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|. Dane identyfikacyjne
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0."
97-300 Piotrkow Trybunalski, Al. 3 Maja 31

Elzbieta Sapinska — Prezes Zarzadu Spétki (od dnia 19 grudnia 2007 r.)

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

Lata 2019-2021 (I potowa) z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed lub po
tym okresie dotyczacych zakresu kontroli

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej |zbie Kontroli2.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Andrzej Pietrzyk, upowaznienie do kontroli nr LLO/124/2021 z dnia 6 lipca 2021 r.
(dowéd: akta kontroli str. 1)

' Dalej: Spotka.
2Dz, U.z2020 1. poz. 1200, ze zm., dalej: ,ustawa o NIK".
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna® kontrolowanej dziatalnosci

Spotka — w miare posiadanych $rodkéw finansowych - podejmowata w latach
2019 — 2021 (1 pdirocze)* dziatania na rzecz utrzymania budynkéw mieszkalnych,
stanowigcych w catoSci wlasnoS¢ Miasta Piotrkéw Trybunalski, w stanie
zapewniajacym bezpieczenstwo mieszkancow.

Zapewniono przeprowadzanie kontroli okresowych rocznych® i piecioletnich, oraz
przeglady instalacji elektrycznej, piorunochronnej i gazowej. Nie w petni natomiast
zrealizowano obowigzek dokonywania kontroli stanu technicznej sprawnosci
przewodow kominowych i podigczen. W latach 2019-2020 w badanej prébie 30
obiektow wystapito az 19 przypadkow niewykonania takiej kontroli.

Na podstawie wynikéw przeprowadzonych kontroli okresowych kwalifikowano
komunalne budynki mieszkalne do napraw biezacych lub do napraw gtéwnych oraz
sporzadzano projekty planu remontéw na poszczegolne lata.

Pomimo podejmowanych dziatarn w ww. zakresie Spétka nie w petni zrealizowata
zalecenia pokontrolne formutowane w protokotach z przegladéw okresowych.

Dla kazdego budynku prowadzono ksigzke obiektu budowlanego, w ktorej
systematycznie dokonywano obowigzkowych wpiséw, przy czym wpisy te byly
w niektorych przypadkach niekompletne lub dokonywano w nich korekt niezgodnie
z obowigzujacymi przepisami.

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding, jako ocene pozytywng, oceng negatywng albo ocene
w formie opisowe].

4 Dalej: okres objety kontrola,

5 Za wyjatkiemn jednego przypadku nieprzeprowadzenia kontroli rocznej.
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Opis stanu
faktycznego

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

Utrzymanie nalezytego stanu technicznego budynkoéw,
w tym instalacji oraz przestrzeganie zasad
bezpieczenstwa ich uzytkowania

Mieszkaine budynki komunalne, bedace w 100% wiasnoscia Miasta Piotrkow
Trybunalski zarzadzane byly przez Spétke w okresie objetym kontrolg, na podstawie
dwu kolejnych - zawieranych na czas okreslony - uméw dzierzawy’. Spotka
na podstawie postanowiert ww. umow zostata upowazniona do pobierania pozytkow
z przedmiotu dzierzawy8 oraz zobowigzana m.in. do:

- dokonywania przegladéw technicznych okresowych,

- prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego,

- dokonywania napraw i konserwacji wynikajacych z biezacej eksploatacji
nieruchomosci oraz przeprowadzania jej remontow?,

- ubezpieczenia nieruchomosci na wiasny koszt od wszelkich ryzyk oraz zawarcia
umowy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzgdzone przy
gospodarowaniu przedmiotem umowy,

- uiszczania podatkow, opfat i innych ciezarow zwigzanych z przedmiotem
dzierzawy.

Ponadto Spétka zobowigzana byta do przestrzegania zasad gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta'® oraz do sporzadzania i przedkiadania Miastu:

- w terminie do 30 wrzesnia roku kalendarzowego poprzedzajgcego rok, ktérego
plan dotyczy propozycji planu robot budowlanych finansowanych przez Miasto;

- w terminie do 31 stycznia planu naktadéw finansowanych przez Spotke
z uzyskanych dochodow (z przedmiotu dzierzawy) oraz informacji za rok
poprzedni nt. zakresu rzeczowego i finansowego wykonania robot budowlanych
na nieruchomosciach objetych umowa, finansowanych przez Spotke i Miasto;

- w terminie do konca lutego informaciji nt. przychodéw z czynszéw i wysokosci
wydatkéw z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, remontow, zarzadu
nieruchomosciami, windykacji naleznosci, na potrzeby sporzadzenia
sprawozdania z realizacji wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Miasta.

