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l. Dane identyfikacyjne kontroli
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego - Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe
Sp. z 0. 0. w Krosnie.

Piotr Zawisza, Prezes Zarzadu od 15 kwietnia 2021 r, zwany dalej Prezesem.

W okresie objetym kontrolg funkcje Prezesa Zarzadu petnit od 22 czerwca 2017 r.
do 28 marca 2021 r. Stanistaw Kubita.

1. Rozwigzania organizacyjne zwigzane z utrzymaniem i zarzadzaniem budynkdéw
komunalnych.

2. Realizacja obowigzkdéw w zakresie utrzymania we wtadciwym stanie technicznym
i estetycznym  budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

3. Realizacja i finansowanie zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkéw
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Lata 2019 - 2021 r. (do dnia zakonczenia kontroli)!.
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie.

Agnieszka Pomykata, starszy inspektor k. p., upowaznienie do kontroli
nr LRZ/113/2021 z dnia 12 pazdziernika 2021 r.

(akta kontroli str.1 - 6)

' Badaniami kontrolnymi objete byty réwniez dziatania i zdarzenia, z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych
przed lub po tym okresie.
2Dz. U.z2020 . poz. 1200, ze zm. - dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna3 kontrolowanej dziatalnosci

TBS w ramach $rodkow otrzymywanych z Gminy podejmowat niezbedne dziatania
zapewniajgce utrzymanie mieszkan o warunkach substandardowych* w stanie
technicznym i estetycznym umozliwiajagcym ich bezpieczne uzytkowanie.

Organizacja TBS umozliwiata realizacje zadan w zakresie utrzymania wtasciwego
stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatacji budynkéw. Zatrudniano
pracownikbw posiadajacych stosowne uprawnienia do kontrolowania stanu
technicznego budynkow, zawarto umowy na wykonywanie kontroli instalacji gazowej
i przewodow kominowych. Prowadzono i na biezaco aktualizowano ewidencje
budynkow z lokalami uzytkowymi i mieszkalnymi zarzadzanymi przez TBS.

Przeprowadzano wymagane kontrole okresowe stanu technicznego budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, nie stwierdzajgc uszkodzen
zagrazajacych zyciu lub zdrowiu ludzi.

Stwierdzone w kontroli nieprawidtowosci polegaty na sporzadzaniu protokotéw
z kontroli stanu technicznego budynkéw z naruszeniem przepiséw § 4 ust. 4
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych®. W protokotach z kontroli sporzadzonych po 18 wrze$nia 2020 r.
brakowato wybranych elementow okre$lonych w art. 62a ustawy Prawo budowlane®.
W TBS nie przeprowadzano przegladéw pomieszczen przeznaczonych do
wspoinego uzytkowania i intensywnie uzytkowanych elementéw, urzadzen
stanowigcych wyposazenie budynku oraz urzadzen ochrony przeciwpozarowe.

W budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych brakowato instrukcji
postepowania na wypadek pozaru wraz z wykazem numerdéw alarmowych oraz
nieprawidtowo oznakowano kurek gtéwny instalacji gazowej, przeciwpozarowy
wytgcznik pradu i przycisk sterujacy przeciwpozarowym wytgcznikiem pradu.
Pozostate stwierdzone nieprawidtowo$ci dotyczyly nierzetelnego prowadzenia
ksigzek obiektéw budowlanych oraz niesporzadzania zestawien robdt remontowych,
0 ktérych mowa w § 7 ust. 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania  budynkow  mieszkalnych. W  konsekwencji  obowigzujace
w poszczegolnych latach 2019 - 2021 Plany rob6t remontowych i modernizacji
budynkéw i lokali Gminy nie byty na ich podstawie przygotowane.

Srodki finansowe na remonty byly przyznawane przez Gmine na podstawie
sktadanego corocznie ww. planu. Remonty wykonywane w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych polegaty gtownie na przygotowaniu
ich stanu do ponownego zasiedlenia. W TBS nie podejmowano dziatan majacych na
celu pozyskanie dodatkowych S$rodkéw finansowych na zadania w zakresie
utrzymania budynkéw komunalnych, w tym 2z mieszkaniami o warunkach
substandardowych we witasciwym stanie technicznym i estetycznym.

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogélng, jako pozytywna, negatywna albo w formie opisowej.

4 Mieszkania o warunkach substandardowych charakteryzuja sie ztym stanem technicznym, niedostatecznym
wyposazeniem w instalacje oraz sq to takie, w ktérych mieszka zbyt duzo osoéb. Substandardowe warunki
mieszkaniowe (wg opracowan wilasnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego) klasyfikowane sg w trzech
kategoriach ze wzgledu na:

- zly stan techniczny budynku: (w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z liczbg mieszkan 1iz 1 izba;
w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945, bez kanalizacji i z nieustalong informacjg o kanalizacji; w
budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociagu i z nieustalong informacja o wodociagu) -
pierwsza kategoria;

- niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje: bez ustepu, ale z wodociggiem oraz bez ustepu i bez
wodociggu w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii — druga kategoria;

- nadmierne zaludnienie mieszkania tj. o zaludnieniu 3 i wiecej oséb na pokéj z mieszkan niezaliczonych do
kategorii pierwszej i drugiej - trzecia kategoria.

5 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, Dz.U.1999 Nr 74 poz. 836 ze zm.

6 Ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, dalej; Prawo Budowlane.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe kontrolowanej dziatalnosci.

1. Rozwiagzania organizacyjne zwigzane z utrzymaniem
i zarzadzaniem budynkéw komunalnych.

1.1. Zadania zwigzane z utrzymaniem i eksploatacjg budynkéw komunalnych
Gmina Miasto Krosno? przekazata na podstawie umowy z 29 grudnia 2000 r.8
Towarzystwu Budownictwa Spotecznego - Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe
Sp. z 0. 0. w Kro$nie®. TBS zostat zobowigzany do wykonywania obowigzkéw
zarzadcy w tym do: wykonywania czynnosci w zakresie eksploatacyjno-
konserwacyjnym budynkow, zawierania i rozwigzywania oraz zmieniania umow
najmu z najemcami lokali w imieniu Gminy, prowadzenia obstugi finansowo-
ksiegowej lokali mieszkalnych i uzytkowych. W ramach czynno$ci eksploatacyjno-
konserwacyjnych budynkéw, TBS miat zapewni¢ m.in.:

- utrzymanie odpowiedniego stanu sanitarno-porzadkowego pomieszczen stuzacych
do wspolnego uzytkowania;

- ciggta ochrone techniczng oraz sprawne dziatanie urzadzen technicznych
w budynkach i lokalach;

- sporzadzanie plandéw remontowych okreslonych w oparciu o przeglady stanu
technicznego nieruchomosci;

- nadzorowanie prowadzonych remontéw, prac konserwatorskich oraz
porzadkowych;

- prowadzenie ksigzek obiektéw budowlanych;

- wykonywanie czynno$ci zwigzanych z utrzymaniem terenow Gminy przylegajacych
bezposrednio do budynkéw objetych zarzadem (w szczegdlnosci: utrzymanie
i koszenie trawnikéw, przycinanie drzew i krzewéw, usuwanie lisci i innych
zanieczyszczen, konserwaciji i remontéw chodnikow i drog wewnetrznych).

(akta kontroli, str. 7 - 32)
Zarzad TBS uchwalit regulamin organizacyjny'0, ktérym dokonat przydziatu zadan
do poszczegblnych komérek organizacyjnych. Zadania z zakresu administrowania
nieruchomosciami wiasnymi i powierzonymi'' polegajgce m.in. na utrzymaniu
wiasciwego stanu sanitarno-porzadkowego i estetycznego nieruchomosci zostaty
przypisane do Dziatu Administracji. Zadania dotyczace m.in. realizacji rzeczowe;
remontéw, konserwaciji, inwestycji, prowadzenia dla poszczegolnych budynkow
zarzadzanych przez TBS ksigzki obiektu budowlanego, przeprowadzania kontroli
okresowych oraz przegladow stanu sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej
budynkéw przypisano do Dziatu Technicznego.

W latach 2019 - 2021 w Dziale Administracji zatrudnionych byto siedmiu
pracownikbw umystowych (w tym: Kierownik, trzy osoby na stanowisku

7 Dalej: Gmina lub Miasto.

8 Tekst jednolity umowy z 29 grudnia 2000 r. sporzadzony wg stanu na 9 pazdziernika 2015 r. uwzgledniat
zmiany wprowadzone aneksami, w tym: aneksem nr 12 z 26 stycznia 2009 r., aneksem nr 13 z 1 kwietnia 2010
r., aneksem nr 14 z 1 czerwca 2011 r., aneksem nr 15 z 27 lipca 2012 r., aneksem nr 16 z 4 lutego 2013 r.,
aneksem nr 17 z 20 marca 2013 r., aneksem nr 19 z 31 grudnia 2013 r., aneksem nr 20 z 2 kwietnia 2014 r.,
aneksem nr 21 z 6 lipca 2015 r., aneksem nr 22 z 15 wrze$nia 2015 r. Nastepnie zmieniona: aneksem nr 23 z 26
lutego 2016 r., aneksem nr 24 z 8 kwietnia 2016 r., aneksem nr 25 z 8 sierpnia 2016 r., aneksem nr 26 z 19
kwietnia 2018 r., aneksem nr 27 z 31 lipca 2018 r., aneksem nr 28 z 30 grudnia 2019 r., aneksem nr 29 z 24
marca 2021 r. , dalej: umowa.

9 Dalej: TBS lub Zarzadca.

10 Uchwata nr 4/2004 Zarzadu TBS - Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe w Kro$nie Sp. z 0.0.

W tym budynkami z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
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Administratora, jedna na stanowisku Referenta i dwie na stanowisku Inspektora)
oraz 16 fizycznych. Zadania dotyczace administrowania budynkami komunalnymi
obejmujace m.in. prowadzenie i aktualizowanie ewidencji lokali wchodzacych
w skfad zasobu lokalowego Gminy z uwzglednieniem powierzchni mieszkalnych
i uzytkowych zostaly przypisane zakresem czynnosci jednemu pracownikowi
zatrudnionemu na stanowisku Administratora.

W Dziale Technicznym zatrudnionych byto 10 pracownikéw umystowych (w tym:
Kierownik, 3 osoby zatrudnione na stanowisku Specjalisty, po jednej na stanowisku
starszego Referenta i Inspektora) oraz czterech pracownikdéw fizycznych
zajmujgcych sie konserwacjq i transportem.

Obowigzki dotyczace m.in. przeprowadzania kontroli okresowych oraz przegladéw
stanu sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej budynkoéw administrowanych
i zarzadzanych przez TBS zakresami czynnoSci przypisano Kierownikowi oraz
dwoém pracownikom zatrudnionym na stanowisku Specjalisty. Ww. pracownicy
posiadali uprawnienia m.in. do kierowania i kontrolowania wytwarzania
konstrukcyjnych elementéw budowlanych oraz oceniania i badania stanu
technicznego w zakresie wszelkich budynkow i innych budowli o powszechnie
znanych rozwigzaniach konstrukcyjnych.

(akta kontroli, str. 33 - 105)

W latach 2019 - 2021 TBS posiadat umowy zawarte na wykonywanie przegladow
instalacji gazowej wraz z usunieciem nieszczelno$ci'? oraz przeprowadzania
okresowych kontroli stanu technicznego przewoddw kominowych'® w zarzadzanych
budynkach. Osoby wykonujace w ramach zawartych uméw przeglady posiadaty
stosowne uprawnienia, ktére zostaty przediozone Zarzadcy.

