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. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontrofi P/14/032 - Gospodarowanie zasobami najstarszych budynkéw komunalnych.
Okres obijgty kontrolg - lata 2011-2013

Jednostka  NajwyZsza Izba Kontroli

przeprowadzajaca  Delegatura w Lodzi
kontrole

Kontroler Zofia Kotynia, gléwny specialista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli nr 90043
z21lipca 2014 r.

{dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Jednostka Urzad Miejski w Konstantynowie Lodzkim.

konfrolowana
Kierownik jednostki  Henryk Brzyszcz - Burmistrz Miasta Konstantynowa Lédzkiego.
kontrolowanef (dowéd: akta kontrof str. 3)
Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci
. Géénaa'bg‘g]ﬁ;‘ | Zasob najstarszych budynkow komunalnych, 4. oddanych do uzytkowania przed 1961 r.2,

stanowigcych wlasno$¢ Gminy Konstantyndw todzki jest w Znacznym stopniu zuzyty,

W 2013 r. do naprawy glownej zakwalifikowano 100% zasobu. W okresie objgtym kontrolg,
nie wykonywano remontow kapitalinych, a jedynie niektore, niezbedne prace remontowe
oraz biezace naprawy | konserwacje elementow budynkow. Przy szacowansj na
ok.1,5minzl kwocie - niezbednej do wykonania robot remontowych, naprawczych
i modernizacyjnych - w latach 2011-2013 na prace te przeznaczono érodki o wartosci ok.
155 tys. 24, z tego na remonty jedynie 82 tys. zt.

Niskie naklady przeznaczane przez Gming na remonty budynkéw komunainych nie
wystarczaly na pokrycie pofrzeb. W konsekwencji nie wykonywano zalecen remontowych
wynikajacych z przegladow okresowych, co bylo sprzeczne z art, 70 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane®. Kilkuletnie zaniedbania w tym zakresie doprowadzily do
powstania sytuacji zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia. Tym samym Gmina nie
wypelnila przeslanek racjonalnego gospodarowania majatkiem, okreslonych w Wisloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Konstantynow t6dzki,
aw szczegoinosci nie  zapewnila bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji
zasobu. Nie zadbafa teZ o utrzymanie zasobu w stanie niepogorszonym zgodnie z jego
przeznaczeniem, nie zapewnifa tym samym Wlasciwych warunkow i jako$ci zycia
mieszkancow.

NIK dostrzega ograniczone mozliwosci finansowe Gminy, wskazuje jednak na znaczny
stopien dekapitalizacji zasobu, a co za tym idzie na koniecznosé wykonywania przynajmniej
tych zalecen, ktére kontrole uznaly jako pilne dla wiasciwej eksploatacii zasobu, a przede
wszystkim jako niezbgdne dla zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania.

NIK zauwaza ponadto, iz brak ustalonych przez strony umowy o administrowanie
pisemnych zasad, zakresu i termindw przekazywania informacji o zarzadzanym zasobie
oraz dokonywania kontroli prawidtowosci wykonywanych zadan utrudnialo nadzér Gminy
nad administratorem zasobu.

' Najwyisza tzba Kontroli stosuje 3-slopniowa, skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwisrdzonych nieprawidlowosci,
negatywna. Jezeli sformulowanie oceny ogdinej wedtug proponowane;j skali byloby nadmismie ulrudnione, albo taka ocena nie
dawalaby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objelym kontrofa, stosuje sig ocene
opisows, badz uzupelnia oceng ogéing o dodatkowe objasnienie

*Od dnia 14 sierpnia 1961 r. nastapita zmiana norm projektowo-budowlanych, w zwiazku z wejsciem w Zycie ustawy z dnia 31
stycznia 1961 r— Prawo budowlane (Dz, U. Nr 7, poz. 46)..

30z, U. 2 2013 r., poz. 1409 ze zm., zwana dalej ,Prawem budowlanym®.
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Opis stanu fakiycznego

Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoscl

Ill. Opis ustalonego stanu faktycznego

Zarzadzanie przez Gmine Konstantynéw Lodzki zasobem
najstarszych budynkow komunalnych oraz sprawowanie
nadzoru whascicielskiego nad administratorem.

1. Zadania wynikajace z art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami* przypisano referatom Urzedu: techniczno-inwestycyjnemu i gospodarki
nieruchomosciami. Nadzér nad referatami powierzono Zastepcy Burmistza Miasta,
odpowiedzialnemu za sprawy gospodarki komunalnej i mieszkaniowej. Prowadzenle spraw
lokalowych zlecono inspektorowi w referacie techniczno-inwestycyjnym. W latach 2011-
2013 pracownik ten nie uczestniczyt w szkoleniach dotyczacych gospodarowania mieniem
komunalnym. W okresie wczesniejszym odbyl szkolenie dotyczace kontroli zarzgdu,
zarzadcy, administratora i wspélnoty mieszkaniowej przez Gmine jako wiasciciela lokali
W hieruchomosci.