Spotka w okresie objetym kontrolg wywigzywata sie z ww. obowigzkéw planistyczno
- sprawozdawczych. Plany dotyczace ww. robét budowlanych zostaly przekazane
w latach 2018-2020 z nieznacznym op6znieniem (od czterech do osmiu dni), co - jak
wyjasnita Prezes Spétki - wynikato z duzego zakresu prowadzonych rob6t i z faktu,

& Oceny czastkowe to oceny dziatalnoéci w poszczegdinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

7 Byly to: umowa nr 31/IGK/I117, zawarta w dniu 23 stycznia 2017 r. zawarta na okres od dnia 1 lutego 2017 r. do

dnia 31 stycznia 2020 . oraz umowa nr 350/IGK/1/2020 z dnia 11 marca 2020 r. obowigzujaca od 11 marca

2020 r. do 31 grudnia 2022 r., zmieniona aneksem nr 1 z dnia 1 lipca 2020 r.

Czy TBS zarzadzat i na jakiej podstawie budynkami mieszkalnymi stanowigcymi wiasnosé Miast w okresie od 1

lutego 2020 r. do 10 marca 2021 r.?

8 Nieruchomosci stanowiace wiasno$¢ lub wspdtwiasnos¢ Miasta oraz lokale stanowigce wiasnosé Miasta

w nieruchomos$ciach wspdlnot mieszkaniowych.

9 Do wysokosci uzyskanego dochodu z przedmiotu dzierzawy.

10 Uchwaty Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego ws. wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Miasta Piotrkowa Trybunalskiego (nr XVI/217/15 z dnia 25 listopada 2015 r. - na lata 2015 - 2020

i nr XXXI1/438/21 z dnia 27 stycznia 2021 r. - na lata 2021-2025) oraz uchwaly — jw. ws. zasad wynajmowania

lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy (nr XXXIX/494/17 z dnia 31 maja 2017r.

i XX11/336/20 z dnia 24 czerwca 2020 r.).



ze roboty danego roku na koniec wrzes$nia sg zwykle w fazie realizacji oraz, ze
bywajg rowniez jeszcze nierozstrzygniete lub opoznione przetargi, w zwigzku
zczym, wokresie tym nie ma jeszcze peinej wiedzy, czy niektdrych z robét nie
nalezy przesungé na rok nastepny. Natomiast terminowo i w wymaganych
zakresach Spotka przedktadata plany naktadow finansowanych przez Spotke
z uzyskanych (z przedmiotu dzierzawy) dochodéw oraz informacje za rok poprzedni
nt. zakresu rzeczowego i finansowego wykonania robét budowlanych na
nieruchomosciach objetych umowa, finansowanych przez Spotke i Miasto, a takze
informacije nt. przychoddw z czynszéw i wysokosci wydatkow z podziatem na koszty
biezgcej eksploatacii, remontéw, zarzadu nieruchomosciami, windykacji naleznosci,
na potrzeby sporzadzenia sprawozdania z realizacji wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta.

(dowdd: akta kontroli str.14-63)

Spotka powierzone zadania w zakresie zarzadzania powierzonymi przez Miasto
budynkami mieszkalnymi realizowata cze$ciowo za posrednictwem czterech firm
zewngtrznych na podstawie umoéw zawartych w wyniku przeprowadzonych
postepowan przetargowych'".

