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|. Dane identyfikacyjne

Zarzad Budynkow i Lokali Komunainych w Gdyni, ul. Hugo Kottataja 1, 81-332
Gdynia (dalej: ZBiLK)

Katarzyna Tylingo-Chmielewska, Dyrektor ZBLIK, od 5 stycznia 2021 r.

W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio pelnili:

Izabela Ereciriska, Dyrektor ZBILK, od 2 listopada 2017 r. do 30 czerwca 2020 r.

Katarzyna Tylingo-Chmielewska, petnigca obowiazki Dyrektora ZBiLK od 2 lipca
2020 r. do 4 stycznia 2021 .

(akta kontroli str. 3)

1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane z zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi
w gminie.

2. Uwzglednianie potrzeb oséb niepetnosprawnych w  zarzadzaniu gminnym
zasobem mieszkaniowym.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla oséb niepetnosprawnych oraz eksploatacja
iutrzymanie we wiasciwym stanie technicznym istniejacych  budynkow
mieszkalnych, w ktorych znajdujac sie lokale dla osob niepeinosprawnych.

Od 1 stycznia 2019 . do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych z wykorzystaniem
dowoddw sporzadzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 2 z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontrolit

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Gdarisku

1. Jacek Zmurko, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
przeprowadzenia kontroli nr LGD/140/2022 z dnia 9 wrzesnia 2022 .

2. Agata Bloch, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
przeprowadzenia kontroli nr LGD/138/2022 z dnia 9 wrze$nia 2022 .

(akta kontroli str.1, 2)

Il. Ocena og6lna? kontrolowanej dziatalnosci

Administrowane przez ZBiLK, z ramienia Miasta Gdyni, lokale przystosowane dla
0sob z niepetnosprawnosciami lub przez nie zamieszkiwane utrzymywane byly we
wiasciwym  stanie technicznym w tym zapewniono prawidiowe prowadzenie
wymaganych dokumentow dotyczacych eksploatacji (m.in. ksigzek obiektow
budowlanych) jak réwniez na biezaco i terminowo przeprowadzano kontrole
okresowe. Ponadto ZBiLK w badanym okresie podjgt szereg dziatan
zapewniajacych utrzymanie administrowanych obiektow w nalezytym stanie,
austalone w wyniku przeprowadzonych kontroli zalecenia i wnioski byly
realizowane. W wyniku podejmowanych dziatan w badanym okresie dostosowano
facznie trzy lokale dla potrzeb 0sob z niepetnosprawnosciami oraz administrowano
nowo wybudowanym budynkiem, ktory w catosci dostosowano dla takich osob.
Ponadto w przypadku lokali modemizowanych, ZBiLK wraz z Laboratorium

1Dz, U. 22022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK
2 Najwyzsza Izba Kontroli formufuje ocene ogding jako oceng pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe.
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Innowacji Spotecznych i Urzedem Miasta Gdynia (dalej: ,UM Gdynia") byt w trakcie
opracowywania zatozen do standardéw m.in. w zakresie okreslajgcym minimalny
standard gminnych lokali mieszkalnych przeznaczonych do najmu, ktérych gtownym
celem bedzie zwiekszenie liczby mieszkan dostepnych oraz przeznaczonych dia
0s6b z niepetnosprawnosciami i seniorow.

lil.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe? kontrolowanej dziatalnosci

1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane
z zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi w gminie

Zadania dotyczace opracowywania i uchwalania Wieloletnich Programow
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasad wynajmowania lokali
wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2019-2022 (do 30
wrzesnia) nie byly realizowane byly przez ZBiLK. Powyzsze zdania realizowane byly
przez UM Gdynia i zostaly ocenione w wystapieniu pokontrolnym do niego
skierowanym.

(akta kontroli str.5-8, 55-99)

W zwigzku z nierealizowaniem przez ZBiLK ww. zadan Najwyzsza Izba Kontroli
odstepuje od oceny powyzszego obszaru.

2. Uwzglednianie potrzeb oséb niepetnosprawnych
w zarzadzaniu gminnym zasobem mieszkaniowym.

2.1. W badanym okresie zadania zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym byty
realizowane przez ZBiLK. Zgodnie ze Statutem* ZBILK przedmiotem dziatania Zarzadu
bylo m.in. zawieranie uméw na najem lokali mieszkalnych na podstawie zasad
okreslonych przez Rade Miasta Gdyni i Prezydenta Miasta Gdyni. Umowy najmu lokalu
mieszkalnego zawierano na podstawie skierowan otrzymywanych z Wydziatu Spraw
Spolecznych UM Gdynia. W skierowaniach okreslono dane wynajmujacego
i najemcy/najemcow, informacje  dotyczace przedmiotu najmu oraz  okres
obowigzywania umowy. ZBiLK zawierat umowy zgodnie ze wskazaniami UM Gdynia.