Administrowanie zasobem budynkow komunalnych Gmina powierzyla Przedsiebiorstwu
Gospodarki Komunaing] Gminy Konstantyndw L6dzki Sp. z 0.0. w Konstantynowie Lodzkim,
zwanemu dalej ,administratorem” lub ,Spdtkg”, w oparciu o umowy o administrowanie
nieruchomosciami komunalnymis. Do podstawowych obowigzkow administratora nalezato
prowadzenie biezacej aktualizacji bazy danych o zarzadzanych nieruchomosciach,
zapewnienie prawidlowe] eksploatacji budynkow i terendw przydomowych poprzez
utrzymywanie w nalezytym stanie sanitamo-porzadkowym budynkow i ich otoczenia,
przeprowadzanie przegladéw stanu technicznego obiektow, prowadzenie ksigg budynkéw,
biezaca konserwacje, polegajacq na wykonywaniu drobnych napraw uszkodzonych
elementdbw budynkéw oraz instalacji i urzadzen technicznych. Do obowigzkéw
administratora nalezato takze racjonalne gospodarowanie zasobami migszkaniowymi w celu
minimalizacji kosztow eksploatacji, a takze egzekwowanie naleznoSci od najemcow.
Ponadto, administrator miat obowigzek zgtaszania Gminie budynkéw do remontu
kapitalnego i modernizacji z okresleniem zakresu rzeczowego robot oraz typowania
obiektow do niezbednych remontéw, a takZe zglaszania budynkow nadajacych sie do
rozbiérki lub zagrozonych katastrofq budowlana, Administrator zostat zobowigzany do
dostarczania Gminie informagji - sporzadzanych w oparciu o kontrole stanu technicznego
budynkéw - dotyczacych potrzeb remontowych, w terminach umoZiiwiajacych ich
uwzglednienie w rocznych planach remontowych

Przeprowadzona przez NiK kontrola Spétki wykazata, Ze z tych obowiazkow administrator
wywigzywat sie wlasciwie.

(dowdd: akta kontrofi str. 4-61)

Zgodnie z zapisami umowy, administrator zobowigzany byl do przedkladania Gminie
materialow i opracowan dotyczacych zasobu mieszkaniowego w zakresie i terminach
uzgodnionych przez strony. Strony umowy nie okreslity na pismie zakresu i terminow
przekazywania ww. informacii i materialow.

Zastepca Burmistrza wyja$nit, ze przekazywanie informacji nastepowalo w ramach biezagej
wspolpracy z administratorem i polegalo na dostarczaniu materiatow dotyczacych potrzeb
remontowych budynkow komunalnych.

{dowdd: akta kontroli str. 184-188)

NIK zauwaza, iz brak ustalonych przez strony umowy o administrowanie pisemnych zasad,
zakresu i termindw przekazywania informacji 0 zarzadzanym zasobie oraz dokonywania
kontroli prawidlowosci wykonywanych zadan, moze utrudniat nadzér Gminy nad
administratorem zasobu. Potwierdzeniem braku dostatecznej wspolpracy wlasciciela
i administratora byt przypadek zalatwiania sprawy samowolnego wykonania rozbudowy

4Dz, U.z2014 1., poz 518 ze zm,

5 W okresie objetym kontrol zawarto tacznie pigt umdw na administrowanie nieruchomosciami komunalnymi: po jednej
w 2011 1. i 2012 r. (na okres jednego roku) oraz frzy umowy w 2013 r. (dwie tmowy na okres jednego kwartaty, jedna umowa
na okres pdlroczny).



budynku przy ul. Mickiewicza 13, stwierdzony podczas rocznego przegladu technicznego
w marcu 2013 r. Spdlka w maju 2013 r. o rozbudowie poinformowata Gming, a wobec braku
informacii o kierunku dalszego postepowania uznala, iz to Gmina we wlasnym zakresie
prowadzi czynnoéci zmierzajace do zalatwienia tej sprawy i w stosownym czasie - jako
wiasciciel -wystapi do PINB o wydanie okre$lonych prawem decyzji. Gmina tymczasem nie
podjeta odrebnych dziafart w tej sprawie, uznajag, Ze to Spotka, jako administrator budynku
- prowadzi w jej imieniu postgpowanie wyjasniajace i poinformuje ja o sposobie jego
zakonczenia, aby Gmina mogla podjaé dalsze dzialania.

(dowdd: akta kontroli str. 62-79, 162-171)

W zasobach nieruchomosci komunalnych Gminy Konstantynow £odzki znajdowalo sie na
koniec 2011 r. 40 budynkow, a na koniec 2013 r. ~ 38 budynkows. Zdecydowang wiekszos6
stanowily budynki najstarsze, tj, oddane do uzytkowania przed 1961 r7 Wedlug stanu na
31 grudnia, zaséb stanowito:

— 2011 1.~ 40 budynkéw, w tym 39 budynkéw najstarszych, tj. 97,5%,

— 2012 . - 39 budynkéw, w tym adpowiednio 38 (97,4%),

— 2013 r. ~ 38 budynkow, w tym 37 (97,4%).