(akta kontroli, str. 106 - 130)

W umowie zawartej miedzy Gming, a TBS nie zawarto zapisow dotyczacych kontroli
przez Gmine powierzonych zadan w zakresie zarzadzania przekazanymi budynkami
mieszkalnymi i uzytkowymi. W umowie okreslono m.in., ze:
- do 30 wrzes$nia kazdego roku TBS przekazuje do Miasta Plan rob6t remontowych
i modernizacji budynkéw i lokali Gminy na kolejny rok kalendarzowy wraz
z przewidywanymi kosztami realizacji. W odpowiedzi Miasto przekazywato
informacje o przyznanych $rodkach finansowych na dany rok. Rozliczenie robot
remontowych w budynkach i mieszkaniach komunalnych nastepowato po
zakonczeniu robdt remontowych w danym budynku lub mieszkaniu poprzez
wystawienie faktury;
- koszty prac remontowych sg finansowane przez Gming w zakresie i wysoko$ci
okreslonej w budzecie na dany rok budzetowy, a w przypadku zwiekszenia kosztow
realizowanych zadan zarzadca wystepuje o zapewnienie dodatkowych $rodkow
finansowych;
- do 15 kazdego nastepnego miesigca kalendarzowego nalezy dostarczy¢ do Gminy
dla potrzeb rozliczenia podatku od towaréw i ustug rejestr sprzedazy z tytutu
czynszow, mediow z lokali mieszkalnych i uzytkowych Miasta;
- TBS zawiera i rozwigzuje w imieniu Gminy umowy najmu lokali mieszkalnych,
uzytkowych.

(akta kontroli, str.7 - 32)

12 Umowa nr 85/2016 z 12 grudnia 2016 r. na lata 20017 - 2020 oraz umowa nr 76/2020 z 22 grudnia 2020 r. na
lata 2021 - 2023.
13 Umowa nr 84/20016 z 12 grudnia 2016 r. na lata 2017 - 2020 oraz umowa nr 75/2020 z 22 grudnia 2020 r na
lata 2021 - 2023.
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W latach 2019 - 2021 pracownicy Biura Gospodarki Lokalowej Gminy dokonali
czterech kontroli'4 dotyczacych utrzymania przez TBS gminnych zasobow
mieszkaniowych. Kontrole objety facznie 16 budynkéw (w tym: osiem budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych). W 2019 r. skontrolowano trzy
budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych, w 2020 r. dwa i w 2021 r.
trzy. Przeprowadzane kontrole oprécz wizji lokalnej w budynkach objetych kontrolg
dotyczyty rowniez wywigzywania sie przez TBS z obowigzku prowadzenia ksigzek
obiektu budowlanego, przeprowadzania obowigzkowych kontroli wynikajacych z art.
62 Prawa budowlanego. Przeprowadzone kontrole wykazaty, ze dla wszystkich
objetych kontrolg budynkéw TBS prowadzit ksigzki obiektu budowlanego oraz
przeprowadzat wymagane kontrole. W wyniku kontroli przeprowadzonej przez
pracownikdéw Biura Gospodarki Lokalowej Gminy 18 czerwca 2019 r. ustalono, ze
w jednym budynku byta uszkodzona szyba, w drugim brakowato szyby w oknie
w piwnicy, a w trzecim budynku blaszane drwi posiadaty otwory. Wszystkie usterki
zostaty usuniete w terminie wskazanym przez Prezydenta Miasta.

(akta kontroli, str. 151 - 186)

1.2. W latach 2018 - 2019 TBS zarzadzat 29 budynkami komunalnymi,
stanowigcymi  wtasno$¢ lub wspotwtasno$¢ Gminy'®, w tym 21 budynkéw
mieszkalnych, w ktérych miescito sie 292 lokale mieszkalne. W latach 2020 - 202116
TBS obejmowat zarzadem 28 budynkéw komunalnych, w tym 20 budynkow
mieszkalnych, w ktérych znajdowato sie 297 lokali mieszkalnych. Zmniejszenie
liczby budynkéw komunalnych z 29 do 28 i mieszkalnych z 21 do 20 bylo
spowodowane oddaniem przez Gmine jednego budynku Karpackiej Panstwowej
Uczelni w Krosnie'”. Zmiana liczby lokali mieszkalnych z 292 do 297 byta
spowodowana:

- oddaniem osmiu mieszkan w zwigzku zakonczeniem Il etapu budowy przy ul.
Biatobrzeskiej 112;

- scaleniem dwdch mieszkan w jedno w budynku przy ul. Okulickiego 13a;

- przeksztatceniem dwoch lokali mieszkalnych w budynku pod adresem Blich 1
w lokal uzytkowy.

Gmina byfa rowniez wtascicielem w 2018 r. - 327, w 2019 r. - 325, w 2020 r. — 316
i w 2021 r. - 311'® Jokali mieszkalnych we wspoinotach mieszkaniowych
zarzadzanych przez TBS na podstawie odrebnych uméw zawartych pomiedzy TBS,
a poszczegoinymi wspolnotami mieszkaniowymi. Ws$réd ww. mieszkan nie byto
lokali o warunkach substandardowych. Zmniejszenie liczby posiadanych lokali
w poszczegoinych latach byto spowodowane sprzedaza mieszkan przez Gmine!®.

Ponadto, Gmina byta wiascicielem 75 mieszkan w 22 budynkach, ktore nie zostaty
przekazane w zarzad TBS.

(akta kontroli, str. 187 - 207)

W 2018 r. byto 69 mieszkan o warunkach substandardowych (z tego: w kategorii
drugiej - 33 i w kategorii trzeciej - 36), w 12 budynkach stanowigcych wtasno$¢
Gminy, a w 2019 r., 70 co stanowito odpowiednio 23,63% i 23,97% gminnego

14 Dwoch w 2019, jednej w 2020 . i 2021 r.

15 Trzy lokale znajdowaty sie w budynkach, ktorych Gmina byta wspétwiascicielem, tj. pod adresami: Blich 1,
Lewakowskiego 27b, Wyzwolenia 9. W 2019 r. Gmina przekazata budynek potozony pod adresem Portiusa 4
innemu zarzadcy i pozyskata jeden budynek znajdujacy sie pod adresem Spotdzielcza 5.

16 Do 21 pazdziernika 2021 r.

17 Akt notarialny Rep. A nr 3612/2020 z 23 lipca 2020 r.

18 Wg stanu na 22 listopada 2021 .

9 Do 31 grudnia 2019 r. Gmina sprzedata dwa mieszkania, w ciggu 2020 r. sprzedata 10 mieszkan i nabyta
jedno, do 22 listopada 2021 r. sprzedata pie¢ mieszkan komunalnych.
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zasobu mieszkaniowego. W zrost liczby mieszkar o warunkach substandardowych
byt spowodowany zwigkszeniem sie liczby 0séb zamieszkujacych jedno mieszkanie.
W latach 2020 - 2021 byto 70 mieszkan o warunkach substandardowych (z tego:
w kategorii drugiej - 33 i w kategorii trzeciej - 37) w 12 budynkach stanowigcych
wiasnos¢ Gminy, co stanowito 23,57% gminnego zasobu nieruchomosci. Gmina nie
posiadata mieszkan o warunkach substandardowych w kategorii pierwszej.

(akta kontroli, str. 187)

Zasady gromadzenia informacji o gminnym zasobie lokalowym (w tym:
mieszkaniowym) zawarto w umowie zgodnie, z ktérg m.in.:
- prowadzono chronologicznie odrebng dokumentacje dla kazdego lokalu;
- prowadzono i aktualizowano ewidencje lokali wchodzacych w sktad zasobu
lokalowego Gminy z uwzglednieniem powierzchni mieszkalnych i uzytkowych;
- prowadzono sprawy dotyczace zasiedlania i zwalniania lokali mieszkalnych;
- prowadzono ewidencje zgtoszen pustostandw;
- przyjmowano i ewidencjonowano zgtoszenia, wnioski najemcow oraz zatatwiano je.
Informacji o mieszkaniach o warunkach substandardowych nie gromadzono
w odrebny sposdb.

(akta kontroli, str. 7 - 32)

W TBS prowadzono ewidencje obiektow budowlanych wchodzacych w skiad
gminnego zasobu nieruchomosci pozwalajagcg na wskazanie liczby i rodzaju
budynkéw, w tym lokali mieszkalnych i uzytkowych. W prowadzonej ewidenciji nie
wskazywano wprost budynkéw, w ktérych byly mieszkania o warunkach
substandardowych.  Liczba budynkow z  mieszkaniami o  warunkach
substandardowych zostata uzgodniona z Prezesem na podstawie prowadzonej
w TBS ewidenciji.

Dla wszystkich budynkow, w ktorych mieScity sie mieszkania o warunkach
substandardowych prowadzono ksigzki obiektéw budowlanych. Dla kazdego
mieszkania prowadzono teczki lokali zawierajace m.in. dane adresowe i kontaktowe
najemcy, powierzchnie uzytkowg mieszkania, catg korespondencje dotyczacq
danego lokalu.
W elektronicznym programie komputerowym pn. Krosnoczynsze ewidencjonowano
rozliczania mieszkan, w tym nalezacych do Gminy. W ww. programie gromadzono
m.in. dane dotyczace kazdego budynku, liczby mieszkan w nim sie znajdujacych,
ich powierzchni uzytkowej, danych najemcéw, liczby lokatoréw, wysokosci optat
czynszowych i optat za media.

(akta kontroli, str. 208 - 222)

Dla dwdch z 12 budynkdw z mieszkaniami o warunkach substandardowych zostaty
sporzadzone $wiadectwa energetyczne?!. Dla czterech budynkéw?? podlegajacych
ochronie na podstawie przepiséw o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami nie
bylo obowigzku sporzadzenia ww. $wiadectw. Dla szeSciu  budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie sporzadzono S$wiadectw
charakterystyki energetyczne;.

Prezes wyjasnit, ze budynki przekazane przez Gmine Krosno w Zarzad TBS
w wigkszosci wybudowane zostaty przed wejsciem w Zycie usStawy
0 charakterystyce energetycznej budynkow, w zwigzku z tym nie wymagaty

20 Procent mieszkan o warunkach substandardowych w budynkach, ktorych wiascicielem byta Gmina zostat
ustalony poprzez przemnozenie liczby mieszkan o warunkach substandardowych przez 100 i podzielenie przez
liczbe wszystkich mieszkan w budynkach nalezacych do Gminy, w poszczegdlnych latach. Nie uwzgledniono
mieszkan bedacych wiasnoscig Gminy we wspdlnotach mieszkaniowych.

21 Budynki: Okulickiego 13a i Tysigclecia 11.

22 Budynki: Popietuszki 82, Lukasiewicza 53, Drzymaty 17, Popietuszki 98.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

posiadania $wiadectw energetycznych. Gmina w przypadku sprzedazy lokalu
sporzadza Swiadectwo energetyczne natomiast w przypadku wynajmu nie wykonuje
takiego swiadectwa ze wzgledu na charakter wynajmowanego lokalu, okres i rotacje
wynajmu jak rowniez przekroj najemcow.