Umowy te przewidywaty administrowanie budynkami (w tym m.in. wykonanie ustug
obejmujgcych dostarczanie informacji nt. potrzeb remontowych administrowanych
budynkow w oparciu o kontrole ich stanu technicznego oraz prowadzenie ewidencji
stanu zasobow powierzonych w administrowanie), utrzymanie czystosci i porzadku
oraz dokonywanie konserwacji i drobnych napraw obiektéw, instalacji i urzadzen
technicznych'2,

(dowod: akta kontroli str, 374-397)

W regulaminie organizacyjnym zatwierdzonym przez walne zgromadzenie
wspolnikow  Spdtki'3,  zatwierdzonym przez Prezydenta Miasta Piotrkowa
Trybunalskiego — okreslono jej strukture organizacyjng oraz sposob kierowania
| zakres  dziatania  poszczegdlnych — komorek  organizacyjnych.  Zgodnie
z uregulowaniami ujetymi w ww. dokumencie, zadania zwigzane z zarzadzaniem
zasobem mieszkaniowym Miasta realizowat gtéwnie dziat eksploatacji i remontow
oraz dziat gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dziat finansowo — ksiegowy, dziat
obstugi klienta, dziat windykacji naleznosci oraz dziat organizacyjno — prawny i kadr.

(dowdd: akta kontroli str. 64-67)

Liczba budynkéw mieszkalnych bedacych w 100% wiasnoscig Miasta zmalata z 223
(wg stanu na 1 stycznia 2019 r.) do 219 (wg stanu na 30 czerwca 2021 r.), co bylo
zwigzane z dokonaniem rozbiérki w 2020 r. trzech budynkéw mieszkalnych
wytaczonych z uzytkowania oraz uzyskaniem w pierwszej potowie 2021 r. przez
jedng nieruchomos¢ statusu wspdtwtasnosci w zwigzku z ujawnieniem sie jej
wspotwtascicieli. Natomiast liczba lokali mieszkalnych zmalata w analogicznym
okresie z 2025 do 1979.

(dowdd: akta kontroli str. 5-7)

" Wynagrodzenie ustalano ryczattowo, jako iloczyn wyrazony w m2 powierzchni lokali mieszkalnych/uzytkowych
w administrowanych budynkach i stawki kwotowej w zt za 1 m? powierzchni, ustalone] odrgbnie dia:
administrowania, utrzymania czystoéci i porzadku na posesjach z budynkami tzw. niesiedliskowymi oraz
konserwacji i usuwania drobnych awarii.

12 Zadania wyspecyfikowane w zalaczniku do umowy (zat. nr 3) dotyczace pokry¢ dachowych, elewaci
budynkow, stolarki okiennej i drzwiowej, instalacji elektrycznej, gazowsj, wodno - kanalizacyjne] i centralnego
ogrzewania/wezidw cieplnych, komindw craz drog, chodnikow i znakéw drogowych w obrebie administrowanych
zasobow.

13 Regulamin zatwierdzony 16 stycznia, a obowigzujacy od 1 lutego 2018 .
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1. Stosownie do art. 64 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane'4, dla
kazdego budynku mieszkalnego prowadzono ksigzke obiektu budowlanego
(w przypadku obiektéw ztozonych z budynku frontowego i oficyn — odrebng dla
kazdego z nich).

Objete badaniem ksigzki obiektu budowlanego's zastaly zatozone w latach 1984 -
20201,

Ksigzki byly wykonane i prowadzone zgodnie z wymogami okreSlonymi
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego!” w nastepujacych zakresach: wszystkie ksigzki zawieraty
dane okresSlajace rodzaj obiektu i jego adres, dane wtasciciela i zarzadcy, dane
techniczne charakteryzujgce dany obiekt oraz plan jego usytuowania. Ksigzki
wykonane byly w sposéb trwaly, aposzczegolne karty zabezpieczono przed
usunieciem. Zapisy w ksigzkach wprowadzano systematycznie, w sposob zwiezty
i jednoznaczny.

Protokoty z kontroli wybranych 30 budynkéw byly dotaczane do ksigzek obiektow
budowlanych i przechowywane przez administratorow (podmioty zewnetrzne),
natomiast oceny, ekspertyzy i inne dokumenty przechowywane byly albo przez
administratoréw (i dotaczone do ww. ksigzek), albo przez Spotke, jako zarzadce
obiektow.

W ksigzkach obiektu dokonywano systematycznych wpisow dotyczacych
przeprowadzonych kontroli i przegladéw ze wskazaniem zakreséw koniecznych
robét ujetych w protokotach kontroli oraz wpiséw w zakresie przeprowadzonych
remontéw i modernizacii.

