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.  Dane identyfikacyjne kontroli

P/14/032 — Gospodarowanie zasobami najstarszych budynkéw komunalnych.

Najwyzsza izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

Zdzistaw Blauciak, glowny specijalista kontroli pafistwowej,
upowaznienie do kontroli nr 89744 z dnia 26 marca 2014 r.

(Dowod: akta konirofi str. 1-2)

- Miejski Zarzad Budynkdw Spétka z 0.0. w Wathrzychu,

58-304 Watbrzych, ul. Gen. Wiadystawa Andersa 48 (dalej: MZB lub Spétka ).

~ Marek Matecki — Prezes Zarzadu MZB od dnia 22 sierpnia 2011 r. i nadal.

(Dowdd: akta konfrolf str. 3-4)

ll. Ocena kontrolowanej dziatalnos$ci.

d Budynkow Spélka Zo. o
aych w latach 20112013,

Powyzszg oceng ogolnq uzasadniaja pozytywne ustalenia kontroli dotyczace przede
wszystkim: [1] poprawnego zarzadzania zasobem budynkéw komunalnych; [2] podejmowania
niezbednych dziatart na rzecz poprawy standardu wyposazenia budynkow, [3] optymalnego
ksztattowania kosztdw eksploatacii i utrzymania budynkéw; [4] gospodamego wykorzystania
srodkow finansawych na poprawe stanu technicznego zasobu.

Stwierdzone nieprawidiowosci wystapity w obszarze utrzymania -w nalezytym stanie
technicznym . budynkéw i dotyczyty m.in.: (1} niedokonania sprawdzenia w ramach
przeprowadzonej w2011 r. rocznej kontroli stanu technicznego budynkéw komunalnych

~ elementéw budynku narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania

czynnikdw  wystepujacych podczas uZzytkowania; (2) dokonywania ze zwioka kontroli
okresowych (rocznych i piecioletnich) stanu technicznego budynkéw komunalnych; (3) braku
pelnego zakresu wymaganych danych w protokofach z okresowych kontroii (rocznych
i piecioletnich) stanu technicznego budynkow; (4) braku udokumentowania przeprowadzanych
kontroli stanu technicznego czesci wspdlnych budynkdw komunalnych; (5} braku realizacii
petnego zakresu robot okresfonych w protokotach z okresowych kontroli budynkow oraz
w decyzjach PINBZ.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego.

1. Zarzadzanie zasobem budynkéw komunalnych oraz sprawowanie
nadzoru wlascicielskiego nad zarzadcami nieruchomosci komunalnych.

! Najwyzsza Izba Koniroli stosuje 3-stopriowa skale ccen: pozytywna, pozytywna mimo  stwierdzonych
nieprawidlowosci, negatywna.

2 Powiatowy Inspeklor Nadzons Budowlanego w Watbrzychu (dotyezy decyzji wydanych do 15 marca 2013r) lub
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dia Miasta Watbrzycha (dotyczy decyzji wydanych po 15 marca 2013 r.).



Opis stanu
fakiycznego

1.1. Migjski Zarzad Budynkow Spétka z 0.0. zostata utworzona przez Gming Walbrzych (dalej:
Gmina) w dniu 17 maja 2001 r.3 Przedmiotem jej dziatania — zgodnie z aktem zafozycielskim* -
byta m.in. realizacja zadan wiasnych Gminy polegajacych na zarzadzaniu, gospodarowaniu
oraz administrowaniu zasobem komunainym i innym zasobem araz nieruchomosciami

Wspolnot Mieszkaniowych. W badanym okresie Gmina posiadata 100% udziatow w MZB.
(Dowdd: akta kontroli str. 9-32)

1.2. Powierzeniec MZB zarzadzania budynkami komunainymi Gminy nastapito zgodnie
Z przepisami art. 189 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciame.

Na koniec 2013 r. Spétka zatrudniata 39 pracownikéw legitymujacych sig licencjg zawodows
zarzadey nieruchomosci wydang w trybie przepiséw rozdziatu 4 dziatu V ww. ustawy?, w tym
osmiu pracownikow (20,5%) uprawnienia uzyskato w latach 2011-2013.

W badanym okresie Spoika zarzadzata budynkami na podstawie zawartej w formie pisemnej’
na czas nieokreslony umowy nr 924/09 z dnia 22 wrze$nia 2004 r. o zarzadzanie zasobem
komunalnym Gminy Watbrzych {dalej: umowa o zarzadzanie zasobemy.

Zgodnie z zapisami ww. umowy Spotka zobowiazana byta do zarzadzania i administrowania
zasobem komunalnym® (zasdb cbejmowat budynki ‘komunalne z lokalami oraz lokale
komunaine w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych), prowadzenia jego eksploatac® oraz
zapewnienia technicznego utrzymania zasobu.

W zakresie technicznego utrzymania zasobu Spétka zobowigzana byta do zapewnienia
wlasciwego technicznie utrzymania budynkéw, lokali i urzadzen z zachowaniem wymogow
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane™ i przepisow dotyczacych warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw w ramach przyznanych przez Gming Srodkéw, poprzez:
m.in..

- usuwanie awarii — zarzadca, za posSrednictwem pogotowia technicznego, zapewniat -
catodobowg obstuge zasobow w zakresie robot awaryjnych i usuwania skutkow awarii;

- dokonywanie konserwagji i remontow biezacych — na podstawie zatwierdzonego przez Gming
rocznego planu remontow, :

- dokonywanie przegladéw technicznych budynkéw komunalnych, lokali, instalacji i urzadzen
stanowigeych wyposaZenie techniczne oraz prowadzenie dla kazdej nieruchomosci odrebnej
teczki obiektu budowlanego!* i ksiazki obiektu budowianego. '

Spoika ponadto byfa zobowigzana m.in. do:

— udostgpnienia - na kazde Zadanie Gminy - wszystkich dokumentow dotyczacych zadan
realizowanych w trybie zawartej umowy o zarzadzanie zasobem oraz niezbgdnych informacii
dotyczgcych zasobu kemunainego,

3 Zawigzanie Spotki nastapio na podstawie uchwaly nr XXXIV/30/2001 Rady Misjskiej Watbrzycha z dnia 26 kwietnia
2001 r. w sprawie utworzenia jednoosobowsj spoikl z ograniczong odpowiedzialnoscig pod nazwg Migjsld Zarzad
Budynkow spatka z 0.0. 2 siedzibg w Watbrzychu,

4 Akt notarialny Repert. A nr 3749/2011 ze zm.

5Dz U. 22014 r., poz. 518, (art. 189 ww, ustawy zostat uchylony z dniem 1 stycznia 2014 .},

& W wersji obowiazujacej do kofica 2013 1.

7 Tj. zgodnie z dyspozycia art, 185 ust. 2 ustawy ¢ gospodarce nisruchomosciami.

® W tym: zawieranie {wypowiadanie | zmiany) na rzecz | w imieniu Gminy uméw zwigzanych z zarzadzanym
zasobem; naliczanie zaliczek czynszu i innych optat z tytutu ngimu lub dzierzawy lokali w budynkach komunalnych;
prowadzenie ewidencji ilodciowe] budynkéw i lokali (protokoly pomiaréw powierzenni uzytkowe, pralokoly zdawcezo-
odbiorcze, umowy najmu | dzierzawy) oraz aktualizacja ewidencji osobowe] najemcdw i uzytkownikdw lokali.

9 tym: utrzymanie w natezytym stanie sanitarno-porzackowym budynkaw i ich otoczenia oraz terenéw zislonych;
zapewnienie biezacego wywozu nieczystosci statych | odpaddw oraz nieczystoscl ptynnych.

0Dz U z2013r, poz. 1409 ze zm.

" Zawierajacej protokoty: z przegladow budynkéw i urzadzen, z przegladdw instalacii elektryczne i oraz pomiargw

"opornosci izolacji | skutecznosci zerowania, z przegladu instalacjl gazowej | przewocdw komingwych.
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- przedstawienia Gminie - w okresach miesigcznych — sprawozdan z prowadzonego zarzadu'?
oraz - w terminie do 15 lutego kazdego roku za rok ubiegly — rzeczowego i finansowego
rozliczenia rocznege z wykonywania remontow bieZacych i konserwacii, usuruecaa awari oraz
z przeprowadzonych prac zwigzanych z eksploatacig budynkow.

Zakres czynnosci oraz obowigzkow, iaki zostat powierzony Spotce w przedmiotowej umowie byt
zgodny z postanowieniami art. 23 ustawy o gospodarce nieruchomodciami oraz art. 61-70
ustawy Prawo budowfane.

Zapisy umowy dawaty Gminie mozliwos¢ obcigzania Spétki karami umownymi (w przypadku
m.in. braku pelnej realizacji /z winy MZB/ remontow przewidzianych w rocznych planach
rzeczowo-finansowych i zadan wynikajacych z decyzji PINB, opbznien w przekazywaniu
sprawozdan z prowadzonego zarzgdu) oraz mozliwose jej rozw1qzan|a z zachowaniem 12 -
miesiecznego terminu wypowiedzenia.

W latach 2011-2013 Gmina nie naliczata Spdice kar w zquku Z realizacja umowy

0 zarzadzanie zasobem.
(Dowdd: akta kentrofi str. 39-64, 92, 108-109, 45€)

1.3. W celu zapewnienia realizacji umowy © zarzadzanie zasobem w Spdice wprowadzono

regulacie wewnetrzne'® w zakresie m.in.: udzielania zamowien, dla ktorych nie stosuje sig -
przepisow prawa zamowien publicznych'; wymaganych elementdw ogtoszen konkursdw ofert

na roboty budowlane oraz uméw na wykonanie tych robét; powolywania komisji ds. przegladow

gwarancyjnych; procedur postepowania w przypadku zaistnienia zagrozen powstajacych

w okresie zimowym zwigzanych ze spadaniem na ciggi komunikacyjne sopli lodowych

i nawisow $nieznych w administrowanych budynkach; postepowania z korespondencjg

prowadzong z PINB; kwalifikacji i rozliczania prowadzonych robét remontowych.

Procedury postepowania w przypadku wystapienia nadzwyczajnego zdarzenia'® w Gminie —

wiym w zasobie komunalnym - zostaly okreslone przez Prezydenta Miasta Walbrzycha

w zarzadzeniu nr 1235/2011 z dnia 14 pazdziernika 2011 r.
’ (Dowdd: akia kontroii str. 455)

1.4. Spétka posiadata strukture organizacyjna zapewniajaca realizacje zadan natozonych przez
Gmine w umowie o zarzadzanie zasobem'® W jej strukturze wycdrgbniono - wraz
- z okredleniem zadanh do realizacji - m.in. Dziat Techniczny, Dziat Eksploatacji oraz sie¢ Biur
Obstugi Klienta (dalej: BOK), jak réwniez Zakfad Remontowy z Pogotowiem Technicznym
i Referatem Transportu.

Realizacja zadan zwigzanych z gospodarowaniem zasobem budynkéw komunalnych zostata
przypisana pracownikom Sp{'}ﬂ(i w zakresach ich czynnoéci.