W badanym okresie zawarto facznie 21 uméw z osobami z niepetnosprawnosciami na
najem lokalu na zasadach najmu socjalnego.
W wyniku badania siedmius z 21 ww. spraw, ustalono ze:

a) lokale w ktérych zamieszkiwaty osoby (w tym z niepetnosprawnosciami) spefniaty
warunki wskazane w art. 22 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminyg,
w szczegolnosci byly to lokale nadajace sie do zamieszkania ze wzgledu na
wyposazenie i stan techniczny a powierzchnia pokoi przypadajaca na czionka

3 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze byé sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

4 Uchwata nr XXXIV/921/17 Rady Miasta Gdyni z dnia 30 sierpnia 2017 r. w sprawie potaczenia jednostek

budzetowych: Administracji Budynkéw Komunalnych Nr 3 w Gdyni i Administracji Budynkow Komunalnych Nr 4

w Gdyni wraz zatacznikiem do Uchwaly tj. Statutem okreslajgcym zakres dziatania oraz zasady funkcjonowania

jednostki budzetowej pod nazwa ,Zarzad Budynkow i Lokali Komunalnych w Gdyni", dalej uchwata o potgczeniu

jednostek budzetowych (Dz. Urz. Woj. Pom. poz. 3170).

5 Umowy nr ZBLiK.IEA.WN.511.65.2021 z dnia 24.06.2021 r., ZBLIK.[EA.WN.511.10.2021 z dnia 11.02.2021 .,

ZBLIKIEAPM.511.83.2021 z dnia 16.07.2021 r., ZBiLK.IEA.510.171.2020 z dnia 03.11.2020 r,

ZBiLK.IEA.LKK.511.23.2022 z dnia 03.03.2022 r, ZBiLKIEA.RS.511.56.2022 z dnia 29.04.2022 r.,

ZBLiK.DD.511.40.2022 z dnia 13.04.2022 r.

6 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego Dz. U. 2 2022 . poz. 172, ze zm (dalej: ,ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy").
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gospodarstwa domowego najemcy byta wyzsza niz 5 m2, a w przypadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2;

b) umowy najmu zawierane byly na czas okreslony wynoszacy dwa lata;

¢) w umowach wskazano uprawnienia najemcy do wytacznego uzywania lokalu
mieszkalnego oraz pomieszczen do niego przynaleznych we wiasciwym stanie
technicznym i sanitamym;

d) w umowach wskazano zobowigzanie do uiszczania czynszu najmu i innych opfat
miesigcznych oraz nie dokonywania bez zgody Wynajmujacego zmian
naruszajacych substancje mieszkaniowa lokalu lub budynku.

(akta kontroli str.5-8, 222-252 )

W okresie objetym kontrolg obowigzywaty dwa zarzadzenia’ Prezydenta Miasta Gdyni
w sprawie stawek czynszu najmu w lokalach mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy
zasob Gminy Miasta Gdyni, w kiorych wprowadzono stawki czynszu najmu lokali
mieszkalnych dla poszczegdlnych kategorii mieszkan w mieszkaniowym zasobie
Gminy.

W wyniku badania siedmiu z 21 ww. spraw stwierdzono, ze:

a) badane umowy zawierane byty zgodnie z ustawg o mieszkaniowym zasobie gminy
oraz zgodnie z obowigzujgcymi zasadami wynajmowania lokali;

b) stawki czynszu nie przekraczaly polowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy tj. w okresie od 2017 r. do
2021 r. - stawka wynosita 1,0 ziim2 (najnizsza stawka podstawowa 2,01 zt /m2).
W okresie od 2021 r.— stawka wynosita 2,25 zt /m2 (najnizsza stawka podstawowa
4,50 ztim2).

(akta kontroli str. 166-171)

ZBiLK wraz z Wydziatem Dostepnosci UM Gdynia oraz Laboratorium Innowagji
Spotecznych byt w trakcie opracowywania dokumentu okreslajacego minimainy
standard gminnych lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynkach wielorodzinnych
przeznaczonych do najmu, na podstawie wskazan wynikajacych z zapisow
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta
Gdyni, ktory byt na etapie koricowych uzgodnien. Powyzszy dokument okreslat stan
techniczny gminnych lokali mieszkalnych przekazywanych najemcom, wymagania
dotyczace ukladu funkcjonalnego i stanu technicznego gminnego lokalu oraz
okreslenia minimalnych wymagan w zakresie remontow oraz standardow mieszkan
dostepnych, w szczegdlnosci dostosowania ich do wymagan najemcow o specjalnych
potrzebach oraz umozliwienia dostepu do nich osobom z niepetnosprawnosciami.

(akta kontroli, str. 172-212)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania ZBiLK w zakresie zawierania
umow na najem socjalny zgodnie z obowigzujacymi zasadami wynajmowania lokali.