(akta kontroli, str. 219 - 258)
W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Organizacja TBS umozliwiata realizacje zadan w zakresie utrzymania wtasciwego
stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatacji budynkow, ktorych Gmina byta
wiascicielem, w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Trzech
zatrudnionych pracownikdéw posiadato uprawnienia do oceniania i badania stanu
technicznego w zakresie wszelkich budynkéw o powszechnie znanych
rozwigzaniach konstrukcyjnych. Na przeprowadzanie kontroli stanu technicznego
instalacji gazowej oraz przewodow kominowych zostaty zawarte umowy z firmami
zatrudniajagcymi  pracownikow o stosowanych uprawnieniach. Prowadzona
ewidencja obejmowata wszystkie przekazane w zarzad TBS budynki z lokalami
mieszkalnymi i uzytkowymi nalezace do Gminy.

2. Realizacja obowigzkéw w zakresie utrzymania we
wilasciwym stanie technicznym i estetycznym budynkow
komunalnych Z mieszkaniami o  warunkach
substandardowych.

2.1. Dla wszystkich budynkéow z mieszkaniami o warunkach substandardowych
prowadzono ksigzki obiektu budowlanego. Ksigzki zawieraly dane okreslajgce
rodzaj obiektu i jego adres, dane wiasciciela i zarzadcy, dane techniczne
charakteryzujace obiekt (w tym: instalacje i urzadzenia znajdujace sie¢ w budynku),
plan jego usytuowania z zaznaczonymi granicami nieruchomo$ci wraz ze
wskazaniem miejsc przytaczenia m.in. do sieci elektrycznej, cieptowniczej, gazu
oraz wykaz protokotow kontroli okresowych (rocznych i piecioletnich) stanu
technicznej sprawno$ci obiektu i wykaz protokotéw odbioru robét remontowych
i modernizacyjnych w obiekcie.

W siedmiu ksigzkach obiektéw budowlanych brakowato danych dotyczacych
protokotu odbioru budynku2®, w o$miu nie byto wpisu dotyczacego daty uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie?* oraz w siedmiu brak byto numeru ksiegi wieczystej2>.
Prezes oSwiadczyt, ze danych dotyczacych protokotu odbioru brakuje z uwagi na
nieustalong date budowy, co uniemozliwito ustalenie daty protokotu odbioru obiektu
oraz daty uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Ponadto, Gmina nie przekazata dla
dwoch budynkéw?26 ww. dokumentéw oraz dla siedmiu budynkdw numerdw ksiag
wieczystych.

Strony ksigzek byty ponumerowane oraz zabezpieczone w sposéb chronigcy przed
ich usunieciem lub wymiana. Ksigzki wykonane byty w sposob trwaty, zapewniajacy

23 Budynki: Zeromskiego 48, Popietuszki 82, tukasiewicza 53, Kolejowa 11, Drzymaty 17, Popietuszki 98 oraz
Piastowska 26.

24 Budynki: Zeromskiego 48, Tysiaclecia 11, Popietuszki 82, Lukasiewicza 53, Kolejowa 11, Drzymaty 17, oraz
Piastowska 26 i Okulickiego 1.

25 Budynki: Zeromskiego 48, Tysiaclecia 11, Popietuszki 98, Popietuszki 80A, Okulickiego 13a, Kolejowa 11,
Drzymaly 17.

26 Budynki: Piastowska 26, Okulickiego 1.



przydatno$¢ do uzytkowania obiektu w catym okresie. Ksigzki umieszczone byty
w segregatorach razem z protokotami kontroli okresowych i dokumentacjg
dotyczacg wykonanych remontéw. Wpisow dokonywata osoba upowazniona przez
Zarzadce budynkow. Wpisy wprowadzane byly systematycznie i cechowaly sie
jednoznacznoscig i zwieztoscig, zawieraly dane identyfikujace dokument bedacy
przedmiotem wpisu, okreslaty wazne ustalenia w nim zawarte, ale brakowato w nich
danych identyfikujgcych osobe, ktéra ten dokument wystawita. Przy dokonywaniu
sprostowan btedéw we wpisach umieszczano jedynie podpis osoby dokonujacej
korekty, nie zamieszczano daty ich dokonania.

(akta kontroli, str. 260 - 378)

W jednej ksigzce obiektu budowlanego?” nie zamieszczono jednego wpisu
dotyczacego kontroli rocznej na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego.
Wpis dotyczacy przeprowadzenia kontroli rocznej instalacji gazowej w dniu
2 kwietnia 2019 r. dokonano w sekcji przeznaczonej do zamieszczania wpisow
dotyczacych kontroli pigcioletnich.
Prezes wyjasnit, ze omytkowo nie wpisano w ksigzce obiektu budowlanego
protokotu z przegladu rocznego budynku z 24 marca 2020 r., drugi protokdt zostat
omytkowo wpisany w ksigzce obiektu budowlanego w przegladzie pigcioletnim
zamiast w przeglgdzie rocznym.

(akta kontroli, str. 301 - 310, 379 - 382)

2.2. TBS przeprowadzat w budynkach, w ktérych znajdowaty sie mieszkania
0 warunkach substandardowych okresowe kontrole wynikajace art. 62 ust. 1 pkt 1
i 2 Prawa budowlanego ;..
- coroczne kontrole okresowe stanu technicznego budynkdw oraz coroczne kontrole
instalacji gazowej oraz przewoddw kominowych w budynku i w mieszkaniach (w tym
w mieszkaniach o warunkach substandardowych);
- kontrole okresowe przeprowadzane raz na pie¢ lat w zakresie stanu technicznego
i wartosci uzytkowej budynkow, instalacji elekirycznej oraz badanie pomiaréw
eksploatacyjnych urzadzen piorunochronnych w budynkach wyposazonych
w instalacje odgromowg?8.
Cztery kontrole roczne i jedna piecioletnia stanu technicznego budynkow, w ktorych
mieszczq sie mieszkania o warunkach substandardowych w 2021 r. nie zostaty
przeprowadzone w porze wiosennej?®,

(akta kontroli, str. 500 - 501, 521 - 522, 542 - 543, 563 - 565, 629 - 630)

Szczegotowq kontrolg roczng stanu technicznego obejmowano m.in.: $ciany,
elementy konstrukcyjne budynku, balkony30, urzadzenia zamocowane do $cian
i dachu (w tym: rynny, rury spustowe), pokrycie dachu, instalacje gazowg i c.o.
Kontrole pigcioletnie oprocz ww. elementéw obejmowaty rowniez estetyke budynku
i jego otoczenia.

W protokotach z okresowej kontroli rocznej instalacji gazowej przeprowadzonych
w latach 2019 - 2021 nie stwierdzano nieprawidtowo$ci. W jednym przypadku
w 2019 r. i 2020 r.3' oraz w trzech przypadkach w 2021 r.32 wniesiono uwagi
dotyczace znajdowania sie w niektorych mieszkaniach butli propan - butan, pomimo
dostarczania gazu za posrednictwem sieci gazowej. Najemcy tych mieszkan byli

27 Dotyczacej budynku przy ul. Popietuszki 80a.

28 Budynki: Popietuszki 98, Kolejowa 11, Okulickiego 13a, Popietuszki 80 a, Popietuszki 98 a, Tysiaclecia 11.

29 Kontrola roczna budynkéw: Okulickiego 13a zostata przeprowadzona 7 lipca 2021 r.; Okulickiego 1 zostata
przeprowadzona 5 lipca 2021 r.; tukasiewicza 53 zostata przeprowadzona 8 lipca 2021 r.; Piastowska 26
zostata przeprowadzona 7 lipca 2021 r. Kontrola piecioletnia budynku Kolejowa 11 zostata przeprowadzono 6
lipca 2021 r.

30 Popietuszki 80A,

31 Drzymaty 17.

32 Popietuszki 98A, Okulickiego 13 (mieszkania nr 11 i 13), Okulickiego 1 (mieszkania 22 i 32).
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informowani pisemnie o niebezpieczenstwie wybuchu pozaru oraz o zakazie
stosowania w jednym budynku gazu ptynnego i gazu z sieci gazowej3® oraz
0 konieczno$ci usuniecia ww. butli. W latach 2019 - 2021 w trakcie okresowych
kontroli przewoddw kominowych w budynkach oraz w mieszkaniach nie stwierdzono
nieprawidtowosci. W 2019 r. w zwigzku z brakiem mozliwosci wejécia do trzech
mieszkan o warunkach substandardowych przeprowadzono kontrole droznosci
przewoddw kominowych przy uzyciu kamery kominowej.

(akta kontroli, str. 390 - 659)

Okresowe kontrole piecioletnie w zakresie badania instalacji elektrycznej wykazaty
zgodno$¢ badanych instalacji z obowigzujgcymi przepisami. Sze$¢ z 12 budynkéw,
z mieszkaniami o warunkach substandardowych byta wyposazona w instalacje
odgromowg poddawana badaniu raz na piec¢ lat4. W wyniku przeprowadzonych
kontroli stwierdzono, ze wszystkie ww. instalacje nadajg sie do dalszej eksploatacji.
Wszystkie kontrole przeprowadzone zostaty przez osoby posiadajace stosowne
uprawnienia wazne w dniu dokonywania kontroli, o ktérych mowa w art. 62 ust. 4 - 6
Prawa budowlanego.

(akta kontroli, str. 714 - 752)

Wsréd budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie byto
budynkéw o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m? oraz o powierzchni
dachu przekraczajacej 1000 m2. W latach 2019 - 2021 nie wystapity sytuacje
polegajace na oddziatywaniu na budynki czynnikdw zewnetrznych, zwigzane
z dziataniem cztowieka lub sit natury, o ktdrych mowa w art. 61 pkt 2 Prawa
budowlanego. Osoby zamieszkujace lokale mieszkalne nie zgtaszaty
nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen,
powodujacych, nie spetnienie warunkdéw okre$lonych w art. 5 ust. 2 Prawa
budowlanego3®
W budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie przeprowadzano,
co najmniej dwa razy w roku przeglagdow pomieszczen przeznaczonych do
wspoinego uzytkowania oraz elementdéw i urzadzen stanowigcych wyposazenie
budynku uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia.

(akta kontroli, str. 383)

2.3. Protokoty z kontroli rocznych stanu technicznego budynkéw przeprowadzonych
po 18 wrzesnia 2020 r. nie zawieraty numeru uprawnien budowlanych wraz ze
specjalnoscig, w ktorej zostaty wydane osobie przeprowadzajacej kontrole oraz
nazwy wiasciciela lub zarzadcy uzytkowanego obiektu budowlanego oraz nie
dotaczano do nich kopii decyzji o nadaniu uprawnien budowlanych w odpowiedniej
specjalnosci. Protokoty kontroli rocznych stanu technicznego budynkéw zawieraty
m.in. okre$lenie kontrolowanego obiektu budowlanego umozliwiajace jego
identyfikacje, zakres kontroli i ustalenia dokonane w trakcie kontroli. W przypadkach
stwierdzenia nieprawidtowos$ci (uszkodzen) nie wskazywano ich rozmiaréw, zakresu
rob6t remontowych kolejno$ci ich wykonywania oraz metod i Srodkéw uzytkowania
elementéw obiektow budowlanych narazonych na szkodliwe dziatania wptywow
atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikow. W protokotach kontroli
brakowato réwniez informacji na temat zapoznania si¢ 0séb przeprowadzajgcych

33 § 157 ust. b Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie, Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 ze zm.

