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OCENA OGOLNA

|. Dane identyfikacyjne

Zarzad Nieruchomo$ci Komunalnych w Lublinie, ul. Grodzka 12, 20-112 Lublin
(dalej: ZNK lub Zarzad).

Henryk tacek — Dyrektor ZNK (dalej: Dyrektor)!.

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

2. Uwzglednianie potrzeb o0soéb niepetnosprawnych w zarzadzaniu gminnym
zasobem mieszkaniowym.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla os6b niepetnosprawnych oraz eksploatacja
i utrzymywanie we wifasciwym stanie technicznym istniejgcych budynkow
mieszkalnych, w ktérych znajdujg sie lokale dla 0séb niepetnosprawnych.

Lata 2019-2022 (do dnia zakonczenia czynno$ci kontrolnych2) z wykorzystaniem
dowodow sporzadzonych przed tym okresem.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lublinie

Piotr Kwasniak, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LLU/119/2022 z 6 wrze$nia 2022 .
(akta kontroli str. 3-5)

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

W  okresie objetym kontrolg Zarzad prawidtowo udostepniat osobom
z niepetnosprawnosciami  mieszkania z komunalnego zasobu mieszkaniowego
Miasta Lublin (dalej: Miasto). Zawierane na te okolicznos¢ umowy najmu, w tym
dotyczace najmu lokalu socjalnego, obejmowaty okresy wskazane w ustawie z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego®. ZNK zapewnit utrzymanie we wiasciwym stanie
technicznym istniejacych budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajdowaty sie lokale
dla 0séb niepetnosprawnych oraz przystosowanie do potrzeb takich oséb dwdch
budynkéw wybudowanych w latach 2010-2014, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zapewnit takze realizacje
wszystkich zalecen wynikajacych z przeprowadzonych kontroli piecioletnich,
dotyczacych budynkdw, w ktdrych mogty zamieszkiwac osoby niepetnosprawne.

Stwierdzone nieprawidtowo$ci polegaty na:

— niezawieraniu z najemcami umow dotyczacych ulepszen lokali mieszkalnych,

— stosowaniu niekompletnego wzoru protokotu okresowej kontroli stanu
technicznego budynku,

— nierzetelnym przeprowadzeniu kontroli w zakresie realizacji przez podmioty
zewnetrzne  postanowien  uméw  dotyczacych  prowadzenia  ustug
administrowania nieruchomos$ciami.

10d 1 listopada 2007 r.
27 pazdziernika 2022 r.
3 Dz. U.z2022r. poz. 623 (dalej: ustawa o NIK).
4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.
5Dz. U. 22022 r. poz. 172, ze zm. (dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy).
6Dz. U. 22022 r. poz. 1225, ze zm. (dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych).
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lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

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

1.1. Zgodnie ze Statutem, przedmiotem dziatalnosci ZNK byto m.in.: prowadzenie
zarzadu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i uzytkowymi
stanowigcymi  wlasno$¢ Miasta; reprezentowanie Miasta jako wiasciciela
| wspdtwtasceiciela budynkow we wspdinotach mieszkaniowych; reprezentowanie
Miasta wobec wspotwtascicieli nieruchomosci, w ktérych Miasto posiada udziaty;
prowadzenie spraw zwigzanych z wynajmem lokali mieszkalnych i uzytkowych;
ocena stanu technicznego ww. budynkdw, typowanie ich do remontu, organizacja
i nadzér prac remontowych i modernizacyjnych; zlecanie prowadzenia administracii
ww. budynkow; realizacja budownictwa komunalnego i socjalnego. Zarzad nie
posiadat kompetencji do opracowywania wieloletnich programéw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta obowigzujacych w latach 2019-2022, o ktérych
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy. Jego udziat
ograniczat sie do przekazania do Wydziatu Spraw Mieszkaniowych Urzedu Miasta
Lublin® aktualnych danych dotyczacych powierzonego do zarzadzania zasobu
mieszkaniowego w zakresie jego wielkosci i struktury wiekowej, stanu technicznego
| potrzeb remontowych oraz zasad polityki czynszowej. ZNK nie uczestniczyt takze
w tym okresie, w opracowywaniu zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta, uchwalanych przez Rade Miasta Lublin na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy.

(akta kontroli str. 6-10, 43-48)

W dziatalnosci Zarzadu w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowo$ci.

