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l. Dane identyfikacyjne kontroli

1115/007 - Przeprowadzanie okresowych kontroli mieszkalnych budynkéw komunalnych oraz
wykonywanie wydanych zalecen.

Najwyzsza [zba Kontroli Delegatura w Lodzi,

Marek Wojewodzki, giowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 97892 z dnia 3 listopada 2015 1.
(dowod: akta kontroli str. 1-2)

Administracja Zasobow Komunalnych tédz-Baluty (zwana dalej AZK lub Zarzadea), 91-024
Lodz, ul. Wielkopolska 53.

Izabela Kilian-Sobe¢zak, Dyrektor AZK.
(dowod: akta kontroli str. 3-5)

|l. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Zasdb mieszkalnych budynkéw komunalnych gospodarowanych przez Administracje
Zasobéw Komunalnych £odz-Baluty, stanowigcych wiasnos¢ Miasta Lodzi, jest w znacznym
stopniu zuzyty. Zuzycie techniczne powyzej 70% stwierdzono facznie w 194 budynkach
(24% zasobu). W odniesieniu do 465 budynkéw (49% zasobu) uznano, ze remont kapitalny
jest ekonomicznie nieoptacalny i bedg uzytkowane do tzw. $mierci technicznej. Dla
224 budynkow stopien zuzycia okreslono w przedziale 51-70%. Dla tych budynkow uznano,
ze remont jest ekonomicznie uzasadniony. W dostatecznym stanie technicznym bylo
jedynie 56 budynkow (7%}, w stanie dobrym - 13 budynkoéw. Do naprawy biezace;
zakwalifikowano wszystkie administrowane budynki mieszkalne. Jednakie w okresie
objetym kontrolg wykonywano  jedynie niezbedne prace remontowe dotyczgce
niepogorszenia substancji mieszkaniowej. Ograniczony zakres remontow wynikal z niskich
nakladéw przeznaczanych przez Miasto £0dZ na remonty budynkéw komunalnych, ktore nie
wystarczaly na pokrycie potrzeb.

Dostrzegajac ograniczone mozliwosci finansowe AZK, NIK wskazuje jednak na znaczny
stopien dekapitalizacji zasobu, a co za tym idzie na konieczno¢ wykonywania przynajmnie;]
tych zalecen, ktdre uznane zostaty jako pilne dia whasciwej eksploatacji zasobu, a przede
wszystkim jako niezbedne dla zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania.

AZK Lodz ~ Baluty w latach 2013 - 2015 (I pol.) prowadzita ksigzki obiektu budowlanego
dla wszystkich poddanych kontroli budynkéw stanowiacych 100% wiasnos¢ Gminy. We
wszystkich budynkach, zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 12 przeprowadzono ckresowe kontrole
stanu technicznego budynkéw, jednakze wigkszos¢ z nich prowadzona byla poza porg
wiosenng, Bylo to niezgodne z postanowieniami § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
warunkéw uzytkowania budynkéw mieszkalnych?. Ponadto, w protokotach kontroli
okresowych nie okreslano zakresu niewykonanych robdt remontowych zaleconych do
realizacji w protokolach z poprzednich kontroli okresowych. Nie sporzadzano takze
zestawien robdt remontowych budynku i plandw robdt remontowych. Stan taki byl sprzeczny
odpowiednio z § 4 ust. 4 pkt 5 oraz § 7 rozporzadzenia w sprawie warunkdw uzytkowania
budynkéw mieszkalnych.

" NajwyZsza |zba Kontroli stosuje 3-stopniowq skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
negatywna. Jezeli sformulowanie oceny ogoinej wedhug proponowanej skali byloby nadmiernie uirvdnione, albo taka ocena nie
dawalaby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym koatrolg, stosuje sie ocene
opisowa, badz uzupeia oceng ogding o dodatkowe objadnienie,

2 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracii z dnfa 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkbw mieszkalnych {Dz. U. z 1999 r. Nr 74, poz. 836 ze zm.}, zwane dalej ,rozporzadzeniem w sprawie
wanunkow technicznych uzytkowania”.
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Kontrola wykazata takze, iz ksigzki obiektu budowlanego byly prowadzone z naruszeniem
przepisow § 6 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