3 Budynek Popietuszki 98 - 17 kwietnia 2020 r., budynek Kolejowa 11 - 17 kwietnia 2020 r., budynek
Okulickiego 13a - 17 pazdziernika 2018 r., budynek Popietuszki 80a - 24 kwietnia 2019 r., budynek Popietuszki
98a - 24 sierpnia 2017 r., budynek Tysiaclecia 11 - 18 wrzesnia 2017 r.

35 Warunki uzytkowe, w szczegolnosci w zakresie: zaopatrzenia w wode i energie elektryczng oraz, odpowiednio
do potrzeb, w energie cieping i paliwa, przy zatozeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikéw oraz usuwania
$ciekow, wody opadowej i odpaddw (obowigzek przeprowadzenia kontroli w ciggu trzech dni od dnia otrzymania
zgtoszenia).
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kontrole przed jej rozpoczeciem z protokotami z poprzednich kontroli, z protokotami
z odbioru rob6t remontowych wykonanymi w okresie od poprzedniej kontroli,
zgtoszeniami mieszkancéw dotyczacymi usterek, uszkodzen elementéw budynku.

Prezes oraz osoby przeprowadzajace kontrole wyjasnili, Ze przeglady roczne
i pigcioletnie przeprowadzaty i przeprowadzajg osoby bedgce pracownikami Dziafu
Technicznego w TBS. Pracownicy Ci jednoczesnie wysyfajg konserwatorow do
wykonania koniecznych robot, przygotowujqa umowy okreSlajgce zakres prac
i nadzorujg prace zlecane do wykonania firmom zewnetrznym. Na biezgco sq
informowane tez o usterkach stwierdzonych w trakcie prowadzonych robot
remontowych i konserwacyjnych, a tym samym majq petng i biezgcq wiedze o stanie
technicznym budynku.

Z uwagi na niewskazywanie w protokotach z kontroli robot remontowych
niezbednych do usunigcia uszkodzen w kolejnych protokotach z kontroli rocznych
nie odnoszono sie do zakresu niewykonanych rob6t remontowych. W protokotach
z kontroli rocznych stanu technicznego w przypadku stwierdzenia uszkodzen
wskazywano jedynie, ze wskazane usterki nie majg wptywu na stan techniczny
elementow konstrukcyjnych budynku, budynek nadaje sie do dalszej eksploatacji lub
Stan techniczny poszczegolnych elementdw budynku nie zagraza bezpieczenstwu
uzytkownikow, budynek nadaje sie do dalszej eksploatacji.
Protokoty kontroli okresowych przewoddéw kominowych oraz instalacji gazowe;
zawieraty wymagane elementy.

(akta kontroli, str. 390 - 645, 660 - 675)

Cztery z 12 budynkow byto budynkami jednokondygnacyjnymi, w ktérych mieScito
sie od jednego do czterech lokali mieszkalnych z odrebnymi wyjsciami na zewnatrz.
Kazdy lokal byt wyposazony w odrebng instalacje gazowg i elektryczng. Osiem
budynkéw byto budynkami wielorodzinnymi. W latach 2019 - 2021 nie
przeprowadzano w nich przegladow technicznych przeciwpozarowych wytgcznikow
pradu. W siedmiu budynkach® brakowato instrukcji postepowania na wypadek
pozaru wraz z wykazem telefonéw alarmowych. W siedmiu budynkach3’
przeciwpozarowe wytgczniki pradu nie zostaty oznakowana zgodnie z Polskimi
Normami3é, a w budynku przy ul. Okulickiego 13a nie oznakowano wedtug PN
przyciskdw sterujgcych przeciwpozarowym wytgcznikiem pradu. W siedmiu
budynkach® z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie oznakowano
rowniez kurka gtéwnego instalacji gazowej. We wszystkich budynkach zachowano
maksymalng dtugo$¢ dojscia ewakuacyjnego.

(akta kontroli, str. 786 - 797)

24. W TBS nie sporzadzano zestawien robot remontowych zarzadzanych
mieszkalnych budynkéw komunalnych, z podzialem na roboty konserwacyijne,
naprawy biezace i naprawy gtéwne, do czego zobowigzywat przepis § 7 ust. 1 2
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

(akta kontroli, str. 756 - 758)

3% Budynki: Tysigclecia 11, Popietuszki 98a, Popietuszki 80a, Okulickiego 13a, Okulickiego 1, Kolejowa 11,
Popietuszki 98.

37 Budynki: Tysiaclecia 11, Popietuszki 98a, Popietuszki 80a, Okulickiego 1, ul. Kolejowa 11, ul. Popietuszki 98,
Piastowska 26.

38 Dalej: PN.

39 Budynki: Tysiaclecia 11, Popietuszki 98a, Popietuszki 80a, Okulickiego 13a, Okulickiego 1 ul. Popietuszki 98,
Piastowska 26.
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W trakcie ogledzin trzech budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych#0 ustalono, ze stan wszystkich trzech budynkow nie zagrazat
bezpieczenstwu uzytkownikow.

Budynek przy ul. Piastowskiej 26 byt utrzymany we wiasciwym stanie technicznym
| estetycznym.

W budynku przy ul. Popietuszki 98 mieScity sie trzy klatki schodowe. Toalety wraz
z umywalkami byty w pierwszej i trzeciej klatce schodowej. Lokatorzy drugiej klatki
korzystali z toalet znajdujacych sie w pierwszej i trzeciej klatce. W budynku usunigto
czes¢ stwierdzonych w trakcie kontroli rocznej 22 czerwca 2021 r. uszkodzen,
w tym: wymieniono zbitg umywalke oraz dwoje zniszczonych drzwi do toalet. Nadal
widoczne byty ubytki w tynku na elewaciji.
Prezes wyjasnit, ze klatki schodowe zostafy odmalowane w 2018 r., lecz ze wzgledu
na niewfasciwe zachowanie najemcOw poprzez obijanie, rysowanie czy Skrobanie
Scian zostaty uszkodzone tynki oraz powtoka malarska. Na chwile obecng nie jest
planowane ponowne malowanie trzeciej klatki, zostang tylko wykonane drobne
naprawy w miejscach uszkodzen (uzupetnienie tynku i odmalowanie $ciany przy
drzwiach wejSciowych do klatki schodowej). Powyzsze prace zostang wykonane do
konca maja 2022 r.

(akta kontroli, str. 806 - 815)

Trzeci poddany ogledzinom budynek przy ul. Okulickiego 13a byt
trzykondygnacyjnym budynkiem wielorodzinnym, wyposazonym w instalacje:
wodociggowa, kanalizacyjng, elektryczng i gazowa. W budynku miescito sie 39
mieszkan, w tym 17 o warunkach substandardowych trzeciej kategorii.
W trakcie kontroli rocznej 7 lipca 2021 r. tego budynku stwierdzono m.in.:
zniszczone powtoki malarskie (w tym: popisane $ciany i ubytki w tynku) oraz
wyktadziny podtogowe na klatkach i w korytarzu; zdewastowane drzwi wejsciowe do
jednej z klatek; przy jednym wejéciu zniszczone stopnie schodowe, a przy drugim
ubytki w ptytkach na stopnicach. Do 13 grudnia 2021 r. uszkodzenia te nie zostaty
usuniete.
Prezes wyjasnit, ze w budynku w 2018 r. zostaty odmalowane korytarze i klatki
Schodowe, lecz ze wzgledu na niewfasciwe uzytkowanie czesci wspolnej przez
najemcOw zostaty porysowane, popisane Sciany, wydrapane tynki oraz zniszczona
wyktfadzina w klatkach schodowych i korytarzach. Z uwagi na fakt, iz sq to
uszkodzenia estetyczne niemajgce wplywu na stan konstrukcji budynku i krotki czas
od wykonania malowania klatek, w chwili obecnej nieplanowane jest ponowne
malowanie. Na wymiane drzwi rozpisano zaproszenia do ztozenia ofert, po
ofrzymaniu i przeanalizowaniu ofert wyfoniono wykonawce i spisano umowe. Termin
wymiany drzwi wejsciowych do klatki schodowej zostat ustalony na 14 luty 2022 r.
Rozeznano rowniez sytuacje zwigzang z wytonieniem wykonawcy na naprawe
okfadzin schodow wejsciowych do budynku. Ze wzgledu na koronowirus COVID-19
oraz panujgce warunki atmosferyczne, naprawa schodéw zostanie wykonana do
konca maja 2022 r.

(akta kontroli, str. 806 - 819)

2.5. W latach 2019 - 2021 w budynkach, w ktérych mieszczg sie mieszkania
o warunkach substandardowych nie byto kontroli Panstwowej Strazy Pozarnej,
Inspekcji Sanitamej, Inspekcji Ochrony Srodowiska, Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego*'.

W 2018 r. PINB skontrolowat m.in. ksigzki obiektéw budowlanych, protokoty kontroli
rocznej (piecioletniej) stanu technicznego budynkéw, przewoddéw kominowych

40 Budynki: Okulickiego 13a, Popietuszki 98, Piastowska 26.
41 Dalej; PINB.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

i instalacji gazowej z 2017 r. 10 budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych#2. Z uwagi na zapisy znajdujace sie w ww. protokotach PINB
stwierdzit, ze TBS dokonywat okresowych przegladéw rocznych i piecioletnich,
a protokoty z tych kontroli byty pozytywne.
W latach 2019 - 2020 nie byto przypadkéw, ze w czasie lub bezposrednio po
kontroli, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego stwierdzono
uszkodzenia, ktore mogtyby spowodowaé zagrozenie zycia lub bezpieczenstwa
mienia lub Srodowiska. PINB w ww. okresie nie wydat Zadnej decyzji nakazujacych
usuniecie stwierdzanych nieprawidtowosci wskazanych w art. 66 Prawa
budowlanego.
(akta kontroli, str. 759 - 784, 390 - 396, 412 - 417, 433 - 438, 454 - 459, 475 - 480,
496 - 501, 517 - 522, 538 - 543, 559 - 565, 581 - 588, 604 - 609, 625 - 630)

2.6. Budynki, w ktérych miescity sie mieszkania o warunkach substandardowych
byty uzytkowane zgodnie z ich przeznaczeniem.

(akta kontroli, str. 223 - 258, 260 - 377)

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

1. Sprostowan btedébw w 12 ksigzkach obiektu budowlanego dotyczacych
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych dokonywano poprzez
przekreslenie wyrazéw pojedyncza linig i umieszczenie podpisu osoby dokonujace;
korekty, przy czym nie wskazano daty dokonania zmiany, co byto niezgodne z § 6
ust. 4 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego*3.
Osoba dokonujaca wpiséw w ksigzkach obiektow budowlanych oraz Prezes
wyjasnili, ze wszystkie sprostowania robione byty w dniu wpisu protokofu do ksigzki.
Omytkowe wpisy wynikajg gtdwnie z nattoku prac /.../. Po dokonaniu wpisu do
ksigzki nastepnym krokiem jest wpigcie protokotu do teczki budynku i w tym
momencie orientowatam sie, ze wpis omytkowo wprowadzono do niewfaSciwej
ksigzki obiektu. W sytuacji gdyby stwierdzono Zle dokonany wpis w terminie
pOzniejszym, przy korekcie wpisywatoby sie date jej dokonania.