7 Zarzadzenie nr 5599/17/VIIIM oraz nr 3725/21/VIIIM.

8 Uchwata Rady Miasta Nr XIII/255/15 z dnia 28 pazdziernika 2015 r obowigzujaca do 14 pazdziernika 2019 r.
(Dz. Urz. Woj. Pom. poz. 3608) oraz XI/392/19 z dnia 28 sierpnia 2019 r. ze zmiang wprowadzong Uchwalg
Rady Gminy Gdyni Nr XXXVI/1176/21 z dnia 22 grudnia 2021 r., w zwigzku z nowelizacjg ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminnym, ktéra weszta w Zycie dnia 1 lipca 2021 r. i zachodzaca koniecznoscig
dostosowania zasad wynajmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy do uregulowan
ustawowych. (Dz. Urz. Woj. Pom. poz. 4370, ze zm.).
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3. Pozyskiwanie nowych lokali dla oso6b
niepetnosprawnych oraz eksploatacja i utrzymywanie we
wiasciwym stanie technicznym istniejacych budynkéw
mieszkalnych, w ktorych znajduja si¢ lokale dla osdb
niepetnosprawnych.

3.1. Zgodnie z Uchwatg o potaczeniu jednostek budzetowych do zadan ZBILK nalezato
m.in. gospodarowanie komunalnym zasobem mieszkaniowym, gminnymi obiektami
uzytkowymi, administrowanie nieruchomosciami wspélnymi w ramach zawartych
uméw. Przedmiot dziafania dotyczyt réwniez m.in. prowadzenia administracii
budynkoéw, lokali mieszkalnych, uzytkowych i innych nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ Gminy Miasta Gminy, utrzymywania sprawno$ci technicznej i uzytkowe
eksploatowanych budynkéw, lokali iinfrastruktury, ustalania potrzeb i ich realizacja
w zakresie remontéw budynkow, lokali mieszkalnych i uzytkowych, przygotowywania
i realizowania wskazanych zadan inwestycyjnych wraz z prowadzeniem nadzoru
inwestorskiego dla inwestycji gminnych, zawierania umow na najem lokali
mieszkalnych na podstawie zasad okreslonych przez Rade Miasta Gdyni i Prezydenta
Miasta Gdyni.

W latach 2019-2022 (do 30 wrzesnia) ZBiLK nie zawierat uméw w sprawie wykonania
przez najemcdw remontéw i modernizacji w celu dostosowania lokali do potrzeb osob
niepetnosprawnych.

Zgodnie z wyjasnieniami Dyrektor ZBIiLK, w latach 2019-2022 do ZBiLK wptyneto
lacznie dziewie¢ wnioskow najemcéw o dostosowanie lokalu dla osob
z niepeinosprawnosciami. Remonty te zostaty dokonane przez najemcow we wiasnym
zakresie i na koszt wiasny z czego niektére z nich z dofinansowaniem z PFRON.
Warunkiem otrzymania dofinansowania bylo uzyskanie zgody na realizacje prac
wydanej przez wiasciciela lokalu, Gmine Gdynia, ktora w tym zakresie dziatan
reprezentowat ZBiLK. Wydajac pisemng zgode okreslano rownolegle warunki
wykonania prac. W zwigzku z przeprowadzonymi remontami, w ocenie Dyrektora
ZBiLK, nie byly dokonywane zadne wzajemne rozliczenia, wobec powyZzszego nie
zachodzita konieczno$¢ podpisywania uméw okreslajgcych sposob wzajemnych
rozliczen z tego tytutu.
(akta kontroli, str. 5-8, 114-145)

3.2. W wyniku przeprowadzonych ogledzin? pieciu budynkow (w ktorych znajdowaty sie
lokale przeznaczone dla osob z niepeinosprawnosciami/zamieszkate przez takie
osoby), stwierdzono, ze:

— cztery budynki byly przystosowane do potrzeb oséb niepeinosprawnych (w tym
niepetnosprawnych ruchowo), spetniaty warunki w zakresie dostepnosci dla oséb
niepeinosprawnych okreslone w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie'© tj. w budynkach wielorodzinnych do wej$¢ do budynkow
doprowadzono utwardzone dojécia o szerokosci minimainej 1,5 m, urzadzono
miejsca postojowe dla samochodéw uzytkownikéw statych i przebywajgcych
okresowo, w tym réwniez miejsca postojowe dla samochodow, z ktorych korzystaty
osoby niepelnosprawne (stanowiska postojowe dla 0sdb niepetnosprawnych miaty
wymiary wynoszace co najmniej szerokos¢ 3,6 m i dtugos¢ 5 m), drzwi wejSciowe
do budynkow oraz ksztatt i wymiary pomieszczen wejsciowych umozliwiaty warunki

9 Qgledziny budynkéw przy ul. Okrzei, Wachowiaka, Zamenhofa, Dickmana oraz Widnej w Gdyni
przeprowadzono w dniu 16.09.2022 .
10Dz.U. z 2022, poz.1225.