Jednostka budzetowa AZK tLédz-Batuty zostala utworzona z dniem 1.07.2013 r., na
podstawie uchwaly Nr LXI1/1312/13 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 16.05.2013 r.
(dowod: akta kontroii str. 6-8)

Wedtug stanu na koniec 2014 r. AZK administrowata 1.057 budynkami komunalnymi, w tym
798 budynkami mieszkalnymi. W budynkach mieszkalnych znajdowaty sie 6.302 lokale. Na
dzien 30 czerwca 2015 r. stan zasobu wynosit odpowiednio: 1.062, 805 i 6.148.

(dowdd: akta kontroli str. 12)

1. Ocena utrzymania w nalezytym stanie technicznym budynkdw,
w tym instalacji oraz przestrzegania zasad bezpieczenstwa ich
uzytkowania.

1.1.  Zbadano ksiazki obiektu budowlanego (kob) dla 50 nieruchomosci zarzadzanych
przez AZK. Dla analizowanych nieruchomosdci kob byly zatozone w latach 1999-2001
i prowadzone wg wzoru podanego w rozporzgdzeniu w sprawie ksigZki obiektu
budowlanego. Wykonane zostaly w sposob trwaly, zapewniajacy przydatnost w calym
okresie uzytkowania obiektu. Wpisy do kob obejmowaly podstawowe dane identyfikujace
obiekt, dane ogélne o obiekcie wraz z wykazem dokumentacji, planem sytuacyjnym
nieruchomosci, protokotami kontroli z badan okreslonych w art. 62 ust. 1i 2 ustawy Prawo
budowlane oraz informacjami o przeprowadzonych remontach i przebudowach. Wpisy do
ksiazek byly jednoznaczne i zwigzte, dokonane przez osoby upowaznione. Strony ksigzek
byly ponumerowane oraz zabezpieczone w sposdb chroniacy przed ich usunigciem lub
wymiana,

{dowdd; akta kontroli str. 9-11)

1.2, Art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane zawiera wymog przeprowadzania przez
zarzadce kontroli okresowych obiektu budowlanego: rocznych i pigcioletnich. Zgodnie z § 4
ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkéw mieszkalnych, kontrole
okresowe powinny by¢ przeprowadzane w porze wiosennej. Z dokumentow zwiazanych
z 51 nieruchomosciami wynikato, Zze w ksiazkach obiektu budowlanego 40 budynkéw
wpisano wazne przeglady S-letnie stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania
obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia. Wazne badanie
instalacji elektrycznych posiadaly 43 nieruchomosci.
Zastepca Dyrektora ds. technicznych wyjasnit, ze w przypadku 5-letnich przegladow stanu
technicznego 11 budynkdw i S-letnich przegladdw instalacji elektrycznych 8 budynkow,
kontrole zostaty zlecone do wykonania i zostang wykonane do konca 2015r.

(dowod: akta kontroli str. 251, 322)

W okresie objetym kontrola we wszystkich objetych badaniem budynkach przeprowadzono
roczne kontrole okresowe sprawdzajgce stan techniczny elementow budynku oraz
przeglady instalacji gazowych.
Sposérod badanych 51 budynkow, w 2013 r. i 2015 r. roczne przeglady przewoddw
kominowych wykonano w 47 budynkach, w 2014 r. w 50 budynkach.

(dowod: akta kontroli str. 17-25, 251)

W badanym okresie, w grupie 51 badanych obiektow w porze wiosennej przeprowadzono:
— trzy okresowe kontrole roczne w 2013 r.
- po dziewig¢ przegladéw przewoddw kominowych w 2013 i 2014 roku,
— cztery przeglady przewodow kominowych w 2015,

(dowdd: akta kontroli str. 17-25)

* rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 19 pazdziemika 1998 r. w sprawie ksiazki obiektu
budowlanego (Dz. U. 2 1998 r, Nr 135 poz. 882), zwane dalej rozporzadzeniem w sprawie ksiazki abiektu budowlanego”.
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1.3. Protokoly z kontroli okresowych (rocznych i 5-letnich) zawieraly informacie o stanie
sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej elementéw budynku, o ktdrych mowa
w § Sust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkow mieszkalnych,
aprotokoly z kontroli 5-letnich zawieraly rowniez ocene stanu wszystkich pozostafych
elementow budynku, a takze estetyke budynku i jego otoczenia (§ 6 ww. rozporzadzenia).
W protokolach zawarto zalecenia dotyczace usuniecia stwierdzonych ubytkéw, uszkodzen
i ZU2ycia elementow budynku.