Najwyzsza Izba Kontroli odstepuje od oceny w obszarze warunkéw organizacyjno-
prawnych zwigzanych z zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi.

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

21. W latach objetych kontrolg liczba lokali stanowigcych mieszkaniowy zasoéb
Miasta zmniejszyta sie z 7821 w 2019 r. do 7642 w 2022 r., podczas gdy w tym
samym czasie liczba wolnych mieszkan zwigkszyta sie z 173 do 242. Dyrektor ZNK
wyjasnit, ze taka sytuacja wynikata m.in. ze zmniejszajacej sie liczby lokali
zaliczonych do mieszkaniowego zasobu Miasta. Byto to zwigzane z prowadzong
przez Wydziat Gospodarowania Mieniem UML sprzedazg lokali Miasta znajdujacych
sie w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, a takze zwrotem nieruchomosci na
rzecz jej prawnych wiascicieli. Statystyka liczby wolnych lokali ksztattowata sie
bardzo roznie i byla uzalezniona np. od liczby przeprowadzonych eksmisji lub
wydania lokali przez najemcow z wtasnej woli.

(akta kontroli str. 6-11)

7 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
jest sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
8 Urzad Miasta Lublin — dalej: UML.
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W 2019 r. w zasobie mieszkaniowym ZNK byto jedno przystosowane do potrzeb
0sob niepetnosprawnych. W 2020 r. przystosowano drugie takie mieszkanie®.
W sprawie niewielkiej liczby tego rodzaju mieszkan Dyrektor wyjasnit, ze zarzad
nieruchomosciami wykonywano na mocy zarzadzen Prezydenta, a ZNK nie miat
wptywu na to jakie lokale wchodzg w sktad zasobu, ani tez na udziat w nim lokali
przystosowanych do potrzeb oséb niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 6-9, 49)

Wedtug informacji Dyrektora, ZNK nie posiadat danych o liczbie o0s6b
niepetnosprawnych, ktore korzystaty w latach 2019-2022 z mieszkan bedacych
W jego zasobie, ani danych o liczbie osob niepetnosprawnych (takze gospodarstw
domowych z takimi osobami), ktére wynajmowaty lokale na zasadzie najmu
socjalnego.

(akta kontroli str. 6-9)

2.2. W ramach kontroli zbadano 24 umowy najmu z osobami niepetnosprawnymi
m.in. pod katem czasu ich obowigzywania. Ustalono, ze w 24 przypadkach
zawierano je, na podstawie wskazan UML, na czas nieoznaczony, tj. zgodnie z art.
5 ust. 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.

(akta kontroli str. 12-17)

2.3. Analiza pieciu umow dotyczacych najmu socjalnego wykazata, ze zgodnie z art.
22 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, powierzchnia pokoi przypadajaca na
cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie byla mnigjsza niz 5 m?
a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2. Zgodnie z art. 23
ust. 1 ww. ustawy, umowy najmu socjalnego zawierano na czas oznaczony.

(akta kontroli str. 18-19)

W dziatalnosci ZNK w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowo$ci.

Najwyzsza lIzba Kontroli pozytywnie ocenia zawieranie przez ZNK umow najmu
z osobami niepetnosprawnymi, w tym dotyczacych najmu lokalu socjalnego.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla oso6b
niepetnosprawnych oraz eksploatacja i utrzymywanie
we wlasciwym stanie technicznym istniejacych
budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajduja sie lokale
dla oséb niepetnosprawnych

3.1. W latach 2019-2022 ZNK nie realizowat inwestycji dotyczacych przystosowania
budynkéw wielorodzinnych do potrzeb osob niepetnosprawnych. Dyrektor ZNK
wyjasnit, ze Zarzad realizowat swoje cele statutowe w miare posiadanych
mozliwo$ci finansowych. Z uwagi na ograniczone $rodki, w ww. okresie prowadzono
konieczne naprawy oraz remonty pustostanow.