Na koniec 2013 r. MZB zatrudniat tacznie 264 pracownikdw, tj. 0 97 (0 26,9%) mnigj niz wg
stanu na koniec 2010 r. W okresie tym liczba zatrudnionych pracownikéw w Dziale
Technicznym (21 os6b) iw Dziale Eksploatacii (16-17 osob) ksztaltowata si¢ na podobnym
poziomie. Nieznaczny spadek zatrudnienia, bo 0 12,6% (ze 103 do 90 osdb) wystapit w sieci
BOK, natomiast istotny spadek, bo az 0 49,4% (ze 162 do 82 os6b), odnotowano w Zakladzie
Remontowym, w tym: w Pogotowiu Technicznym o 33,3 % (z 21 do 14 osob) i w Referacie
Transportu 0 40,0% (z 25 do 10 osbb).

Prezes Spotki wyjasnit, ze zmnigjszenie zatrudnienia pracownikow byto zgodne z wdrozonym
w 2011 r. Programem Restrukturyzacji Zatrudnienia Spétki'”. Podjete dziatania miaty na celu
dostosowanie wielkoéci i struktury zatrudnienia MZB do niezbednej (podstawowej} obslugi
zasobow komunalnych Gminy, W Programie tym zatoZzono, Ze warunkiem efektywnego
wykorzystania $rodkéw na remont komunalnej substancji mieszkaniowej bedzie systematyczne

12 Dotyczy m.in. zbiorczych zestawien zarzgdzanego majatku Gminy, poncszonych kosztow remontdw i konserwachi
tego majgtku oraz kosztdw dostawy medidw.

13 W formie uchwat Zarzadu Spotki lub pisemaych dyspozycii Prezesa MZB.

14 Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwiert publicznych (Dz. U. z 2013 r,, poz. 907 z& zm.).

5 Dotyczy zdarzenia /np. katastrofa budowians, wybuch, poctopienie/ nie bedacego sytuaci kryzysowg
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 26 kwietnia 2007 r. o zarzgdzaniu kryzysowym /Dz. U. z 2013 r., poz. 1166/},
1 W |atach 2011-2012 strukiura organizacyjna Spolki zostala okreslona w regulaminie organizacyjnym
wprowadzonym uchwatg Zarzadu MZB z dnia 7 lutego 2008 r. (cbowiazywat do 9 paZdziernika 2011 r} i uchwalg
z dnia 10 paZcziernika 2011 r.

17 Program Restrukturyzaci Zatrudnienia MZB zatwierdzony uchwalg nr 3/2011 Rady Nadzorczej Spétki z dnia
4 lutego 2011 r.
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zwigkszanie liczby zadan remontowych zlecanych firmom zewnetrznym, kosztem realizacji
zadan wykonywanych sitami wiasnymi Spotki.
(Dowdd: akta kontroli str. 34-37, 86, 526, 532-533)

Wedtug stanu na koniec 2013 r. Spdtka zatrudniata 49 pracownikow posiadajgeych uprawnienia
do przeprowadzania przegladéw budynkow i instalacji'®, w tym: 17 (34,7%) z uprawnieniami
budowlanymi w odpowiedniej specjainosci, 14 {28,6%) z uprawnieniami wymaganymi przy
wykonywaniu dozoru instalacji i sieci elekfrycznych oraz 18 (36,7%) z uprawnieniami
wymaganymi przy wykonywaniu dozoru instalacji gazowych.
Dyrektor ds. Eksploatacji MZB w ziozonych wyjasnieniach podaf, Ze okresowe konfrole -
o ktérych mowa w art. 62 ustawy Prawo budowlfane — budynkdw komunalnych przeprowadzane
byly przez uprawnione podmioty zewnetrzne, wylonione przez Spoke w drodze konkursow
ofert. Pracownicy Spotki posiadajacy stosowne uprawnienia, wykonujg je jako kontrole
uzupelnigigce w lokalach (dotyczy szczegdlnie instalacji gazowych i elektrycznych
przeprowadzanych przez stuzby Zaktadu Remontowego) w sytuacji, gdy najemcy lokali byli
nieobecni w trakcie przegladow wykonywanych przez podmioty zewnetrzne Iub w zwigzku
z wystepujgcymi awariami tych instalacji. _ S
: : {Dowdd: akta kontrofi str. 261-462, 507)
W badanym okresie trzech pracownikdw MZB uczestniczylo w szkoleniu z zakresu prawa
budowlanego®. Prezes Spotki wyjasnit, Ze pracownicy na biezaco korzystali z porad
i konsultacji radcow prawnych, z ktorymi MZB miat zawarte umowy na Swiadczenie obstugi
prawnej. Ponadto prowadzone byly szkolenia i narady wewnetrzne, w ramach ktbrych
przekazywane byly informacje ¢ zmianie przepisow i wyjasniane watpliwosci prawne.
(Dowéd: akta kontroli str, 91, 528, 532-534)

1.5. MZB prowadzil ewidencje zasobow komunalnych Gminy {w tym zasobu najstarszych
budynkow komunainych?®) w ramach programu ewidencji komputerowej ,Czynsze™'. Ewidencja
ta, z podziatem na Rejony (Biura Obstugi Klienta), obejmowata: {1] numer i powierzchnie dziatki,
na kidrej zlokalizowany byt budynek komunalny lub budynek Wspdinoty Mieszkaniowej
z lokafami komunalnymi; [2] adres obiektu (komunalne budynki mieszkalne??, budynki Wspolnot
Mieszkaniowych z lokalami komunainymi, garaze), nr ewidencyjny obiektuZ i nr-Ksiegi
Wieczystej?t, rok budowy obiektu®; [3] powierzchnie uzytkowa komunalnych lokali
mieszkalnych i lokali uzytkowych w budynku komunalnym; [4] powierzchnie uzytkowa garazy
komunalnych; [5] dostepnoé¢ w komunainych lokalach mieszkalnych instatacji wodno -
kanalizacyjnej, elektrycznej, gazowej, centralnego ogrzewania, cieptej wody; odrebnej tazienki
iwe lub we wspdlnego dia kilku lokali; [6] informacje dotyczace podiaczenia obiektu do sieci
kanalizacji miejskiej lub szamba lokalnego, wystepowania tzw. ,Slepych” kuchni, wc na
zewnafrz budynku, lokali-o obnizonej normatywnej wysoko$ci (ponizej 2,5m); [7] informacje
dotyczace stanu zaleglosci czynszowych najemcow lokali komunalnych oraz podjetych przez
Spolke dziatan wobec diuznikow (wezwania do zaptaty, porozumienia dotyczace splaty
zadluzenia, przekazane do Biura Prawnego Urzedu Miejskiego wnioski o skierowanie sprawy
o wyegzekwowanie zalegiosci na droge postepowania sadowego)®.

18w tym: 37 pracownikéw (75,5%) w Zakladzie Remontowym i 12 (24,5%) w Dziale Technicznym.

12 W 3011 r. trzech pracownikow uczestniczylo w szkoleniu w temacie ,Procedury prowadzenia i odbioru prac
remontowo-budowianych dia Zarzadedw Nieruchomosai®.

2 Budynki stanowizce whasnosé Griny Watbrzych — oddane do uZytkowania przed dniem 14 sierpnia 1961 r., 1.
przed dniem, od kidrego cbowiazywaty nowe normy projekiowo-budowiane, jakim powinny odpowiadaé obiekty
budowlane budownictwa powszechnego, obejmujace sweim zasiggiem réwniez budownictwo mieszkaniowe.

A Program do ewidencji zascbu i rozliczer z naismcami lokali z tytulu czynszu | medidw (pregram autorstwa. Spéiki
funkcjonujacy od 2001 .. '

2\ tym najstarsze budynki kemunalne _ '

3 Indywidualny (staty) n obiekiu nadawany przez system w chwili wprowadzenia obiektu do systemu.

2 Ewidencja nr Ksiogi Wieczystej dotyczyta tylke budynkow Wspdinot Mieszkaniowych z lokalami komunalnymi, -

5 W przypadku mozliwosci ustalenia. '

2% Zgodnie z umowg o zarzadzanie zasobem MZB prowadzit tylko windykacje przedsadows,
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Ewidencja zasobu komunalnego byla na biezgco akiualizowana®, a wykaz zarzadzanych
obiektow komunalnych? — w formie wydruku papierowego — Spétka przekazywata w okresach

miesiecznych do wiasciciela zasobu {Gminy).
(Dowdd: akta kontroli str. 107-109}

W badanym okresie zmniejszyta si¢ liczba budynkéw komunalnych zarzadzanych przez Spotke.
Wg stanu na koniec 2010 1., 2011 r., 2012 r. i 2013 r. MZB zarzadzat odpowiednio 9912, 974,
953 i 870 budynkami komunalnymi, w tym budynki mieszkalne w powyzszych latach stanowily
-odpowiednio 798 (80,5%); 779 (80,0%}); 733 (76,9%}) i 644 (74,0%). W zasobie ogdtem
budynkow mieszkalnych liczba budynkéw oddanych do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r.
wynosita: w 2010 r. - 763 (95,6%); w 2011 r. - 750 (96,3%), w 2012 r. - 704 (96,0%) t w 2013 .
- 615 (955%)%®. Zmnigjszenie w badanym okresie zasobu najstarszych budynkow
komunalnych ,per saldo” o 148 obiekty (z 763 do 615) nastgpito w wyniku rozbiorki 41
- budynkow, utworzenia w 109 budynkach wspdinot mieszkaniowych oraz wigczenia do tego
zasobu dwoch dodatkowych ohiektéw przekazanych w zarzad przez Gming. '

Zmiana stanu zasobu budynkéw komunalnych skutkowala obnizeniem liczby lokali
mieszkalnych zarzadzanych przez Spitke w tych obiektach. Wg stanu na koniec 2010 r. MZB
zarzadzat bowiem 6345 lokalami w komunalnych budynkach mieszkalnych, w 2011 r. - 6254,
w2012 r. - 5889 i w 2013 r. - 5205%, z czego lokale w najstarszych budynkach komunalnych?®
stanowity odpowiednio: 6078 {95,8%); 5999 (95,9%), 5634 (95,7%) i 4950 (35,1%).

{Dowbd: akta konfrofi sir. 112, 463-469)

1.6. W dniach 25-29 listopada 2013 r. pracownicy Biura Infrastruktury Komunalnej Urzedu
Migjskiego w Watbrzychu skontrolowali Spdike w zakresie zadan przekazywanych przez
Gming, a wynikajacych z decyzji PINB. W wyniku tej kontroli stwierdzono brak kompleksowe]
realizacji robot budowlanych nakiadanych decyzjami PINB na skutek rozktadanie ich wykonania
na okresy kilkuletnie oraz nieprzekazywanie Gminie calosci korespondencji kierowanej przez
Spotke do PINB w zakresie wykonania przedmiotowych decyzji.