Pozostate informacje nt. prowadzenia poddanych szczegbtowej analizie ksigzek
obiektu budowlanego zamieszone zostaty w sekgji ,stwierdzone nieprawidtowosci”.
(dowdd: akta kontroli str. 9-10, 287-296)

2. Analiza dokumentacji 30 budynkoéw wykazata, ze w okresie objetym kontrofa,
obiekty byly poddane kontroli okresowej, stosownie do art. 62 ust. 1 pkt 1 i pkt 2
Prawa budowlanego, za wyjatkiem jednego przypadku nieprzeprowadzenia kontroli
rocznej stanu technicznego budynku w 2020 r. i 19 przegladow kanatow
kominowych w 2019 i 2020 r. (wiecej informacji w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidiowosci”).

Zgodnie z § 5 rozporzadzenia z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych'8, kontrole okresowe coroczne,
obejmowaty przeglad elementéw budynku narazonych na szkodliwe wplywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych  podczas
uzytkowania, instalacji i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska, instalacji
gazowych oraz przewodow kominowych, ktorych uszkodzenia mogg powodowac
zagrozenie dla bezpieczenistwa oséb, Srodowiska i konstrukcji budynku. Kontrole
piecioletnie obejmowaty dodatkowo sprawdzenie stanu sprawnosci techniczne
i wartosci uzytkowej budynku oraz wszystkie pozostate elementy, a takze estetyke
budynku i jego otoczenia.

We wszystkich protokotach z okresowych przegladow okreslono skalg ocen stanu
technicznego i odpowiadajace im zakresy procentowe zuzycia oraz stopien

14Dz.U. 22020 r. poz. 1333 ze zm., dalej: Prawo budowlane.

15 Badaniem objeto 30 ksigzek obiektu budowianego.

16 Wiekszo$¢ (27 szt.) z 1999 r. Natomiast pierwsze ksigzki zatozono dla analizowanych obiektow w latach 1984
- 2003, najwigcsj (17 szt.) rowniez w 1999 1.

17Dz, U. Nr 120 poz. 1134, dalej: rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

18Dz U. Nr 74, poz. 836 ze zm.
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pilnosci wykonania prac remontowych zwigzanych z ocenianym elementem
budynku. Kazdorazowo sprawdzano wykonanie zalecen z okresu poprzedniego
i odnotowywano ten fakt w protokotach.

W kontrolowanym okresie nie wystgpita konieczno$¢ poddawania budynkéw kontroli
bezpiecznego ich uzytkowania w zwiazku z wystapieniem okolicznosci, o ktorych
mowa w art. 61 pkt 2 Prawa budowlanego. W badanej probie w okresie objetym
kontrolg nie wystapity przypadki nieformutowania zalecenn  pokontroinych
w protokotach kontroli okresowych rocznych i pigcioletnich.

Zalecenia dotyczyty najczeSciej: remontu lub odnowienia klatek schodowych oraz
odnowienia elewacji budynkow'®,

Wg stanu na dziei zakoriczenia kontroli zalecenia wynikajace z kontroli okresowych
wykonano dla 9 budynkéw, w jednym przypadku trwaly prace w zakresie naprawy
schodéw, a pozostatych przypadkach nie wykonano calosci lub czesci zalecen.
Z oszacowan dokonanych przez administratorow warto$¢ niewykonanych robét (jw.)
to ok. 581,8 tys. zt.

Kontrole coroczne oraz piecioletnie przeprowadzane byly przez osoby posiadajace
uprawnienia o specjalnosci konstrukcyjno - budowlanej i projektowe;.

Spotka zapewniata, zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego,
przeglady instalacji gazowych, jak rowniez stosownie do art. 62 ust. 1 pkt 2 ww.
ustawy — co piec lat przeglady instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie
stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i srodkow ochrony od porazen,
oporno$ci izolacji przewoddw oraz uziemien instalacji i aparatéw, czy instalacji
sanitarnej.