(akta kontroli, str. 384 - 387)

2. W 12 ksigzkach obiektow budowlanych prowadzonych dla budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych wpisy dotyczace m.in. protokotow
kontroli rocznych i piecioletnich zawieraty dane identyfikujgce dokument bedacy
przedmiotem wpisu, okreslaty wazne ustalenia w nim zawarte. Brakowato w nich
danych identyfikujgcych osobe, ktdra ten dokument wystawita, co byto naruszeniem
§ 6 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
Prezes wyjasnit, ze prowadzony w ksigzce obiektu wykaz protokotow kontroli
okresowych stanu technicznej sprawno$ci obiektu jest identyfikowalny poprzez date
kontroli, numer protokotu i zapisy w protokole kontroli. Po siegnigciu do danego
protokotu uzyskujemy dane osoby, ktora ten dokument wystawifa. Ponadto
w aktualnie obowigzujgcej ksigzce obiektu i zawartych tam tablicach do
dokonywania wpisow, nie ma pozycji, czy kolumny gdzie mozna by dodatkowo
zamieszczac dane identyfikujace oSoby sporzadzajgcej protokot.

(akta kontroli, str. 379 - 382)

42 Budynki: Zeromskiego 48, Tysiaclecia 11, Popietuszki 98a, Popietuszki 82, Popietuszki 80a, Lukasiewicza 53,
Kolejowa 11, Drzymaty 17, Popietuszki 98, Piastowska 26.

43 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego, Dz. U. Nr
120, poz. 1134, dalej; rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
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3. W budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie
przeprowadzano, co najmniej dwa razy w roku przegladow pomieszczen
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementdw i urzadzen
stanowigcych wyposazenie budynku uzytkowanych intensywnie lub narazonych na
uszkodzenia zgodnie z § 10 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych.

Prezes wyjasnit, ze w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
pozostajgcych w naszej administracji nie wystepuje tak intensywne uzytkowanie,
aby byfa koniecznosc¢ wykonywania przegladow dwa razy w roku. Wykonywane sg
okresowe przeglady budynku raz w roku oraz biezgce roboty konserwacyjne majgce
na celu utrzymanie sprawno$ci technicznej elementow i urzgdzen budynkow.

NIK nie podziela wyjasnien ztozonych przez Prezesa. We wszystkich budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych znajdowaty pomieszczenia
wspolnego uzytkowania takie, jak klatki schodowe, czy korytarze. W dwéch
budynkach sanitariaty (w tym: toalety, umywalki, prysznice**) znajdowaly sie
w czesci wspolnej i korzystali z nich wszyscy lokatorzy.

(akta kontroli, str. 223 - 226)

4. Cztery kontrole roczne i jedna piecioletnia stanu technicznego budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych w 2021 r. nie zostaty
przeprowadzone w porze wiosennej 2021 r., co stanowi naruszenie § 4 ust. 2
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

Prezes wyjasnit, ze kontrole roczne budynkow zostaty roztozone w czasie biorgc
pod uwage aktualng sytuacje zwigzang z ryzykiem zakazeniem koronawirusem
Covid-19 oraz stanowiskiem zawartym w komunikacie Ministerstwa Rozwoju, Pracy
i Technologii z 18 marca 2020 r., ktére zaleca racjonalne dziafania oraz informuje,
Ze miedzy datq kontroli w danym roku, a datgq kontroli w roku poprzednim nie musi
uptyngc rowno 365 dni (1 rok).

NIK wskazuje, Ze kontrole okresowe powinny byC przeprowadzane w porze
wiosenne;.

(akta kontroli, str. 656 - 659, 806 - 815)

5. Protokoty z kontroli rocznych stanu technicznego budynkéw przeprowadzonych
po 18 wrzesnia 2020 r. nie zawieraly wymaganych przepisem art. 62a Prawa
budowlanego: numeru uprawnien budowlanych wraz ze specjalnoscig, w ktorej
zostaty wydane osobie przeprowadzajacej kontrole oraz nazwy wiasciciela lub
zarzadcy uzytkowanego obiektu budowlanego.
Prezes oraz osoby przeprowadzajacy kontrole wyjasnili, ze protokofy z kontroli
rocznych nie zawieraly numeru uprawnien osob przeprowadzajgcych kontrole,
poniewaz sg to pracownicy etatowi TBS zatrudnieni na umowe o prace.
Przeprowadzali oni kontrole wszystkich budynkdw z zasobéw Gminy Krosno, na
protokole zidentyfikowani byli z imienia i nazwiska oraz wtasnorecznie podpisani.
W protokole kazdy budynek jest identyfikowany poprzez podanie jego adresu oraz
numeru dziatki. Zarzadcg wszystkich budynkow objetych kontrolg okresowq jest
TBS w Kroénie. Jednocze$nie informujemy, Zze przy kazdej kolejnej kontroli
okresowej protokoly bedq posiadaty piecze¢ nagtowkowq Zarzadcy oraz numery
uprawnien budowlanych wraz ze specjalnoscig 0sob przeprowadzajgcych kontrole.
(akta kontroli, str. 656 - 659, 664 - 675)

44 Budynek Piastowska 26.
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6. Do protokotoéw z kontroli rocznych stanu technicznego budynkéw nie zatgczono
wymaganych przepisem art. 62a ust. 4 ustawy Prawo budowlane: kopii
za$wiadczen, o ktorych mowa w art. 12 ust. 7 oraz kopii decyzji o nadaniu
uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalnosci lub innych uprawnien lub
kwalifikacji, o ktorych mowa w art. 62 ust. 5.
Prezes oraz pracownicy wykonujacy kontrole wyjasnili, ze ze wzgledu na to, ze
przegladow rocznych dokonywaty jedne i te same osoby (pracownicy TBS) oraz ze
wzgledu na znaczng ilos¢ budynkow poddawanych kontroli kopie za$wiadczen oraz
kopie uprawnienr budowlanych i innych uprawnien i kwalifikacji sq przechowywane
w Dziale Kadr, gdzie sq dostepne do wgladu, jednoczesnie pozwala to unikngc
kopiowania niezliczonej ilosci dokumentow. Wszystkie kolejne protokoty kontroli
rocznych bedg posiadaty stosowne dokumenty zgodnie z art.62a ust. 4 ustawy
Prawo budowlane.

(akta kontroli, str. 656 - 659, 664 - 675)

7. W protokotach z kontroli rocznych (piecioletnich*) przeprowadzonych
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych w przypadku
stwierdzenia uszkodzern nie okreslono zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych:

- rozmiarow zuzycia lub uszkodzenia elementéw budynku objetych kontrolg;

- zakresu robot remontowych i kolejnosci ich wykonywania dla zuzytych lub
uszkodzonych elementéw budynku;

- metod i Srodkdw uzytkowania elementéw budynku narazonych na szkodliwe
dziatanie wptywow atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikow;

- zakresu niewykonanych robét remontowych zleconych do realizacji w protokotach
z poprzednich kontroli46,

We wszystkich protokotach kontroli rocznych przeprowadzonych w budynku przy ul.
Popietuszki 98 w latach 2019 - 2021 wskazywano jedynie; piwnice - stwierdzono
Slady wilgoci na $cianach i posadzkach oraz zamieszczano adnotacje - budynek
nadaje sie do eksploatacji zgodnie z przeznaczeniem?.

We wszystkich trzech protokotach z przeprowadzonych kontroli rocznych w latach
2019 - 2021 w budynku przy ul. Drzymaty 17 wskazywano; Sciany konstrukcyjne -
bale drewniane - zmurszate, mocno zniszczone przez kornika. Miejsca taczenia bali
czesciowo uszczelnione piankg - popekana, skruszona. Murek oporowy, betonowy
przy Scianie fundamentowej od strony ul Krakowskiej pekniety, odchylony od
pionu,

Prezes oraz osoby przeprowadzajace kontrole wyjasnili, ze w budynku przy ul.
Popietuszki 98 w piwnicy Srodkowej klatki schodowej znajduje sie studzienka
kanalizacyjna, ktéra w zwigzku z niewfasciwym uzytkowaniem najemcow przytyka
sie i nastepuje wylanie zawartoSci na piwnice. Po kazdym takim zajciu wysyfani sq
konserwatorzy, w razie potrzeby $ciqgajg pogotowie kanalizacyjne. Odplyw zostaje
udrozniony, S$cieki usunigte, a piwnice odkazone. Wysuszenie pomieszczenia
wymaga jednak czasu. Nadmienia sig, ze w latach wcze$niejszych w celu
zZminimalizowania zagrozenia wylania, rura odprowadzajgca Scieki od studzienki
zostata wymieniona na nowg 0 wyzszej Srednicy. Kontrolujgcy nie Stwierdzit
konieczno$ci wykonania robot remontowych, tym samym nie okreslit stopnia pilnosci

45 W przypadku przeprowadzania w danym roku tylko kontroli piecioletnie;.

46 0d 18 wrzesnia 2020 r. dane dotyczace: metod i $rodkéw uzytkowania elementéw budynku narazonych na
szkodliwe dziatanie wptywow atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikéw oraz zakresu
niewykonanych rob6t remontowych zleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli, sg elementami
obowigzkowymi protokotéw kontroli z uwagi na art. 62a Prawa budowlanego.

47 Protokoty: z 21 maja 2019 r.-, z 24 marca 2020 r., z 22 czerwca 2021 r.

48 Protokoty: z 20 maja 2019 r., z 14 kwietnia 2020 ., z 25 maja 2021 r.
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ich wykonania. Wymiana powietrza osuszanie piwnicy nastepuje przez otwarte drzwi
piwniczne.
Odnoénie budynku Drzymaty 17 informujemy, ze wszelkie ubytki miedzy belkami sq
uzupetniane piankg. Proces ten prowadzony jest systematycznie po Stwierdzeniu
nowych ubytkdw lub skruszeniu starego wypetnienia. Stan techniczny murku
oporowego jest taki sam od kilku lat. Nie stwierdzono pogorszenia sie jego Stanu
technicznego. Biorgc pod uwage fakt, ze przedtuza sig okres, na jaki budynek miat
by¢ zasiedlony, Zarzadca wystapi do wiasciciela budynku Gminy Krosno
0 wykonanie ekspertyzy stanu technicznego i podjecie decyzji zwigzanej z dalszg
eksploatacjg budynku. Budynek wpisany do Gminnej Ewidencji zabytkow Miasta
Krosna.
Ponadto wyjasnili, ze opisana powyzej procedura jest jedynie przyktadem i znajduje
zastosowanie do wszystkich protokotow z przegladow rocznych i piecioletnich
z uwzglednieniem rozmiaru zuzycia, zakresu robot remontowych i kolejnosci
wykonania prac dla kazdego budynku oddzielnie.

(akta kontroli, str. 660 - 675)

NIK wskazuje, iz brak zapiséw w protokotach kontroli wskazujacych rozmiar zuzycia,
zakres niezbednych do wykonania robdt i termindw ich realizacji w celu usuniecia
odkrytych w trakcie kontroli rocznej uszkodzer uniemozliwiat stwierdzenie czy
wszystkie nieprawidtowos$ci zostaty usuniete do czasu kolejnej kontroli. Powtarzanie
sie tych samych zapisbw w protokotach z kolejnych kontroli rocznych
przeprowadzonych w latach 2019 - 2021 moze wskazywaé, ze stwierdzone
uszkodzenia nie zostaty naprawione. Sporzadzanie protokotow z kontroli rocznych
stanu technicznego budynku z naruszeniem § 4 ust. 4 rozporzadzenia
w Sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych byto
powodem niesporzadzania zestawieni rob6t remontowych, o ktérych mowa w § 7
ust. 1i2.