Prezes Spotki wyjasnil, ze brak kompleksowej realizacji robot nakazanych przez PINB
spowodowany byt przede wszystkim ograniczonymi $rodkami finansowymi przekazywanymi
przez Gmine na ich wykonanie {w pierwszej kolejnosci wykonywano prace, ktore eliminowaty
zagrozenie bezpieczenstwa osob i konstrukcji obiektow). Ponadto koniecznos¢ przygotowania
niezbednej dokumentacji (projekly techniczne, opinie, -ekspertyzy) i zachowania
obowigzujgcych procedur przy wylonieniu  wykonawcy robot, jak rowniez zwioka
w wykwaterowaniu przez Gmine uzytkownikow lokali na czas remontu, powodowaty wydtuZenie
okresu realizacji tych prac. Zawarta z Gming umowa o zarzadzanie majgtkiem komunalnym nie
requlowata kwestii przekazywania do Gminy korespondenciji prowadzonej przez MZB z PINB.
Dyspozycja nr 4/2013 z dnia 12 wrze$nia 2013r.3 Prezes Spotki okreslit szczegolowy tryb
prowadzenia korespondencji z PINB oraz informowania Gminy w tym zakresie.

W latach 2011-2013 Gmina nie badata wywigzywania sie Spotki z obowtazku przeprowadzania

okresowych kontroli, o ktérych mowa w art. 62 ustawy Prawo budowlane.
(Dowdd: akta kontroil sitr. 38, 90, 455, 526, 5285)

2 Np. w przypadku sprzedazy lokaly w budynku komunalnym i wigczenia tego budynku do zasobu wspdinot

migszkaniowych z udziatem Gminy Wathrzych lub w przypadku rozbiérki budynku.

2 7awierat dane okreélajgce m.in. liczbe | adresy budynkdw komunainych oraz powierzchnig uZzytkowg komunalnych

iokali mieszkainych i Ickali uzytkowych. '

BT, o145 (14,6%) budynkéw komunainych mniej od staniu na 31 grudria 2005 .

30 W grupie budynikéw misszkalnych oddanych do uzytkowania przed dniem 14 sierpnia 1961 r. budynki oddane do

uzytkowania przed 1945 r. stanowity: 99,9% (762) —stan na 31 grudnia 201G r.; 99,7% (748) — stan na 31 grudnia

2011 r.; 100,0% (704) — stan 31 grudnia 2012 1. i 100,0% (615) — stan na 31 grudnia 2013 .

3 Wy stanu na koniec 2013 r. MZB zarzgdzat {gcznie 13 256 kemunalnymi fokalami mieszkalnymi, w tym 5 205

(39,3%) lokalami w. budynkach komunalnych i 8 051 (80,7%) lokalami w 1 763 budynkach Wspdinot

Mieszkaniowych.

2 W grupie lokall mieszkalnych w ngjstarszych budynkach komunalnych lokale w budynkach oddanych do

uzytkowania przed 1945 r, stanowily: 99,8% (6 065} —stan na 31 grudnia 2010 r.; 99,6% (5 976) - stan na 31 grudnia

2041 r.; 100,0% (5 634) — stan 31 grudnia 2012 r. i 100,0% {4 950} — stan na 31 grudnia 2013 r.

" 3 Dyspozycia nr 4/2013 Prezesz MZB Sp. z o.0. w Walbrzychu w sprawle trybu postgpowania z pismami
otrzymanymi od Powiatowego Inspekiora Nadzoru Budowlanego. :
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Ustalone
nieprawidtowosci

W dziatalnosci Spotki w przedstawionym powyzej zakresie nie stwierdzono nieprawidiowosci.

Opis stanu
fakiycznego

2. Utrzymanie w nalezytym stanie technicznym budynkow, w tym instalacji
oraz przestrzegania zasad bezpieczenstwa ich uzytkowania.

Zagadnienia zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie technicznym zascbu najstarszych
budynkéw komunalnych zbadano na prébie 10 budynkow mieszkalnych wybudowanych
w latach 1877-1920%, w tym pigciu budynkdw, dla ktdrych PINB w latach 2011-2013 wydat
decyzie nakazujgce opuszczenie budynku lub lokali {ewentualnie inne decyzje zobowigzujace
do naprawy istnieigcych elementdw budynku /finstalacii)® oraz pieciu obiektow, w ktbrych
wystepowaly lokalne zrodta ogrzewania lub w lokalach uzytkuje sig piece wegtowe®. Kontrola
wykazala, Ze:

2.1. Dla wszystkich budynkow zatozono ksiazke obiektu budowlanego®, o kidrej mowa w art.
64 ust. 1 ustawy Prawo budowlane. Ksigzki te prowadzono w sposéb zgodny z wymogami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w spraw:e ksigzki obiektu
btidowlanego®, {].:

- zawieraty one ponumerowane strony, ktére zabezpieczono w sposob chronigey przed ich
usunigciem lub wymiang (zaktadajac kolejny tom ksigzki wpisano na jego stronie tytutowej jego
kolejny numer oraz date zatozenia);

- zostaly wykonane w sposob trwaly, zapewniajacy przydatnos¢ do uiytkowania w catym
okresie uzytkowania obiekty;

- zawieraly wpisy obejmujace: podstawowe dane identyfikujace obiekt, dane ogdine o obiekcie
wraz z wykazem dokumentacji, plan sytuacyjny obiektu, protokoly kontroli oraz badan
okresowych, a takze informacje o przeprowadzonych remontach i przebudowach obiektu (wpisy

charakteryzowaty sig jednoznacznoseig i zwigztoscia).
(Dowdd.: akfa kontroli str. 120-122)

2.2. W latach 2011-2013 budynki byly poddane kontroli okresowej (co najmniej raz w roku oraz
co najmniej raz na pieé lat), o ktére] mowa w art. 62 ust.1 pkt 1 i pkt 2 ustawy Prawo
budowlane®. Kontrole te przeprowadzaly osoby posiadajace uprawnienia lub kwalifikacje
wymagane przepisami art. 62 ust. 4-6 ww. ustawy, w tym:

- kontrole ogolnobudowlane - przeprowadzaiy osoby posiadajace uprawnienia budowlane
w odpowiedniej specjalno$ci;

- kontrole okresowe stanu technicznego instalacji elektrycznych i gazowych — osoby
posiadajace kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjg urzadzen,
instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych;

- kontrole przewoddw dymowych i wentylacyjnych — osoby pomadamce kwalifi kaCJe mistrza
w rzemiosle kominiarskim.

W przypadku dwoch budynkéw (20% préby) w protokotach z kontroli pigcioletnich,
przeprowadzonych przez Jarostawa G.4 w pazdzierniku 2012 r., wykazane zostaly roboty do

34 1.8% najstarszych budynkow mieszkalnych Gminy Walbrzych wg stanu na koniec 2013 1.

% Budynki mieszkalne polozone w Watbrzychu przy ul. A. Pluga 13, ul. Pitsudskiege 81, ul, Niepodlegiosel 41,
ut. Watbrzyska 28 t ul. Rzeczna 1.

% Budynki mieszkaine nolozone w Watbrzychu przy ul. Orzeszkows] 4, ul. Lewartowskiege 16, ul, Mickiewicza 31,

ul. Mickiewicza 33, ul. Wadkowicza 16.

¥ Kgigzki obigklu budowlanego zostaly zatozone w latach 1982-2002.,

% Dz, U. Nr 120, poz. 1134,

® W ramach obiektow przyjgtych do préby kontrolnej nie wystepowaly budynki o powierzchni zabudowy

przekraczajges] 2 000 m? iub o powierzchni dachu przekraczajacej 1,000 m®

4 Wykonawea wyloniony przez MZB w postepowaniu ofertowym na przeprowadzenie okresowych kontroli stanu

technicznego budynkéw komunalnych.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

wykonania w trybie pilnym ze wzgledu na wystepujace zagroZenie zycia i mienia (art. 70 ust, 1
ustawy Prawo budowlane), obejmujace:

- zabezpieczenie przed wypadaniem cegiet ze S$ciany szczytowej (budynek przy
ul. Niepodleglosci 41);

- wzmocnienie poreczy na strychu {budynek priy ul. Wathrzyskiej 28).

Wykazane nieprawidtowosci zostaly usunigte przez Spotke niezwlocznie po przeprowadzonym
przegladzie®.

Jarostaw G. nie powiadomit PINB o powyzszych ustaleniach, do czego byt zobowigzany na
podstawie przepisow art. 70 ust. 2 ustawy Prawo budowlane. WyjaSniajac powyzsze stwierdzi,
iz ujawnione uszkodzenia nie. grozity katastrofg budowlang i omytkowo zostaty przez niego
zakwalifikowane w protokotach z przegladow do kategorii nieprawidiowosci mogacych

spowodowaé zagrozenie Zycia lub zdrowia ludzi.
{Dowdd: akta kontrofi str. 120-122, 123-135, 146-166, 195-208, 225-239; 264- 280, 298-313, 316-326, 337 347, 365-
365, 373-387, 470-471}

Na podstawie pisemnych polecen Dyrektora ds. Eksploatacji'? stuzby Spolki dokonaty

- przegladu budynkow komunalnych w zakresie ich przygotowania do sezonu zimowego w latach

odpowiednio: 2011/2012, 2012/2013 i 2013/2014.

Po przeprowadzonym przegladzie kierownicy BOK skiadali do Referatu Obstugi Zasobow MZB
potrzeby” w zakresie przygotowania budynkéw do akcji znmowej, kiore przekazywano do
realizacji Zaktadowi Remontowemu Spdki.

W odniesieniu do 10 budynkéw przyjetych do préby kontrolnej ustalono, iz w latach 2011-2013
zostaly one objete zabezpieczeniem w ramach ,Akcii Zima' przez stuzby Zaktadu
Remontowego Spotki, obejmujacej m.in. sprowadzenie zamknieC drzwi wejSciowych,
uzupetnienie szyb okien na klatce schodowej, zabezpieczenie przed mrozem pomieszczen
piwnicznych, rur wodnych i kanalizacyjnych, sprawdzenie instalacii ¢.0. w czgsciach wspolnych
i lokalach mieszkalnych®,

W ksigzce obiektu budowlanego nie dokonywano adnotacii 0 przeprowadzonych przegladach,
okreélajacych stan przygotowania budynkéw do uzytkowania w okresie zimowym.
Brak stosownych wpisdw w ksiazce obiektu Prezes Spdtki tumaczyi faktem, iz przeglady te

traktowane byly jako przeglady robocze {nieobligatoryjne).
{Dowad: akta kontrolf str. 412-424, 527, 531)

2.3. Protokoly z kontroli ckresowych® spetniaty wymogi okreslone w przepisach §4 ust. 4 pkt 1-
4 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r.
wsprawie  warunkéw  technicznych  uzytkowania  budynkéw  mieszkalnych  (dalej:
rozporzadzenie w sprawie warunkdw technicznych). Zawieraly one bowiem wymagane
elementy, w tym m.in. opis stanu technicznego budynkow objetych kontrolg irozmiar ich

zuzycia lub uszkodzenia oraz opis zakresu robdt remontowych | kolejnosci ich wykenywania.
(Dowdd: akta kontroli str. 120-122, 123-135, 146-166, 195-208, 225-239; 264-280, 298-313, 316-329, 337-347, 355-
365, 373-387)

2.4. Dane zawarle w protoko%aoh z kontroli okresowych®® stanowily podstawe do sporzadzania

- planu potrzeb remontowych budynkow na poszczegélne lata badanego okresu. W planie tym

dokonywano podzialu robét zgodnie z wymogami §7 ust. 2 rozporzadzenia w Sprawie
warunkéw fechnicznych, tj. na roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtowne.
W oparciu o ustalone potrzeby sporzadzano plany remontow, okreslajace zakres remontéw do
realizacji, zbilansowane do wielkosci Srodkéw przyznanych przez wiasciciela zasobu na ich
wykonanie. Plany remontow opracowywano z uwzglednieniem zachowywania pierwszenstwa
dia robot majacych na celu eliminacje zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali i osob

M Prace w ww. zakresie stuzby Zakladu Remontowego MZB wykonaly w terminie do & dniu od otrzymania
protokotow kontroli okresowych.
%2 Datyczy polecenia z dnia 10 wrzesnia 2011 r., 10 wrzednia 20012 1. 6 wrzednia 2013 r.