ruchu osobom niepeinosprawnym, miejsca gromadzen odpaddw statych przy
budynkach byly dostepne dla osob niepetnosprawnych a zamontowany dzwig
osobowy (w jednym z czterech budynkow) byt przystosowany dla osob
niepetnosprawnych;

— jeden budynek powstat w wyniku realizacj nowej inwestycji (budynek
czterokondygnacyjny wybudowany w roku 2021), w ktérym znajdowato sie 30
mieszkan przystosowanych do potrzeb osob niepetnosprawnych, tj. w budynku
zamontowano dzwig osobowy stuzacy komunikacji ogdinej (w tym przystosowany
do przewozu oséb niepeinosprawnych). Kabina dzwigu osobowego spefniata
warunki okreSlone w § 193 ust. 2a rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki ich usytuowanie. Miejsca do
gromadzenia odpadow statych przy budynku zapewniaty swobodny dostep dla osob
niepeinosprawnych. Przed wejsciem do budynku urzadzono siedem miejsc
postojowych dla 0sdb niepetnosprawnych, ktorych wymiary bylty zgodne z § 21 ust.
1 pkt 2 ww. rozporzadzenia tj. miaty wymiary wynoszace co najmniej 3,6 m
szerokosci i 5 m diugoS¢. Miejsca byly odpowiednio oznakowane, wejscie do
budynku utwardzono kostkg betonowa, za$ drzwi wejSciowe oraz ksztatt i wymiary
pomieszczen  wejsciowych  umozliwiaty swobodne  poruszanie  osobom
niepetnosprawnym. Na Scianie budynku po lewej stronie od wej$cia zamontowano
tablice informacyjng ze wskazaniem zrodta inwestycii;

— w jednym z pieciu budynkow!" w ktérym lokal zajmowata osoba z ograniczaniem
ruchowym, w badanym okresie wykonano remont lokalu'2, polegajacy na
wykonaniu fazienki z kabing prysznicowa, poszerzeniem drzwi wejsciowych na
szeroko$¢ 90 cm oraz zlikwidowaniu roznic wysokosci pozioméw posadzki.
Ustalono réwniez, ze www. budynku (wybudowanym w 1964 r. sktadajacym sie
z pieciu kondygnacji), zamontowany byt rowniez podjazd dla wozkdéw inwalidzkich
zapewniajacy dostep osobom niepetnosprawnym. Budynek nie posiadat szybu
dzwigowego oraz pochylni umozliwiajacych dostep osobom niepetnosprawnym do
mieszkan potozonych na wyzszych kondygnacjach. Drzwi wej$ciowe oraz ksztatt
iwymiary pomieszczen wejSciowych umozZliwiaty warunki ruchu osobom
niepetnosprawnym ruchowo;

— jeden z budynkow'® (zamieszkaty przez osobe niepetnosprawna) nie byt
przystosowany dla o0sdb z niepeinosprawnoscig ruchowa. Byt to budynek
dwukondygnacyjny (wybudowany w roku 1943), bez zamontowanego szybu
dzwigowego, pochylni umozliwiajacych dostep osobom niepetnosprawnym do
mieszkan potozonych na pierwszej kondygnacji. W budynku nie zainstalowano
rowniez podjazdu dla wozka inwalidzkiego. Najemca powyzszego lokalu, ziozyt
w 2021 r. wniosek o wykonanie takiego podjazdu lecz do dnia przeprowadzenia
ogledzin™ nie zostat on jeszcze wykonany.

Zgodnie z wyjasnieniem Dyrektora ZBiLK realizacja prac, o ktore wnioskowat najemca
lokalu przy ul. Wachowiaka, zaplanowana zostata na rok 2023. Ponadto w dwach
budynkach's na wniosek najemcow zaplanowano prace polegajace na wykonaniu
podjazdu dla wozka dla osoby z niepetnosprawnoscig (budynek po

" Budynek przy ul. Zamenhofa w Gdyni.

12 ktorego koszty sfinansowano z Funduszu Dopfat, umowa nr BSK/21/21/0002077 z dnia 18 sierpnia 2021 r.
zawarta pomiedzy Bankiem Gospodarstwa Krajowego a Gming Miasta Gdyni o udzielenie wsparcia finansowego
ze Srodkoéw Funduszu Doptat na pokrycie czesci kosztow przedsiewziecia polegajacego na remoncie lokali
mieszkalnych potozonych w Gdyni.

13 Budynek przy ul. Wachowiaka w Gdyni.
1416.09.2022 1.
15 Budynek przy ul. Zamenhofa i Widnej w Gdyni



termomodemizacii, z okresem gwarancji do grudnia 2022 r.) oraz budowy platformy

w roku 2023.