8. W siedmiu z o$miu budynkow wielorodzinnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych wyposazonych w przeciwpozarowe wytgczniki pradu nie
przeprowadzano w latach 2019 - 2021 przegladéw technicznych, co stanowito
naruszenie § 3 wust. 2 i 3 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
I Administracji z 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow,
innych obiektow budowlanych i terenow*. Przegladdw technicznych urzadzen
przeciwpozarowych, do ktorych zalicza sie przeciwpozarowe wytgczniki pradu
nalezy dokonywa¢ w okresach ustalonych przez producenta, jednak nie rzadziej niz
raz w roku.

Prezes  wyjasnit, Ze przeglady urzadzen  przeciwpozarowych — m.in.
przeciwporazeniowych wytacznikow pradu za rok 2021 zostang przeprowadzone
w terminie do dnia 31 grudnia 2021 r. (zgodnie z zasadami okreslonymi w PN
i wytycznymi producentow).

Wezesniejsze przeglady w latach 2019 i 2020 na przeciwpozarowych wytgcznikach
pradu wykonywane byty, jako czynnosci konserwacyjne pod wzgledem ich
Sprawnosci, przy wykonywaniu innych zgtoszen na danym budynku. Na powyzsze
czynnosci hie spisywano protokofow.

(akta kontroli, str. 803 - 809)

9. W siedmiu z o$miu budynkéw wielorodzinnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych nie umieszczono instrukcji postepowania na wypadek pozaru

49 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkdw, innych obiektéw budowlanych i terenéw, Dz.U. z 2010 r., nr.109 poz. 719, dalej:
rozporzadzenie w sprawie ochrony przeciwpozarowej.
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wraz z wykazem telefonéw alarmowych, do czego obliguje § 4 ust. 2 pkt 3
rozporzadzenia w Sprawie ochrony przeciwpozarowey.

Prezes wyjasnit, ze instrukcje postepowania na wypadek pozaru wraz z wykazem
telefonéw alarmowych byty zawieszane w budynkach na tablicy ogftoszen, ale
mieszkancy zrywajq instrukcje i TBS sukcesywnie je uzupetnia. Brakujgce instrukcje
postepowania na wypadek pozaru wraz z wykazem telefondw alarmowych zostang
uzupetnione do 21 grudnia 2021 r.

(akta kontroli, str. 798 - 802)

10. W siedmiu budynkach wielorodzinnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych przeciwpozarowy wytacznik pradu nie zostat oznakowany
zgodnie z § 4 ust. 2 pkt 4 lit. b rozporzadzenia w sprawie ochrony przeciwpozarowey.
Prezes wyjasnit, ze wczesniejsze prawidfowe oznakowanie przeciwpozarowych
wytgcznikow pradu na tych budynkach na skutek dziatania na nie warunkow
atmosferycznych (deszcz, mréz, stofce, wiatr) oraz w zwigzku z oddzieraniem,
niszczeniem przez osoby trzecie zostato zniszczone.

Ponowne prawidfowe oznakowanie przeciwpozarowych wyfgcznikow pradu na
budynkach wymienionych jak wyzej zostanie uzupetnione do 22 grudnia 2021 r.

(akta kontroli, str. 798 - 802)

11. W budynku z mieszkaniami o warunkach substandardowych przy ul. Okulickiego
13a nie oznakowano zgodnie z PN przyciskow sterujgcych przeciwpozarowym
wytacznikiem pradu, co stanowi naruszenie § 4 ust. 2 pkt 4 lit. ¢ rozporzgdzenia
W Sprawie ochrony przeciwpozarowey.
Prezes wyjasnit, Zze istniejgce wcze$niej prawidtowe oznakowanie przyciskow
Sterujgcych przeciwpozarowym wytgcznikiem pradu na budynku zostato zniszczone
przez osoby tam zamieszkujgce. Oznakowanie przyciskow  sterujgcych
przeciwpozarowym wyfgcznikiem pradu, przy ul. Okulickiego 13a, zostanie
uzupetnione do 22 grudnia 2021 r.

(akta kontroli, str. 798 - 802)
12. W siedmiu budynkach wielorodzinnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych kurek gtéwny instalacji gazowej nie zostat oznakowany wedtug
PN, co stanowi naruszenie § 4 ust. 2 pkt 4 lit. d rozporzgdzenia w sprawie ochrony
przeciwpozarowey.
Prezes wyjasnit, Ze wczesnigjsze prawidtowe oznakowanie kurka gfdwnego
instalacji gazowej na tych budynkach na skutek dziatania na nie warunkow
atmosferycznych (deszcz, mréz, sfofice, wiatr) oraz w wyniku oddzierania,
niszczenia przez osoby trzecie zostato zniszczone. Brakujgce prawidfowe
oznakowanie kurka gtownego instalacji gazowej na tych budynkach zostanie
uzupetnione do 22 grudnia 202 1.

(akta kontroli, str. 798 - 802)

13. W TBS nie opracowano zestawieni robét remontowych, w tym dla budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, co stanowito naruszenie § 7 ust. 1
I 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.
Prezes wyjasnit, Zze zestawienia rob6t remontowych nie byly Sporzadzane.
Sporzadzane plany roczne robot remontowych uwzgledniajg ustalenia i zapisy
z protokofow dotyczacych robot konserwacyjnych i naprawczych | sg niejako
zestawieniem robot remontowych. Ponadto przygotowanie oddzielnych zestawien
jest czynnoscig czasochfonng i pracochtonng, co w przypadku TBS jest dodatkowym
utrudnieniem ze wzgledu na ograniczong iloS¢ zatrudnionych pracownikow.

(akta kontroli, str. 758 - 757)
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Niesporzadzanie zestawien robo6t remontowych uniemozliwito opracowanie Planéw
robot remontowych i modernizacji budynkow i lokali Gminy na podstawie elementow
ww. zestawien tj. napraw biezacych i gtéwnych.

(akta kontroli, str. 833 - 845)

W latach 2019 - 2021 TBS przeprowadzat wymagane kontrole okresowe stanu
technicznego budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, w tym:
roczne przewodow kominowych i instalacji gazowej oraz piecioletnie instalacji
elektrycznej i odgromowej w budynkach w nig wyposazonych. W trakcie
przeprowadzonych kontroli okresowych budynkow nie stwierdzono uszkodzen
zagrazajacych zyciu lub zdrowiu ludzi.

Protokoty z kontroli stanu technicznego budynkéw byly sporzadzane nierzetelnie
I z naruszeniem przepisow § 4 ust. 3 i 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych. W protokotach z kontroli
sporzadzonych po 18 wrzeénia 2020 r. brakowato nazwy wiasciciela lub zarzadcy
uzytkowanego budynku oraz numeru uprawnien budowlanych wraz ze
specjalnoscig, w ktdrej zostaty wydane osobie przeprowadzajacej kontrole. Ponadto,
nie zataczono wymaganych art. 62a Prawa budowlanego kopii decyzji o nadaniu
uprawnien budowalnych w odpowiedniej specjalnosci.

Brak zapiséw w protokotach kontroli wskazujgcych rozmiar uszkodzenia, zakres
niezbednych do wykonania prac i terminéw realizacji w celu ich usunigcia
uniemozliwiat stwierdzenie czy wszystkie nieprawidtowosci zostaty usunigte do
czasu kolejnej kontroli. Powtarzanie sie tych samych zapisbw w protokotach
z kolejnych kontroli moze wskazywac, ze stwierdzone uszkodzenia nie byty na
biezgco naprawione. W zwigzku z tym nie bylo mozliwe ustalenie czy i w jakim
zakresie substancja mieszkaniowa ulegata zmianom.

W latach 2019 - 2021 w TBS nie przeprowadzano, przegladow, co najmniej dwa
razy w roku pomieszczen przeznaczonych do wspélnego uzytkowania oraz
intensywnie uzytkowanych elementdow i urzadzen stanowigcych wyposazenie
budynku oraz przegladow urzadzen przeciwpozarowych. Ponadto, stwierdzono
nieprawidtowo$ci polegajace na nieprawidtowym oznakowaniu kurka gtownego
instalacji gazowej, przeciwpozarowego wytacznika pradu i przycisku sterujgcego
przeciwpozarowym wytgcznikiem pradu oraz brakiem instrukcji postepowania na
wypadek pozaru wraz z wykazem telefondw alarmowych.

Pozostate stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty nierzetelnego prowadzenia
ksigzek obiektéw budowlanych oraz niesporzadzania zestawien robét remontowych,
0 ktorych mowa w § 7 ust. 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych.

3. Realizacja i finansowanie zadan zwigzanych
z utrzymaniem budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

3.1. Koszty zarzadu budynkéw mieszkalnych stanowigcych wiasnos¢ lub
wspotwtasno$¢ Gminy50 wyniosty w 2019 r. - 102.288,48 zI5' w 2020 r. - 115.356,47

50 W 2019 r. budynkow mieszkalnych, ktore stanowity wiasno$¢ lub wspdtwtasnosé byto 21, aw 2020 r. i 2021 r.
20.

51 Koszty zarzadu, koszty biezacej eksploataciji oraz wydatki poniesione na remonty i biezacq eksploatacje oraz
wplywy z tytutu dochodéw w latach 2019 - 2021 (do 30 wrzesnia 2021 r.) zostaty podane w kwotach netto.
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zt i do 30 wrzesnia 2021 r. - 87.116,13 zt, w tym budynkow z mieszkaniami
o warunkach substandardowych w 2019 r. - 81.237,72 zt, w 2020 r. -. 90.795,36 zt
i do 30 wrzesnia 2021 r. - 68.096,52 zt. Koszty biezacej eksploatacji budynkow
mieszkalnych wyniosty w 2019 r. - 146.750,46 zt, w 2020 r. - 162.327,67 zt i do 30
wrze$nia 2021 r. - 113.635,36 zt, w tym budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych w 2019 r. - 108.529,53 zt, w 2020 r. -. 123.713,63 zt i do 30
wrzesnia 2021 r. - 85.990,74 zt. Do kosztow biezace] eksploataciji zaliczano m.in.
koszty sprzatania budynkow, przegladdw (w tym: przewodéw kominowych i instalacii
gazowej), monitoringu, usuwania $niegu i sopli z dachéw, deratyzacji oraz koszty
poniesione na zakup skrzynek na listy, tablic informacyjnych, drobnych materiatow
niezbednych do wykonywania biezacych napraw i konserwacji. Gmina zgodnie
z umowg byfa raz w miesigcu obcigzana kosztami biezacej eksploatacji w formie
ryczattu. W latach 2019 - 2021 koszty ponoszone przez TBS w zwigzku z biezacq
eksploatacjg ulegaty zmianom.

Prezes wyjasnit, ze koszty konserwacji i eksploatacji budynkow mieszkalnych Gminy
w znacznym stopniu wykonywane sq przez pracownikow Spotki, jak i rowniez firmy
zewnetrzne majq charakter ustugowy. Sytuacja epidemiologiczna spowodowana
Covid-19 oraz zwigzane z nig duze obostrzenia miaty decydujgcy wplyw na spadek,
a nawet w niektorych okresach 2020 r. i 2021 r. zaprzestanie wykonywania prac
konserwacyjnych i eksploatacyjnych, co za tym idzie spadaty koszty biezgcej
eksploatacji. W okresie tym bylty wykonywane tylko prace w ramach awarii,
Sprzatania, czy niezbednych przeglgdow.