. % Uzupetnianie wody i cdpowietrzenie grzejnikéw.
. % Dotyczy kontroli, o ktorych mowa w art. 62 ust. 11 2 ustawy Praws budowlane.

4 Dz. U, Nr74, poz. 836 ze zm.
4 Jak rownie? zalecenia w zakresie wykonania robdt wynikajace z decyzji wydanych przez PINB.
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trzecich (§7 ust. 4 pkt 1 ww. rozporzadzenia). Plany byly zatwierdzone przez Prezydenta Miasta

Walbrzycha,
(Dowdd: akta kontrofi sir. 123-124, 146-147, 195-196, 225-226; 264-265, 298, 316, 336, 355, 373, 425-450)

2.5. W latach 2011-2013 zasob najstarszych budynkow komunalnych® nie byt kontrolowany
przez Pafstwowa Straz Pozamg, inspekcje Ochrony Srodowiska, Inspekcjg Sanitarng lub
Panstwowg Inspekcje Pracy.

W badanym okresie PINB — w wyniku przeprowadzonych kontroli najstarszych obiektow
komunalnych - wydat tacznie 126 decyzji*® nakazujacych usuniecie nieprawidiowosci w zakresie
stanu technicznego tych obiektow*, w tym pie¢ {4,0%) decyzji nakazujgcych wylaczenie
Z uzytkowania obiektow w nastepujacych terminach:

- w terminie jednego miesiaca od wydania decyzji - catego budynku mieszalnego
i przynaleznych komorek lokatorskich (jedna decyzja);

- ze skutkiem natychmiastowym - pojedynczych lokali w budynkach (cztery decyzje™).

Realizacja ww. nakazow dotyczacych wytaczania z uzytkowanta budynku naétapiq‘a ze Zwioka
pbifora migsiaca®’, natomiast w odniesieniu do fokali mieszkalnych zwioka w wykwaterowaniu
najemcow wynosita od dwoch do 15 miesiecy. :

PINB nie dokonywat dodatkowych kontroli w zakresie wykonania obowiazkow wynikajacych
z tych decyzji.

Wykwaterowanie lokatoréw z lokali komunainych i udostepnienie Spéice tych lokali do
wykonania remontu nalezalo do zadarh Gminy.

Prezydent Watbrzycha w ziozonych wyjasnieniach podat m.in., ze brak terminowej realizacji
nakazow PINB w zakresie wylgczenia z uzytkowania lokali mieszkalnych w budynkach
komunalnych z powodu.zlego stanu technicznego zagrazajacego zyciu i zdrowiu lokatorow
wynikat z faktu, Ze lokale te zajmowaty osoby bez tytutu prawnego, ktore nie zgadzaly sie na
dobrowolne opuszczenie tych pomieszczen. Wobec powyzszego wykonanie decyzji PINB
wigzato sie z koniecznoscia przeprowadzenia postepowania sadowego i uzyskania wyroku
0 eksmisje. Ponadto lokatorom lokali objetych zakazem uzytkowania wydanym przez PINB
Gmina zobowigzana byla wskaza¢ lokale zamienne, co skutkowalo koniecznoscig

zabezpieczenia tych lokaii.
(Dowod: akta kontroli str. 110, 123-124, 136, 195-196, 211-214, 225-226, 247, 264-265, 287-288, 520-521)

W okresie objetym kontrofg przeglady kominiarskie najstarszych budynkow komunalnych
wykonywane byly tylko na zlecenie Spdki. Przeglady te obejmowaty kontrole okresowe (co
najmniej raz w roku), o ktarych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy Prawo budowlane oraz
kontrole odbiorowe po realizacji robot remontowych,

Ustalenia okresowych przegladow kominiarskich 10 najstarszych budynkow wykazaly-
nieprawidiowy stan techniczny kominéw ponad dachem w trzech obiektach oraz brak wentylacii
w pomieszezeniach kuchennych z piecami weglowymi w 14 lokalach mieszkalnych (dotyczy
trzech budynkows?). Wykazane nieprawidlowosci zostaty uwzglednione przez Spotke w planie
potrzeb remontowych, jednak - z uwagi na ograniczone srodki finansowe przekazywane przez
Gming na remonty zasobu — nie zostaly usunigte w petnym zakresie (dokonano tylko

przebudowy komindw na dwéch budynkach).
(Dowdd: akta kontroli str. 110, 146-147, 167-168, 225-226, 242-244, 264-265, 283-266, 316, 331-335, 355, 369-370),
373, 403-406)

47 Budynki stanowiace wiasnose Gminy Waibrzych - oddane do uzytkowania przed dniem 14 sierpnia 1661 r, §.
przed dniem, od kidrego chowiazywaly nowe normy projektowo-budowlane, jakim powinny odpowiadad obiekty
budowlane budownictwa powszechnego, obejmujace swoim zasiegiem rowniez budownictwo mieszkaniowe.

48 30 decyzji w 2011 r., b4 decyzje w 2012 r. i 42 decyzje w 2013 r. :

W Poprzez realizacje robét wykazanych w decyzjach PINB.

8 Decyzje dotyczace wytaczenia z uzytkowania ze skutkiem natychmiastowym lokali mieszkalnych dotyczyly
w calodai proby kontrolng] 10 najstarszych budynkow.

5 Budynek wraz 7 przynaleznymi komorkami zostat rozebrany w marcu 2013 . {tj. po uptywie cémiu miesiecy od
wylaczenia z uzytkowania).

52 Jaden z ww. budynkdw (ul. Rzeczna 1) jest przewidziany do rozbidrki w IV. kw. 2014 r. - odsigpiono od wykonania
wentylacji.
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Ustalone
nigprawidtowosci

Na przykladzie proby kontrolnej 10 budynkéw ustalono®, iz w wyniku ograniczonych Srodkow
na dziatalnoéé rementowa, Spotka - wg stanu na dzieft 30 kwietnia 2014 r. r. - nie zrealizowafa
robét wykazanych w protokotach z kontroli okresowych oraz decyzji PINB o lgcznej wartosci
szacunkowej 982 tys. zi%, w tym nie wykonano m.in.: remontu klatek schodowych w oémiu
budynkach (planowany koszt 200 tys. z¥), naprawy elewacji w pigciu budynkach (512 tys. 2i),
remontu izolacji $cian fundamentowych w dwoch budynkach (69 tys. zi} oraz instalacji

wywiewnej w fokalach mieszkalnych w dwdch budynkach (73,0 tys. zf).
(Dowdd: akia kontroii str. 407-411)

2.6. W latach 2011-2013 nie wystapity przypadki 2miany sposobu uZytkowania obiektow

wchodzacych w skiad zasobu najstarszych budynkéw komunalnych.
* {Dowdd: aida kontroli str. 507)

2.7. Wediug stanu na koniec 2013 r. zasob najstarszych budynkow komunalnych liczyt 615
obiektow, z ktorych wszystkie zostaty wybudowane przed 1945 1. Dla tych budynkow Spotka nie -
posiadata dokumentow, o ktorych mowa w art. 60 ustawy Prawo budowlane (. dokumentacii
budowy i dokumentagji powykonawczej®). Zgodnie z umowg o zarzadzanie zasobem MZB
wykonywat inwentaryzacje budowlane zasobu gminnego w ramach zaiwierdzanych przez
Gmine rocznych planéw remontu tego zasobu. Dyrektor ds. Eksploatacji wyjasnit, iz dotychczas
Gmina nie uwzglednita w ww. planach wydatkéw na sporzadzenie przedmiotowych
inwentaryzacji. Tym samym Spotka nie posiadata $rodkéw finansowych na wykonanie takich
opracowan (szacunkowy koszt sporzadzenia inwentaryzacji powykonawczej jednego budynku

‘wynosi od szesciu do siedmiu tys. 2t).

Na podstawie badane] proby 10 budynkéw ustalono, Zze w teczkach tych obiektow
przechowywano opracowania projektowe i dokumenty techniczne robét wykonanych w trakcie

ich uzytkowania. . :
{Dowéd: akta kontrofi str. 112, 120-122, 507)

28 W latach 2011-2013 do Spotki wplynely tacznie 63 skargi®® dotyczace niewlasciwego
utrzymania i uzytkowania zasobu najstarszych budynkow komunalnych.

Badanie sposobu zatatwienia trzech skarg zgloszonych przez najemcow lokali mieszkalnych
wbudynkach z badanej proby® wykazato, iz stuzby MZB niezwiocznie (do dwoch dni od
wptywu tych skarg) podjely dziafania w celu sprawdzenia ich zasadnosci. W przypadku dwoch
skarg okazaly sie one niezasadne®, natomiast jedna skarga — dotyczaca niedroznosci rury
kanalizacyjnej - byta zasadna. Zgtoszona usterka zostata usunieta w terminie siedmiu dni od jej

Zgtoszenia®.
{Dowdd: akta kontrofi str. 472-484)

W dziafalnoéci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujgce nieprawidiowosci:

1. W przypadku wszystkich 10 budynkéw (100,0% proby) w ramach przeprowadzonej w 2011 .
rocznej kontroli okresowej nie sprawdzono stanu technicznego elementow budynku 1 instalacii
narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 [it. a ustawy Prawo
budowlane®.

53 M.in. na podstawie przeprowadzonych w dniu 23 kwietnia 2014 r. ogledzin stanu technicznego pigciu budynkw
przyjetych do proby kontralng;.

5 Roboty zostaty ujete w planach petrzeh remontowych.

5 \Whagciciel budynkow nie posiadat i nie przekazal takiej dokumentacf ‘(brak mozliwoéc ustalenia, czy ww.
dokumentacja zachowata sig po 1945 1.). '

56 W tym: 25 (39,7%) w 2011 r.; 18 (28,6%) w 20121 ;20 (31,7%) w 2013

57 100% skarg zgloszonych przez najemcow lokali w budynkach komunalinych badane} praby.