W przypadku 51 badanych budynkow, zuzycie techniczne dwdch okreslono na 50-70%.
W pozostalych budynkach uzyto okreslei ,stan dobry”, ;stan dostateczny”, ,stan $redni” lub
.stan niedostateczny”. Oceny dotyczyly calych budynkéw jak i poszczegolnych ich
elementow.

{(dowod:; akta kontroli str. 15-16)

W poddanych badaniu dokumentach dotyczacych 51 nieruchomos$ci brak bylo informacii
o przegladach roboczych okreslajacych stan przygofowania budynku, urzadzen i instalacji
do uzytkowania w okresie zimowym.

Dyrektor AZK wyjasnita, Zze przed okresem zimowym administratorzy przeprowadzali
kontrole glowic kominowych, stanu ocieplenia, stolarki okiennej i drzwiowej, ocieplen
instalacji wodociggowej. Dziatan tych nie dokumentowali, a stwierdzone potrzeby zatatwiali
na biezaco w ramach prac konserwacyjnych.

NIK zwraca uwage, ze niedokumentowanie tych dzialan ograniczato wiedze zarzadcy
budynkow oraz wlasciciela na temat aktualnego ich stanu czy koniecznych napraw.

(Dowod: akta kontroli str. 252-255)
1.4, Osoby przeprowadzajace okresowe kontrole budowlane posiadaty uprawnienia
budowlane w odpowiedniej specjalnosci. Kontrole stanu technicznego instalacii
elektrycznych, piorunochronnych i gazowych, przeprowadzaly osoby posiadajace
kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjg urzadzen, instalacji oraz
sieci energetycznych i gazowych. Kontrole stanu technicznego przewodéw kominowych
przeprowadzaty osoby posiadajace kwalifikacie mistrza w rzemiosle kominiarskim lub
uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci.

(dowdd: akta kontroli str. 119-120)

1.5. Szczegdlowej analizie poddanc ksiazki obiektu budowlanego 10 budynkow?. Protokoly
z okresowych kontroli rocznych przeprowadzonych w tych budynkach w latach 2013-2105
zawieraly okreslenie stanu technicznego elementéw budynku, rozmiaréw ich zuzycia lub
uszkodzenia oraz zakres rob6t remontowych i kolejnost ich wykonania. Bylo to zgodne
z§4 ust. 4 pkt 1-3 rozporzadzenia w sprawie warunkéw uzytkowania budynkéw
mieszkalnych,

W przypadku dokumentacji dwoch budynkow’ brak bylo dokumentéw $wiadczacych
o usunieciu nieprawidlowosci stwierdzonych w 2014 r. W budynku przy ul. Odolanowskigj
36 w lokalu nr 7 stwierdzono nieszczelnosé przewodu kominowego. Przeglad kominiarski
z grudnia 2014 r. przeprowadzony w budynku przy ul. tagiewnickiej 30 wykazal m.in.
wadliwe podigczenie pieca kominkowego, nieszczelny przewdd dymowy, podigczenie
wentylacji wywiewnej lazienki do kanalu dymowego, czy wlgczenie kuchni weglowej do
wspdinego kanatu.

Administratorzy tych nieruchomosci wyjasnili, ze stwierdzone nieprawidlowosci zostaly
usunigte w ramach biezacych prac eksploatacyjno-konserwacyjnych.

(dowod: akta kontroli str. 128-134)
NIK zwraca uwage, ze zgodnie z wzorem ksigzki obiektu budowlanego w tablicy nrdinr 5

(wykaz protokoldw okresowych kontroli stanu technicznego obiektu) obok zakresu roboét
remontowych okreslonych w protokole kontroli, nalezy wpisac date wykonania tych robét.