(akta kontroli, nr 146-153, 213-221 )

Ogledzinom, w zakresie przystosowania budynkow, w ktorych zamieszkiwaty osoby

Z niepetnosprawnosciami oraz ich otoczenia, poddano trzy budynki'6, w ktorych

znajdowaly sie takie lokale i w ktorych nie prowadzono przebudowy lub zmiany

sposobu uzytkowania budynkéw od 2019 r. W wyniku przeprowadzonych ogledzin
budynkoéw stwierdzono, Ze:

— osoby wynajmujace lokale w tych budynkach miaty swobodny dostep do mieszkan,
ti. w jednym budynku dostep na parter kondygnacji budynku zapewniony zostat
poprzez zamontowanie elektrycznych platform schodowych w dwéch klatach a przy
jednej z klatek znajdowat sie podjazd dla wozkow;

— w dwoch budynkach nie zamontowano (przybudowywano) szybu dzwigowego oraz
pochylni umozliwiajagcych dostep osobom niepetnosprawnym do mieszkan
polozonym na wyzszych kondygnacjach, przy czym dostep do kondygnacji na
parterze (na ktorym znajdowaly sie m.in. lokale dla 0séb z niepetnosprawnosciami)
zostat zapewniony;

— przy budynkach wielorodzinnych mieszkalnych nie zamontowano ogrodzer i furtek;

— miejsca gromadzenia odpadéw statych przy budynkach wielorodzinnych zapewniaty
dostep dla 0s6b niepetnosprawnych;

— na parkingach przed budynkami zapewniono miejsca postojowe dla samochodow
osobowych z przeznaczeniem dla osob niepeinosprawnych. Stanowiska postojowe
miaty wymiary zgodne z § 21 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki ich usytuowanie. Miejsca zostaty
odpowiednio oznaczone znakami pionowymi, tabliczkami informujacymi, ze miejsca
byty dla osob niepetnosprawnych oraz znakiem poziomym z namalowanym biatg
farbg symbolem osoby niepetnosprawnej;

— dojécia do budynkéw byly utwardzone, zainstalowano chodniki z kostki brukowej,
betonowej za$ drzwi wejsciowe oraz ksztalt i wymiary pomieszczen wejsciowych
umozZliwiaty swobodne poruszanie osobom niepenosprawnym;

— w trzech powyzszych budynkach (zgodnie z dokumentacjg techniczng budynkow)
zainstalowana byla instalacja ogrzewania centralnego, instalacie wodno-
kanalizacyjne natomiast nie zainstalowano c.w.'”, a wdwoch budynkach byta
instalacja gazowa;

— wszystkie lokale w objetych badaniem budynkach (zgodnie z dokumentacjg
techniczng budynkow) posiadaty dostep do wody biezace).

Zgodnie z wyjasnieniem Dyrektor ZBIiLK, w lokalach mieszkalnych dla osob
z ograniczeniem ruchowym i innymi dysfunkcjami prace remontowe (sfinansowane
z Funduszu Doptat'®) polegaty m.in. na zlikwidowaniu progdw i roznic poziomow
posadzek, zamontowaniu kabin prysznicowych zamiast wanny, poszerzeniu drzwi
wejsciowych do lokalu oraz zmianie systemu ogrzewania i podgrzania wody, likwidacji
pieca, przylaczeniu budynku do miejskiego systemu cieptowniczego. Jeden
z powyzszych lokali zostat przystosowany dla osoby na wozku inwalidzkim. Wykonano
W nim rozszerzony zakres prac remontowych polegajacy na wykonaniu brodzika
niskopoziomego, poszerzeniu drzwi w lokalu, zlikwidowaniu progéw i roznic wysokosci
poziomow posadzki oraz montazu na klatce schodowej szyny przenosnej dla wozka
inwalidzkiego.

(akta kontroli, str. 146-153, 265-266)

16 Budynki przy ul. Okrzei, Widnej i Wachowiaka w Gdyni.

17 Biezaca ciepta woda.

18 Umowa nr BSK/21/21/0002077 z dnia 18 sierpnia 2021 r w ramach ktérej sfinansowanom.in. remont lokalu
przy ul. Zamenhofa
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3.3. Dla pieciu budynkéw, o ktorych mowa w pkt 3.2. niniejszego wystapienia
pokontrolnego, prowadzono ksigzki obiektow budowlanych.
(akta kontroli str. 165)