Wszystkie administrowane budynki oddane do uzytkowania przed 1961 r. wyposazone
zostaly w instalacje elekiryczng, Pig¢ budynkow (13% zasobu), facznie 15 lokali, w latach
2011-2012 oraz cztery budynki (10,5% zasobu), facznie 13 lokali, w 2013 r. nie bylo
podiaczone do sieci wodociggowej i lokale te nie byly wyposazone w lazienke i w.c. Na
koniec 2011 i 2012 r. kanalizacji nie posiadalo odpowiednio 21 budynkéw {68 lokali)
i 20 budynkow (64 lokale). W 2013 r. kanalizacji nie mialo 16 budynkdw (58 lokali).
W kontrolowanym okresie ilos¢ budynkéw wyposazonych w instalacje gazowa nie ulegta
zmianie i wynosita 4 (9 lokali), co stanowito 10,5% zasobu budynkéw i 7% lokali. Jedynie
2 budynki (11 lokali) wyposazone byly w centralne ogrzewanie, zaden z budynkéw nie miat
centralngj cieplej wody.

Zastepca Burmistrza wyjaénil, e w ramach posiadanych &rodkow finansowych
podejmowane bedg dzialania zmierzajace do podnoszenia atrakcyjnosei  lokali
komunalnych. W pierwszej kolejnosci podjgte zostang prace zmierzajace do przylgczenia
tych lokali do sieci wodociagowej, nastepnie do sieci kanalizacyjnej oraz sieci centralnego
ogrzewania — zgodnie z mozliwosciami technicznymi wykonania poszczegéinych przylaczy.

{dowéd: akia kontrofi str. 80-86, 563-565)

2. Ksigzki obiektu budowlanego - dla wszystkich budynkow stanowiacych 100% wiasnoéé
Gminy Konstantynéw £.6dzki — prowadzit administrator.

Przeprowadzona przez NIK w Spélce kontrola 10 ksiazek obiektu budowlanego® wykazata,
ze w 2011 i 2012 r. rocznych przegladow stanu technicznego dokonala osoba
nieposiadajgca wymaganych uprawnief; w 2012 r. dokonano ze 2wiokg rocznych kontroli
okresowych stanu technicznego budynkéw komunalnych; wpisy w ksigzkach obiektu
budowlanego byly niekompletne; brak bylo pelnego zakresu wymaganych danych
w protokolach z rocznych kontroli stanu technicznego budynkéw z 2011 i 2012 r. oraz
kontroli z lat 2011-2013 przewodéw kominowych.

Stosownie do zapiséw umowy o administrowanie, Gmina zastrzegla sobie prawo
wykonywania biezgce] kontroli prawidtowosci realizowania przez administratora zadan
wynikajacych z umowy oraz prawo naliczenia kar umownych w wysokosci 10%
wynagrodzenia miesigcznego za kazde niewykonane lub nienalezycie wykonane zadanie.
W okresie objetym kontrolg Gmina nie przeprowadzala kontrofi w Spéice i nie naliczata kar
umownych.

§ Zastl obejmowat takze komorki o lacznej powierzchni wedhyg stanu na konie: 2011 r. - 236,02 m, 2012 r. — 209,58 me,
2013r.- 183,99 me.

1 Zob. preypis 2

¢ Dobor cefowy — budynki przy ul. ul. Kilifskiego 4, Kilinskiego 6 , Kilifiskiego $a, Browamej ¥, Cmentame; 1, Gémej 66,
Sienkiewicza 11, Labentowicza 3, Kapemika 5 oraz Placu Kosciuszki 17.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatainosci

Opis stanu faktycznego

Burmistrz  Konstantynowa tédzkiego poinformowat, ze Gmina w ramach umowy
dokonywata biezacej kontroli wydatkéw ponoszonych przez administratora na podstawie
kwartalnych ~ sprawozdah  finansowych  dotyczacych  eksploatacji  budynkéw
administrowanych przez Spolke. W okresie objetym kontrolg Gmina nie dokonywata kontroli
w zakresie wywigzywania sig¢ administratora z innych obowigzkow wynikajacych z umowy.

{dowdd: akta kontroli str. 87-92, 184-189, 563-565)

NIK zauwaza, iz brak systematycznej kontroli sprzyjal powielaniu przez administratora
bledéw w kolejnych latach. Monitorowanie przez Gming realizowania zadan wynikajacych
z umowy, datoby Gminie biezacy obraz stanu technicznego budynkdw i mogtoby wplynat
na poprawe bezpieczenstwa uzytkowania budynkow komunalnych.

3. W poszczegoinych latach objetych kontrolg Burmistrz Konstantynowa tédzkiego
otrzymywal od administratora informacje o niezbednych remontach administrowanych
budynkow. Wszystkie najstarsze budynki (poza przeznaczonymi do  rozbiorki)
zakwalifikowane zostaly do naprawy gldéwnej oraz do naprawy biezacej i konserwacii.
Przekazywane do Gminy informacje zawieraly zakres prac remontowych w poszczegdlnych
budynkach oraz kolejnos¢ wykonania zalecen wynikajacych z przegladow ckresowych.

W 2011 r. Gmina nie sporzadzita planu remontow budynkow komunalnych. Plan
niezbednych remontéw w budynkach komunalnych sporzadzono w 2012 r. i uwzgledniono
w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Konstantynow
Lédzkie. Do remontu zakwalifikowano facznie 34 najstarsze budynki, dwa budynki
przeznaczono do rozbidrki. Jednoczesnie w programie tym zapisano, ze ,niewystarczajacy
poziom érodkéw finansowych, ktére Gmina moZe przeznaczyé na poprawe stanu zasobu
lub przynajmniej na zahamowanie tempa jego dekapitalizacji, zmusza do realizowania
remontéw najbardziej niezbednych wdanej chwili, co uniemoZiiwia skonstruowanie
konkretnego programu remontow."