1 Losowo wybrane nieruchomosci przy ul. ul. Podrzecznej 15, Berka Joselewicza 18 front, Piwnef 40, Rybnej 25,
Franciszkanskiej 83, Przemysiowej 15, Kominiarskiej & lewa oficyna, Odolanowskiej 36 i Lagiewnickiej 30.

5 Uk Odolanowska 36 (lokal nr 7) i ul. Lagiewnicka 30 (lokale nr 15, 22, 27, 29 i40).
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1.6. Postanowieniem z dnia 30 lipca 2013 r. nr 343/2013 PINB nakazal przedlozenie
ekspertyzy dotyczacej stanu technicznego poprzecznej oficyny budynku mieszkalnego
ziokalizowanego przy ul. Wojska Polskiego 16. AZK przekazat wymagang ekspertyze.
Zarzadca w dniu 18 sierpnia 2014 r. przeprowadzil roczny przeglad stanu budynku. W
protokole stwierdzono, Ze ze wzgledu na znaczny stopien zuzycia wszystkich elementow
konstrukcyjnych, budynek nalezy przeznaczy¢ do rozbiorki. Opinie powyzsza potwierdzit 5-
letni przeglad stanu sprawno$ci technicznej, wartodci uZytkowej i estetyki obiekfu
budowianego przeprowadzony w dniu 20 wrzesnia 2014 r. Budynek zakwalifikowany zostat
do rozbibrki.

W dniu 9 stycznia 2015 r. PINB w todzi wydal decyzje Nr 10/15 nakazujaca usuniecie
stwierdzonych nieprawidiowosci w ww. budynku mieszkalnym poprzez wykonanie robot
polegajacych na wymianie stropu drewnianego na pierwszym i drugim pietrze klatki
schodowej, wzmocnieniu konstrukcji murowanych budynku poprzez wzmocnienie poziome
nadproza oraz wzmocnieniu peknie¢ pionowych, naprawieniu pokry¢ dachu, skuciu
odspojonych i popekanych zewnetrznie tynkdw, uzupetnienie ubytkéw cegiet w murze wraz
z wymiang i uzupelnieniem spoin. W dniu 30 czerwca 2015 r. AZK poinformowat
0 wykonaniu powyzszej decyzji. PINB wyznaczyt termin ogledzin wykonanego remontu na
dzien 27 lipca 2015 1.

(dowdd: akta kontroli str. 197-215)

Z informacji uzyskanej z PINB wynikalo, Ze dokonana punktowa naprawa dachu nie byla
skuteczna. AZK zobowigzata sie do dnia 15 sierpnia 2015 r. wykonat zalecenia, a protokot
odbioru robot przediozy¢ do PINB. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi
poinformowat, ze do dnia 21 grudnia 2015 r. nie ma informacji o wykonaniu prac.

(dowdd.: akta kontroli str. 216, 217-243)

W dziaflalnosci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyZej zakresie stwierdzono

nastgpujace nieprawidtowosci:

1. Ksigzki obiektu budowlanego byly prowadzone z naruszeniem przepiséw § 6 ust4
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

W 17 ksigzkach obiektu budowlanego® dokonano sprostowan bledow bez umieszczenia
obok skre$lenia daty i podpisu osoby dokonujacej zmiany.

Dyrektor AZK wyjasnita, Ze w zwigzku ze stwierdzonymi uchybieniami administratorzy
zostali pouczeni o zasadach prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego.

(dowdd: akta kontroli str. 252-255)

2. W latach objetych kontrola, z analizowanych 153 protokoléw z rocznych kontroli
okresowych stanu technicznego 51 budynkow wynikalo, ze 150 badan przeprowadzono
poza porg wiosenna, Ze 144 analizowanych badah przewodéw kominowych oraz
38 badan instalacji gazowych, 122 badania kominiarskie oraz wszystkie badania
instalacji gazowych, wykonano w porze innej niz wiosenna. W grupie 51 badanych
nieruchomosci wszystkie 5-letnie okresowe kontrole polegajace na sprawdzeniu stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia oraz instalacji elektrycznych przeprowadzono poza
porg wiosenng, Stan taki by! niezgodny z wymogiem okreslonym w § 4 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

Dyrektor AZK wyjasnita, ze w porze wiosennej AZK dysponuje glownie $rodkami na
zakup usiug remontowych.

