetu ZLM na dany rok) oraz szacowany
koszt prac i ich zakres.
(akta kontroli str. 570-597, 615-746)
Dyrektor wyjasnit, ze obecnie trwajg prace nad uzupetnieniem danych w systemie
informatycznym DOMS5 w oparciu o przeglady okresowe budynkéw z 2020 r., co
pozwoli uaktualni¢ dane z przegladdéw budowlanych, a w konsekwencji generowac
zestawienia, ktére umozliwia monitorowanie stanu technicznego z podzialem na lata
- planowany termin zakoriczenia pierwszego etapu prac przewidziany jest na koniec
wrzesnia 2021 r.
(akta kontroli str. 70-73, 569-597)
Budynki komunalne bedace w zasobie Miasta Lodzi zostaly zakwalifikowane do:
- w 2019 r.: naprawy biezacej?2 (2.688, tj. 93,8% zasobu), do naprawy gtéwnej2
(380, tj. 13, 3%), oproznieft i wyburzen2* (12, tj. 0,42%), do innego wykorzystaniaZ
(5198, 1j. 0,2/3,4%),
- w 2020 r.: naprawy biezacej (2.768, tj. 97,4%), do naprawy gtdwnej (1.357, ].
41,4%), oproznien i wyburzen (14, . 0,5%), do innego wykorzystania (8/98, {j.
0,3/3,4%),
- w 2021 (do 30 czerwca): naprawy biezacej (1.790, {j. 64,4%), do naprawy gtownej
(1.329, tj. 47,8%), oprozniert i wyburzen (6, tj. 0,2%), do innego wykorzystania
(1/98, 1j. 0,04/3,5%).
(akta kontroli str. 74-77)
6. W latach 2018-2021 ZLM opracowal plany prac remontowych dla poszczegdinych
nieruchomoéci w podziale na; remonty ogéinobudowlane, roboty dekarskie, remonty
balkon6w, wymiane stolarki, wymiane i naprawe instalacji wewnetrznych, rozbidrki
i zabezpieczenia budynkéw wytaczonych z uzytkowania, remonty budynkow i fokali
w nieruchomoéciach po rewitalizacii, remonty zwigzane z realizacjg nakazow PINB,
remonty nieruchomosci przejetych po halach targowych i ZEAS oraz - tylko na
2020 r. — wymiane instalacji elektrycznej. Wytacznie na 2019 r. prace zaplanowano
w podziale na: remonty i malowanie klatek schodowych, pozostale prace
remontowe, remonty zabezpieczajace budynki, przylacza wod.-kan. i c.o0.,
postawienie komorek blaszanych.
W planach uwzgledniono réwniez remonty lokali socjalnych, pomieszczen
tymczasowych oraz pozostalych mieszkainych lokali komunalnych.
{akta kontroli str. 615-746)

22 Naprawa biezgca=konserwacja.

23 Naprawa gtéwna=remonty elewacji, naprawa pokrycia dachowego, remont klatek schodowych,
dobudowa wentylacii dia catych budynkéw, naprawa komindw, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej
oraz remonty balkondw w catym budynku.

2 llos¢ wydanych zarzadzen oraz uzyskanych kwalifikacii rozbidrkowych.

& Sprzedanych/wytypowanych do sprzedazy w latach 2017-2021.

8



Z 51 poddanych szczegdlowej analizie obiektow, w planach prac remontowych
uwzglednione zostaly nieruchomosci, kidrych rodzaj zaplanowanych prac
obejmowat w cafoSci badZz w czesci zakres prac wskazanych w protokotach
z przegladow rocznych i 5-letnich stanu technicznego:
- na 2019 r. uwzgledniono nieruchomosé przy Al. Pitsudskiego 112A,
- na 2020 r. uwzgledniono cztery obiekty (ul. Mazowieckiego 11, Al. Pilsudskiego
112A1 119, ul. Krucza 30),
- na 2021 r. uwzgledniono pieé obiektow (ul. Mazowieckiego 11, Al. Pitsudskiego
11241119, ul. Krucza 30, ul. Sklodowskiej-Curie 34).

{akta kontroli sir. 229-247, 615-746)
ZLM okreslit potrzeby remontowe mieszkalnych budynkéw komunalnych:

— na 2019 r. —dla 380 budynkow, na kwote 17.749,9 tys. zt,

— na 2020 r. - dla 1.357 budynkow, na kwote 33.393,1 tys. 2},
- na 2021 r. - dia 1.329 budynkéw, na kwote 42.000,9 tys. zt.

Do planu remontéw zakwalifikowat:
— na2019r. - 315 budynkéw, 349 lokali, na kwote 17.720,9 tys. 1,

— na 2020 r. — 200 budynkéw, 362 lokali, na kwote 17.495,2 tys. zt,

— na 2021 r. - 626 lokali, na kwote 18.123,2 tys. zI nie zaplanowano
natomiast liczby budynkow przeznaczonych do remontu.

Ostatecznie, ZLM wykonat remonty:
— w2019 r. w 315 budynkach (100% planu?), w 196 lokalach (56,2%), na
kwote 11.181,2 tys. zt (63,1%),

— w 2020 r. w 65 budynkach (32,5% planu), w 617 lokalach {170,4%), na
kwote 8.760,6 tys. zt (50,1%),

— w2021 r. {| polrocze) w 208 lokalach (33,2%), na kwote 4.7754 tys. zt
{26,3%); nie wykonano natomiast Zadnych prac remontowych budynkéw.

(akta kontroli str. 74-77)
Poza planem wykonano biezacq konserwacje: w 2019 r. — w 2.688 budynkach,
w 2020 r. — w 2.786 budynkach i w 2021 r. (I p&irocze) — w 1.790 budynkach.

(akta kontroli str. 74-77)
Dyrektor wyjasnit, ze w chwili obecnej na podstawie przekazywanych fegorocznych
protokoldw z kontroli stanu technicznego budynkdw, tworzony jest plan remontéw na
przyszly rok, ktéry bedzie uwzgledniat kolejnos¢ wykonania prac zgodnie
z zaleceniami z przegladow okresowych.