(akta kontroli str. 20-22)

W latach 2020-2021 wydatkowano facznie 3589,99 zt na koncepcje
zagospodarowania dziatki i koncepcje budowy budynkéw potozonych w dzielnicy
Felin oraz przy ul. Wronskiej w Lublinie. W tych lokalizacjach ma powstac tacznie
okoto 220 lokali mieszkalnych w tym minimum 10 (z przynaleznymi miejscami
parkingowymi) przeznaczonych dla 0séb niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 26-27)

9 Polozone przy ul. Wyzynnej w Lublinie. Koszty jego remontu w kwocie 45,6 tys. zt brutto pokryto ze $rodkow
wiasnych ZNK.
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3.2. W wyniku przeprowadzonych ogledzin dwoch budynkow!0 ustalono, ze ZNK
zapewnit ich dostosowanie do potrzeb o0séb niepetnosprawnych poprzez
wybudowanie ich zgodnie z wymogami okreslonymi w: § 16 ust. 1, § 18 ust. 11 2,
§21 ust. 1 pkt 2, § 22 ust. 4, § 55 ust. 1, § 61, ust. 1, § 71 ust. 113, § 192a, § 298
ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych. Budynki te i ich otoczenie
zostaty wyposazone m.in. w: utwardzone dojécia o szerokosci minimalnej 1,5 m',
stanowiska postojowe dla samochodow, z ktdérych korzystajg osoby
niepetnosprawne, miejsca do gromadzenia odpadow statych dostosowane dla oséb
niepetnosprawnych, drzwi wej$ciowe umozliwiajace dogodne warunki ruchu osobom
niepetnosprawnym, pochylnie przeznaczone dla osob niepetnosprawnych. Budynki
te nie zostaty ogrodzone i nie byto w nich dzwigdw osobowych.

(akta kontroli str. 28-42)

3.3. ZNK wydat dziewie¢ zgdéd na dokonanie remontéw (ulepszen) lokali
mieszkalnych polegajacych na ich dostosowaniu dla osob niepetnosprawnych.
W dziewieciu przypadkach zgoda taka nie miata formy pisemnej umowy zawartej
pomiedzy ZNK a niepetnosprawnym najemcg (co opisano w sekcji Stwierdzone
nigprawidtowosci).

(akta kontroli str. 6-10, 20-25, 50-70, 194)

3.4. Trzy poddane ogledzinom budynki mieszkalne'? oraz ich otoczenie zostaty
przystosowane'® do potrzeb oséb niepetnosprawnych. Osoby wynajmujace lokale
w tych budynkach miaty do nich swobodny dostep. W budynkach byfa instalacja
gazowa oraz dostep do biezacej wody. W przypadku ul. Wyzynnej 16
i Kosmonautow 88 byta instalacja c.o. oraz instalacja c.w., natomiast w przypadku
ul. Dziesigte] 4 zainstalowano wewnetrzng instalacje gazowa, wod.-kan. i c.o.
w lokalu przeznaczonym dla osoby niepetnosprawnej.

Przystosowane tych dwdch lokali do potrzeb 0sdb niepetnosprawnych polegato m.in.
na: wykonaniu podjazdu dla niepetnosprawnych w 2004 r., montazu dwufunkcyjnego
pieca gazowego c.0. i c.w. (wykonanie instalacji centralnego ogrzewania), montazu
kuchenki gazowej, wstawieniu drzwi wewnetrznych do pokoju szerokosci 90 cm, do
kuchni i tazienki szeroko$ci 80 cm, montazu wigkszej wanny w 2006 r. (pierwsze
mieszkanie) oraz wstawieniu drzwi wejsciowych szerokosci 90 cm, wstawieniu
wszystkich drzwi wewnetrznych szerokosci 80 cm, likwidacji drzwi do kuchni
z wykonaniem nadproza w 2020 r.(drugie mieszkanie).

(akta kontroli str. 6-9, 28, 71-109)

3.5. Pie¢ poddanych szczegdtowej analizie budynkow mieszkalnych posiadato
ksiazki obiektow budowlanych. Do kazdej z nich dotgczono protokoty z kontroli oraz
dokumenty, o ktérych mowa w art. 60 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane™. W wymaganych przypadkach opracowano takze $wiadectwa
charakterystyki energetyczne;.

(akta kontroli str. 110-193)

3.6. W skontrolowanej probie budynki bedace w zarzadzie ZNK, byly
administrowane przez podmioty zewnetrzne na podstawie zawartych umoéw
dotyczacych prowadzenia ustug administrowania nieruchomos$ciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi. W ramach kontroli przeprowadzonych w latach 2019-2022
przez upowaznionych pracownikow ZNK;, na podstawie Zarzadzenia nr 3 Dyrektora

10 Budynki potozone przy ul.: Mireckiego 4 (zakoriczenie budowy w 2010 r.) i Zygmunta Augusta 13 (2014 r.).

" Zapewniaty one osobom niepetnosprawnym dostep do catego budynku lub tych czesci, z ktdrych osoby te
moga korzystac.