Zastepca Burmistrza Miasta Konstantynéw todzki wyjasnit, ze ,decyzje o miejscu
wykonania prac remontowych podejmowane byly w trakcie trwania roku kalendarzowego w
zaleznosci od posiadanych $rodkow finansowych, potrzeb rementowych oraz podan
lokatoréw i administratora nieruchomosci”.

(dowdd: akia kontroli str, 93-161)

Z przekazywanych przez administratora informaciji wynikalo, Ze pilnych remontéw wymagalo
29 najstarszych budynkéw. Dla tych budynkow w 2012 r. wskazano fgeznie 53 zalecenia
remontowe. Do wykonania w pierwszej kolejnosci (w frakcie roku) wyszczegolniono
zalecenia kominiarskie (zalecenia wobec 15 budynkow) oraz remonty polegajace na
wzmochieniach peknie¢ &cian (4 budynki), nastepnie pokrycie dachéw 7 budynkéw papa
termozgrzewalna i biezaca konserwacje dachdw (2 budynki).

W latach 2011-2013 do Urzedu Miejskiego wpiynely lacznie 72 pisma dotyczace
przeprowadzenia badz sfinansowania prac remontowych. Potrzeby remontowe zglaszali
najemey oraz administrator. Wedlug wyjasnien Zastepcy Burmistrza, sposéb zatatwienia
sprawy uzalezniony byl w gidwnej mierze od posiadanych srodkéw finansowych.

W okresie objetym kontrola Gmina wykonala prace remontowe w 19 najstarszych
budynkach, Prace remontowe dotyczyly renowacji — uszczelnienia przewoddw kominowych
{w 5 budynkach), pokrycia dachdw papa termozgrzewalng (3 budynki), naprawy polaci
dachowej (2 budynki), wymiany instalacji elektrycznej (3 budynki), wykonania izolagji
pionowej (1 budynek), wymiany stelarki (2 budynki). Ponadto w 2013 r. 4 nigruchomosci
podigczono do kanalizacii.

Wartos¢ robot remontowych wykonanych przez Gming w najstarszych budynkach wyniosta
lacznie 82 tys. 2t ztego: w2011 r. — 11,5 tys. zt, w2012 r. - 28 tys. 2}, w2013 r. - 42,5 tys.
zi, w tym 29,1 tys. zt stanowil koszt podigczenia nieruchomosci do kanalizacii.

{dowod: akta kontroli str. 162-172)

9 Uchwala Nr XXV/208/12 Rady Miejskicj w Konstantynowie L.odzkim z dnia 26 pazdziemika 2012 r. w sprawie przyjecia
Wieloletniego programu gospodarowania migszkaniowym zasobem Gminy Konstantyndw Lodzki na lata 2012-2016.
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Dochody uwzglednione w budzecie Gminy w rozdziale 70001 § 0750 stanowily wplywy
pochodzace z oplat za najem lokali mieszkalnych i socjalnych zlokalizowanych zardwno w
budynkach stanowiacych 100% wlasnoéé Gminy jak i we Wspdlnotach mieszkaniowych'.
Wykonanie dochodéw w poszczegdinych latach przedstawialo sie nastepujaco: w 2011 .
1.929 tys. 2t (101% planu), w 2012 r. - 1.855,6 tys. zt (96% planu) i w 2013 . 1.792.1 tys. zi
(95% planu). Wydatki poniesione na utrzymanie, eksploatacje i remonty budynkéw
komunainych oraz lokali we Wspolnotach mieszkaniowych w 2011 . wyniosly 2.501 tys. zi
w2012 r. - 2.371,2 tys. 21 w 2013 r. - 2.380 4 tys. zt i byly wyisze od dochodow
odpowiednio 0 572 tys. zt, 524,8 tys. zti 588,3 tys. zt

Czynsze od najemcéw lokali | odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali pobierane
byly przez administratora i odprowadzane na rachunek Gminy.

Wedlug stanu na konisc 2013 r. zaleglosci z tytulu opfat czynszowych w najstarszych
budynkach komunalnych wynosity 213,3 tys. zl i byly wyzsze od stanu na koniec 2012 r,
12011 r. odpowiednio o 17% (37 tys. 1) i 0 36% (78 tys. zi). Celem wyegzekwowania
zaleglosci czynszowych administrator wystawial upomnienia z wyznaczonym 7-dniowym
terminem zaplaty zadluzenia, wezwania ostateczne do zaplaty z 30-dniowym terminem
zaplaty pod rygorem wypowiedzenia umow najmu, wystepowal do sgdu z pozwami
oeksmisjg z lokalu badz o wydanie nakazu zaptaty. Kierownik Dzialu Gospodarki
Mieszkaniowsj Spélki poinformowal, ze zwigkszenie zaleglodci jest wynikiem ogoinego
zubozenia mieszkaricow, a niemozliwost wyegzekwowania naleznosci spowodowana jest
brakiem stalego zatrudnienia, a takze majatku, z ktorego mozna prowadzi¢ skuteczng
egzekucje. Nie bez wplywu na stan zadluzenia byla zmiana stawek czynszowych oraz oplat
za media. Zwigkszenie zaleglosci jest takze konsekwencjg uregulowan prawnych,
zwlaszcza ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego", ktéra przewiduje szeroka ochrone
lokatorow.