(akta kontroli str. 70-73, 570-597)

W przyjetych uchwatami Rady Miejskiej wieloletnich programach gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta todzi na lata 2016-202027 oraz na lata 2021-
2025% okreslone zostaly potrzeby w =zakresie m.in. rozbiérki budynkow
mieszkalnych; zabezpieczeri, remontéw biezacych usuwania wad technologicznych
i konserwacji; remontow lokali socjalnych, zamiennych i pomieszczen
tymczasowych; przebudowy i doposazenia w instalacje; tworzenia nowego zasobu
mieszkaniowego; realizacji nakazéw PINB.

% W sprawozdaniach przekazywanych do Biura Rozwoju i Mieszkalnictwa w Lodzi wykazywany byt
plan pierwotny.

& Uchwata nr V/167/19 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 lutego 2019 r. w sprawie ogloszenia tekstu
jednolitego uchwaly w sprawie przyjgcia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Lodzi na lata 2016-2020 (ze zm.). Wyprowadzone zmiany do uchwaly nr V/167/19
Rady Miejskie] w todzi nie odnosity sie do zagadnien dotyczacych ufrzymania zasobu
mieszkaniowego, stanu technicznego i remontdw.

% Uchwata nr XL/1224/21 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 17 marca 2021 r. w sprawie przyjecia
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta £odzi na lata 2021-2025
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W wieloletnim programie gospodarowania zasobem na lata 2016-2020 zatozono, ze
do 2020 r. nastgpi¢ ma poprawa stanu technicznego zasobu komunalnego do
wysokosci 11%, jednakze ww. programie nie okreslono wskaznikow i miernikéw
niezbednych do osiagniecia tego celu.
(akta kontroli str. 34-73)
Z wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta todzi
na lata 2021-2025 wynikalo, ze wedtug stanu na dziedn 31 grudnia 2020 r.
868 budynkéw bedacych w zasobie Miasta Lodz (30,3% zasobu) znajdowalo sig
w stanie technicznym, ktorego zuzycie okreslano powyzej 70% (budynki do
wylaczenia z uzytkowania i rozbiorki), zuzycie 51-70% - 1.788 budynkow
(62,5% zasobu), zuzycie 31%-50% — 133 budynki (4,6% zasobu), a 71 budynkéw
(2,5% zasobu) bylo w stanie technicznym dobrym i Srednim.
{akta kontroli str. 54-69, 569)
W latach 2020-2021 {wg stanu na 27 fipca 2021 r.) ZLM nie dysponowat danymi
w zakresie potrzeb rozbidrkowych, remontowych (biezacych i konserwacyjnych)
oraz przebudowy i doposazenia w instalacje zasobu mieszkaniowego stanowigcego
100% zasobu Miasta Lodzi pod katem stopnia zuzycia tego zasobu.
Dyrektor wyjasnit, ze ZLM nie ma mozliwosci przygotowania danych o zuzyciu
technicznym budynkow bedacych w zasobie Miasta todzi, gdyZ zuzycie techniczne
budynkéw w 2019 r. nie bylo wprowadzane do systemu informatycznego DOMS, ze
wzgledu na brak odpowiedniej wiasciwosci tego systemu.
(akta kontroli str. 54-69, 569-597)
W latach 2019-2021 (I pétrocze) ZLM nie prowadzit odrebnej ewidenciji, ktora
pozwolitaby na wyszczegoinienie wykonanych robét remontowych/konserwacyjnych
i rozbidrkowych dla dzialai zaplanowanych w wieloletnich programach.
(akta kontroli str. 34-73, 599-610, 775, 797, 843)
Prace remontowe zasobu mieszkaniowego realizowane byly w oparciu o przyznane
érodki finansowe, a nie w oparciu o potrzeby wynikajace z dokonywanych
przegladow okresowych. W 2019 r. przeprowadzono biezace naprawy i konserwacje
w zakresie m.in. prac elektrycznych, kominiarskich, zdurskich, dekarskich oraz
zabezpieczenia budynkéw. W 2020 r. wykonano m.in. roboty zduiiskie,
kominiarskie, dekarskie i zabezpieczenia budynkéw oraz wymieniono stolarke
w lokalach 61 budynkow.
Dyrektor wyjasnit, ze przyznane $rodki finansowe nie wystarczyly na pokrycie
wszystkich potrzeb remontowych, co spowodowalo koniecznos¢ analizowania
zaplanowanych prac pod katem pilnosci ich wykonania oraz wnioskowania
o przesuniecie $rodkdw finansowych z innych zadarh dedykowanych, takich jak
realizacja decyzji i postanowien PINB - zabezpieczone srodki finansowe na
ufrzymanie obiektow w niepogorszonym stanie technicznym w 2019 r. byty
wystarczajace na poziomie 40%, natomiast w 2020 r. — na poziomie 37%. Zdaniem
Dyrektora ZLM, przyznane $rodki finansowe pozwolity na wykonanie najpilniejszych
prac remontowych.
(akta kontroli str. 70-73, 569-576, 757-774)
7. ZLM realizowat remonty i zabezpieczenia budynkdw, ktore — jak wyjasnit Dyrektor
- miaty charakter zapobiegajacy dalszej degradacji zasobu, prowadzity do usunigcia
awarii i ujawnionych zagrozen dla bezpieczefistwa mieszkancow, poprawity stan
techniczny i estetyczny zarzadzanych nieruchomosci.
(akta kontroli str. 70-73, 570-597)
Informacije o zakresie prac remontowych Urzad Miasta t.odzi wykorzystywat m.in. do
aplikowania o $rodki zewnetrzne, czy realizacji programéw, kidrych celem bylo
wyposazenie budynkéw w infrastrukture (np. budowa sieci gazowej, kanalizacyjnej).
ZLM nie posiadal informacji o pracach remontowych wykonywanych w budynkach
komunalnych przez inne jednostki budzetowe Urzedu Miasta, z uwagi na realizacje
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

odrebnych zadari statutowych oraz dysponowanie odrebnymi $rodkami
finansowymi.