12 Budynki potozone przy ul.: Wyzynna 16 (zakonczenie budowy w 1997 r.), Dziesiata 4 (1934 r.) i Kosmonautéw
88 (2001 r.).

13 Przed 2019 .

4 Dz, U. z 2021 r. poz. 2351, ze zm. W przypadku budynku potozonego przy ul. Dziesiatej 4, z racji jego
przedwojennego pochodzenia, nie dotaczono dokumentacji budowy i powykonawczej.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

z 22 stycznia 2019 r. oraz § 8 ww. umow, osoby kontrolujgce sprawdzaty m.in.
prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych. W ramach tych kontroli nie
zakwestionowano braku wskazania w tych ksigzkach: numeru protokotu odbioru
obiektu, pozwolen na uzytkowanie obiektow, ogdlnych danych o obiekcie wraz
z wykazem dokumentaciji, w tym dokumentacji technicznej przekazanej wtascicielowi
(zarzadcy) przy zakiadaniu ksigzki oraz identyfikacji osob wystawiajacych
wymagane dokumenty, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.
W pozostatym zakresie ksigzki obiektéw budowlanych prowadzono zgodnie ze
wzorem i wytycznymi zawartymi w rozporzadzeniu ws. ksigzki obiektu.

(akta kontroli str. 20-25, 194-273)

We wzorach protokotdw okresowych kontroli stanu technicznego budynku, ktore
okre$lat zatgcznik nr 13 do umoéw dotyczacych prowadzenia ustug administrowania
nieruchomos$ciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, nie zawarto zakresu
niewykonanych zalecen okre$lonych w protokotach z poprzednich kontroli, co
opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 20-25, 194, 196-211, 272-273)

3.7. W skontrolowanej probie pieciu budynkow wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu Miasta', pod katem poddawania ich wymaganym
kontrolom, ustalono brak przeprowadzenia drugiej w ciggu roku kontroli dla budynku
0 powierzchni ponad 2000 m2. Natomiast w przypadku budynkéw przy ul.:
Kosmonautéw 88 i Zygmunta Augusta 13 wystapit brak wskazania terminu pilnoSci
zakresu robdt remontowych zaleconych do wykonania, co opisano w sekcji
Stwierdzone nieprawidtowosci.

W pozostatym zakresie wymagane kontrole przeprowadzano w terminach zgodnych
ze wskazanymi w art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego i rzetelnie dokumentowano.
(akta kontroli str. 20-25, 169-181, 194, 230-240, 274-289)

3.8. Kontrole stanu technicznego pieciu poddanych ogledzinom budynkéw
komunalnych, w ktérych znajdowaty sie mieszkania przeznaczone dla
niepetnosprawnych, byly przeprowadzane przez osoby posiadajace wymagane
kwalifikacje okreslone w Prawie budowlanym.

(akta kontroli str. 290-299)

3.9. W wyniku ogledzin budynkéw potozonych przy ul.: Dziesiatej 4, Wyzynnej 16
oraz Kosmonautow 88 ustalono, ze wszystkie zalecenia pokontrolne'® z kontroli
piecioletnich przeprowadzonych na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego, zostaty zrealizowane.

(akta kontroli str. 71-109)

W dziatalnosci ZNK w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastepujace
nieprawidtowosci:

1. Zarzad nie zawierat z najemcami uméw dotyczacych dokonywania ulepszen
lokali mieszkalnych polegajacych na ich dostosowaniu do potrzeb 0sdb
niepetnosprawnych a jedynie wyrazat zgody w tym zakresie, co byto niezgodne
z art. 6d ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, zgodnie z ktérym najemca moze
wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgodg wynajmujacego i na podstawie
pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytutu.