3.4. W badanych pieciu ksigzkach obiektow budowlanych (dla budynkow objetych
ogledzinami, opisanych w pkt. 3.3 wystapienia) stwierdzono, ze do ww. ksigzek
zataczono protokoty z kontroli obiektow budowlanych, tj. roczne i pigcioletnie
z okresowej kontroli stanu technicznego sprawno$ci obiektu budowlanego, protokoty
z przegladu okresowego instalacji elektrycznej, oceny i ekspertyzy dotyczace stanu
technicznego, $wiadectwa charakterystyki energetycznej. Ponadto dla dwoch
budynkow posiadajacych urzadzenia podlegajace dozorowi technicznemu do
prowadzonych ksigzek zatgczono rowniez: protokoty z wykonania czynnosci dozoru
technicznego wraz z decyzjami zezwalajacymi na eksploatacje urzadzen technicznych
przy aktualnych parametrach okreslonych w ksiedze rewizyjnej urzadzenia (dzwig
osobowy oraz platforma dla osob niepetnosprawnych), prowadzono ksiegi rewizyjne
urzadzenia technicznego oraz dziennik urzadzenia transportu bliskiego. Do ksigzki
jednego z budynkéw nie sporzadzano dodatkowych protokotow z kontroli obiektu
budowlanego, poniewaz jego odebranie nastapito w roku 2021 r. (ksigzka obiektu
budowlanego zawierata jedynie dokumentacje odbiorowa).

(akta kontroli, str. 165)

Ww. ksigzki obiektow budowlanych prowadzone byly zgodnie ze wzorem i w sposob
okreslony w rozporzadzeniu w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®,
W szczegoinosci:

— zalozone zostaty w dniu przekazania obiektu budowlanego, do uzytkowania i byty
systematycznie prowadzone przez okres jego uzytkowania;

— miaty format A-4 i zostaty wykonane w sposab trwaty, zapewniajacy przydatno$c do
uzytkowania w catym okresie uzytkowania obiektu;

— posiadaty ponumerowane strony oraz zabezpieczone byly w sposéb chronigcy
przed ich usunieciem ub wymiang;

— wpisy obejmowaty podstawowe dane identyfikujace obiekty, dane ogdine o obiekcie
wraz z wykazem dokumentacji, w tym dokumentacji technicznej przekazanej
wlascicielowi (zarzadcy) przy zakfadaniu ksigzki, plan sytuacyjny obiektu,
z zaznaczonymi granicami nieruchomosci, okreslajacy réwniez usytuowanie migjsc
przylaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen
przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomocg tych sieci,
a w szczegolnosci gazu, energii elektrycznej i ciepta, protokoty kontroli oraz badan
okreslonych w art. 62 ust. 1 i 2 ustawy Prawo budowlane? oraz przeprowadzonych
remontdw oraz opinii technicznych;

— wpisy dokonywane byly na biezaco i zawieraly dane identyfikujace dokument
bedacy przedmiotem wpisu, okreslaly ustalenia wnim zawarte oraz dane
identyfikujace osobe, ktora wystawiata dokument. Ponadto wpisy cechowaty sie
jednoznacznoscig i zwigztoscia i dokonywane byty przez osoby uprawnione.

(akta kontroli, str.165)

3.5. W objetych badaniem pieciu budynkach wchodzacych w skiad mieszkaniowego

zasobu gminy, w ktorych znajdowaly sie lokale dla osob niepeinosprawnych,

przeprowadzono nizej wskazane kontrole, dokonywane z wymagang czestotliwoscig

oraz przez uprawnione osoby, tj.:

— w badanych budynkach przeprowadzono facznie dziewig¢ kontroli rocznych stanu
technicznego budynku, trzy kontrole roczne i pigcioletnie stanu technicznego

19 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r., Dz.U z.2003, Nr 120, poz.1134.

2 Ustawa z dnia 7 lipca 1994r., Prawo budowlane, Dz.U. z 2021, poz. 2351 ze zm., dalej: ,ustawa Prawo
Budowlane”.
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budynku, sze$¢ rocznych kontroli instalacji gazowej, dwie kontrole pigcioletnie
instalacji elektrycznej (oraz jedng przeprowadzong wroku w roku 2018 - termin
nastepnych badan 2023 r. i jedng przeprowadzong wroku 2017 r. - nastepny
przeglad instalacji elektrycznych w roku 2022), 12 rocznych kontroli przewodow
kominowych, jedng kontrole piecioletnig instalacji odgromowej, 10 kontroli
dotyczacych wykonania czynnosci dozoru technicznego urzadzen UTB?! (z tego
m.in. w zakresie platform przychodowych, dzwigébw windowych);

— powierzchnia zabudowy budynkéw nie przekraczata 2000 m? wobec czego nie
podlegaty one dodatkowym kontrolom przeprowadzanym dwa razy do roku
w terminach do 31 maja oraz do 30 listopada;

— przeprowadzono trzy kontrole piecioletnie sprawdzenia stanu technicznego
i przydatnosci do uzytkowania obiektu, estetyki obiektu budowlanego oraz jego
otoczenia (w tym réwniez badanie instalacji elekirycznej i piorunochronne
w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i Srodkow ochrony
od porazen, odpornosci od izolacji przewoddw oraz uziemien instalacji | aparatow).

— w nowym budynku przy ul. Dickmana przeprowadzono przeglad systemow
oddymiania (protok&t konserwacji systemu oddymiania grawitacyjnego) oraz
kontrole z wykonania czynno$ci dozoru technicznego w zakresie przegladu dzwigu
oraz statego zbiomika cieczowego.