(dowdd: akta kontroli str, 252-255)

NIK zauwaza, ze przepisy prawa wyraznie okreslajg wymog przeprowadzania kontroli
okresowych w okresie wiosennym. Z praktyki budowlanej wynika bowiem, ze jest to czas
relatywnie najlepszy dla zlokalizowania wszelkich usterek, ktére mogtyby zaistnie¢ w wyniku
dzialania warunkow zimowych, a takze sprzyjajacy przeprowadzeniu napraw przy
korzystnych juz warunkach pogodowych.

¢ Nigruchomosci ul. ui. Drewnowska 15, Lutomierska 26, Bojownikow Gefia Warszawskiego Ba, Franciszkanskiej 83,
Lagiewnickiej 73, Przemystowej 17, Drweckiej 17, Reja 13, Wojska Polskiego 122, Prusa 30a, Sadowsj 15, Owocowej 4,
Mokrej 8, Sierakowskiego 4,Odolanowska 36, Malinowej 10, Rumiankowej 4
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3. W protokolach kontroli okresowych nie okreslano zakresu niewykonanych robot
remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli
okresowych. Naruszato to wymogi okreSlone w § 4 ust. 4 pkt 5 rozporzadzenia
W sprawie warunkow uzytkowania budynkow mieszkalnych.

Dyrektor AZK wyjasnita, ze w stosowanym wzorze druku protoketu nie przewidziano migjsca
na opis sprawdzania wykonania zalecen z poprzednich kontroli, Zadeklarowata, ze zostanie
wprowadzony druk, ktéry bedzie zawierat pozycje, w ktorej dokonujacy przegladu bedzie
zobowiazany podac stwierdzone niezrealizowane zalecenia z poprzedniego przegladu.

(dowdd: akta kontroli str, 15-25, 252-255)

4. W poddanych szczegolowe] analizie dokumentach dotyczacych 10 budynkéw
mieszkalnych brak bylo zestawien robét remontowych budynku, sporzadzanych na
podstawie danych zawartych w protokotach kontroli okresowych, co stanowilo
naruszenie przepisow § 7 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkéw uzytkowania
budynkéw mieszkalnych. W konsekwencji nie sporzadzano takze planéw robot
remontowych, o ktérych mowa w § 7 ust. 3 ww. rozporzadzenia.

Dyrektor AZK wyjasnita, ze prace konserwacyjne zlecane sg na biezaco do usuniecia, Stad
-w opinii pani Dyrektor — nie ma potrzeby dokumentowania tego w formie zestawien robot
remontowych budynku.

{dowdd: akta kontroli str. 252-255)

NIK nie podziela wyjasnieni pani Dyrektor, zwracajac uwage, Ze przepisy § 7 rozporzadzenia
W sprawie warunkow uzytkowania budynkdw mieszkalnych wyraZznie wskazujg, iz dane
zawarte w protokofach kontrofi okresowych, powinny stanowi¢ podstawe do sporzadzenia
zestawienia rob6t remontowych budynku. Zestawienie to natomiast powinno zawierat
podziat rob6t na  roboty konserwacyjne, naprawy bieZzace oraz naprawy giowne, zas
zestawienie napraw biezacych i gldwnych stanowi podstawe do sporzadzenia planu robot
remontowych.

5. AZK nie wykonata w terminie skutecznej naprawy dachu na budynku przy ul Wojska
Polskiego 16, do czego zobowigzana byla decyzjg nr 10/2015 Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w Lodzi z dnia 9 stycznia 2015 1.

{dowdd: akta kontroli str. 217-218)

Zastepca Dyrektora ds. technicznych AZK wyjasnit, Ze prace remontowe polegajace na
naprawie punktowej pokrycia dachu zostang zlecone w trybie natychmiastowym, w ramach
prac konserwacyjnych, a protokét odbioru zostanie przekazany do PINB.