(akta kontroli str. 570-597)
8. W objetych kontrolg NIK protokolach okresowych kontroii rocznych i 5-letnich

stanu technicznego nw. nieruchomosci wskazywano na:

— bezposrednie niebezpieczefistwo dla zycia lub zdrowia ludzkiego w postaci
uzytkowania nieruchomosci przy ul. Przedzalnianej 39, ul. Péinocnej 23
front, ul. Pdinocnej 23 prawa oficyna, ul. Zachodniej 99, ul. Jaracza 592,
ktore:

o Zznajdowaly sie w nieodpowiednim stanie technicznym i mogly
zagrazaé zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz
srodowiska, a swym wygladem powodowaly oszpecenie otoczenia;

e byly zuzyte technicznie, znajdowaly sie w awaryjnym stanie
technicznym, mogly zagrazaé Zyciu Ilub zdrowiu ludzi,
bezpieczefstwu mienia badz $rodowiska, a swym wygladem
powodowaly oszpecenie ofoczenia; naleZato wykona¢ rozbidrke
budynku,

— uzytkowanie budynkow w sposdb niezagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi,
bezpieczefstwu mienia badz Srodowiska, jednakze stan techniczny
poszczegdinych elementow budynku mégiby powodowaé zagrozenie ich
petnej sprawnosci techniczne] (nieruchomosci przy ul. Mazowieckiego 11,
Al. Pitsudskiego 119, Al. Pitsudskiego 112A, ul. Sktodowskiej-Curie 34).

W zwigzku z powyzszym kantroler NIK, dzialajac na podstawie art. 51 ust. 1 ustawy
o NIK, poinformowat wdniu 16 wrzesnia 2021 r. Dyrekiora o stwierdzeniu
ww. zagrozen.
Dyrektor poinformowat konfrolera NIK o podjetych dziataniach w sprawie
ww. budynkow.

(akta kontroli str. 754, 940)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgace nieprawidtowosci:

1. ZLM niezgodnie z przepisami rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego, prowadzii 50 KOB (98% badanej proby) dla obiekiow
stanowigcych 100% wiasnosci Miasta todz. Stwierdzone nieprawidtowosci
polegaly na;

— prowadzeniu wpiséw z przegladdéw rocznych i 5-letnich w sposéb
niechronologiczny — wpisy nie byly dokonywane na biezaco
i systematycznie zgodnie z kolejnoscig wykonywania okresowych
kontroli (14 KOB), co byfo niezgodne z § 6 ust. 1 ww. rozporzadzenia,

— niedokonywaniu wpiséw do KOB z wykonanych okresowych kontroli
pomimo zalaczonych do KOB protokolow, co bylo niezgodne z § 6
ust. 1 rozporzadzenia w sprawie ksiazki obiektu budowlanego,

— braku wskazania osoby upowaznionej do dokonywania wpiséw (jeden
KOB), tymczasem zgodnie z § 6 ust. 3 ww. rozporzadzenia wpisdw
dokonuje wiasciciel lub zarzadca obiektu albo osoba upowazniona
przez wlasciciela lub zarzadce,

— braku daty zatoZzenia KOB (dwa KOB), braku oznaczenia tomu ksigzki
na stronie tytutowej (siedem KOB), co bylo niezgodne z § 4 ust. 2
rozporzadzenia,

B W przypadku ul. Jaracza 5% z budynku byli wykwaterowani lokatorzy, jednakze nie dokonang jego
rozbiérki.
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— braku planu sytuacyjnego obiektu (jeden KOB), czego wymagat § 5
pkt 3 rozporzadzenia,

— niewykonaniu KOB w sposéb trwaly — kartki luzne, rozklejajace sie
(szes¢ KOB), czego wymagat § 3 ust. 1 rozporzadzenia. Ponadto,
czes¢ wpisow dokonywana byla oléwkiem w zakresie: danych
technicznych budynku oraz danych dotyczacych wtasciciela obiektu
(dwa KOB);

~ wskazaniu30 wiasciciela obiektu, niezgodnie z dokumentacjg
zrodlowa oraz ewidencjg - rejestrami prowadzonym w ZLM
(14 KOB): w KOB wskazano Skarb Panstwa, wspdlnote
mieszkaniowa, stan nieuregulowany badz prywatnych wtascicieli,
podczas gdy wg dokumentdw zradiowych nieruchomosci te stanowily
100% wtasnosci Miasta todz, czego wymagat § 5 pkt 1 it b
rozporzadzenia,

- nieprowadzeniu spisu dokumentaciji dotaczonej do KOB (24 KOB},
niewykazywaniu  protokolow  odbioru  prac  remontowych
i modernizacyjnych (23 KOB),  niezalaczaniu  protokotow
z okresowych kontroli pomimo dokonania stosownych wpiséw do
KOB, a takZe niezalaczeniu ocen i ekspertyz dotyczacych stanu
technicznego (33 KOB), czego wymagat art. 64 ust. 3 ustawy Prawo
budowlane oraz § 5 pkt 4 rozporzadzenia i zalgcznik do
rozporzadzenia,

- niejednoznacznych wpisach, uniemozliwiajacych przyporzadkowanie
protokotéw z przegladow do wpiséw w KOB (trzy KOB}, tymczasem
zgodnie z § 6 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia wpis do ksiazki powinien
cechowac sie jednoznacznoscia i zwiezioscia,

—  dokonywaniu sprostowar bledéw we wpisach poprzez wymazywanie
tresci zapisow korektorem lub zamazywanie dlugopisem oraz
nieumieszczaniu dat i podpisu osoby dokonujacej sprostowar bledow
(23 KOB), podczas gdy przepis § 6 ust. 4 rozporzadzenia wymaga,
aby sprostowania btedéw we wpisach dokonaé przez przekreslenie
wyrazoéw pojedyncza linig oraz umieszczenie daty i podpisu oscby
dokonujacej zmiany.