58 Skargi dotyczyly melegalnego podizczania i pobory energii elektryczne] oraz wystepowania zawﬂgocema scian
lokalu {postepowanie wyjasniajace wykazato, iz zawilgocenie bylo wynikiem niedogrzania i braku wistrzenia
mieszkania).

59 Wobec nieudanych prob skuiscznego udroznienia kanalizaci dokonano wymiany catego odcinka picnu
kanalizacyjnego.

8 W ramach tej kontroli zbadano stan techniczny przewodow gazowych | przewodéw keminowych, t] elementow
wykazanych w art. 62 ust. 1 pkt 1 I, ¢ ustawy Prawo budowlane.
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Prezes Spotki wyjasnil, iz giownie ze wzgledow oszczednosciowych w 2011 r. odstgpiono od
zlecenia uprawnionym podmiotom zewneirznym przeprowadzenia rocznej kontroli stanu
technicznego elementow budynku narazonych na wplywy atmosferyczne. Kontrole obigktéw
www. zakresie byly dokonywane przez pracownikow Spoiki w ramach biezacego zarzadzania

_zasobem, co nie zostato udokumentowane.
(Dowdd: akta kontrofi str. 118, 123-124, 146-147, 195-136, 225- 226, 264-265, 298, 316, 336, 355, 373, 526 530)

2. Kontrole pigcioletnie i roczne budynkéw przeprowadzono nieterminowo, fj..

- kontrole pigcioletnie®! przeprowadzano ze zwiloka od trzech do pigciu miesiecy w przypadku
trzech budynkéw (30% proby);

- kontrole roczne instalacji gazowych dokonywano ze zwlokg od dwoch do szesciu miesiecy
w przypadku siedmiu budynkow na osiem budynkéw z instalacjg gazowa®™ (87,5% budynkow
z instalacjg gazowa);

~kontrole roczne przewodéw kominowych przeprowadzano ze zwlokg do jednego miesigca
w przypadku dwoch budynkdw (20% proby).

Prezes Spétki wyjasnit, ze zwioka ta wynikata z ,dtugotrwatych” procedur - okreslonych
w Prawie zamoéwieri publicznych (przygotowanie dokumentacji, organizacja postgpowan
przetargowych) — przy wyborze wykonawcow tych przegladéw, jak réwniez z niedotrzymywania
termindw wynikajacych z zawartych ze Spétka umoéw przez wybrane podmioty. Ponadto —
w przypadku kontroli przewoddw kominowych iinstalacji gazowych - opbznienia czgsto
- wynikaty z braku dostepu kontroIUchych do lokali mieszkalnych (np. z powodu nieobecnosci
uzytkownikéw lokali).

W badanym okresie Spdlka rozwiazata umowy zawarte z trzema podmiotami na wykoname
przegladéw stanu technicznege budynkdw z uwagi na brak terminowego rozpoczecia realizacii
przedmiotu tych umow, naliczajac kary w wysokosci 7,8 tys. zt, z kiorych do zakoficzenia
kontroli wyegzekwowano 6,5 tys. zi. Dodatkowo, w przypadku 11 wykonawcow przegladow
okresowych naliczono | wyegzekwowano kary umowne w wysokosci 18,6 tys. zt z tytulu
nieterminowej realizacji przegladow.

(Dowéd: akia kontroli str. 118, 123-135, 146-168, 195-210, 225-246, 264-286, 298-406, 526, 530, 535-536}
3. W przypadku dziewieciu budynkéw {90% proby) kontrole okresowe roczne oraz pigcioletnie
przeprowadzano w pazdziemniky 2012 r. i pazdzierniku 2013r., podczas gdy zgodnie
z dyspozycia § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow uZytkowania budynkow powinny
by¢ przeprowadzone w porze wiosennej.

Niezachowanie wymogu dokonywania przegladow obiektéw w okresie wiosennym Prezes
Spotki tlumaczyt przede wszystkim koniecznoscia udzielania zlecen ich przeprowadzenia

z zastosowaniem ,dlugotrwatych” procedur okresfonych w Prawie zamowieri pubficznych.
(Dowdd: akta konfrofi str. 119, 123-135, 146-168, 195-210, 225-246, 264-286, 298-406, 526, 530-531)

4. W przypadku 10 budynkow (100% proby) protokoly kontroli okresowej rocznej oraz
pigcioletniej nie zawieraty okreslenia zakresu nie wykonanych rob6t remontowych zaleconych
do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych, wymaganego przepisami § 4
ust. 4 pkt 5 rozporzadzenia w sprawie warunkéw uzytkowania budynkbw.

Prezes SpOlki wyjasnit, ze pracownicy odbierajacy protokoly z przegladow obiektow
dokonanych przez podmioty zewnetrzne przeoczyli brak informagji o niewykonanych robotach
remontowych, zaleconych do realizacji w poprzedmch kentrolach.

(Dowdd: akta kontroli str. 118, 123-135, 146-168, 195-210, 225-246, 264-286, 298-406, 526-527, 531)

5. W przypadku 10 budynkdw (100% proby) pomieszczenia wspolne tych obiektow (klatki
chodowe, strychy, piwnice} nie byly objete udokumentowanymi przegladami, co najmnigj dwa

6 Sprawdzenic stanu technicznego i przydatnoéci do uzytkowania cbiekiu bucdawlanego, estetyki obiektu
‘budowlanego oraz jego otgczenia (art. 62 ust, 1 pki 2 ustawy Prawo budowlane).
%2 Dwa budynki przyjete do proby kontrolngj nie posiadaty instalagji gazowej.
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razy w roku, zgodnie w wymogami § 10 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow

uzytkowania budynkows.

Prezes Spoki wyiasnit, ze przeglady czesci wspdlnych budynkéw komunainych dokonywane
byty przez pracownikow Spétki w ramach biezacego zarzadu zasobem komunalnym (np. przed
okresem zimowym). Czynnosci te - traktowane jako przeglady robocze - nie byly dokumentowe
w formie protokotdw oraz nie dokonano stosownej adnotacji w ksigzkach obiektow

budowlanych.
(Dowdd: akia kontrofi str. 119,527, 531-632)

6. W przypadku 10 budynkow {100% praby) nie zrealizowano calego zakresu robot okreslonych
w protokotach okresowych przegladow tych budynkow oraz w decyzjach wydanych przez PINS,
a ponadto czg$t robot wynikajacych z decyzji PINB wykonano po uplywie wyznaczonego
terminu ich realizacji.

Prezes Spolki wyjasnit, ze roboty do wykonania okreslone w protokofach okresowych
nrzegladow oraz w decyzjach PINB byly ujmowane w corocznie sporzadzanych planach
potrzeb remontowych. Realizacja calego zakresu tych robét byta uzalezniona od wielkosci
srodkdw finansowych przeznaczanych kazdego roku przez Gming na techniczne utrzymanie jej
zasobow. W planach remontéw (zatwierdzanych przez Gming) uwzgledniano w pierwszej
kolgjnosci te prace ujgte w decyzjach PINB; kiorych wykonanie eliminowalo zagrozenia .
zwiazane -z bezpieczenstwem osob, Srodowiska i konstrukcji budynkow. Konsekwencjg
ograniczonych $rodkéw finansowych bylo rozkfadanie realizacji remontow na duzszy okres
czasu. Istotnym elementem wplywajacym rowniez na termin realizacji nakazow PINB, byla
koniecznosé  przygotowania - odpowiedniej  dokumentacji®,  zachowania ~ wymagan
procedurainych przy wyborze ich wykonawcow, jak réwniez termin wykwaterowania najemcow

lokali przez stuzby Urzedu Migjskiego. _
(Dowdd: akta kontroii str. 123-124, 136-147, 169-196, 211-226, 247-265, 287-297, 410-411, 527-528, 532)

Opis stanu

faktycznego

3. Dziatania na rzecz poprawy standardu wyposazenia budynkow, w tym
prowadzonych modernizacji i remontéw.

3.1. W poszczegblnych latach badanego okresu Spdika dokonywata oceny stanu technicznego
zasobu najstarszych budynkéw komunalnych. W wyniku tej oceny zakwalifikowano do naprawy
gtownej oraz opréznienia i wyburzeniat® odpowiednio: w 2011 r. — 692 budynki do naprawy®
(. 92,3% zasobu ogdtem) i trzy budynki do oproznienia i wyburzenia (tj. 0,4% stanu zasobu);
w 2012 r. - 669 budynkow do remontu i szes¢ budynkéw de oproznienia | wyburzenia (tj. 95,0%
i 0,9% stanu zasobu); w 2013 r. — 606 budynkow do remontu i 14 budynkow do oproznienia
i wyburzenia (tf. 95,1% i 2,0% stanu zasobu).

Dodatkowo, na podstawie ustalen okresowych kontroli stanu technicznego tych obiektow
przeprowadzonych w latach 2012 - 2013, dokonano analizy stanu technicznego
przedmiotowych budynkéw pod wzgledem ich zuzycia®. Na koniec 2013 r. (na tacznie 615
najstarszych budynkéw) w stanie technicznym dobrym” i ,zadowalajacym” byto tylko siedem
(1,1%) obiektow, w stanie ,Srednim” - 246 (40,0%), natomiast w stanie technicznym lichym’
i Ztym" az 362 (58,9%) obiekty. :

63 Pomleszczenia wspone byly objete przegladem tylko w trakcie kontroli pieciolefnich tych obiektow,
przeprowadzonych w pazdzieriku 2012 . (dziewigt budynkow) i wmaju 2013 . (jeden budynek). '
8 Projekly techniczne, inwentaryzacje, cpinie, ekspertyzy techniczne, uzgodnienia.