Zgodnie z uchwalg Rady Miejskiej w Konstantynowie +.6dzkim!2 wprowadzono mozliwosé
rozloZenia na raty zalegiosci czynszowych maksymalnie na 36 rat w zaleznosci od
mozliwosci finansowych najemcow i wysokosci zadluzenia czynszowego. Ponadio,
zarzadzeniem Burmistrza  Konstantynowa  todzkiego's wprowadzono  mozliwosé
odpracowania zaleglosci czynszowych. Jednakze - jak wyjasnit Zastepca Burmistrza -
zainteresowanie 0s6b zalegajacych z zaplatg czynszu jest znikome.

W badanym okresie najemcom lokali w najstarszych budynkach komunalnych wyplacono
dodatki mieszkaniowe w tacznej kwocie 83,4 tys. zi, w tymw2011r. 334 tys. 24, w2012 1. -
246 tys. Ziw 2013 r. ~ 25,4 tys. zt.

(dowbd: akta kontroli str. 173-183)

Srodki finansowe zabezpieczone w Gminie na remonty budynkow komunainych byly
niewystarczajgce, aby utrzymat obiekty w niepogorszonym stanie uzytkowo-technicznym.
Po przeprowadzeniu w 2011 r. okresowych przegladéw stanu technicznego budynkow
wydano zalecenia dla 40 budynkéw (73 zalacenia po przegigdach kominiarskich
i 106 zalecen remontowych). W 2013 r. po przegladach rocznych kominiarskich wydano
zalecenia dia 34 budynkéw komunalnych, po przeprowadzeniu przegladdw 5-letnich stanu
technicznego, zalecenia remontowe wydano dla 37 najstarszych budynkow. W okresie
objgtym Kontrola przeprowadzono prace remontowe w 19 budynkach, realizujac 21 zalecen
oraz hiezace niezbedne prace naprawcze i konserwacyjne.

Zastgpca Burmistrza Miasta Konstantynowa toédzkiego wyjasnit, ze Gmina w celu
wykonania niezbgdnych prac naprawczych, modemizacyjnych i robot remontowych winna
przeznaczy¢ od 700 tys. 2} do 1.800 tys. 24 (od 20 do 60 tys. zt na jeden budynek). Roczny
plan wydatkéw na prace remontowe wynosi ok. 100 tys. 28, 2 czego czesciowo Srodki

1 Gmina nie prowadzi wyodrgbnione] ewidenci dia budynkow stanowigcych 100% jej wiasnosei.
1Dz, U. 22014 r, poz. 150.

12 Nr LVI/571/10 z dnia 9 wrzesnia 2010 r. w sprawie szczegOlowych zasad udzielania ulg w splacie naleznosci pleniginych
majacych charakter cywilnoprawny przypadajacych gminie Konstantynéw Lédzki oraz gminnym jednostkom arganizacyjnym, a
lake wskazania organdw do tego uprawnionych.

8 Zarzagzenie Nr /356113 z dnia 16 stycznia 2013 r.



przeznaczane sg na wykonanie remontéw w lokalach komunainych, a tylko czeé Srodkow
zostaje wykorzystana na biezace utrzymanie nieruchomosci stanowiacych 100% wiasnosé
Gminy. Podat takze, iz w latach 2011-2013 nie podejmowat dzialan majacych na celu
pozyskanie dodatkowych $rodkéw na finansowanie inwestycji sluzgcych poprawie stanu
technicznego i standardu wyposazenia budynkéow stanowigcych najstarszy zaséb Gminy,
Gléwnq przyczyng bylo znaczace zaangazowanie finansowe Gminy w realizacje innych
projektow inwestycyjnych, a w zwigzku z tym brak mozliwosci finansowych pozwalajacych
pokry¢ niezbedny wklad wiasny.

(dowdd: akta koniroli str. 94-99, 136-139, 166-167, 190-194)

4.1. Nigodpowiedni stan techniczny zasobu potwierdzily poddane badaniu protokoly kontrofi
okresowych 10 budynkow', Kontrola okresowa 5-letnia z 2013 r. okreslita stan techniczny
dwoch z nich jako zadowalajacy (16-30% zuzycia elementow obiektu), siedmiu - jako $redni
(31-50% zuzycia) i jednego - jako zly (51-70% zuzycia). Na 10 poddanych kontroli
budynkow, pekniecia cian stwierdzono w 5 budynkach, potrzebe wzmocnienia elementow
konstrukcji dachéw — w 3 budynkach, koniecznosé wymiany pokrycia dachowego —
w7 budynkach, remontu elewacji - w 8 budynkach, potrzebg wykonania opaski
przeciwwilgociowej — w 6 budynkach. W 2011 r. wydano facznie 25 zalecert remontowych
i20 kominiarskich. W okresie objetym kontrola wykonano 3 zalecenia remontowe!®
i 2 kominiarskie™. Zalecenia remontowe wydane dla dziewigciu z badanych budynkow
powtarzaly sig od poprzedniego przegladu 5-letniego, przeprowadzonego w 2008 r.

We wszystkich objetych kontrola 10 budynkach, w trakcie S-letniego przegladu instalacji
elektrycznej w 2013 r. stwierdzono bardzo zly stan techniczny instalacji izalecono
wykonanie remontu. Wymiany pionu instalacji elektrycznej dokonano w jednym budynku.