Ponadto, ZLM nie prowadzit KOB dla dwéch obiektow (ul. Organizacji WiN 38,
ul. 6 Sierpnia 19}, co bylo niezgodne z art. 64 ust. 1 ustawy Prawo budowlane.
(akta kontroli str. 131, 188-212, 213-219, 570-576, 598- 614)
Dyrektor wyjasnit, ze prowadzenie KOB przypisane jest do 210 pracownikéw,
co utrudnia zachowanie ujednoliconego sposobu ich prowadzenia. Wyjasnit
jednoczeénie, ze wszyscy pracownicy prowadzacy KOB zostang zobligowani
do starannej i systematycznej realizacji tego zadania oraz uzupelnienia
zidentyfikowanych brakow.
(akta kontroli str. 570-576)
2. Analiza protokolow z ckresowych kontroli, przeprowadzonych w latach 2019-
2021, zataczonych do 51 KOB wykazata, ze protokoly te nie zawieraly
nigktorych elementéw wymaganych rozporzadzeniem w sprawie warunkow
technicznych budynkéw. Stwierdzono, Ze:

- wdwoch kontrolach (kontrola roczna stanu technicznego) nie zostaly
skontrolowane elementy budynku narazone na szkodliwe wplywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow wystepujacych
podczas uzytkowania, czego wymagat § 5 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych,

30 W rozdz. || Dane identyfikacyjne obiektu, pkt 5.
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- pig¢ protokotdw kontroli rocznej stanu technicznego (dla dwoch
nieruchomosci) nie zawierato informacfi o stanie sprawnosci
technicznej i wartoci uzytkowej elementéw budynku, o ktérych mowa
w § 6 ww. rozporzadzenia,

— dla 47 nieruchomosci protokoty z okresowych kontroli nie zawieraly
danych w zakresie: metod i Srodkéw uzytkowania elementow
budynku naraZonych na szkodliwe dzialanie  wplywow
atmosferycznych i niszczace dziafanie innych czynnikow; zakresu
niewykonanych robot remontowych =zaleconych do realizacji
w protokotach z poprzednich kontroli okresowych3!; zakresu robot
remontowych i kolejnosci ich wykonywania, czego wymagat § 4 ust. 4
rozporzadzenia,

— w11 protokofach (z kontroli rocznej i 5-letniej stanu technicznego) nie
wskazano zakresu niewykonanych robét remontowych zaleconych do
realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych. Informagii
takich nie zawarto réwniez we wszystkich protokotach z przegladéow
instalacji elektrycznych i kominiarskich (§ 4 ust. 4 pkt 5
rozporzadzenia).

Dyrektor wyjasnit, ze braki w protokotach okresowych kontroli spowodowane
byly wielkoscig zasobu ZLM, ograniczeniami kadrowymi, dziataniem pod
presjg czasu, okresem pandemii, jak réwniez niedopatrzeniem pracownikow
nadzorujacych realizacie umdéw z firmami zewnetrznymi wykonujgcymi
okresowe kontrole.

(akta kontroli str. 229-254, 599-610)

3. Analiza wytypowanych 51 obiektéw wykazata, Ze czes¢ z nich w latach 2019-

2020 w ogble nie zostata poddana przez ZLM obowigzkowym okresowym
kontrolom w czasie ich uzytkowania, co bylo niezgodne z art. 62 ustawy
Prawo budowlane. W badanym okresie ZL.M nie zapewnit przeprowadzenia:
5-letniej kontroli stanu technicznego (dwa przypadki), przegladu instalaci
gazowej {trzy), 5-letniej kontroli instalaciji elektrycznej (osiem}, rocznej kontroli
stanu technicznego (14). Ponadto w latach 2019-2020 nie przeprowadzono
17 przegladéw kominiarskich.

(akta kontroli str. 229-238, 599-610)
Dyrektor wyjasnit, ze gtdwnag przyczyng niewykonywania przegladow jest
wystepowanie pandemii koronawirusa, kwarantanny i izolacje pracownikow,
izolacje domowe mieszkancow, a takze absencje pracownikéw firm
wykonujacych ustugi kominiarskie.

{akta kontroli str. 416-568, 570-576)

4. ZLM - wbrew art. 70 ust. 1 ustawy Prawo budowlane — nie usuwal

nieprawidtowosci stwierdzonych po przeprowadzonych kontrolach stanu
technicznego oraz kontrolach kominiarskich, ktére uznane zostaly jako pilne
dla wiasciwe] eksploatacj budynku badz mogly stwarza¢ zagrozenie
bezpieczefstwa Zycia i zdrowia ludzi. Zgodnie z ww. przepisem wiasciciel,
zarzadea lub uzytkownik obiektu budowlanego sg obowigzani w czasie lub
bezposrednio po przeprowadzonej kontroli obiektu budowlanego, usunaé
stwierdzone uszkodzenia oraz uzupetni¢ braki, ktére moglyby spowodowaé
zagrozenie zycia [ub zdrowia ludzi, bezpieczeristwa mienia i Srodowiska,
aw szczegolnosci katastrofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie pradem
elektrycznym lub zatrucie gazem. W toku kontroii stwierdzono, Ze:

¥ W tym w zadnym protokole z przegladéw instalaci gazowych, elekirycznych i przegladow
komintarskich.
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a. zalecenia wskazane w 16 protokotach z okresowych kontroli (rocznej
i 5-letniej) stanu technicznego jako ,pilne” dla dziewigciu nieruchomosci
polegajace m.in. na remoncie pokrycia dachu, wymianie wylazu
dachowego, remoncie obrdbek blacharskich elewacyjnych gzymsow,
parapetéw, remoncie spekanych murdw i tynkéw zewnetrznych oraz
malowaniu elewacji, remoncie instalacji odwodnienia dachu (rynny
irury spustowe), remoncie murdw zewnetrznych i nadprozy elewacii
(sine spekania murdw zewnetrznych i nadprozy), wzmocnieniu
fundamentow budynku - nie zostaly zrealizowane. Zalecenia te nie
byty rowniez realizowane w poprzednich [atach, pomimo ich
wskazywania w protokofach kontroli okresowych.