8 Budynki do oproznienia | wyburzenia kwalifikowata Grina Watbrzych.

8 Do naprawy gidwnej, naprawy bieZace] | konserwaci

& San techniczny: dohry 2uzycie 0-15%; zadowalajacy - zuzycie 16-30%, $redni - zuzycie 31-50%, lichy — zuzysie
51-70%, zty — zuzycie 71-100%.
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Wg wyjasnien Kierownika Dzialu Technicznego Spotki wykazane zuZycie najstarszych
budynkdw komunainych wynika z wigku tych budynkow oraz z braku - w wymaganym zakresie -
remontdw i konserwacji przedmiotowych obiektéw w catym okresie ich uzytkowania od
zakoficzenia |l wojny Swiatowej. Dodatkowym czynnikiem majgcym negatywny wplyw na ich
stan techniczny byta eksploatacja gornicza prowadzona na terenie Miasta Watbrzycha do lat 30
ubiegtego wieku, bowiem szkody gomicze wplywaly i nadal wypltywaja destrukcyjnie na

elementy konstrukcyjne budynkéw (pekanie cian, stropow, kominow).
(Dowéd: akia kontroli sir. 118, 525)

'3.2. Przyjete w ,Wieloletnim Programie Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym Gminy
Watbrzych na lata 2009-2013"% (dalej: Program) planowane wydatki na remanty gminnego
zasobu mieszkaniowego®® zostaly ostatecznie zrealizowane w kwocie nizszej od zatozen
Programu™. Na zaplanowane w 2011 r. wydatki w kwocie 16 660 tys. zt wydatkowano bowiem
7 971 tys. zt (. 48,0%), w 2012 r. - na plan 17 980 tys. zt wydatkowano 9 368 tys. zI (fj. 52,1%)
i w 2013 r. — z zaplanowanych 19 400 tys. zt wydatkowano 12 905 tys. zt (tj. 66,5%). Prezydent
Watbrzycha wyiasnit, ze w zwiazku z faktem, iz w czasie obowigzywania Programu ulegio
zmianie podejécie do kwestii gospodarowania zasobem mieszkaniowym, wysokoS¢ wydatkow
przeznaczanych przez Gming na remonty tego zasobu w latach 2011-2013 wynikata z nowej
polityki mieszkaniowej oraz mozliwosci finansowych Gminy. Jako gtéwne przestanki nowej
polityki mieszkaniows], majace wplyw na zmiang podejscia do utrzymania zasobu
mieszkaniowego, Prezydent wskazat: [1] zwigkszenia Srodkéw finansowych na budowe nowych
budynkow komunalnych™, [2] wyburzanie budynkow w zlym stanie technicznym, ktorych
remonty sq ekonomicznie nieuzasadnione, [3] inwestowanie $rodkow w remonty budynkow,

ktore z uwagi na stopien zuzycia technicznego powinny by¢ remontowane.
{Dowdd: akta kontrofi str. 93-106, 451, 520-621, 537)

Ustalone przez Spotke potrzeby remontowe zasobu najstarszych budynkdw komunalnych
wynosity odpowiednio: w 2011 r. ~ 49486 tys. zt, w 2012 r. — 68 752 tys. ztiw 2013 .72 -
72 267 tys. z3. Zgloszone ww. potrzeby finansowe zabezpieczone zostaly przez Gming
(wzwiazku z zatwierdzeniem planu remontéw dla tego zasobu) w nastepujacej wysokosci:
w 2011 r. w kwocie 4 976 tys. zt (fj. 10,1% potrzeb), w 2012 1. - 6 573 tys. z1 (9,6%) i w 2013 r. ~
7138 tys. zt (. 9,9%)7. Poniesione natomiast przez MZB wydatki na realizacjg plandw
remontdw wyniosty odpowiednio: w 2011 r. — 5 061 tys. zt (101,7% planu), w 2012 r. — 6 360
tys. z+ (96,9%) i w 2013 1. - 7 467 tys. 21 (104,6% ). Zostaty one w catosci zrefundowane przez
Gmine.

Planowany do wykonania zakres robot w czesci dotyczacej zasobu najstarszych budynkow
komunalnych zostat w calo$ci zrealizowany. W odniesieniu do tej grupy budynkow nie
dokonywano korekt planu potrzeb remontowych, zarbwno w Zzakresie finansowym, jak
i rzeczowym?. Dyrektor ds. Eksploatacji wyiasnit, ze wykazane roznice - w wymiarze
finansowym — w wykonaniu planu remontdw w czesci obejmujacej najstarsze budynki wynikaty

z ostatecznego rozliczenia robdt (do planu przyjeto ich wartos¢ na podstawie szacunku).
{Dowdd: akia kontrofi str. 115, 507)

88 Program przyjety uchwatg nr XXX|11/305/2008 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 19 grudnia 2008 .

69 Gminny zasob mieszkaniowy obejmuje facznie budynki komunalne z lokalami oraz lokale komunalne w budynkach
Wspdlnot Mieszkaniowych. '

™ Np, zalozone na.lata 2012-2013 w Programie Gospodarowania Zasobem Migszkaniowym wydatki na roboty
dekarskie w kwocie 8 503 tys. zf zostaly wykonane w 25,3% {1 648 tys. zl), wydatki na remonty mieszkan
w wysokoéci 7 443 tys. zt wykenano w 73,5% (5 468 tys. 2f), na remonty instalac]i elekirycznych w wysokoéci 2 272
tys. zt wykonano w 44,1% {1 003 tys. i), na roboty zduniskie w kwocis 1 933 tys. zl wykenano w 59,8% (1 152 tys. Zi)
oraz na realizacje nakazow FINB w kwacie 5 589 tys. zt wykonano w 52,9% (2 956 lys. Z).

MW 2013 r. Gmina rozpoczeta budowe 10 budynkdw z 206 lokami komunalnymi,

72 Dotyezy sporzadzanych przez Spotke na kazdy rok planu potrzeb remontowych.

7 W pdniesieniu do catego zasobu budynkéw komunalnych ustalone przez Spolke potrzeby remontowe wynosity
kolginow 2011 1. — 51 695 tys, z¢, w 2012 7. - 77 167 tys. 21, w 2013 1. - B6 096 tys. zt,

™ W przypacku zasoby budynkéw komunalnyeh potrzeby remontowe zostaly zaspokojone w zatwierdzonym planie
remontéw, odpowiednio: w 2011 r. w §,9% (5 124 tys. ), w 2012 1. - w 8,7% (6 883 tys. ) i w 2013 r. - w §,8%
{7 564 tys. 1)

s \Wydatki poniesione przez Spoke na realizacia planu remontéw zasobu budynkdw komunainych, wynosity
adpowiednio: 5.198 tys, 2t {101,4% planu) w 2011r., 6.675 tys. 2} (99,9%) w 2012r.18.175 tys. zt (108,1%) w 2013r.
78 Wprowadzane korekty zakresu rzeczowego do planu remontow (zmiany zekresu rzeczowego) dotyczyly budynkéw
komunainych w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych).
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3.3. W zasobie najstarszych budynkéw komunalnych Gminy zarzadzanym przez MZB nie
wystepowaly budynki zamieszkania zbiorowego™, dla ktdrych — zgodnie z §181 ust. 3 pkt 2 fit d
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie™ (dalej. rozporzadzenie
w sprawie warunkow technicznych) - nalezy stosowat awaryjne o$wietlenie ewakuacyjne.
Spotka w ramach prowadzonych remontéw biezacych klatek schodowych nie dokonywata
zmiany wymiardw schodéw w najstarszych budynkach komunalnych. Dziatania inwestycyjne
w zasobie budynkéw komunalnych realizowata Gmina Watbrzych. Wg informacji Kierownika
Biura Lokalowego Urzedu Miejskiego w Watbrzychu, w latach 2011-2013 Gmina
przeprowadzata modernizacje dwoch najstarszych budynkdw komunalnych, w wyniku kirej
w jednym.budynku schody zostaty przebudowane w celu ich dostosowania do wymogow § 68
ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych™ (w pozostatym obiekcie schody
spetniaty wymogi ww. przepisu przed rozpoczeciem modernizacii).

(Dowéd. akta kontroli str. 507, 523)
Wediug stanu na 31 grudnia 2013 r. ® najstarsze budynki komunalne w zdecydowanej
wiekszoéci nie byly dostosowane do obowigzanych norm okreslonych rozporzgdzaniem
w sprawie warunkow fechnicznych. | tak muin.:
- 591 obiektow (96,3%) wymagato docieplenia przegrod budowlanych zwtaszcza Scian
zewnetrznych;
- 58 obiektow (9,4%) wymagalo podtaczenia do sieci kanalizacji sanitamej (&cieki gromadzone
byly w dotach gnilnych lub szambach);
- 3 960 lokali migszkalnych {80,0%) nie posiadato wymaganych przewodow wentytacyjnych;

-1 485 lokali mieszkalnych (30,0%) nie posiadato tazienek.
(Dowdd: akta kontrofi str. 507, 538)

3.4. W zwigzku z realizaciq przez Spolke zadalh wynikajacych z plandw remontéw zasobu ~
wezesci  obejmujacej zasob najstarszych  budynkéw komunalnych - oraz  dziatan
modernizacyjnych reafizowanych przez Gming w ramach utrzymania najstarszych budynkow
komunalnych, w latach 2011-2013 uzyskano m.in. nizej wymienione efekty rzeczowe:
-w 396 lokalach mieszkalnych wykonano wentylacje;
- w 286 lokalach mieszkalnych wymieniono weglowe zrodta ogrzewania®!;
- w 61 lokalach wykonano tazienki;
- w 49 lokalach wykonano instalacje gazowe;
- w 76 Iokalach wykonano ogrzewanie gazowe (likwidacja piecow weglowych);
- wyremontowano 673 lokale (uzupe}meme tynkéw, malowanie scian, wymiana lub naprawa
podtdg)
- przebudowano dachy na 56 budynkach;
- przebudowano kominy na 69 budynkach;
- pie¢ budynkow podigczono do miejskiej kanalizacji sanitarnej.

' (Dowod: akfa konfroli sir. 3-4)
Wediug stanu na koniec 2013 r. wszystkie 615 budynki uznane za najstarsze wyposazone
zostaly w biezaca wode® i lektrycznose, natomiast w gaz sieciowy - 531 budynkow (tj. 83,6%)
" oraz wc.0. | ¢.W. po 338 budynkow (§. po 55,0%). Do kanalizacji miejskiej {kolektor Sciekowy)
podiaczonych bylo 557 budynkdw (90,6%).
W poszezegolnych latach badanego okresu udziat ww. instalacji w wyposaZeniu zasobu tych

budynkéw ksztattowat sie na podobnym poziomie®,
(Dowdd: akta kontrofi str. 117)

77 Dotyczy budynkow przeznaczonych do okresowego pobytu ludz, w szozegbinosci hotele, pensjonaty, domy
wypaczynkowe, schroniska (§ 3 pki 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawis
warunkdw technicznych, jakim powinny cdpowiadac budynki i ich usyfuowanie /Dz. U, Nr 75, poz 690 ze zm.f)
Dz U.nr78, poz. 690 ze zm.

"8 Dotyczy budynku przy ul. Rolnicze] 2. '

8 Do oceny przyjelo stan na dzief 31 grudnia 2013 1. z uwagi na fakt, iz w latach 2011-2013 zasGb najstarszych
budynkaw komunalinych ulegt obnizeniu ,per saldo o 148 chiektow.

81 Dotyczy budowy nowych pokojowyeh piecw kaflowych, budowy kaflowych trzonbw kuchennych., montazu
przenasnych kuchni weglowych.