— nie wystapily okolicznosci, o ktérych mowa art. 61 pkt 2 Prawa budowlanego
w zakresie bezpiecznego uzytkowania obiektu;

(akta kontroli, str. 253-258)

3.6. Kontrole stanu technicznego budynkéw komunalnych, w ktorych znajdowaly sie
mieszkania przeznaczone dla 0sob niepeinosprawnych byty prowadzone przez osoby
posiadajace odpowiednie kwalifikacje okreslone w ustawie Prawo budowlane, tj. m.in.
uprawnienia do kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej, uprawnienia inspektora nadzoru inwestorskiego i robot
budowlanych, czy tez mistrzow kominiarskich.

(akta kontroli, str. 253-258)

3.7. W wyniku przeprowadzonych w badanym okresie dla pieciu budynkow

administrowanych przez ZBiLK kontroli okresowych, realizowanych na podstawie art,

62 Prawa budowlanego, w tym: kontroli rocznych (z ktérych sporzadzono tacznie 27

protokotow), kontroli piecioletnich (z kiérych sporzadzono facznie sze$¢ protokotow)

oraz kontroli z wykonania czynnosci dozoru technicznego (z ktorych sporzadzono
lacznie dziewie¢ protokotow), ustalono, ze:

— osoby przeprowadzajace kontrole roczne wskazaty o tacznie 32 zalecenia i wnioski,
ktore dotyczyty m.in.. uzupelnienia uszkodzen w ptytkach stopnicy, wymiany
brakujacych i zniszczonych elementow w drzwiach wejSciowych, naprawienia
uszkodzonej bariery antypanicznej, uzupelnienia barierek przy schodach do
piwnicy, uporzadkowania sktadowanych przedmiotéw na korytarzu stwarzajacych
zagrozenie pozarowe, wymiany szklen w drzwiach do klatek i uzupetnienia klamek,
naprawy izolacji termicznej i wyprawy tynkarskiej, wymiany uszkodzonych kratek
zabezpieczajacych kanaly wentylacyjne, usuniecia przyczyny zawilgocenia Scian
w obrebie naswietli klatek schodowych oraz poprawienie szczelnosci parapetow
zewnetrznych, wymiany uszkodzonych plytek klatki schodowej, odtworzenia
wyburzonych przewodéw kominowych w lokalach, zamontowania wspomagaczy
ciggu na wentylacji w lokalu, uzupetnienia tynkow, uzupeinienia klosza oprawy
o$wietleniowej przy wejsciu. W toku badania realizacji wnioskow wskazanych w ww.
protokotach, ustalono, Ze z 32 zalecen zrealizowano?? facznie 29 zalecen (z tego 15

21 Urzadzenia transportu bliskiego.
2 Do dnia przeprowadzenia badania j. 23.09.2022 r.



po wyznaczonym terminie ich realizacji) a trzy nie zostaly zrealizowane.
Niezrealizowane zalecenia dotyczyty m.in.. uzupekienia tynkow, odtworzenia
wyburzonych przewodow kominowych w lokalach oraz uzupetniania brakujacych
ptytek na schodach wewnetrznych.

- dla kontroli piecioletnich wskazano tacznie 23 zalecenia i wnioski (ktore dotyczyty

m.in.: wykonania naprawy poszycia $cian lukam, uzupelnienia ubytkéw tynku
mozaikowego w strefie cokotowej, wymiany okna lukarmy na poddaszu oraz
zniszczonego okna w piwnicy, naprawy uszkodzonej elewacji, naprawienia pokrycia
dachu przy maszcie antenowym i trzonie kominowym, wymiany brakujacych
zadaszen wywiewek kanalizacyjnych oraz naprawy spekanych czap betonowych,
wymiany uszkodzonych szklen w drzwiach na klatce schodowej, uzupetnienia
klamek w drzwiach, wykonania osobnych obwodéw do gniazd kuchenek
elektrycznych oraz pralek automatycznych w kuchniach, poprawienia ochrony
przeciwporazeniowej urzadzen w lokalach, wymiany bezpiecznika).
W toku badania realizacji wnioskéw wskazanych w ww. protokotach, ustalono, ze
z 23 zalecen, zrealizowano?? tacznie 11 zalecen (z tego wszystkie terminowo) a 12
nie zrealizowano. Niezrealizowane zalecenia dotyczyty m.in.: uzupetnienia ubytkow
tykbw, naprawy poszycia lukarn i ich wymiany, wymiany zniszczonych okien
w piwnicy, wymiany brakujacych zadaszen wywiewek kanalizacyjnych i czap
betonowych, szklenia w drzwiach klatki schodowej i piwnicy);

— dIa kontroli z wykonania czynnosci dozoru technicznego wskazano tacznie jedno
zalecenie (dot. wykonania resursu?* . przediuzenia zdolnosci uzytkowej
urzadzenia) ktdre zostato terminowo zrealizowane.