Cze$¢ ww. zalecert dotyczyla nieruchomosci, ktore znajdowaty sie
w nieodpowiednim  stanie  technicznym i mogly  zagrazal
bezpieczenstwu mienia badz Srodowiska, a swym wygladem
powodowaly oszpecenie otoczenia oraz nieruchomosci, kibre byty
zuzyte technicznie i znajdowaty sie w awaryjnym stanie technicznym;
nalezalo wykona¢ rozbidrke budynku (ul. Przedzalniana 39,
ul. Péinocna 23 front, ul. Péinocna 23 prawa oficyna, ul. Zachodnia 99,
ul. Jaracza 59).

(akta kontroli str. 239-247, 255-342, 599-610, 747-752)
b. ZLM nie realizowal rowniez niektorych zaleceri/nakazéw okresowych
kontroli przewodow kominowych32 polegajacych m.in. na: zamurowaniu
jednej z wentylacji podigczonej do wspdinego przewodu, udroznieniu
wentylacji z uwagi na brak ciggu grawitacyjnego, podwyzszeniu
przewodu  kominowego  ponad  wyzszy  budynek  rurg
dwuptaszczyznowa z uwagi na nieprawidiowe podiaczenie pieca
kaflowego do przewodu kominowego, uszczelnieniu kanatu dymowego
na calej dlugosci, prawidtowym zamontowaniu rury od pieca
weglowego ze spadkiem w déf, przeniesieniu pieca weglowego
najblizej przewodu dymowego, z uwagi na zbyt dlugq rure taczaca piec
z kominem, dociepleniu przewodu wentylacyjnego na potaci dachowej,
dokonaniu regulacji na przewodach kominowych, zamurowaniu
wentylacji pokoju, uszczelnieniu od wewnafrz kanalu dymowego pieca
weglowego na calej diugosci masg cementowa. Prace te nie byly
rowniez realizowane w poprzednich latach, pomimo ich zalecenia
w profokotach z okresowych kontroli. Zdaniem mistrzéw kominiarskich
przeprowadzajacych kontrole, ww. nieprawidiowosci mogty stwarzat
zagrozenie bezpieczeristwa dia zdrowia i zycia ludzi i mienia.

Dyrektor wyjasnit, Zze brak rob6t budowlanych, zdurskich i wykonanie
doszczelnien badz ich czesciowe wykonanie spowodowane bylo
ograniczonymi $rodkami finansowymi, udostepnieniem zamieszkatych lokali
lub konieczno$cig znalezienia dia najemcow lokali zamiennych.

(akta kontroli str. 2562-254, 343-415, 570-576, 599-610)

NIK wskazuje, ze nierealizowanie (badz nieterminowa realizacja) zalecen
kominiarskich i tych, wynikajacych z przegladéw okresowych stanu
technicznego budynkéw wplywalo bezposrednio na powstanie zagrozenia
bezpieczenstwa zdrowia i Zycia dla przebywajacych w budynkach oséb, jak

32 4|, Wrzesnieriska 6 — za 2020 r., ul. Wroblewskiego 9 - za 2020 1., ul. 6 Sierpnia 98 — za 2021 r,
ul. Limanowskiego 128, Bolestawa 4, Piotrkowska 7, Pdinocna 23 — za 2019-2021, ul. Kilinskiego 214
za 2019 r. i 2020 r, ul. Zytnia 5 - za 2019 r, ul. Pilsudskiego 1124, ul. Piotrkowska 17,
ul. Limanowskiego 148, ul. Bolestawa 4, ul. Heleny 18, ul. Pigkna 21, ul. Zdrowie 10, ul. Pdinocna 23.
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rowniez uzytkownikow ciggu pieszo-jezdniowego oraz prowadzio do
pegarszania wlasciwosci uzytkowych i sprawnoéci technicznej i tak juz bardzo
wyeksploatowanych budynkéw nalezacych do mieszkalnego zasobu
komunalnego Miasta todzi (92,9% budynkow w dopuszczajacym i ztym
stanie technicznym). NIK dostrzega trudnosci zwigzane z brakiem Srodkow
finansowych, niemniej jednak wskazuje na znaczny stopiert zuzycia zasobu
mienia komunalnego, a co za tym idzie konieczno$é wykonywania
przynajmnigj tych zalecen, kiore kontrole uznaly jako piine dla wiasciwe;
eksploatacji budynkow, a przede wszystkim, zagrazajace Zyciu i zdrowiu.

W latach 2019-2021 (do 30 czerwca) ZLM nie sporzadzal zestawienia robét
remontowych budynkow, z podziatem na roboty konserwacyjne, naprawy
biezgce i naprawy gléwne, do czego zobowigzywaly przepisy § 7 ust. 1§ 2
rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych.

Dyrektor wyjasnil, ze takie zestawienie nie bylo sporzadzane, gdyz przed
wystapieniem awarii w budynku nie mozna przewidzie¢ sytuacii, ktora bedzie
wymagata uruchomienia tzw. konserwacji.

NIK wskazuje, Ze opracowanie takich zestawien, zgodnie z § 7 ust. 3
rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych, powinno stanowié
podstawe do sporzadzenia planu rob6t remontowych.

(akta kontroli str. 755-756)
Plany robdt remontowych na 2019 r., 2020 ., 2021 r.:

a. hie zostaly opracowane na podstawie zestawienia robot remontowych
budynkéw, z podziatem na roboty konserwacyjne, naprawy biezgce
i naprawy gtéwne, co bylo niezgodne z § 7 ust. 3 rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych,

b. nie zostaly sporzadzone z zachowaniem pierwszenstwa dla robot
majacych na celu: eliminacje  zagrozenia bezpieczenstwa
uzytkownikow lokali i 0s6b trzecich; zabezpieczenie przeciwpozarowe
budynku; spelnienie wymagan ochrony $rodowiska; zachowanie
zapobiegawczego charakteru remontu, wbrew wymogom okreslonym
w § 7 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych.