Wszystkie kontrole przeprowadzone zostaty przez osoby posiadajace stosowne
uprawnienia, o ktérych mowa w art. 62 ust. 4-6 Prawa budowlanego.
(dowod: akta kontroli str. 11-15, 297-373)

3. Dane zawarte w protokotach z przegladéw budynkéw stanowity dla Spéiki
podstawe do sporzadzenia ,propozycji projektu planu remontéw" na poszczegdine
lata. Dokument ten obejmowat zestawienia: ,propozycje planu remontéw (...)",
,propozycje planu modernizacji i termomodernizacji (...)", ,propozycje planu
rozbidrek(...)" i ,plan zadan inwestycyjnych (...)".

(dowod: akta kontroli str. 68-168)

4. W kontrolowanym okresie Komenda Miejska Panstwowej Strazy Pozarnej
w Piotrkowie Trybunalskim przeprowadzita 22 kontrole budynkéw komunalnych
zarzadzanych przez Spotke (w tym jedng kontrole sprawdzajaca), z tego 17
w 2019 ., trzy w 2021 r. i dwie w | polowie 2021 .

Zakres kontroli obejmowat przestrzeganie przepisdw przeciwpozarowych,
rozpoznanie mozliwosci i warunkéw prowadzenia dziatan ratowniczych przez
jednostki ochrony przeciwpozarowej oraz rozpoznanie miejscowych zagrozen lub
sprawdzenie systemow ochrony przeciwpozarowej oraz gasnic.

W przypadku o$miu kontroli nie stwierdzono nieprawidtowosci, a w 14 kontrolach
stwierdzano jedna lub dwie nieprawidtowo$ci?0, polegajace najczesciej na braku
oznakowania przeciwpozarowego wigcznika pradu, nieprzedstawieniu protokotu
z okresowej kontroli przewoddw kominowych i/lub wentylacyjnych, sktadowaniu

19 Ponadto zalecenia cbejmowaly: zabezpieczenie wylotéw wentylacyjnych, wykonanie chodnika; remontu
piwnic, remont komindw i wymiang taw kominiarskich, remont $cian zewnetrznych/uzupetnienie tynkow, remont
ogrodzen i bram, cze$ciowa wymiang instalacji wodno - kanalizacyjnej, docieplenie $cian lub stropu, malowanie,
wykonanie nawiewow.

2 Przy czym w pigciu przypadkach nieprawidiowosci zostaty usuniete w trakcie kontroli.
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materiatbw palnych na korytarzu/poddaszu oraz stosowaniu w jednym lokalu
mieszkalnym gazu zsieci i gazu plynnego lub przechowywaniu w lokalu butli
z gazem. W przypadku 9 kontroli Komendant Miejski PSP wszczynat postepowanie
administracyjne?!, z czego w jednym przypadku wydano decyzje nakazujacq
administratorowi (podmiot zewnetrzny) usuniecie stwierdzonych nieprawidiowo$ci?2.

W okresie objetym kontrolg Spétka nie byta kontrolowana przez Powiatowy
Inspektorat Nadzoru Budowlanego, Inspekcje Ochrony Srodowiska lub Inspekcie
Sanitarng

(dowod: akta kontroli str. 8)

5. Spotka kwalifikowata komunalne budynki mieszkalne do napraw biezacych lub do
napraw giéwnych na podstawie przeprowadzonych kontroli okresowych. | tak:
- w 2019 roku do napraw biezacych zakwalifikowano 133 budynki (tj. 55% ogétu
budynkéw), a do napraw gtéwnych — 42 budynki (17%),
- w 2020 roku zakwalifikowano 132 budynki (55%) do napraw biezacych,
a 41 (17%) do napraw gtownych,
- aw 2021 odpowiednio 134 (57%) i 32 budynki (9%).
(dowdd: akta kontroli str. 6)
6. Spotka dysponowata nastepujacymi $rodkami otrzymanymi od wiasciciela
(Miasta) na remonty budynkow stanowigcych komunalny zasob mieszkaniowy:
- w2019r. -4.147 4 tys. zt, a wydatkowata 4.065,4 tys. zi, tj. 98%,

- w2020r. -2.065 tys. zt, a wydatkowata 2.051,7 tys. z, tj. 99,4%,

- w2021 r. - 2.100 tys. 2, a na dzien 30 czerwca wydatkowano 260,5 tys. #,
ti. 12,4%.