Goroczne przeglady przewodéw kominowych w objetych kontrolg 10 budynkach wykazaly,
Ze nie odpowiadaly one normom technicznym i ,mogly stwarzaé zagroZenie bezpieczefistwa
ludzi | mienia". W 2011 r. nieszczelne kanaly dymowe stwierdzono w dziewigciu budynkach.
Z tych budynkow w 2012 r. renowacji - uszczelnienia przewodow kominowych dokonano w
dwoch budynkach.

O stwierdzonych w siedmiu budynkach zagrozeniach bezpieczenstwa oséb i mienia
kontroler NIK poinformowat Burmistrza Miasta oraz Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Pabianicach (PINB w Pabianicach).

Zastepca Burmistrza Miasta poinformowat, ze prace renowacyjne komindw wykonat
wdwach budynkach, a w pozostalych roboty remontowe planowane sa do wykonania
w kolejnych latach w ramach posiadanych $rodkéw finansowych.

Od PINB w Pabianicach do dnia zakoriczenia kontroli brak bylo informacji w ww. zakresie.

Przeprowadzajacy okresowe kontrole przewoddw kominowych Mistrz  Kominiarskit?
poinformowat, e nie przekazat kopii protokoléw ww. siedmiu budynkéw do wlasciwego
organu nadzoru w wyniku niedopatrzenia.

(dowdd: akla kontroli str, 195-434, 518-521, 929-531, 532, 553, 561-562)

4.2. Przeglady 5-letnie z 2008 i 2013 r. wykazaly peknigcia $cian konstrukcyjnych budynkéw
przy ul. Cmentarej 1 i Koscielnej 5. Dla budynku przy ul. KoScielnej w 2008 r. zalecono
wykonanie ankrowania $ciany wschodnisj, dla budynku przy ul, Cmentarnej — wykonanie
ekspertyzy technicznej i projektu wzmocnien. Od 2008 r. w budynkach tych nie
wykonywano remontow $cian konstrukcyjnych. Do 15 lipca 2014 T, nie wykonano ekspartyzy
stanu technicznego budynku przy ul. Cmentamej. Przeglad 5-letni przeprowadzony
w2013 r. wykazal, Ze stan techniczny budynku przy ul. Koscielnej 5 moze zagrozié
bezpleczenstwu ludzi i mienia.

¥ patrz przypis nr 8.

15 ul. Cmentama 1, ul. Goma 66,

% ul. Kopemika 5 i Plac Ko$ciuszki 17.

# Ustugowy Zakiad Kominiarski .../ w Konstantynowie Lédzkim, nr uprawniet 6513,
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O stwierdzonym w budynku przy ul. Koscielnej zagrozeniu bezpiéczeﬁstwa 0s0b i mienia
kontroler NIK poinformowat Burmistrza Miasta oraz PINB w Pabianicach.

W dniu 10 lipca 2014 r. PINB w Pabianicach dokonat ogledzin budynku przy ul. Koscielnej
5. Na podstawie decyzji z dnia 30 czerwca 2014 1, Starosty Powiatowego w Pabianicach
wbudynku prowadzone sa roboty budowlane polegajace na wzmocnieniu &cian
zewnetrznych (w dniu kontroli PINB budynek byt sklamrowany). Inwestorem jest najemca
jednego z lokali w tym budynku, dokonujacy jego rozbudowy',

Zastgpca Burmistrza wyjasnil, ze w 2013 r. w budynku przy ul. Cmentarnej za bardzigj
zasadne uznano wykonanie generalnego remontu pomieszczenia w.c., niz wykonanie
ekspertyzy technicznej.

{dowdd: akta konlroli str. 98, 138, 286-311, 518-528, 532, 538-543)

4.3. W styczniu 2008 r. administrator poinformowat Gming o potrzebie pilnego dobudowania
przewodow spalinowych i wentylacyjnych w budynku przy ul. Lutomierskiej 9. Gmina nie
wykonala zalecen i w lipcu 2009 r. na skutek kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Pabianicach', zohowiazana zostala do sporzadzenia opinii o stanie
technicznym budynku. W styczniu 2010 r. administrator przekazal Gminie opinie okreslajacq
stan budynku jake zly. W opinii wskazano, ze brak odpowiedniej ilosci przewoddw
kominowych i brak wentylacji grawitacyjnej stanowi bezposrednie zagrozenie dia
bezpieczenstwa ludzi, a zawilgocenie i korozja biologiczna jest zagrozeniem dla zdrowia.
Administrator wskazaf, 2e z uwagi na zagrozenia nalezy w trybie awaryjnym wyigczyt
z uzytkowania - jako mieszkalne - dwa pomieszczenia poddasza, a nastepnie pozostate
dwa lokale. W dniu 1 marca 2010 r. Gmina zawarla umowg o najem lokalu zamiennego
z jednym najemca lokalu na poddaszu. Pozostali najemcy przebywaja w budynku nadal.
W protokotach z okresowej kontroli przewodéw kominowych z lat 2011-2013 wskazywano
na nieprawidtowe podiaczenie pieca grzewczego lokalu na parterze z piecem grzewczym na
poddaszu i zalecano usunigcie nieprawidlowosci. Do 1 lipca 2014 r. Gmina nie
podejmowata dziatah w tym zakresie.