W planie na 2019 r. roboty okreslone jako ,pilne” zostaly uwzglednione
pomigdzy poz. 23 a poz. 39% w poszczegdinych kategoriach robét,
a w planie na 2020 r.3 - pomiedzy poz. 8 a poz. 814. Ponadto, prace
.bardzo pilne" uwzgledniono dopiero w poz. 521 {na 814) w kategorii
.Roboty ogélnobudowlane”. W planie na 2021 r. roboty pilne
uwzgledniono pomigdzy poz. 8 a poz. 814; prace - z uwagi na stan
awaryjny obiektu badz zagrozenie Zycia — uwzgledniono dopiero w poz.
14 1 26 planu w kategorii Remontéw balkondw, w poz. 283 w kategorii
Remontéw ogdinobudowlanych, w poz. 43 w kategorii Robot
dekarskich,

Ponadto, plany nie obejmowaty niektérych szczegélowo analizowanych
obiektéw, dla kiérych w kontrolach stanu technicznego wskazane

% Np. remonty zabezpieczajace budynek na ul. Zbocze 33/35 - przemurowanie komindw, naprawa
obrobek blacharskich, taw kominiarskich - pilne, stan awaryjny — poz. 25 planu; prace remontowe na
ul. Plockiej 11 — pilne, nadproza - na poz. 35 planu; roboty dekarskie na ul. Zbacze 1/3 - pilne, stan
awaryjny — poz. 39 planu.

¥W2020r. i w 2021 r. prace ,pilne” umieszczono na poz. 2 planu (w kategorii Remont baikonow)..
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zostaty do wykonania prace ,pilne” (niezrealizowane tez w poprzednich
latach)3, W planach:
— na 2019 r. nie ujeto szesciu nieruchomosci (ul. Mazowieckiego
11, Al. Pitsudskiego 119, ul. Przedzalniana 39, ul. Skiodowskiej-
Curie 34, ul. Pdinocna 23, ul. Zachodnia 99),
— na 2020 r. nie ujeto czterech nieruchomosci (ul. Przedzalniana
39, ul. Skiodowskiej-Curie 34, ul. Péinocna 23, ul. Zachodnia
99),
— na 2021 r. nie ujeto trzech nieruchomosci (ul. Przgdzainiana 38,
ut. Péinocna 23, ul. Zachodnia 99),

c. w planach cze$¢ zapisow wyspecyfikowana zostata w sposob ogolny,
bez wskazania konkretnych adreséw nieruchomosci (a jedynie np.
Jdecyzie PNB’, ,budynki gospodarcze®) badz bez zakresu prac na
danej nieruchomosci, co byto dziataniem nierzetelnym.

Dyrektor wyjasnit, ze plany prac remontowych tworzono w potowie roku
poprzedniego, a dokladny zakres prac okreslany byt na etapie zlecania ich do
realizacji; plany nie zawsze uwzglednialy pierwszenstwo dla robét ,pilnych’,
jednak na etapie przyjecia prac do realizacji byly one analizowane pod kafem
ich pilnosci. Wyjasnit rowniez, ze w niektérych przypadkach istnieje
konieczno§é sporzadzenia dokumentacji projektowej i ekspertyz, na
podstawie ktorych podejmowane sa decyzje o dalszym uZytkowaniu obiektu.
{akta kontroli str. 599-610, 615-746, 874-879)
7. ZLM nie wykonywat prac remontowych w zakresie i kolejnosci wynikajace;
z opracowanego planu remontow na 2019 r. i na 2020 r., co bylo niezgodne
z § 8 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych.
W2019r.:

— wykonano cztery (z 25 ujetych w planie) rozbiorki i zabezpieczenia
obiektow wytaczonych zuzytkowania oraz szeS¢ (z 24 ujgtych
w planie) rozbiorek i zabezpieczen obiektow potozonych w Miejskie]
Strefie Rewitalizacji. Jednocze$nie ZLM realizowat rozbiérki innych
22 obiektow nieujetych w planie?,

— wykonano jeden (na 14 ujetych w planie) remont zwigzany
z realizacjg nakazow PINB. Jednoczesnie ZLM wykonywat remonty
innych 73 obiektow nieujetych w planie,

— wykonano roboty dekarskie w dwoch (z 53 ujetych w planie)
nieruchomosciach?”. Jednoczesnie roboty te realizowano w szesciu
innych obiektach, nieujetych w planie;

w2020 r.:

— wykonano sze$¢ (z 36 ujetych w planie) rozbiérek i zabezpieczen
obiektow wytaczonych z uzytkowania® oraz nie wykonano zadnych
rozbidrek i zabezpieczen obiektow polozonych w Miejskiej Strefie
Rewitalizacji, ujetych w planie. Jednoczesnie ZLM realizowat rozbiorki
innych 72 obiektow nieujetych w planie,

% Dotyczy siedmiu nieruchomosci (osiem obiekiow): ul. Mazowieckiego 11, Al Pitsudskiego
119 prawa oficyna, Al. Pilsudskiego 112A, ul. Przgdzalniana 39, ul. Sklodowskiej-Curie 34 front,
ul. Péinacna 23 front, ul. Péinocna 23 prawa oficyna, ul. Zachodnia 99 front.

% Nig wykonano rozbiorek i zabezpieczen obiektow wylaczonych zuzytkowania ujgtych w planie
w pozycjach: od 1 do 6, od 8 do 12, od 15 do 17, od 19 do 25 oraz rozbiorek i zabezpieczen obiektow
polozonych w Migjskiej Strefie Rewitalizacji ujgtych w planie w pozyciach od 2 do 3, od 5 do 9, od
12do 16, od 19 do 24.

37 Nie wykonano robot ujgtych w planie w poz. od 2 do 46 i od poz. 48 do 53.

3 Nie wykonano rozbiérek i zabezpieczen obiektow wytaczonych z uzytkowania ujgtych w planie
w pozycjach od 1 do 4, od 6 do 12, od 14 do 21, od 24 do 26, od 29 do 36.
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— wykonano sze$¢ {z 35 ujetych w planie) remontow zwigzanych
z realizacjq nakazéw PINB3. Jednoczesnie ZLM wykonywal remonty
wynikajace z decyzji PINB innych 56 obiektéw nieujetych w planie,
— nie wykonano remontéw ogéinobudowlanych dla Zadnego
z 814 obiektow zaplanowanych do realizacji w 2020 r.
Roboty wskazane planach jako ,pilne” nie zostafy zrealizowane.