(dowod: akta kontroli str. 7)
Z ww. $rodkéw wykonano m.in. remonty zwalnianych lokali, kompleksowe remonty
lokali zamieszkatych, zapewnienie zrddet grzewczych, wymiany instalacji gazowych,
remonty dachéw i/lub stropow.
Ponadto Spdtka dysponowata $rodkami (jw.) na realizacje rob6t modernizacyjnych
i inwestycyjnych:
- w2019r —4.358 tys. zt, a wydatkowata 4.193,5 tys. zt, tj. 96,2%,
- w2020 r. —5.263 tys. zt, a wydatkowata 5.013,4 tys. z, tj. 95,3%,

- w | polowie 2021 r. — 5.440 tys. zt, a na dzien 30 czerwca 2021 r. wydatkowano
7941 tys. z} tj. 14,6%.

W ramach powyzszych $rodkow wykonywano gtéwnie remonty elewaciji i dachéw,
docieplenia $cian budynkéw, przebudowy budynkow instalacje centralnego
ogrzewania i rozbudowy systemu wentylacyjnych.

(dowod: akta kontroli str. 241-250)
Dodatkowo Spoétka, zgodnie z umowg dzierzawy zawartg z Miastem wykonywata
réwniez drobne roboty remontowe z wplywdw czynszowych, stanowigcych przychéd
Spotki. W latach 2019-2020 zaplanowano na te cele po 1.100 tys. zt, za$ na rok
2021 - 860 tys. zt, natomiast wydatkowano:
- w2019r. -731,1tys. z, 1. 66,5%,
- w2020r. -1.001 tys. 2t tj. 91 %,

- w potowie 2021 r. - 571,3 tys. Z, {j. 85%.
(dowod: akta kontroli str. 169-178)

2 Poslepowania le zoslaty umorzone w catosci w zwigzku z usunieciem nieprawidiowosci.

2 Nieprawidiowoéci dotyczyly braku oznakowania przeciwpozarowego wiacznika pradu oraz sktadowania
materiatow palnych na drogach ewakuacyjnych na korytarzu pierwszego pietra budynku (kontrola budynku
wielorodzinnego przy ul. Nowowiejskiej 35 — protokét z dn. 19 lutego 2021 r.; decyzja administracyjna KM PSP
nakazujaca usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci z dnia 5 marca 2021r., kontrola sprawdzajaca —
28 kwietnia 2021 r., w wyniku ktérej nie stwierdzono nieprawidtowosci).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W latach 2019-2021 (| poirocze) wykonano remonty w:
- 54 budynkach -w 2019,

- 52 budynkach-w 2020 .,
- jednym budynku w | pofowie 2021 r.,

oraz roboty modernizacyjne w:
- 21 budynkach -w 2019 .,

15 budynkach - w 2020 r.,

- oraz dwu budynkach - w | polowie 2021 .
(dowdd: akta kontroli str. 6)

Spdtka, ze srodkéw pochodzacych z wptywdw czynszowych dokonata w latach
2019 - 2020 m.in.: remontu dachéw w 56 budynkach, remontu stropéw, wymiany
Scianek dziatowych podtdg i innych robdt ogélnobudowlanych (w 64 lokalach),
wykonano roboty instalacyjne (wymiana instalacji wodnej ilub kanalizacyjnej) w 31
budynkach oraz wymiany instalacji wody, kanalizacji, gazu, centralnego ogrzewania
w 27 lokalach.
Miasto w latach 2019-2021 wydatkowato 20.047,6 tys. zt w zwigzku z realizowanym
programem rewitalizacyjnym23, w ramach ktérego przeprowadzono m.in. remonty
siedmiu budynkow - szesciu mieszkalnych i jednego uzytkowego, ktory po remoncie
uzyskat charakter mieszkalno-uzytkowy (w wyniku remontu wyodrebniono czes$¢
mieszkalng obejmujgcy trzy nowe lokale mieszkalne), a takze remonty cze$ciowe
np. elewacji budynku, klatki schodowej oraz polegajace na dociepleniu budynku lub
utwardzeniu terendw niektorych posesii.