(dowod: akta koniroli str. 444-509)

O stwierdzonym zagroZeniu bezpieczenstwa oséb i mienia kontroler NIK poinformowat
Burmistrza Miasta oraz PINB w Pabianicach.

Po przeprowadzonych przez PINB w Pabianicach w dniu 10 lipca 2014 r. ogledzinach
obiektu, Powiatowy Inspektor uznal, iz stwierdzone w opinii kominiarskiej nieprawidtowosci
sg wystarczajacym powodem do prowadzenia postepowania administracyjnego i przygotuje
- W trybie art. 81c ust. 2 Prawa budowlanego - postanowienie zobowiazujace Gmine do
przediozenia oceny technicznej systemu przewoddw dymowych | wentylacyjnych
w budynku. Po przediozeniu tej aceny ~ w trybie art. 66 ust. 1 Prawa budowlanego - organ
nadzoru budowlanego wyda decyzje zakazujaca uzytkowania obiektu lub jego czesci do
czasu usunigcia nieprawidiowosci,

Zastepca Burmistrza Miasta poinformowal, Ze Gmina nie byta w stanie wygospodarowat
odpowiednich $rodkéw finansowych na wykonanie remontu w tym budynku. Zgodnie
z zapisami 5-letniego przegladu z 2013 r. budynek nie zagraza bezpieczefstwu ludzi
imienia. Proces wykwaterowywania rodzin jest w toku. NIK potwierdza, ze rzeczywiscie
w protokole kontroli 5-letniej podano, Ze stan techniczny nie grozi katastrofa, podkre$la
jednak, ze stwierdzone podczas przegladéw przewodow kominowych nieprawidiowosci,
mistrz kominiarski uznat za mogage stanowié zagrozenie dia bezpieczefistwa ludzi i mienia
i podlegajace natychmiastowemu usunigciu.

(dowbd: akta kontroli str. 544-552, 554-556)

4.4. W protokolach z lat 2011-2012 z okresowej kontroli przewodéw kominowych w budynku
przy ul. Laskiej 35 (lacznie trzy lokale) wskazywano, ze kanaly wentylacyjne i dymowe sg

'8 Zgodnie z umow3 dzierzawy terenu o powierzchni 39 m2, w celu dobudowy lokalu mieszkalnego, zawarta w dniu 22 sierphia
2012 . migdzy Gming a najemes, Gmina zohowiazana byl do sporzagzenia projekiu rozbudowy wiaz z projektem
ankrowania budynku oraz do pokrycia kosztow zwigzanych z wykonaniem prac budowlanych przy ankrowaniu budynku,

¥ Kontrola przeprowadzona w zwiazku ze skargq najemcy jednego z lokali na poddaszu.
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Ustalone
nieprawidlowosci

nieszczelne i nalezy je uszczelnié od wewnatrz masa uszczehnigjaca. W protokole
sprawozdawczo-opiniodawczym z 26 marca 2013 r. Mistrz Kominiarski stwierdzit m.in., ze
przyczyna wydobywania sie dymu w lokalu nr 3 sg nieszczelno$ci kanatu dymowego, ktére
nalezy uszczelni¢. W dniu 29 marca 2013 r. w lokalu tym interweniowala straz pozarna.
Jako przyczyne zdarzenia podano nieszczelny przewdd kominowy. Protokolem z dnia
3 kwietnia 2013 r. odebrano roboty remontowe polegajace na naprawie komina w lokalu
nr 3. Okresowa kontrola przewodow kominowych przeprowadzona w dniu 28 maja 2013 .
wykazata nieszczelny kanat dymowy w lokalu nr 2.

(dowdd: akta kontroli str. §10-517)

W dniu 10 lipca 2014 r. PINB w Pabianicach przeprowadzit ogledziny budynku. W protokole
stwierdzono, ze budynek ,nie zagrazal bezpo$rednim zawaleniem”, nie odniesiono sie do
szczelnosei kanatéw dymowych.

{dowdd: akta kontroli str. 532-538)

Wbrew obowiazkowi wynikajacemu z art. 70 Prawa budowlanego nie wykonano zalecen
z rocznych przegladow stanu technicznego oraz przegladow kominiarskich. Podkresienia
wymaga fakt, Ze zalecenia remontowe wydane dla dziewieciu (z dziesieciu badanych)
budynkow powtarzaly si¢ od poprzedniego 5-leiniego przegladu przeprowadzonego
w 2008 r. W szczegolnoécei stwierdzono, Ze:

— pomimo, iz administrator wskazywal, e z uwagi na bezpieczenstwo osob
przebywajacych w lokalach, -w pierwszej kolejnosci nalezy wykona¢ zalecenia
kominiarskie (glownie uszczelnienie kanatéw dymowych) oraz remonty polegajace na
wzmocnieniach pgknigé $cian, wzmocnien tych nie dokonano, a renowacje kominéw
wykonano jedynie w dwdch budynkach;

—  nie wykonano zaleconego juz w 2008 r. ankrowania $ciany budynku przy ul. Koscielnej
9, co doprowadzito do powstania sytuacji zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia.
Przez ponad szes¢ lat nie wykonano ekspertyzy stanu technicznego spekanych $cian
i nadprozy budynku przy ul. Cmentarnej 1;