Dyrektor wyjasnil, ze niewykonanie prac w zakresie i w kolejnosci ich

zaplanowania wynikalo z obiektywnych przestanek, ktére powodowaty

konieczno$¢ przesuniecia niektorych prac w czasie, np. dtugotrwaly proces
zwigzany z wykwaterowaniem lokatorow.

{akta kontroli str. 599-610, 615-746, 757-873, 874-879)

8. W ZLM  nierzetelnie = prowadzono  dokumentacie  zwigzang

z przeprowadzeniem  kontroli przewodéw kominowych  nieruchomosci
administrowanych przez RON Poludnie, tj. budynkow przy ul. Okregowej 25,
ul. Wojtowskiej 13 i ul. Stupskiej 2 oraz nieruchomosci administrowanej przez
RON Wschéd — budynku przy ul. Targowej 14.
We wrzesniu 2021 r. przedstawiono do kontroli NIK protokely kontroli
przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych)
ww. nieruchomosci datowane na dzien: 31 marca 2021 r. (dot. budynku przy
ul. Targowej 14) oraz 11 maja 2021 r. (pozostale budynki), przy czym do
zakoriczenia kontroli NIK (24 wrze$nia br.} nie dokonano wpisow do KOB
dotyczacych przeprowadzenia takich kontroli.

Z dokumentacji ZLM wynikalo, ze kontrole te nie byty wykonane w datach

wskazanych w ww. protokotach. [ tak:

— w podpisanych przez p.o. kierownika Wydziatu Eksploatacji Zasobu ZLM
Wwykazach nieruchomosci / harmonogramach przegladéw” prowadzonych
dia RON Wschéd | RON Potudnie wskazano, ze przedmiotowe przeglady
nie zostaly wykonane w zaplanowanych terminach, tj. w marcu i maju
20211, w uzasadnieniu niewykonania przegladow podano, iz
.Z informacji  olrzymanych od wykonawcy wykonanie przegladéw
rocznych nie odbylo sie w ustalonych ferminach z powodu sytuaci
covidowsj oraz niskiej frekwencji lokatoréw — urlopy. Ponadto, w firmie
byly problemy kadrowe — brak wystarczajgcej ilosci pracownikéw.
W rozmowie telefonicznej wtadciciel firmy kominiarskiej zadeklarowat
wykonanie zaleglych przegladow w terminie do 30 wrzesnia 2021",

— faktury VAT z tytufu ww. kontroli przewoddw kominowych wystawione
zostaly w dniach od 5 do 26 sierpnia 2021 r., przy czym wskazane na
fakturach daty sprzedazy ustugi kominiarskiej byly tozsame z datami
wystawienia faktur.

Dyrekior wyjasnit, ze nie wiedziat, czy przeglady te odbyly sie w dacie

wskazanej na protokofach kontroli przewodéw kominowych, a wiedze, kiedy

faktycznie sig one odbyly, posiadali administratorzy nieruchomosci.

Miejscy Administratorzy Nieruchomosci wyjasnili, iz nie uczestniczyli

W przegladach kominiarskich.

Administratorzy nieruchomo$ci przy ul. Targowej 14 i Wojtowskiej 13

potwierdzili, ze przeglady nie odbyty sie odpowiednio: 31 marca i 11 maja br.,

przy czym administrator pierwszej z ww. nieruchomosci nie byt w stanie
potwierdzi¢ faktyczne] daty jego przeprowadzenia, a wg wiedzy

% Nie wykonano remontdw ujefych w planie w pozycjach od 1 do 7, od 9 do 14, od 16 do 17, od
19 do 25 od 27 do 34.
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10.

administratora drugiej nieruchomosci przegiad taki zostat przeprowadzony
w sierpniu br.
Administrator budynku przy ul. Okregowej 25 wskazal, Zze kontrola mogta
odby¢ sie w sierpniu, gdyz w sierpniu ustalat z mieszkaficami udostepnienie
strychu celem przegladu. Natomiast administrator  budynku  przy
ul. Stupskiej 2 ocenit, ze przeglad mogt zostaé przeprowadzony 11 maja, przy
czym o jego przeprowadzeniu dowiedziat si¢ w dacie wplywu protokotu.

(akta kontroti str. 462, 511, 541, 554, 598, 755-756, 886-939)
ZLM  nie zapewnit peinej realizacji  kontroli  kominiarskich.
Na 30 analizowanych nieruchomosci, przeglady przeprowadzone
w 21 budynkach nie obejmowaly wszystkich lokali mieszkalnych (tacznie nie
przeprowadzono kontroli w 373 lokalach). Bylo to niezgodne z pkt 2.1
zatacznika nr 7 do uméw, ktdry stanowi, e protokét koncowy z kontroli stanu
technicznego przewodéw kominowych musi obejmowaC wszystkie iokale
z wyszczegolnieniem istniejacych urzadzen iniezbednych przewodéw
kominowych w pomieszczeniach.
Ponadio 69 {(na 70 analizowanych protokolow z przegladu) nie bylo
potwierdzonych przez ZLM, a tylko takie stanowily dowod wykonania prac
i podstawe do wystawienia faktury (§ 1 umow, zgodnie z kidrym dowodem
wykonania prac oraz podstawa do wystawienia faktury jest protokét z kontroli
potwierdzony przez administratora).
Dyrektor wyjasnil, ze w zwigzku z podejrzeniem wystapienia nieprawidtowosci
wrealizacji postanowien uméw zawartych z zakladami kominiarskimi
postanowiono o przeprowadzeniu przez ZLM szczegdlowej kontroli w tym
zakresie.