(dowdd: akta kontroli str. 244-247)

AZK L6dz - Baluty w latach 2013 - 2015 (I pot.) prowadzila ksiazki obiektu budowlanego
dla wszystkich poddanych kontroli budynkdw stanowiacych 100% wlasnosé Gminy. We
wszystkich budynkach przeprowadzono okresowe kontrole, jednakze wigkszosé z nich
prowadzona byla poza porg wiosenng, W protokotach kontroli okresowych nie okresfano
zakresu niewykonanych robét remontowych zaleconych do realizacji w protokotach
z poprzednich kontroli okresowych. Nie sporzadzano takZe zestawien robét remontowych
budynku i planéw robét remontowych.

2. Ocena dzialtan na rzecz poprawy stanu technicznego
i bezpiecznej eksploatacji budynkéw komunalnych

Wedtug stanu na 30 czerwca 2015 r. stopien zuZycia technicznego powyiej 70%
stwierdzono tacznie w 194 budynkach. W odniesieniu do 465 budynkow (49% zasobu)
stwierdzono, ze remont kapitalny jest ekonomicznie nieoplacalny i bedg uzytkowane do tzw.
$mierci technicznej. Dla 224 budynkéw o stopniu zuzycia 51-70% uznano, ze remont jest
ekonomicznie uzasadniony. W dostatecznym stanie technicznym bylo 56 budynkow,
w stanie dobrym — 13, Do naprawy biezace] zakwalifikowano wszystkie administrowane
budynki mieszkalne. Do oproznienia i wyburzenia w 2013 r. przeznaczono dwa budynki,

w 2014 r. - 8 budynkdéw aw 2015r. - 12
(Dowdd: akta kontroli str. 13)
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W 2014 r. roboty dekarskie wykonano w 6 budynkach (z 10 zaplanowanych), stolarke
wymieniono w 10 nieruchomosciach (zaplanowano w 9), wymiany i naprawy instalagji
wewnetrznych dokonano w 15 budynkach (wg planu - 22). Remonty zabezpieczajace
i konserwacje wykonano w 435 budynkach mieszkalnych. taczna wartosé robot
remontowych wyniosta 4.367 tys. zt.

W | pélroczu 2015 r. wykonano prace remontowe w 582 budynkach za ogding kwote
2097 tys. zt, w tym m.n. roboty konserwacyjne w 325 budynkach, zabezpieczajace
w 4 nieruchomosciach, wymiane stolarki — w 17 budynkach mieszkalnych. Zaangazowanie
srodkéw na dzien 30 czerwca 2015 r. wyniosto 4.504 tys. zt.

(Dowdd: akta kontroli str, 249-250)

W 2014 r. AZK wystapila do UML o zwiekszenie planu wydatkéw remontowych o 800 tys. zt
na remont lokali socjalnych. Wniosek nie zostat zrealizowany. W zwiazku z decyzja PINB
zdnia 21 wrzesnia 2015 r. nakazujaca zabezpieczenie nieuzytkowanego budynku
wielorodzinnego przy ul. Obroficow Westerplatte 6 (decyzji nadano rygor natychmiastowe;
wykonalnosci), w dniu 25 wrzednia 2015 r. AZK wystapita do UML z wnioskiem
0 zwigkszenie Srodkéw na remonty o kwote 75 tys. zt— w zwiazku z decyzjg PINB
nakazujgca przeprowadzenie prac remontowych w budynku przy ul. Przemystowej 17 do
31 pazdziernika 2015 r., w dniu 28 wrzesnia 2015 r. AZK wystapita do UML z wnioskiem
0 zwigkszenie planu wydatkéw remontowych o kwote 90 tys. 2. Pismem z dnia
16 pazdziemika 2015 r. UML poinformowal, ze w obecnej sytuacji budzetowsj nie ma
mozliwosci pozyskania dodatkowych rodkow i w zwiazku z tym wnioskow nie zrealizuje.
Jednoczesnie zalecono AZK wnikliwg analizg wydatkéw w innych paragrafach pod katem
mozliwosci  wygospodarowania oszczednoSci na realizacje zadah  wskazanych
w przedmiotowych wnioskach i dokonanie przesunigé srodkow miedzy paragrafami.