Dyrektor ZBILK wyjasnita, ze nieterminowa realizacja zalecen lub brak ich wykonania
wynikata z ogtoszonego stanu pandemii w ww. okresie oraz braku S$rodkow
finansowych na ich petng realizacjg (cze$¢ srodkéw na realizacje zalecen otrzymano
dopiero w czerwcu 2022 r.). Wyjasnita rowniez, Ze niewykonanie zalecen nie wplyneto
na stan techniczny budynkéw. Funkcjonowanie ZBiLK jako jednostki budzetowej, jak
wyjasnita Dyrektor, opiera si¢ na rocznym planie finansowym i $rodkach
zabezpieczonych na dany cel, a ZBILK nie zatrudnia wiasnych ekip
remontowych/konserwatorow, w zwigzku z tym realizacja zalecen wynikajacych
z powyzszych kontroli zlecana byfa firmom zewnetrznym, wytonionym w przetargu.
Ponadto wskazata, ze jesli w danym roku budzetowym z biezacych protokotow
pokontrolnych wynikajg bardziej priorytetowe (m.in. wptywajace na bezpieczeristwo)
zalecenia, te wczesniej zaplanowane w ramach posiadanego budzetu, nie wptywajace
na stan techniczny budynku, realizowane byty w kolejnym roku budzetowym. Odno$nie
zalecenia odtworzenia przewodéw kominowych w lokalu, wskazata, ze do korca
biezacego roku wykonana zostanie ekspertyza, ktora okresli jednoznacznie czy
wyburzenie przewodow kominowych ma wplyw na stan techniczny budynku,
awoparciu o jej wyniki bedg podejmowane kolejne decyzje. Wykonanie zalecen
zkontroli przeprowadzonych dla czterech budynkéw, dla ktorych nie zrealizowano

jeszcze wszystkich zalecen, zgodnie z wyjasnieniami Dyrektora ZBILK, planowane jest
do konca 2022 .

Ponadto, jak wynika z protokotow kontroli rocznych i pigecioletnich przegladow
technicznych, budynkéw wskazane w nich uchybienia nie powodowaly zagrozenia
zycia i zdrowia ludzi oraz bezpieczenstwa mienia a budynki znajdowaty sie
w zadowalajgcym stanie technicznym. NIK zauwaza jednak, ze wskazane
w powyzszych protokotach uwagi i zalecenia powinny by¢ terminowo i w petnym

23 Do dnia przeprowadzenia badania tj. 23.09.2022 .

% Jest to przyjety, projektowo bezpieczny okres eksploatacji UTB okreslony liczbg cykli pracy (dia konstrukgji
stalowej) oraz liczbg godzin pracy dla mechanizméw w zatozonym okresie eksploatacji, przy czym praca ta jest
wykonywana pod obcigzeniem nominalnym.
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Stwierdzone

nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Prawo zgloszenia

zastrzezen

zakresie przez Urzad realizowanie, gdyz moze mie¢ to wptyw na utrzymanie budynkow
we wilasciwym stanie technicznym w szczegolnosci, ze zamieszkujg w nich osoby
Z niepeiosprawnoscia.

(akta kontroli str.253-257, 259-265)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania podejmowane przez ZBiLK
w badanym obszarze, w tym terminowe dokonywanie kontroli stanu technicznego
budynkéw oraz zapewnienie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie w zakresie dostosowania do 0sob z niepetnosprawnosciami.
Ponadto ZBILK dokonat szeregu dziafar zapewniajacych utrzymanie administrowanych
obiektow w nalezytym stanie, austalone w wyniku przeprowadzonych kontroli
zalecenia i wnioski w wigkszosci realizowane byly na biezaco.

IV.Uwagi i wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidtowosci Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje
uwag ani wnioskow.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego,
w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢ do dyrektora
Delegatury NIK w Gdansku. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2
ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego zmienionego zgodnie
z treScig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Gdansk, dnia /’é/ pazdziernika 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Kontroler Delegatura w Gdansku
Agata Bloch

specjalista kontroli panstwowej p.0. WICEDYREKTOR DELEGATURY

NAJWYZSZEJ 1Z8Y KONTROLI

w Gdgnsku

Kontroler

Jacek Zmurko
gtéwny specjalista kor)troli panstwowe;
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LGD.410.016.06.2022

Gdansk, dnia 17.10.2022r.

UPOWAZNIENIE

Upowazniam Panig Ewe Duszke - p.o. wicedyrektora Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli w
Gdanisku do podpisania wystapienia po kontroli P/22/004 - ,Udostepnianie osobom z
niepetnosprawnoéciami  mieszkan  z  komunalnych  zasobéw  mieszkaniowych ~ gmin”
przeprowadzonej w ZARZAD BUDYNKOW | LOKALI KOMUNALNYCH W GDYNI.