(akta kontroli str. 251-253, 350-415, 753, 874-879)
Analiza dokumentacji 13 kontroli zewnetrznych wykazala, Zze narzedzie do
monitorowania wdrazania zalecen pokontrolnych w formie elektronicznej -
,Monitoring zalecert pokontrolnych wydanych w wyniku kontroli zewnetrznych
dotyczacych utrzymania zasobu™® prowadzone bylo przez ZLM*! nierzetelnie.
Dane w nim zawarte byly dla pieciu obiektow nieaktualne i niekompletne oraz
nie odzwierciedlaty prowadzonych zapisow w dokumentacji Zrodiowej
w zakresie:
— terminu oraz stopnia wykonania zalecen pokontrolnych:

e ul. Okregowa 25 — wg monitoringu nieprawidtowosci nie usunigto
do korca | kw. 2021 r., a wg notatki Miejskiego Administratora
Nieruchomosci zalecenia zrealizowano 7 pazdziernika 2019 r.,

e ul. Heleny 18 — wg monitoringu za IV kw. 2019 r,, |-l kw.
2020 r. nieprawidlowosci nie zostaty usunigte, a wg monitoringu
za | kw. 2020 r. - zalecenia zrealizowano w 100%. Faktycznie
zalecenia wykonano w kwietniu 2019 r. i w lipcu 2019,

e ul. Lagiewnicka 9 — protokdt z kontroli zostat zarejestrowany
przez RON nr 3 (MZ.078.16.2019), podczas gdy z monitoringu
wynikalo, ze od Il kw. 2019 r.42 do korica | kw. 2021 r. w ZLM
brak bylo przedmiotowego dokumentu, z kolei w monitoringu za
Il kw. 2020 wskazano, ze zalecenia byly: ,w trakcie realizacjf.
Kierownik RON Pdinoc wyjasnil, ze kontrola nie wykazata

40 Zw. dalej monitoringiem zalecert pokontrolnych.

# Obowigzek Wydzialu Audytu Wewnetrznego i Kontroli w zakresie monitorowania wdrazania
zalecen pokontrolnych wynikal z § 17 regulaminu organizacyjrego z 2018 r. i z § 33 regulaminu
organizacyjnego z 2020 r. (Wydzialowi Audytu Wewnetrznego, Kontroli i Skarg).

42 Kontrola przeprowadzona w dniu 27 wrzesnia 2019 r.
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nieprawidiowosci i nie wydata zalecer, a ZLM nie otrzymat
protokofu z kontroli. Z informacji uzyskanych od Komendanta
Miejskiego Panstwowej Strazy Pozarnej w Lodzi wynikato, ze
w ramach kontroli stwierdzono nieprawidtowosci, tj. ustawienie
szafek drewnianych na spocznikach klatek schodowych,
skladowanie materiatow drewnianych na strychu oraz
odpadajacy tynk od strony poludniowej budynku, co
potwierdzone zostato w protokole ustalen z czynnosci kontrolno-
rozpoznawczych w zakresie ochrony przeciwpozarowe),
podpisanym przez Miejskiego Administratora Nieruchomosci
oraz funkcjonariusza PSP,

— nieujmowania — w niektérych kwartatach — nieruchomosci ul. Nawrot
46 (tj. za Il i 11 kw. 2019 r.) i ul. Jaracza 59 (tj. za [ kw. 2020 .).

Dyrektor wyjasnit, Ze niekompletne dane byly wynikiem braku uaktualnienia
zapisdw w monitoringu.
(akta kontroli str. 10-33, 91-134, 184-187, 221-228, 874-879)

Zdaniem NIK, biezace i kompletne prowadzenie rejestru zalecen
pokontrolnych  kontroli  zewnetrznych, dotyczacych zasobu mienia
komunalnego Miasta Lodz! stanowi narzedzie niezbedne do jednoznacznego
ustalenia i monitorowania rzeczywistego stanu utrzymania tego zasobu.
W sytuacji niekompletnych | nieaktualnych danych zarejestrowanych
w dokumentacji ewidencyjnej ZLM, monitorowanie procesu degradacii
budynkow mieszkalnych, zdaniem NIK, wydaje sig by¢ zadaniem malo
skutecznym zuwagi na niekompletnos¢ lub wadliwos¢ tych danych oraz
ogranicza wiedze zarzadcy budynkéw na temat ich stanu, koniecznych
napraw i remontow.

IV. Uwagi i wnioski

W zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidiowosciami, Najwyzsza |zba Kontroli, na
Whioski pokontrolne  podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujgce wnioski:

1.

podjecie dziafari na rzecz bezpiecznego uzytkowania mieszkalnych budynkow
komunalnych, poprzez niezwloczne wykonywanie zalecen z okresowych
kontroli rocznych i 5-letnich stanu technicznego oraz kontroli przewodéw
kominowych, ktdre uznane zostaly jako pilne dla wiasciwej eksploatacii
budynkoéw badz ktérych niewykonanie stwarza zagrozenie bezpieczeristwa dla
zdrowia i zycia ludzi i mienia;

. Zagwarantowanie objecia obowiazkowymi kontrolami okresowymi wszystkich

mieszkainych budynkdw komunalnych zarzadzanych przez ZLM;

zapewnienie  prawidiowego  dokumentowania  kontroli  okresowych
ww. budynkdw;

zobowigzanie pracownikéw do rzetelnego prowadzenia ksigzek obiektu
budowlanego;

opracowanie planéw robdt remontowych, w oparciu o sporzadzane zestawienia
robot remontowych budynkow, obejmujgce podzial na roboty konserwacyjne,
naprawy biezace | naprawy glowne oraz rzetelna realizacja takich planow;

wyegzekwowanie wiasciwej realizacji umdw zawartych z firmami kominiarskimi
na wykonanie ustug kominiarskich;
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7. podjecie dziatan majacych na celu rzetelne prowadzenia ,Monitoringu zalecert
pokonfrolnych wydanych w wyniku kontrofi zewnetrznych dotyczacych
utrzymania zasobu”,

V. Pozostate informacije i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgioszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w todzi. Prawo zglaszania zastrzeZen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przysluguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé Najwyzsza, Izbe Kontroli,
wterminie 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 zastrzezefn do wystapienia pokonfrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w calosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

todz, 19 pazdziemika 2021 .

NajwyZsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w todzi
Katarzyna Kaczkowska p.o. Dyrektor
Doradca techniczny Piotr Walczak
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