Dyrektor wyjasnit, ze w dotychczasowej praktyce Dziat Lokali Mieszkalnych zawierat
Z najemcami umowy o wykonanie remontu w lokalu tylko wéwczas, gdy wynikato to
z tresci skierowania wydanego przez Wydziat Spraw Mieszkaniowych UML. Umowy
takie podpisywano jednoczesnie z umowami najmu. Zawieraty one oprocz

15 W ktorych bylty mieszkania dla oséb niepetnosprawnych.
16 Dotyczace budynkow, w ktdrych mieszkaty osoby niepetnosprawne.
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wymienienia stron takze wykaz prac remontowych, ich szacunkowy koszt, sposob
ich rozliczenia oraz termin wykonania. W przypadku kiedy w trakcie obowigzywania
umowy najemca zwracat sie z prosbhg o wyrazenie zgody na wykonanie remontu np.
w postaci dostosowania lokalu dla potrzeb osoby niepetnosprawnej, wowczas ZNK
udzielat jedynie odpowiedzi w postaci pisemnej. Wynikato to ze stosowanej wyktadni
art. 73 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny'?, ktéry stanowi, ze jezeli
ustawa zastrzega dla czynnosci prawnej forme pisemna, czynno$¢ dokonana bez
zachowania zastrzezonej formy jest niewazna tylko wowczas, gdy ustawa
przewiduje rygor niewaznosci. Skoro jednak przepis art. 6d ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gmin stanowi, ze wszelkie wykonane ulepszenia w lokalu
(w tym takze te zrobione na rzecz oséb niepetnosprawnych) muszg mie¢ posta¢
pisemnej umowy miedzy wynajmujacym a najemca, W przysztosci w przypadku
kazdego kolejnego wniosku w przedmiotowej sprawie, ZNK wyrazajac zgode na
remont stosowa¢ bedzie te wiasnie forme.

(akta kontroli str. 6-10, 20-25, 50-70, 194)

2. W ramach kontroli przeprowadzonych w latach 2019-2022 przez
upowaznionych  pracownikbw  Zarzadu w  podmiotach  zewnetrznych
administrujgcych nieruchomosciami zarzadzanymi przez ZNK, nie zakwestionowano
braku wskazania w ksigzkach obiektow budowlanych:

— nr protokotu odbioru obiektu w przypadku budynkoéw przy ul.: Mireckiego 4,
Dziesigtej 4, Zygmunta Augusta 13 oraz Wyzynnej 16;

— pozwolen na uzytkowanie obiektow przy ul.: Dziesiatej 4 i Kosmonautow 88;

— ogolnych danych o obiekcie wraz zwykazem dokumentacj, w tym
dokumentacji technicznej przekazanej wiascicielowi (zarzadcy) przy
zaktadaniu ksigzki w przypadku budynku przy ul. Dziesiatej 4 (wymaganych
na podstawie § 5 pkt 1) lit. c), d) oraz pkt 2) rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego'®);

— identyfikacji osob wystawiajacych dokumenty, tj. protokoty okresowych
kontroli obiektow przy ul.: Mireckiego 4, Dziesiata 4, Zygmunta Augusta 13,
Kosmonautow 88 oraz Wyzynna 16 (wymaganych na podstawie § 6 ust. 2 pkt
1) rozporzadzenia ws. ksigzki obiektu).

Dyrektor wyjasnit, ze komisja kontroli wykonania umdéw przyjmie do wiadomosci
zalecenia NIK dotyczace kontroli ksigzek obiektéw budowlanych oraz dotozy staran
do bardziej szczegdtowej kontroli w tym zakresie.

(akta kontroli str. 20-25, 194-273)

3. W ramach przeprowadzonych przez Zarzad w podmiotach zewnetrznych
administrujgcych nieruchomo$ciami zarzadzanymi przez ZNK, kontroli budynkdéw
pod katem poddawania ich wymaganym okresowym kontrolom stanu technicznego,
nie zakwestionowano braku:

— przeprowadzenia drugiej w ciggu roku kontroli okresowe] polegajacej na
sprawdzeniu stanu technicznego budynku o powierzchni zabudowy
przekraczajacej 2000 m2 potozonego przy ul. Mireckiego 419, na podstawie
art. 62 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego (nieprawidtowos¢ nie dotyczy kontroli
przewodow kominowych i kontroli instalacji gazowej przeprowadzonych
dwukrotnie w 2019 r. oraz kontroli instalacji gazowej przeprowadzonej
dwukrotnie w 2021 r.);

— wskazania terminu pilnosci zakresu robdt remontowych zaleconych do
wykonania w rocznych protokotach kontroli przeprowadzonych na podstawie
art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego i wymaganych na podstawie art. 62a

7Dz. U.z2022r. poz. 1360, ze zm.
18 Dz, U. 22003 r. poz.1134 (dalej: rozporzadzenie ws. ksigzki obiektu).
19 Jego powierzchnia zabudowy wyniosta 2061,3 m2.
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ust. 3 pkt. 2 ww. ustawy, w przypadku budynkow przy ul.: Kosmonautéw 88
i Zygmunta Augusta 13.