(dowod: akta kontroli str.188-192)

W udzielonej w trakcie niniejszej kontroli informacii Dyrektor Wydziatu Budynkéw i Lokali
UMt podat m.in., ze zalecenia remontowe wynikajgce z okresowych przegladow,
przeprowadzanych przez AZK sa realizowane w ramach $rodkow finansowych jakie
poszczegolne Administracie majg przydzielone w planie wydatkow biezacych na dany rok
budzetowy. Dyrektor wskazal, ze przeznaczone w poszczegdlnych latach &rodki byly
mniejsze od zaplanowanych w Wieloletnim programie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym na lata 2012-2016. Zabezpieczonymi na remonty $rodkami finansowymi
administracje zasobow komunalnych gospodarujq w sposob racjonalny, uwzgledniajac
najpilnigjsze potrzeby. W Wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym
na lata 2016-2020 zostana ponownie poddane analizie potrzeby w zakresie technicznego
utrzymania zasobu oraz mozliwosci ich zaspokojenia i okre$lenia zrédet ich finansowania.

(dowdd: akta kontroli str. 193, 194-196)

Dyrektor AZK wyjaénita, ze mniejsza niz zaplanowana ilos¢ wykonanych robot wynikata
z mozliwosci finansowych. Realizowano niezbedne roboty zapewniajace niepogorszenie
substancji mieszkaniowej oraz bezpieczenstwo ludzi | mienia.

{dowdd: akta kontroli str. 254-255)

NIK zauwaza, iz zgodnie z art. 61 w zwigzku z art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane,
obowigzkiem wiasciciela fub zarzadcy obiektu budowlanego jest utrzymywanie go
wnalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajgc do nadmiemego
pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej. Niewykonywanie
remontéw kapitalnych, napraw biezacych | konserwacji sprzyja postepujacej dekapitalizacji
zasobu komunalnego i zagraza bezpieczenstwu Iudzi i mienia. NajwyZsza Izba Kontroli
dostrzega trudnosci AZK zwiazane z brakiem $rodkow finansowych. Ograniczone kwoty
przekazywane przez organ zaloZycielski, nieuwzglednianie wnioskéw o zwigkszenie
$rodkéw finansowych na nagle, pilne i zabezpieczajace prace remontowe - nie pozwalalo
na utrzymanie zasobow dzielnicy Lodz-Batuty w niepogorszonym stanie technicznym.
W konsekwencji AZK nie realizowala wszystkich zaplanowanych robot rementowych.

Z powyzszych powodow ocena AZK w zakresie dziatan na rzecz poprawy stanu
technicznego i bezpiecznej eksploatacji budynkow komunalnych nie jest mozliwa.
Wzwigzku z powyzszym odstapiono od formutowania oceny czastkowej w badanym
obszarze.
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IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza lzba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzsze;
Izbie Kontroli”, wnosi o:

1. przeprowadzanie okresowych kontroli budynkéw komunalnych w okresie wiosennym,
zgodnie z wymogiem okreslonym w § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow
uzytkowania budynkéw mieszkalnych,

2. rzetelne prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego w zakresie dokonywania
sprostowan bledéw,

3. uwzglednianie w protokolach kontroli okresowych zakresu niewykonanych robét
remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych,
zgodnie z § 4 ust. 4 pkt 5 rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkow
mieszkalnych,

4. sporzadzanie - na podstawie protokoldw kontroli okresowych - zestawien robot
remontowych budynku i planéw robét remontowych, zgodnie z postanowieniami § 7
rozporzadzenia w sprawie warunkow uzytkowania budynkdw mieszkalnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo 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
zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢ do dyrektora Delegatury NIK
w Lodzi.

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

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

todz, dnia 3 stycznia 2016 1.

Najwyzsza |zba Kontroli
Kontroler Delegatura w todzi
Marek Wojewodzki

gt. specjalista k.p. Dyrektor

Przemystaw Szewczyk

Cllanele Dogeudelly. B e
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7DzU.z 2015, poz. 1096.