(akta kontroli, str. 816 - 822)

Koszty wykonanych remontéw i modernizacji w budynkach, ktorych Gmina byta
wiascicielem lub wspdtwiascicielem wyniosty w 2019 r. - 62.525,08 zt, w 2020 r.
- 67.262,75 zt i do 30 wrze$nia 2021 r. - 32.953,95 zt, w tym budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych w 2019 r. - 56.819,63 zt, w 2020 r.
- 67.262,75 zt i do 30 wrzesnia 2021 r. - 16.655,14 zt. W latach 2019 - 2021 nie
ponoszono kosztow z tytutu inwestycji w budynkach bedacych witasnoscig lub
wspotwtasno$cig Gminny, w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
TBS rozliczat sig z Gming na podstawie przekazywanego do 20 kazdego miesigca
Sprawozdania z wykonania dochodow z najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, za
miesigc wczesniejszy. W sprawozdaniach wykazywano m.in. czynsze i opfaty za
media z lokali mieszkalnych i uzytkowych nalezacych do Gminy, czynsze i optaty
komornicze (w tym: z mieszkan we wspdlnotach mieszkaniowych i mieszkan
o warunkach substandardowych). Dochody przekazywano na rachunek bankowy
Gminy w terminie do ostatniego dania miesigca. Wplywy z tytutu czynszu z najmu
oraz innych dochodéw w budynkach, ktérych Gmina byta wiascicielem lub
wspotwiascicielem wyniosty w 2019 r. - 766.645,06 zt, w 2020 r. - 682.324,46 zti do
30 wrzesnia 2021 r. - 573.878,60 zt (w tym z budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych: w 2019 r. - 519.722,14 zt, w 2020 r. - 506.320,55
zt, do 30 wrze$nia 2021 r. - 449.771,82 z1).

(akta kontroli, str. 816 - 832)

Planowane $rodki na remonty i modernizacje TBS otrzymywat na podstawie
przekazywanego, corocznie zapotrzebowania do Miasta, w ktérym nie
wyszczegobiniano kwot planowanych na remonty lokali uzytkowych, mieszkalnych
w budynkach nalezacych do Gminy oraz kwot planowanych na remonty mieszkan
Gminy we wspdInotach mieszkaniowych.

W 2019 r. wnioskowana przez TBS kwota 450 tys. zt zostata w catoSci
zaakceptowana przez Gmine. W 2020 r. i 2021 r. z wnioskowanej kwoty 450 tys. zt
Gmina przyznata na remonty i modernizacje po 200 tys. zt. Prezes 7 wrzesnia 2020
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r. w zwigzku z koniecznoscig wykonania remontéw lokali do zasiedlenia oraz
modernizacji ogrzewania wnioskowat o dodatkowe 100 tys. zt. Gmina zwiekszyta
o ww. kwote $rodki zaplanowane na remonty i modernizacje w 2020 r.52 W 2021 r.
Prezes rowniez wystapit do Miasta o przyznanie dodatkowych srodkow finansowych
w kwocie 100 tys. zI* na modernizacje ogrzewania, remonty lokali do zasiedlania
i wymiane stolarki okiennej. Gmina zwiekszyta planowane $rodki finansowe na
remonty i modernizacje w 2021 r. o dodatkowe 117 tys. zt.54

Sporzadzany przez TBS Plan rob6t remontowych i modernizacji budynkéw i lokali
Gminy obejmowat planowane prace remontowe w lokach uzytkowych,
mieszkalnych%, bez wyszczegoinienia budynkdow z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Kosztami wykonanych remontéw TBS obcigzat Gmine raz na
kwartal, a w przypadkach remontébw wymagajacych wigkszych naktadow
finansowych raz w miesigcu. Suma wszystkich poniesionych wydatkow na remonty
i modernizacje nie mogta przekroczy¢ srodkéw finansowych przyznanych na ten cel
w danym roku kalendarzowym przez Gming. W budynkach komunalnych, w tym
z mieszkaniami o warunkach substandardowych w celu ograniczenia kosztow
eksploatacji montowano wodomierze, wymieniano stolarke okienna, drzwiowa,
energooszczedne zarowki.

(akta kontroli, str. 833 - 845, 853)

3.2. TBS sporzadzat, co rocznie Plan robot remontowych i modernizacji budynkow
i lokali Gminy, ktory kazdorazowo obejmowat takie pozycje jak:

- remonty i modernizacje lokali mieszkalnych i uzytkowych przeznaczonych do
ponownego zasiedlenia (w tym: remont instalacji elekirycznej, gazowej, wodno-
kanalizacyjnej wraz z wymiana urzadzen, naprawe lub wymiane stolarki, posadzek,
malowanie $cian i sufitow, w miare potrzeb modernizacje ogrzewania);

- przebudowe instalacji gazowej w lokalach mieszkalnych i uzytkowych
z przystosowaniem jej do ogrzewania gazowego;

- wymiane stolarki okiennej i drzwiowe;.

W planach robot remontowych i modernizacji budynkéw i lokali Gminy Miasto
Krosno na lata 2019 - 2021 wyszczegolniano kilka budynkéw komunalnych wraz
z ogolnym zakresem planowanych robot. W 2019 r. wskazano jeden budynek
z mieszkaniami o warunkach substandardowych®, w ktérym planowano rozbidrke
szalet przy budynku. W planach na 2020 r. i 2021 r. nie wyszczegdlniano zadnych
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Wszystkie plany
zawieraty szacunkowe wartosci planowanych robét.

Prezes wyjasnit, ze dane zawarte w protokofach kontroli stuzyly do sporzadzania,
uwzglednienia wykazanych tam robot konserwacyjnych, biezacych i byty podstawg
do sporzadzenia planu robot remontowych. Zaplanowane roboty remontowe
wynikaty z ustalen i zapisow zawartych w protokofach kontroli okresowych.

W zwigzku z niewskazywaniem w protokotach z kontroli rocznej stanu technicznego
budynkéw, w przypadkach stwierdzenia uszkodzen, ich rozmiarow, zakresow
niezbednych do wykonania w celu ich usuniecia prac oraz zalecen pokontrolnych,
nie mozna okresli¢ czy w planach uwzgledniano wszystkie niezbedne roboty, ktére
nalezato wykonac zeby usung¢ stwierdzone usterki.

(akta kontroli, str.833 - 845, 753 - 755)

52 Pismo nr1.2510.01.1.2020.1 z 30 wrze$nia 2020 r.

53 Pismo z 14 wrzes$nia 2021 r.

54 Pismo nr 1.2510.1.1.2021.MJ. z 4 pazdziernika 2021 r.

5% W tym: w budynkach, ktdrych Gmina byta wiascicielem lub wspétwiascicielem oraz w mieszkaniach we
wspdlnotach mieszkaniowych.

% Budynek Popietuszki 98.
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W 2019 r. z 21 budynkéw mieszkalnych, ktorych Gmina byta wiascicielem lub
wspotwiascicielem remonty wynikajace z Planu rob6t remontowych i modernizacji
budynkéw i lokali Gminy na 2019 r. wykonano w 11 budynkach na kwote 70.502,41
Z57 (w tym: w dziewiecius® z mieszkaniami o warunkach substandardowych na
kwote 64.289,75 zt). Poza ww. planem zamontowano monitoring w jednym budynku
mieszkalnym, w  ktérym nie mieScity sie mieszkania o warunkach
substandardowych. W 2019 r. TBS wykonat dodatkowo remonty w lokalach
uzytkowych na kwote 35.97588 zt i w mieszkaniach we wspdInotach
mieszkaniowych nalezacych do Gminy na kwote 266.109,29 zt.

W 2020 r. z 20 budynkéw mieszkalnych, ktorych Gmina byta wiascicielem lub
wspotwiascicielem remonty wynikajace z Planu rob6t remontowych i modernizacji
budynkéw i lokali Gminy na 2020 r. wykonano w pieciu budynkach3® na kwote
74.09515 zt i we wszystkich mieScity sie mieszkania o warunkach
substandardowych. W zwigzku z prosbami mieszkafcow poza planem w budynku
z mieszkaniami o warunkach substandardowych potozono kostke brukowg
z wyprofilowaniem na podjezdzie dla oséb niepetnosprawnych8®. W 2020 r. TBS
wykonat w ramach ww. planu remonty w mieszkaniach we wspoInotach
mieszkaniowych nalezacych do Gminy na kwote 166.320,13 zt i poza planem na
kwote 54.164,16 zt.

W 2021 r. z 20 budynkéw mieszkalnych, ktorych Gmina byta wtascicielem lub
wspotwiascicielem remonty wynikajace z Planu rob6t remontowych i modernizacji
budynkéw i lokali Gminy na 2021 r., do 30 wrzes$nia 2021 r. wykonano w siedmiu
budynkach na kwote 35.989,99 zt (w tym: w pigciub! z mieszkaniami o warunkach
substandardowych na kwote 18.029,56 zt). W 2021 r. TBS wykonat dodatkowo
remonty w lokalach uzytkowych na kwote 33.070,70 zt i w mieszkaniach we
wspolnotach mieszkaniowych nalezacych do Gminy na kwote 82.068,37 zt.

(akta kontroli, str. 846 - 848)

W ramach remontow w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
wykonywanych w ramach planéw w latach 2019 - 2021 przeprowadzano gtownie
remonty mieszkan do ponownego zasiedlenia. W zalezno$ci od stwierdzonych
potrzeb wykonywano m.in.:

- odmalowanie Scian, sufitow;

- wymiane lub odmalowanie drzwi i okien;

- utozenie paneli podtogowych;

- wymiane umywalek, baterii, muszli klozetowych, montaz brodzikéw;

- przytaczenie wody miejskiej, wraz z zamontowaniem wodomierza i demontazem
pompy z hydroforem62.

(akta kontroli, str. 892 - 961)

Z planowanych 450 tys. zt wydatkowano na remonty w 2019 r. tacznie 376.573,69 zt
(w tym na roboty wykonane poza planem 3.986,11 zt). Z zaplanowanej kwoty 450
tys. zt nie wykorzystano na remonty kwoty 73.426,31 zt. W 2020 r.
z zabezpieczonych w planie na remonty 300 tys. zt wydatkowano facznie
296.670,44 zt (w tym na roboty wykonane poza planem 2.091,00 zt) Z zaplanowane;j
kwoty na remonty nie wykorzystano na przeprowadzenie remontéw 3.329,56 zt. Do
30 wrzesnia 2021 r. z zaplanowanych 200 tys. zt wydatkowano facznie na remonty

57 Wartosci wykonanych remontow w latach 2019 - 2021 podano w kwotach brutto.

% Budynki: Popietuszki 82, Popietuszki 98, Lukasiewicza 53, Okulickiego 1, Kolejowa 11, Tysigclecia 11,
Okulickiego13a, Popietuszki 98a, Zeromskiego 48.