(dowdd: akta kontroli str. 8-9, 169-178)

W dziatainosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. W jednym przypadku (na 30 zbadanych obiektéw) nie przeprowadzono kontroli
rocznej stanu technicznego budynku?4, wystgpity ponadto przypadki
niedokonywania przegladéw przewodow kominowych (trzy w 2019 r. i 16
w 2020 r.). Stanowito to zaniechanie obowigzkéw okreslonych w art. 62 ust. 1 pkt
1 Prawa budowlanego.

Prezes Spbtki wyjasnita w powyzszych sprawach, Ze kontrole okresowe
wykonywane byly na Zzlecenie podmiotéw administrujgcych?® komunalnymi
budynkami mieszkalnymi bedacymi w zarzadzaniu Spotki oraz, ze powyzsze
nieprawidtowo$ci, w szczegoInosci nieprzeprowadzenie ww. kontroli w 2020 r. roku
wynikato z uwagi na utrudnienia zwigzane z ,pandemig Covid"%.

Ponadto Prezes Spotki wyjasnita, ze Spotka obejmuje ww. podmioty kontrolg
wramach nadzoru na wykonywaniem przez nie uméw o administrowanie
mieszkalnym budynkami komunalnymi, bedacymi w zarzadzie Spétki, przy czym,
podmioty te - z uwagi na utrudnienia wynikajace z ,pandemii Covid” nie byly
kontrolowane przez Spbtke w latach 2020 — 2021.

2. Spotka nie realizowata zaleceri pokontrolnych lub nie realizowata ich w petnym
zakresie i nie usuwata wszystkich uszkodzen stwierdzonych w frakcie
przeprowadzanych przegladéw jednorocznych i piecioletnich oraz zalecen
wynikajacych z przeprowadzonych przegladéw technicznych przewodow
kominowych. Nieprawidiowo$¢ ta dotyczyla 29 sposréd 30 analizowanych

4 Program realizowany z dofinansowaniem ze $rodkéw unijnych.

2 Brak kontroli w 2020 r. dla nieruchomasci przy Pl. Czarnieckiego 6/7 w Piotrkowie Trybunalskim.

% Podmioty zewnetrzne dziatajace w oparciu o umowy o administrowanie zawarte ze Spotka,

% Na powyzsze ograniczenia zwiazane z ,pandemig Covid” wskazywali réwniez administratorzy komunalnych
budynkow mieszkalnych, bedacych w zarzadzie Spotki.
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nieruchomos$ci. Zalecenia niezrealizowane dotyczyly najczesciej remontow
elewacji (tynkow) oraz klatek schodowych (schodow). W zakresie zalecen
wynikajacych z przegladéw kominiarskich bylo to najczesciej niewykonanie
wentylacji nawiewne.
Prezes Spotki wyjasnita, ze zalecenia wykazane w protokofach kontroli, w tym
dotyczace wentylacji, sg sukcesywnie usuwane oraz, ze zdarza sig, ze w tych
samych budynkach pojawiajg sie po kolejnych przegladach nastepne zalecenia
o podobnym charakterze, ponadto niewykonanie zalecen w zakresie remontow
elewacji, klatek schodowych badz konstrukcji schodéw zwigzane byto
z ograniczonymi mozliwoéciami finansowymi Spotki. W wyjasnieniach wskazano
takze, ze sktadane do Miasta potrzeby na $rodki finansowe sg zwykle duzo wyzsze
od $rodkéw zapewnionych w budzecie na dany rok.
(dowdd: akta kontroli str. 192)

3. Wystapity przypadki nieprawidlowego  prowadzenia  ksigzek  obiektu
budowlanego. | tak:

— w przypadku 17 z 30 objetych kontrolg spraw do ksigzek obiektu budowlanego
nie dotaczano wykazu dokumentacji, podczas gdy zgodnie z §5 pkt 2
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego wpisy do ksiazek
obiektu powinny obejmowac m.in. taki wykaz;

— w przypadku siedmiu z ww. spraw do ksigzek obiektu budowlanego nie
dotaczano ocen/ekspertyz dotyczacych jego stanu technicznego oraz
opracowan projektowych i dokumentéw technicznych robot budowlanych
wykonywanych w obiekcie, w toku jego uzytkowania - j. dokumentow, o ktorych
mowa w art. 64 ust. 3 Prawa budowlanego. Cze$¢ dokumentacji byta
przechowywana z ww. ksigzkami przez podmioty zewnetrzne, administrujgce
mieszkalnymi budynkami komunalnymi, a cze$¢ przez Spétke, jako zarzadce
tych nieruchomo$ci.