8 W przypadku 4 (0,6%) budynkéw woda pobisrana byta z lokainych studni i przy pomocy fydrofordw
doprowadzana do iokali misszkalnych;

83 Stan wyposazenia zasobu najstarszych budynkow w instalacie na koniec 2011 r. (igcznie 750 budynkdw) i na
koniec 2012 r. (704 budynki) wynosit = kanalizacja, kolejno: 80,8% (881 budynki) i 80,5% (637 budynki) »gaz
sisciowy, kolejno: 87,6% (657) 1 86,9% (612); =c.0. craz c.w., kolejno; po 54,1% (406) i po 53,7% (378},
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Ustaione
nieprawidtowosci

3.5. Po przeprowadzeniu w |l potroczu 2012 r. analizy stanu technicznego budynkow
komunalnych - w odniesieniu do zakresu niezbednych do wykonania robot oraz optacalnosci ich
wykonania - MZB wytypowat do rozbiérki tacznie 121 najstarszych budynkéw komunalnych.
W dniu 30 listopada 2012 r. wykaz tych budynkdw zostat skierowany do wiasciciela zasobu
komunalnego {Gminy) w celu podjecia stesownych decyzji. _

W badanym okresie Gmina wyburzyta facznie 41 najstarszych budynkow komunalnych®
zarzgdzanych przez MZB, w tym trzy {7,3%) w 2011 r.; sze$¢ (14,6%) w 2012 r. i 32 (78,1%)
w 2013 r.3 Wszystkie obiekty zostaly wyburzone ze wzgledu na ich zty stan techniczny, w tym
szest obiektow dodatkowo z uwagi na przebudowe ukladu komunikacyjnego Miasta
Watbrzycha. W latach 2011 - 2013 Gmina pozyskafa tacznie 47 pozwolen na rozbibrke

obiektéw wchodzacych w skiad zasobu budynkéw komunalnych.
: (Dowdd: akfa kontroli str. 485-500, 507)

W dziatalnosci Spotki w przedstawionym wyZej zakresie nie stwierdzono nieprawidtowosci.

Opis stanu
faktycznego

4. Koszty eksploataciji i utrzymania budynkéw komunainych.

41. W latach 2011 - 2013 na utrzymanie zasobu najstarszych budynkdw komunalnych
poniesiono koszty w tacznej wysokosci 35 763 tys. zi8, w tym: w 2011 r. — 11 484 tys. zt
(32,1%); w 2012 1. — 11 940 tys. zt (33,4%) i w 2013 r. — 12 312 tys. zt (34,5%). W strukturze
tych kosztow (11 484 tys. zt) dominujaca pozycje, bo 52,9% (18 894 tys. zI¥7), stanowily koszty
remontow, a nastepnie koszty biezacej eksploatacii — 17,5% (6 266 tys. zi%%), koszty zarzadu -
16,1% (5 749 tys. z#) i wydatki inwestycyjne - 13,5% (4 827 tys. z¥0)

: (Dowdd: akia konfroli sfr. 118)

42. MZB na biezaco monitorowat ksztatowanie sie kosztdw utrzymania i eksploatac]i
budynkow nalezacych do zasobu komunalnego Gminy. Ewidencja kosztow i eksploatacji oraz
uzyskiwanych przychodéw prowadzona byla dla catego zarzadzanego zasobu®!, w podziale na
poszczegoine budynki. Pozwalato to na ustalenie kosztow utrzymania i eksploatacji dla danego
budynku.

W ewidencji tej nie wyodrebniono zasobu najstarszych budynkéw komunalnych (Gmina nie
wymaga takiego wyodrebnienia). W ramach prowadzenia przedmiotowego monitoringu MZB -
w okresach miesiecznych ~ sporzadzat i przekazywat zestawienia poniesionych Kosztow
utrzymania i remontow zarzadzanego zasobu komunalnego oraz sprawozdania finansowe
w zakresie uzyskanych przychodow z tego majatku. Analiza przekazywanych danych, w tym
analiza ksztatowania sie kosztu utrzymania i eksploatacii t m? lokali komunalnych dokonywana
byla przez wiadciciela zasobu i sluzyta m.in. do podejmowania-decyzji 0 wysokosci stawek
czynszu dla tych lokali. W Spélce prowadzona byta wyodrebniona ewidencja ksiegowa tych

kosztow. _
(Dowdd: akta kontrolj sir. 507)

84 W wyburzonych budynkach znaidowsate sie 215 lokali mieszkalnych.

85 Wszystkie obiekty wyburzone w 2013 r. znajdowaly sie w wykazie budynkéw do wyburzenia skierowanym przez
MZ6 do Gminy Watbrzych w dniu 30 listopada 2012 r.

86 Tj, 92,3% tgcznych kosztdw utrzymania zasobu budynkow komunalnych Griny (38 465 tys. zi).

- T Wiym:w 2011 r.— 5 061 tys. 2t (26,8%); w 2012 1. - 6 366 tys. 7} (33,7%); w 2013 1. - 7 467 tys. 24 (38,5%).

88 W tym: w 2011 r.— 2 183 tys. 2} {34,8%); w 2012 r. — 2 167 tys. zt (34,6%); w 2013 . - 1 816 tys. 2t (30,6%).
W tym: w2011 1.~ 2 081 tys. 2t (36,4%); w 2012 . — 1 859 tys. 7t (34,1%); w 2013 r. — 1 899 tys, 2 (28,5%).
0 W tym: w 2011 . - 2 146 tys. 2t {44,5%); w 2012 1. — 1 448 tys. 7} (30,0%); w 2013 1. — 1 699 tys. 2t (26,5%)
(wydatki inwestycyjne na utrzymanie zasobu budynkdw komunalnych pednosita bezposrednio Gmina Watbrzych)
91 7], tacznie dla lokali komunalnych w budynkach Gminy | w budynkach Wspainot Mieszkaniowych.

92 W przekazywanych Gminie zestawieniach i sprawozdaniach nie wycdrebnia sig kosztow utrzymania oraz
uzyskiwanych przychodow dia zasobu najstarszych budynkow.
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Ustalons
nieprawidiowoscl

43. W celu ograniczenia zuzycia energii w latach 2011-2013. Spotka wykonata
termomodermizacje pieciu najstarszych budynkéw komunainych.%
W badanym okresie wszystkie iokale w zasobie budynkow byly wyposazone w wodomierze
oraz liczniki gazowe. Do budynkdw tych nie byta doprowadzana ciepta woda uzytkowa poprzez
zewnetrzng sieé cieplownicza,

(Dowsd: akta konfroli str. 507, 522, 540)

4.4. Dla zarzadzanego zasobu komunalnego (obejmujgcego - rowniez zaséb najstarszych
budynkéw komunalnych) - Spotka sporzadzata kazdege roku Plan potrzeb remontowych,
w oparciu o ustalenia okresowych kontreli, decyzje PINB oraz skargi i interwencje najemcow.
W planach tych potrzeby remontowe w zakresie rzeczowym i finansowym okreslano wg
rodzajow robot (np. roboty dekarskie, elewacyjne, zduniskie, instalacji gazowych, instalacii
elektrycznych, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, remonty pojedynczych lokali
mieszkalnych), do ktorych nastepnie kwalifikowano poszczegéine budynki komunalne (w planie
potrzeb remontowych wystepowaty tylko pozycje adresowe).

MZB nie sporzadzat planow wieloletnich okre$lajacych potrzeby w zakresie inwestycji
(przebudowy, rozbudowy) w zasobie budynkow komunalnych. Dziatania inwestycyjne

w zasobie zarzadzanym przez Spotke realizowala Gmina Watbrzych.
{Dowdd: akta kontroli str. 425-426, 432-433, 441-444, 507)

4.5. W latach 2011-2013 przychody z tytutu gospodarowania zasobem najstarszych budynkow
komunalnych? nie pokrywaly kosztow jego utrzymania®. Przychody te w taczne] kwocie 32 253
tys. z1% byly bowiem nizsze o 3 483 tys. zt ({). 0 9,7%)¥ od poniesionych kosztow (35 736 tys.
74%). W odniesieniu do 1 m? powierzchni uzytkowej tego zasobu uzyskane przychody w 2011 .
w wysokosci 3,9 tys. zt, w 2012 1. - 4,0 tys, ztiw 2013 1. - 4,3 tys. zt byly nizsze od kosztow
ufrzymania w tych latach odpowiednio: 0 0,1 tys. zt (0 2,5%); 0 0,4 tys. z} (o 9,1%)i0 0,9 tys. zt
(0 17,3%).

W przypadku badane; préby 10 budynkow uzyskane w latach 2011-2013 przychody w faczne;

kwocie 644 tys. zt byly nizsze od kosztéw ich utrzymania o 248 tys zt (0 27,8%).
{Dowid: akia kontroff sfr. 118)

4.6. W badanym okresie najemcom lokali w najstarszych budynkach komunainych wyptacono
dodatki mieszkaniowe w tacznej kwocie 3 756 tys. z1%, w tym: w 2011 r. — 1 581 tys. zt (42,1%)
8920 najemcom; w 2012 r. — 1 183 tys. I (31,5%) 7 596 najemcom i w 2013 r. - 992 tys. z}
(26,4%) 6 897 najemcom.

Zalegloci najemcow lokali w zasobie najstarszych budynkéw komunalnych z tytulu optat
czynszowych na koniec 2013 r. wynosity 35 345 tys. zH® (5 639 platnikow) i byty wyZsze od

stanu na koniec 2012 .1 2011 r. odpowiednio 0 2,6% (o 901 tys. zf) i 0 8, 3% {0 2 714 tys. 7).
(Dowdd: akta kontroli str. 505-506)

W dziatalnosci Spotki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono nigprawidtowosci

9 Przy ul. Watbrzyska 32, ul. Andersa 74, ul. Andersa 108, ul. Czajkowskiego 5, ul. Kaszubska 27.

% Dotyczy przychoddw uzyskanych z tytuby czynszow i pozytkow.

% Dotyczy kosziow zarzadu, kosztbw biezace] eksploatacji, kesztow remontow oraz wydatkdw inwestycyjnych
ponoszonych na utrzymanie zasobu przez Gmm@ Watbrzych finansowanych ze $rodikdw whasnych,

9 11 220 tys. zt (34,8%) w 2011 r.; 10 B02 tys. 24 (33,5%) w 2012 1. 10 231 tys. zt (31,7%) w 2013 .

57 W lalach 20112013 przvchedy z catego zasobu budynkéw komunalnych (35 711 tys. i) byly nizsze 0 2 822 tys i
(o). 7,3%) od kosziow utrzymania tego zascbu (38 533 tys. 20,

811 484 tys. zt (32,1%) w 2011 r; 11 940 tys. 2+ (33,4%) w 2012 1.; 12 312 tys. z+(34,5%) w 2013 .