Dyrektor wyjasnit, ze w zwigzku z dotychczasowg praktykg kontrola sprowadzata sie
jedynie do sprawdzenia aktualnosci wpisow oraz protokotow z rocznych kontroli
stanu technicznego i kontroli przewodow kominowych oraz ewentualnie rocznych
protokotow z kontroli instalacji gazowej. Z uwagi na szeroki zakres kontroli oraz
ograniczony okres jej trwania cztonkowie komisji najwiecej uwagi poswiecali na
przegladanie akt lokali pod katem aktualno$ci oswiadczen majatkowych, poniewaz
majg one ogromne znaczenie przy postepowaniach windykacyjnych toczacych sie
przed sadami. Roéwnie wazne dla komisji bylo prowadzenie i biezaca aktualizacja
ewidencji wodomierzy, ktéra ma bezposredni wptyw na sytuacje finansowg ZNK.
(akta kontroli str. 20-25, 169-181, 194, 230-240, 274-289)

4. We wzorach protokotow okresowych kontroli stanu technicznego budynku,
realizowanych na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 i 3 Prawa budowlanego, ktére
okreslat zatgcznik nr 13 do umoéw dotyczacych prowadzenia ustug administrowania
nieruchomosciami zabudowanymi?0, nie zawarto zakresu niewykonanych zalecen
okreslonych w protokotach z poprzednich kontroli, 0 czym stanowi art. 62a ust. 2 pkt
9 ww. ustawy.

Dyrektor wyjasnit, ze wzér protokotu okresowej kontroli stanu technicznego budynku
stanowigcy zatgcznik do uméw o administrowanie  nieruchomosciami
z uwzglednieniem zakresu niewykonanych zalecen z poprzednich kontroli zostanie
dostosowany do art. 62a Prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 20-25, 194, 196-211, 272-273)

Eksploatacja i utrzymywanie we wifasciwym stanie technicznym istniejacych
budynkow mieszkalnych, w ktorych znajdowaty sie lokale dla os6b
niepetnosprawnych, przebiegaty prawidtowo, za wyjatkiem stwierdzonych
nieprawidtowo$ci dotyczacych: niezawierania uméw z najemcami na podstawie art.
6d ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, stosowania niekompletnego wzoru
protokotdw okresowych kontroli stanu technicznego budynku, realizowanych na
podstawie art. 62 ust 1 pkt 1 i 3 Prawa budowlanego oraz nierzetelnego
przeprowadzenia kontroli w zakresie realizacji przez podmioty zewnetrzne
postanowien  umoéw  dotyczacych  prowadzenia ustug  administrowania
nieruchomos$ciami.

IV.Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK wnosi o:

1. Zawieranie z najemcami pisemnych umoéw dotyczacych dokonywania ulepszen
lokali mieszkalnych, zgodnie z art. 6d ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.

2. Dostosowanie wzoru protokotu z przeprowadzenia kontroli na podstawie art. 62
ust. 1 pkt 1i 3 Prawa budowlanego do obowigzujacej regulacji prawne;.

3. Rzetelne przeprowadzanie kontroli realizacji uméw dotyczacych prowadzenia
przez podmioty zewnetrzne ustug administrowania nieruchomos$ciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

2 Nr. EE/ADM-BUD/I/1/2021, EE/ADM-BUD//1/2018, EE/ADM-BUD/VI/6/2021, EE/ADM-BUD/VI/6/2018,
EE/ADM-BUD/VIII/8/2021, EE/ADM-BUD/VI1I/8/2018.
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

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

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Lublin, 17  pazdziernika 2022 r.

Kontroler: p.o. Dyrektor
Piotr Kwasniak Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
gtowny specjalista kontroli paristwowej w Lublinie

Edward Szempruch