—  pomimo, iz w opinii e stycznia 2010 r. stwierdzono, Ze stan techniczny budynku przy
ul. Lutomierskiej 9 jest zly, stanowi bezposrednie zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi,
a zawilgocenie i korozja biologiczna elementéw jest zagrozeniem dla zdrowia, Gmina
nie podejmowala dzialan dla zapobieZenia niebezpieczenstwu. Jak wyjasnil Zastepca
Burmistrza w budynku od 2010 r. — z uwagi na nieoplacainos¢ i fakt, ze budynek ten
zostal przeznaczony do rozbidrki - nie prowadzono prac remontowych. Nie wylaczono
zatem z uzytkowania wszystkich lokali mieszkalnych pomieszczen poddasza ww.
budynku, pomimo istniejacego zagrozenia, jakie stwarzal brak wystarczajacej ilosci
przewodow spalinowych. Wedlug wyjasnien Zastepcy Burmistrza lokatorzy zostali
umieszczeni na liscie 0sdb oczekujacych na przydziat lokalu zamiennego;

— Gmina nie podjgla zdecydowanych dziatai wobec stwierdzonych w latach 2011 -2013
w budynku przy ul. taskiej 35 nieszczelnych kanatow dymowych, stanowiacych
zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia. Na skutek niewykonania zalecen
z 26 marca 2013 r., trzy dni po dokonanym przegladzie, w lokalu interweniowala straz
pozarna®, a przyczyna zdarzenia byt nieszczelny przewdd kominowy.

Zastepca Burmistrza Miasta wyjaénit, ze brak Srodkow finansowych nie pozwalal na
usunigcie wszystkich zagrozen stwierdzonych w trakcie przegladéw okresowych. Diatego
byly one usuwane sukcesywnie. Wskazal, ze w ramach posiadanych $rodkow
podejmowane bedg dziatania zmierzajace do poprawy stanu technicznego zasobu
komunalnego. W pierwszej kolejnosci zaplanowane beda remonty polegajace na usuwaniu
stanow zagrozenia katastrofg budowlang oraz remonty elementéw konstrukcyjnych
budynkéw. W kolejnym etapie zaplanowane zostang prace zapewniajace szczelnose pokryé
dachowych oraz przewodow spalinowych. Wskazal ponadto, iz reaing szansa poprawy
stanu technicznego najstarszych budynkéw jest kompleksowe wykonanie remontow

# Informacja Komendy Powiatowe] Pafistwowej Strazy Pozarnej w Pabianicach ze zdarzenia nr 05090010144,
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z udzialem Srodkdw zewnetrznych, pozyskanych w ramach programéw rzadowych oraz
europejskich, wspierajacych gospodarke mieszkaniowa.

NIK dostrzega trudnosci zwigzane z brakiem $rodkow finansowych, wskazuje jednak na
znaczny stopien dekapitalizacji zasobu, a co za tym idzie na koniecznosé wykonywania
przynajmniej tych zalecen, ktore kontrole uznaly jako pilne dla wiasciwej eksploatacji
zasobu, a przede wszystkim jako niezbedne dla zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania.
W tym zakresie stwierdzono réwniez zaniedbania obowigzkdw ze strony wlasciciela
obiektow.

IV. Uwagi i wnioski

Informacje o stwierdzonym w dziewieciu budynkach komunalnych zagroZeniu
bezpieczenstwa ludzi lub mienia, przekazano Burmistrzowi Miasta Konstantynowa
todzkiego oraz Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego w Pabianicach.

Whioski pokontrolne Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, NajwyZsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej
|zbie Kontroli?!, wnosi o:

1. Zapewnienie bezpiecznego uzytkowania budynkow komunalnych, poprzez niezwloczne
wykonywanie zalecen z okresowych kontroli stanu technicznego budynkow
komunalnych i kontroli przewodow kominowych, kiore uznane zostaly jako pilne dla
wlasciwej eksploatacji zasobu, badz zagrazajace bezpieczefstwu, zgodnie z art. 70
Prawa budowlanego.

2. Wzmotzenie nadzoru nad administratorem zasobu komunalnego, poprzez biezace
monitorowanie realizowanych zadan, wynikajacych z zawartej z nim umowy.

3. Rozwazenie mozliwosci opracowania {ujgcia w kolejnych umowach o administrowanie)
zasad, zakresu i termindw przekazywania informacji o zarzadzanym zasobie
komunalnym.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Prawo zgloszenia Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
zaslrzezeft kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezei do wystapienia pokontroinego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. ZastrzeZenia zglasza sie do dyrektora Delegatury NiK
w t.odzi,

_ Obowigzek Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej lzby Kontroli,
prfl’;}'f”"‘owag!a w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
wykorzysf;f]?: 33«;; uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podetych dziataniach Iub przyczynach
i wykonania wnioskow niepodjgcia tych dzialan.
W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin przedstawienia
informaciji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen wcaltosci lub
zmienionego wystapienia pokontrolnego.

tédz, dnia A sierpnia 2014 1.

Najwyzsza lzba Kontroli

Delegatura w Lodzi
Kontroler Dyrektor
Zofia Kotynia Przemyslaw Szewczyk
Gl specjalista k.p.
V- Sosmezpg
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