Prezes Spotki wyjasnita w powyzszych sprawach, ze dla wigkszo$ci budynkow
Spotka nie dysponuje zadng dokumentacjq (jw.) oraz, ze opracowywane przez
Spotke ekspertyzy ioceny sa przekazywane poszczegoinym administracjom
(prowadzacym  ksigzki obiektu budowlanego), aprzypadki nieprzekazania
dokumentaciji technicznej, mogg obejmowa¢ dokumentacje nowoopracowang, gdzie
roboty, ktorych dokumentacja ta dotyczy nie zostaly jeszcze zrealizowane lub sg
one w okresie gwarancji i rekojmi.

(dowadd: akta kontroli str. 188-189)

— w przypadku 13 sposrod 30 skontrolowanych ksigzek obiektu budowlanego
sprostowan btedow we wpisach dokonywano w sposob niewtasciwy, tj. przy
uzyciu korektora oraz poprzez skreslenia bez wskazania daty i podpisu osoby
dokonujacej takiej zmiany, co bylo niezgodne z § 6 ust. 4 rozporzadzenia
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

Prezes Spotki wyjasnita, ze zostaly wydane aktualnie zalecenia ustne, aby nie
dokonywa¢ tego rodzaju korekt. Jednoczenie wyjasniono, ze Spotka w ramach
nadzoru nad wykonywaniem umow wigzacych ze Spdtkg poszczegdine
administracje prowadzi systematycznie kontrole tych podmiotéw??, obejmujace
rowniez wyrywkowa kontrole prowadzonych ksigzek obiektu, przy czym
ostatnie kontrole zostaly wykonane w 2019 r., a z uwagi na ,pandemie Covid"
nie byty realizowane w 2020 r. i | potowie 2021 .

(dowdd: akta kontroli str. 9-13, 192, 196-197)

277 Kontrole prowadzone na podstawie zarzadzenia Zarzadu Spétki Nr 19/2016 i 20/2019 ws. przeprowadzenia
kontroli prawidiowosci realizacji uméw o administrowanie.
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Whioski

Obowigzek
poinformowania
NIK 0 sposobie
wykorzystania
uwag

i wykonania
whnioskow

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

IV. Uwagi i wnioski

Najwyzsza Izba Kontroli nie formuluje uwag. W zwigzku ze stwierdzonymi
nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5
ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Podjgcie dzialan na rzecz pelnego zrealizowania zalecen pokontrolnych
wynikajacych z przeprowadzanych przegladéw okresowych.

2. Prawidiowe prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego.

3. Przeprowadzanie  obowigzkowych przegladéw  okresowych  wszystkich
mieszkalnych budynkéw komunalnych bedacych w zarzadzie Spétki.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontroine zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie 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 uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie28 umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do Dyrektora Delegatury Najwyzszej |zby Kontroli w todzi. Prawo zgtaszania
zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia
pokontrolnego zmienionego zgodnie z tre$cig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Lodz, 117 pazdziernika 2021 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi
p.0. Dyrektor

Kontroler .
Andrzej Pietrzyk Piotr Walczak
Gtowny specjalistak.p.
N W?// @‘ﬁ(v‘ ,,,,,,,,,, U ‘VL-/
podpis podpls

2 Najwyzsza Izba Kontroli zwraca sie z prosba o zgtaszanie, w miare mozliwosci, zastrzezer opatrzonych
kwalifikowanym podpisem elekironicznym, na adres elektronicznej skrzynki podawczej (ePUAP) NIK lub na
adres mailowy NIK wskazany w stopce na pierwszej stronie niniejszego wystapienia. W przypadku za$ nadania
pisma z zastrzezeniami (pisma opatrzonego witasnorecznym podpisem) w placowce pocztowej operatora
wyznaczonego, NIK zwraca sig z prosbg o dodatkowe przekazanie skanu tych zastrzezen na ww. adres
mailowy.
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