% Tj. 89,9% dodatkéw mieszkaniowych wyplaconych w tym okresle najemcom lokali w budynkach komunalnych

Gminy (3 759 tys. zt).
100 Tj. 99,9% zaleglosci na budynkach kemunalnych Gminy na koniec 2013 r. (35 392 tys. 2i).
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Cpis stanu
faktycznego

5. Zapewnienie i wykorzystanie $rodkow finansowych na poprawe stanu
technicznego zasobu.

5.1. Poniesione przez Spotke w badanym okresie wydatki na realizacjg remontow w zasobie
najstarszych budynkdw komunalnych w lacznej kwocie 18 894 tys. zi'%" byly 0 1,1% wyzsze od
zalozen plandw remontdw tego zasobu'®, przy czym w 2011 r. wydatkowano & 061 tys. zt
(26,8%), w 2012 r. — 6 366 tys. 2t (33,7%) i w 2013 . — 7 467 tys. zt (39,5%). Wydatkami tymi
sfinansowano'® [1] roboty konserwacyjne — w kwocie 4 819 tys. zt (25,5%), [2] remonty
mieszkan - 4 548 tys. zt (24,1%), (3] realizacje nakazow PINB i kominiarskich - 2 553 tys. 2t
(13,5%), [4] roboty hydrauliczne™ - 1 997 tys. zt (10,6%), [5] remonty dachow — 1 440 tys. z}
(7,6%), [6] remonty komindw i klatek schodowych — 1 245 tys. zt (6,6%), [7] roboty zduniskie -
1004 tys. zt (5,3%), [8] naprawy instalacji elektrycznych - 868 tys. zt (4,6%) oraz [9] pozostate

remonty% - 420 tys. zt (2,2%).
(Dowdd: akta kontroli str. 116, 450, 539)

5.2. Przekazane Spotce przez Gmine Srodki na realizacje remontow w zasobie najstarszych
budynkédw komunalnych w 2011 r. w wysokosci 5 061 tys. zt, w2012 r. - 6 366 tys. ztiw 2013 1.
- 7 467 tys. zt nie zapewnialy realizacji zadah zwigzanych z utrzymaniem obiektow we
wiagciwym stanie uzytkowo — technicznym. Zabezpieczaly one bowiem w 2011 r. tylko 10,2%
okreslonych przez Spotke potrzeb remontowych tych budynkow (49 486 tys. i)', w 2012 r. -
9,3% potrzeb remontowych (68 752 tys. zb) i w 2013 r. - 10,3% (72 267 tys. zi). Ustalenia
przeprowadzonych w latach 2012 — 2013 okresowych kontroli budynkéw komunalnycha?
wykazaly, ze a7 364 najstarsze budynki komunalne (58,5% tych obiektéw wg stanu na koniec

2013 r.) byly zuzyte w ponad 50,0%.108
{Dawbd: aita kontrofi str. 116, 525)

5.3. W latach 2011 - 2013 Gmina pozyskata $rodki z Funduszu Doptat w tacznej wysokosci
1 583 tys. zi%, w tym:

- 1 544 tys. zt na dofinansowanie modemizacji dwoch budynkow z zasobu najstarszych
budynkow komunalnych (49 lokali mieszkalnych)''e. Zakres wykonanych robét obejmowat:
wymiane pokrycia dachowego, wykonanie elewacji z dociepleniem, remont pomieszczen piwnic
i strychu; remont klatki schodowej i lokali mieszkalnych.'!! Catkowita warto$é modernizacji tych
obiektdw wyniosta 4 228 tys. zt2

- 39 tys. zt na dofinansowanie remontu dwach lokali mieszkalnych w najstarszych budynkach
komunalnych. ! Catkowita warto$¢ tych robot wyniosta107 tys. zf!14,

107 Wykazana kwcta stanowita 94,2% wydaikéw poniesionych na remonty calego zasobu budynkéw komuranych
w badanym okrasie (20.048 tys. }} i zostaly sfinansowane ze &rodkéw przekazanych z budzetu Gminy.

192 W planach remontéw zasobu komunalnego na 2011 r., 2012 r. 1 2013 r. zatwierdzonych przez Prezydenta Miasta
Watbrzycha (plany te sporzadzono tacznie dla budynkdw komunalnych z lokaami § fokali kemunainych w budynkach
Wspolnot Mieszkaniowych) zalozono wykonanie remontdw w zaschie najstarszych budynkéw komunalnych
w taczne] wysokosci 18 687 tys. zb, w tym: 4 976 tys. zt (26,6%) w 2011 1., 6 573 tys. 24 (35,2%) w 2012+ 17 138 tys.
7H{38,2%) w 2013 . : :

193 Podzialu - wg rodzaju robdt — wydatkéw na remonty zasobu najstarszych budynkéw komunalnych dokonano
wskaznikiem okredlajacym udziat zrealizowanych w danym roku wydatkéw na poszczegOine rodzaje robdt
w wykonanych wydatkach na remonty catego zasobu komunainego zarzadzanego przez MZB.

104 W tym wykonanie fazienek.

105 Wymiana okien, wymiana drzwi, wymiana skrzynek pocziowych.

106 Potrzeby remontowe byly ckreslane m.in. na postawie ustalen okresowych kontroli stanu technicznego obiektow
oraz decyzji PINB

167 Dotyczy okresowych kontroli, o ktdrych mowa w arl. 62 Prawo budowlane..

108 W adniesieniu do 16 tych obiektdw (2,5% zasobu ngjstarszych budynkéw komunainych na konies 2013 r.} ich
zuzycie okresleno na ponad 75,0%).

108 Dotyczy dofinansowania ze $rodkéw Funduszu Doptat w ramach Programu Wspierania Budownictwa Socjalnego
na podstawie uméw zawartych przez Gming Watbrzychu z Bankiem Gospadarstwa Krajowego

18 Dotyczy budynkow przy ul. Rolniczej 21 ul. Drzymaty 7.

" Wymiana stolarki okienne] i drzwiowsi, Uzupeinienie tynkow i. malowanie écian, naprawa podiég, wykonanie
tazienek i w.c. 2 wyposazeniem /uprzednic brak tazienek w abu budynkach/, wyposazenie lokali w instalacje gazowe,
wykonanie ogrzewania na gaz /montaz piecow gazowych dwufunkeyjnych, likwidacia piecow weglowych/.

12 Udziat wiasny w kwocie 2 684 tys. zi (43,5%) Gmina sfinanscwata ze Srodkow inwestycyjnych na utrzymanie
zasobu komunalnego.

113 Dotyczy lokali mieszkainych przy ul Osiedlencow 1/8 i 7/8. Zakres wykonanych robdt obejmowai: wymiang stolarki
okiennej i drzwiowej, uzupetnienie tynkow i malowanie §cian; wymiang wykladzin PCV na podfogach; wykonanie

16



Gmina pozyskata ponadto $rodki z budzetu panstwa w ramach Programu na rzecz
spolecznosci romskiej w kwocie 90 tys. zt ktorymi dofinansowano wykonanie tazienek
w czferech lokalach zamieszkatych przez spotecznosc romskg'™ (catkowita wartos¢ robét -

108 tys. zi). .
(Dowod: akia kontrofi sir. 116, 416, 523)

W 2013 r. Gmina rozpoczeta budowe 10 budynkow!® z 206 [okalni komunalnymi, ponoszac
- wzwiazku z powyzszym do konca tego roku wydatki w facznej kwocie 7 823 tys. zt. Realizacja

tego zadania — 0 wartosci catkowite] 32 662 tys. zt — w 28,4% (9 261 tys. zt) zostanie
dofinansowana ze $rodkéw Funduszu Doptat w ramach Programu Wspierania Budownictwa
Socjalnego na podstawie uméw zawartych przez Gming Watbrzychu z Bankiem Gospodarstwa

Krajowego!"’. Zakonczenle budowy tych obiektéw planowane jest w || pétroczu 2014 r.
(Dowdd: akia konfroli str. 116, 410, 525)

W latach 2012-2013 Spolka — w ramach realizacji pIanu remontéw zasobu komunalnego -
przeprowadzita termomodernizacie pieciu najstarszych budynkow komunalnych'8, ponoszac
z tego tytuly wydatki w tacznej kwocie 452 tys. zt.

Wg stanu na koniec 2013 r. tacznie 23 (3,7%) najstarsze budynki komunalne posiadaty
docieplone $ciany zewnetrzne {byly po termomodernizacii).

W okresie objetym kontrola Gmina nie dokonywafa rewitalizacji obiekibw w zasobie
najstarszych budynkéw komunalnych w ramach Lokalnego Programu Rewitalizacji Watbrzycha
na lata 2008-2015. W 2010 r. zakonczono rewitalizacje dwéch budynkéw tego zasobu'™,
pozyskujac na ten cel $rodki z UE w tacznej kwocie 195 tys. zt (54,6% catkowitej wartosci
rewitalizacji tych obiektow). :
(Dowéd: akta kontroli str. §12-516, 507, 522)

Whnioski pokontrolne

IV. Uwagi i wnioski.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza |zba Kontrofi,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z 23 grudnia 1994 1. o Najwyzsze] Izbie Kontrofi'®
(dalej: ustawa o NIK}, wnosi o:

1. Zapewnienie terminowego przeprowadzania kontroli .ckresowych budynkéw'
komunalnych zgodnie postanowieniami przepisu art 62 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane.

2. Zapewnienie przeprowadzania kontroli okresowych budynkow komunalnych
w porze wiosennej zgodnie z dyspozycja § 4 ust. 2 rozporzadzania Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. wspraw;e
warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalpych.

tazienek | w.c. z wyposazeniem (uprzednio brak tazienek | w.c. w lokalach), wyposazenie lokali w ¢.c. na opat staty
(likwidacja starych piecow kaflowych), wykonanie docieplenia lokali od zewngfrz.

14 Jdziat Gminy w kwocie 68 tys. zt (63,8%) sfinansowano w ramach wydatkéw rementowych na utrzymanie zasobu
przekazanych przez Gming do MZB.

"8Dotyczy lokali w czterech najstarszych budynkach komunalnych (ul. Waibrzyska 32, ul, Andersa 74, ul. Andersa
109, ul. Czaikowskiego 5).

18 w orzypadku jednego budynku — adaptacia obiektu juz istniejacego. :

17 Zgodnie z umows, zawarta, z BGK w Gmina musi stworzyC ekwiwaleniny zasob lokali socjainych w ficéci
i powierzchni réwnej, co najmnig] iloci | powiarzehni nowych mieszkan komunalnych, w terminie do 6 miesigcy od
daty zakonczenia inwestycji. :

18 Brzy ul. Walbrzyska 32, ul, Andersa 74, ul. Andersa 108, ul. Czajkowsklegcﬁ ul. Kaszubska 27,

"8 Przy ui. Lewartowskiego 14 15,

120Dz, U, z 2012 ., poz.82. ze zm.

17



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie

wykorzystania uwag

i wykonania

wnioskow

1

vi / y

\J W 2;
N

il

«T” \!
Y

P ,(g ‘auuslM

3. Zapewnienie sporzadzania protokolow z konfroli okresowych budynkow
komunainych zawierajacych wszystkie elementy okresione § 4 ust 4
rozporzadzania Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia
1999 r. w sprawie warunkéw ftechnicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

4, Zapewnienie dokumentowania przegladéw czesci wspélnych budynkéw
komunalnych, stosownie do wymagan §10 ust. 1w.w. rozporzadzania.

V. Pozostale informacje i pouczenia.

Wystapienie pokentrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla kierownika
jedniostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontrofi kierownikowi
jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen
do wystapienia pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia
zgtasza sig do Dyrekiora Delegatury NIK we Wroctawiu.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Delegatury NajwyZszej Izby Kontroli,
we Wroctawiu wterminie 30 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub
przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Wroctaw, dniaZ] Sezerwea 2014 .

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

Kontroler
Zdzistaw Blauciak
Gloéwny specjalista K. p. Sorawilt

bl Mok eyt

.................................................................................. pon w;gedyraktof
Podpis podpis
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