59 Budynki: Popietuszki 98, Okulickiego 1, Tysigclecia 11, Okulickiego13a, Popietuszki 98a.

60 Budynek Popietuszki 98a.

61 Budynki: Popietuszki 98, Okulickiego13a, Popietuszki 98a, Popietuszki 80a, Zeromskiego 48.

62 \W 2019 r. w budynku przy ul. Zeromskiego 48.
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151.129,06 zt. Z zaplanowanej kwoty na remonty nie wykorzystano na
przeprowadzenie remontow 48.870,94 z. W odpowiedzi na wniosek Prezesa
Gmina 4 pazdziernika 2021 r. zwigkszyta plan remontowy o dodatkowe 117 tys. zt
Prezes wyjasnit, ze kwota za niewykonane prace remontowe t. ok. 73 tys. zt
pozostata w Gminie. Brak moZliwo$ci wykorzystania 100% kwoty z planu
spowodowany byt przede wszystkim niedostepnosciq koricem roku firm
podwykonawczych  (malarsko-wykoriczeniowych), petnym  obtozeniem prac
wykonywanych przez wiasnych konserwatorow oraz dfugim okresem oczekiwania
na zamowiony materiat. W 2020 r. plan robot remontowych poczatkowo zakfadat
kwote 200 tys. zt ktérg w drugiej pofowie roku zwiekszono do kwoty 300 tys. zt.
Wykonano rob6t remontowych na fgczng kwote 296.670,44 zt tj., 99% planu.
Z kwoty pozostatej z planu po 30 wrzesnia 2021 r. tj. 48.870,94 zt zostang
wykonane remonty w budynkach z  mieSzkaniami  substandardowymi
w nastepujgcych obiektach: Okulickiego 1 (remont generalny mieszkania) na kwote
ok 23.tys. zt, Popietuszki 98a na kwote ok. 2,7 tys. zt.

W ramach dodatkowo przyznanych Srodkéw finansowych w 2021 r. przewidziano
prace remontowe w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
polegajace na wymianie stolarki okiennej w budynkach przy ulicy Okulickiego1
i Okulickiego 13a.

(akta kontroli, str. 846, 851 - 852)

Ponadto wyjasnit, ze w budynku przy ul. Okulickiego 1 w mieszkaniu o warunkach
Substandardowych zostanie wymieniona stolarka okienna za kwote ok. 700 zt,
a w budynku przy ul. Okulickiego13a w mieszkaniu o warunkach substandardowych
za kwote ok.2,9 tys. zt. Ponadto z kwoty przyznanej dodatkowo planowane sg roboty
remontowe na zasobach Gminy w budynku przy ul. Kolejowa 11 (wymiana drzwi do
klatki schodowej oraz remont pomieszczen lokalu uzytkowego w piwnicy) na fgczng
kwote ok. 22 tys. zt.

(akta kontroli, str. 854 - 855)

W zwigzku z niewydawaniem przez PINB decyzji spowodowanych wystgpieniem
stanéw zagrozenia dla zdrowia lub zycia ludzi w budynkach z mieszkaniami
substandardowymi, w latach 2019 - 2021 nie wydatkowano Zzadnych Srodkow
finansowych w tym zakresie. W latach 2019 - 2021 nie byto skarg lokatoréw
dotyczacych stanu zagrazajacego zyciu lub bezpieczenstwu zycia lub mienia.
W TBS zgtoszenia lokatorow (w tym mieszkan o warunkach substandardowych)
odnoszace sie do niewtasciwego stanu technicznego rejestrowane byty w Rejestrze
zgfoszen. W latach 2019 - 2021 dotyczyty m.in.: przytkania umywalki, barku Swiatta
na klatce schodowej, spalonych Zzaréwek, cieknacej wody z baterii w umywalce,
zatkanego odptywu prysznicowego, uszkodzonych drzwi. Zgloszenia te byly
przekazywane do realizacji do Dziatu Technicznego TBS i sukcesywnie
wykonywane. W pierwszej kolejno$ci wykonywano parce niezbedne do zapewnienia
lokatorom odpowiednich warunkéw (w tym udrazniano odptywy w umywalkach,
toaletach), w dalszej kolejnosci wymagajace przeprowadzenia m.in. rozpoznania
cenowego, zawarcia umowy z podwykonawca. W 2019 r. w budynku przy ul.
Popietuszki 98 na wniosek mieszkancéws® przeprowadzono m.in. remont stopni
schodowych przy wejSciu do budynku. W 2020 r. na prosbe mieszkancow
w budynku przy ul. Popietuszki 98a potozono kostke brukowg z wyprofilowaniem na
podjezdzie dla o0sodb niepetnosprawnych. Wszystkie budynki z mieszkaniami
0 warunkach substandardowych byly przytaczone do sieci wodociggowe;,
kanalizacyjnej, gazowej, elektrycznej. Z 12 budynkéw z mieszkaniami o warunkach

83 Zlecenie z 23 maja 2019 .
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

substandardowych dwa® byly przytaczone do centralnej sieci cieptowniczej
w Gminie, dwab® posiadaly kottownie gazowe ogrzewajace wszystkie lokale,
w o$miu mieszkania byty wyposazone w indywidualne piecyki gazowe.
W dwoch budynkach z mieszkaniami substandardowymi zaliczanym do drugiej
kategorii toalety nie znajdowaty sie w mieszkaniach. W dwukondygnacyjnym
budynku przy ul. Piastowskiej 26 wspdine toalety i prysznice znajdowaly sie na
kazdej kondygnacji. W budynku przy ul. Popietuszki 98 mieScity sie trzy klatki
schodowe. Toalety wraz z umywalkami byty w pierwszej i trzeciej klatce schodowe;.
Lokatorzy drugiej klatki korzystali z toalet znajdujacych sie w pierwszej i trzecie;
klatce. W budynku nie byto prysznicy znajdujacych sie w czesci wspoinej budynku,
z ktérych mogliby korzysta¢ wszyscy lokatorzy.
Prezes wyjasnit, ze na chwile obecng nieplanowane jest wykonanie toalet w drugiej
klatce schodowej jak i zapewnienie wszystkim mieszkaricom prysznicy. Wykonanie
tego typu prac wigzatoby sie z koniecznos$ciq wygospodarowania pomieszczen na
ten cel przez wiasciciela budynku Gmine, a takich pomieszczen w budynku nie ma.
(akta kontroli, str. 813 - 815, 856 - 876, 962 - 963)

3.3. TBS nie podejmowat dziata majacych na celu pozyskanie dodatkowych
srodkow finansowych ze zrédet zewnetrznych na zadnia realizowane w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Prezes wyjasnit, ze zakres praw i obowigzkow w zakresie gospodarowania
i administrowania zasobami mieszkaniowymi i lokalami uzytkowymi, a takze innymi
nieruchomoS$ciami stanowigcymi wiasno$¢ Gminy pomiedzy TBS, a Gming reguluje
Umowa z dnia 29 grudnia 2000r. z pozniejszymi aneksami. TBS rok rocznie
wystepuje z pisemnym wnioskiem do Gminy o dodatkowe $rodki finansowe na
realizacje w/w zadan.

(akta kontroli, str. 223 - 258)

W latach 2019 - 2021 réwniez Gmina nie podejmowata dziatarn celem pozyskania
dodatkowych srodkow ze Zzrodet zewnetrznych na zadania realizowane
w budynkach Gminy, w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
Prezydent Miasta wyjasnit, Ze Gmina nie korzystata ze $rodkéw budzetu panstwa na
zadania realizowane w budynkach Gminy, w tym z mieSzkaniami o warunkach
Substandardowych.
Ponadto, wyjasnit, ze zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy Miast Krosno
zostato powierzone powotanej m.in. w tym celu Spofce z ograniczong
odpowiedzialnodcig, TBS, w ktorej Gmina posiada 100% udziatow. Gmine wigze ze
Spotkg umowa zawarta 29 grudnia 2000 r. regulujgca zakres praw i obowigzkow
Spotki w zakresie gospodarowania i administrowania zasobami mieszkaniowymi
i lokalami uzytkowymi, a takze innymi nieruchomosciami stanowigcymi wfasnosc
Gminy. Polityke remontowg w budynkach Gminy kreuje zarzadca nieruchomosci.
Zarzadca przedktada Gminie do zatwierdzenia propozycje dotyczace zakres
i kosztow prac remontowych na kazdy kolejny rok budzetowy. Zgodnie z zawartg
umowa, zarzgdca zobowigzany jest do wykonywania zadan z nalezytq starannoscia,
czuwania nad realizacjq umow zawartych z osobami trzecimi, a takze ochrony
intereséw Gminy w toku powierzonych zadan i czynnoSci.

(akta kontroli, str. 965 - 968)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

64 Okulickiego 13a, Piastowska 26.
85 Kolejowa 11, Popietuszki 80a.
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OCENA CZASTKOWA

Whioski

TBS wykonywat remonty mieszkan stanowigcych wtasnos¢ Gminy we wspdlnotach
mieszkaniowych, lokali uzytkowych i mieszkalnych w budynkach stanowigcych
wiasno$¢ lub wspotwiasno$¢ Gminy, w ramach Srodkéw otrzymywanych z Miasta.
Remonty, ktérymi obejmowano roéwniez budynki z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, dotyczyty gtéwnie przygotowania ich do ponownego zasiedlenia.
Srodki na remonty byly ustalane przez Gmine na podstawie sktadnego, co rok Planu
robot remontowych i modernizacji budynkow i lokali Gminy.

W latach 2019 - 2021 zaréwno TBS jak i Gmina nie podejmowalty dziatari majacych
na celu pozyskanie dodatkowych $rodkoéw finansowych na zadania w zakresie
utrzymania budynkéw komunalnych, w tym z mieszkaniami o warunkach
substandardowych we witasciwym stanie technicznym i estetycznym

Sporzadzany w TBS plan robot remontowych i modernizacji budynkow i lokali Gminy
na poszczegdine lata 2019 - 2021 nie byt tworzony na podstawie zestawien robét
remontowych, o ktorym mowa w § 7 ust. 1 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, z uwagi na ich brak.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza lIzba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujgce wnioski:

1. Zapewnienie  prowadzenia  ksigzek obiektébw  budowlanych  zgodnie
z rozporzadzeniem w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

2. Zapewnienie przeprowadzania, co najmniej dwa razy w roku przegladéw
pomieszczen przeznaczonych do wspolnego uzytkowania oraz intensywnie
uzytkowanych elementow i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku.

3. Zapewnienie przeprowadzania kontroli rocznych i piecioletnich zgodnie z § 4 ust.
2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnch, w porze wiosenne;.

4. Sporzadzanie protokotow z kontroli rocznych i pigcioletnich stanu technicznego
budynkéw zgodnie z art. 62a Prawa budowlanego oraz § 4 ust. 4 rozporzadzenia
w Sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.

5. Zapewnienie  przeprowadzania  przegladow  technicznych  urzadzen
przeciwpozarowych zgodnie z § 3 ust. 2 i 3 rozporzadzenia w sprawie ochrony
przeciwpozarowej oraz dokumentowanie tych czynnosci.

6. Zapewnienie w budynkach, w tym 2z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie ochrony
przeciwpozarowey:

- umieszczenia instrukcji postepowania na wypadek pozaru wraz z wykazem
telefonéw alarmowych;

- oznakowania przyciskdw sterujacych przeciwpozarowym wytgcznikiem pradu oraz
przeciwpozarowego wytgcznika pradu;

- oznakowania kurka gtéwnego instalacji gazowe;.

7. Sporzadzanie zestawien robot remontowych budynku zgodnie z § 7 ust.1 i 2
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch 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 wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Rzeszowie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W  przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego

Rzeszéw, dnia 31 grudnia 2021 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Kontroler Dyrektor
Agnieszka Pomykata Wiestaw Motyka
Starszy inspektor k. p.
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