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P/14/032 - Gospodarowanie zasobami najstarszych budynkow komunalnych

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

1. Elzbieta Warda-Fereniec, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr 88989 z dnia 16 maja 2014 r.

(dowaod: akta kontroli str. 1-2)

2. Karol Sobieszczyk, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr 91184 z dnia 8 lipca 2014 r.

(dowaod: akta kontroli str. 5-6)

Administracja Domow Miejskich ,ADM" Spotka z 0.0. w Bydgoszczy, zwana dale
,ADM" lub ,Spotka”

Cezary Domachowski, Prezes Zarzadu od dnia 28 stycznia 2011 r., zwany dalej
,Prezesem’

(dowod: akta kontroli str. 7-12)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalnos¢ Spdtki w zakresie gospodarowania zasobem najstarszych budynkdéw

. komunalnych w latach 2011-2013.

Powyzszg ocene 0going uzasadniajg ustalenia kontroli dotyczace przede wszystkim:
[1] nalezytego zarzadzania zasobem budynkdéw komunalnych; [2] podejmowania
niezbednych dziatan na rzecz poprawy standardu wyposazenia budynkow; [3]
racjonalnego ksztattowania kosztdw eksploatacji i utrzymania budynkdéw; [4]
prawidlowego wykorzystania srodkow finansowych na poprawe stanu technicznego
zasobu.

Stwierdzone nieprawidiowosci wystgpity w obszarze utrzymania obiektow
budowlanych i dotyczyly m.in.: (1) nierzetelnego prowadzenia ksigzek obiektu
budowlanego, (2) dokonywania ze zwlokq kontroli okresowych (rocznych) stanu
technicznego budynkow komunalnych; (3) braku peinego zakresu wymaganych
danych w protokotach z okresowych kontroli (rocznych) stanu technicznego
budynkow; (4) braku realizacji petnego zakresu robot okreslonych w protokotach z
okresowych kontroli budynkow.

- 'Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,

negatywna.



Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Zarzadzanie zasobem budynkéw komunalnych oraz
sprawowanie nadzoru wiascicielskiego nad ADM

1.1. Gmina Miasto Bydgoszcz, zwana dalej ,Miastem” lub ,Gming’, w celu
zarzadzania gminnym zasobem nieruchomosci 20 grudnia 1993 r. utworzyta ADM2
jako spotke ze 100% udziatem Miasta. W akcie zatozycielskim powierzono Spotce
zarzadzanie nieruchomosciami wchodzacymi w skiad zasobu gminnego. Realizacja
zarzadzania nieruchomo$ciami Miasta, w tym zasobem lokalowym, nastgpita na
podstawie umowy z dnia 6 marca 1995 r., zgodnie z ktdrg koszty zwigzane z jej
realizacjq Spotka pokrywata z czynszow za budynki mieszkalne i uzytkowe oraz z
pozostatych wptywow?,

(dowdd: akta kontroli str. 27-30, 31-42, 59-71, 72-84)

1.2. Na podstawie umowy z Miastem z 6 marca 1995 r. (ze zmianami)*, na
zarzadzanie, zwanej dalej ,umowg’, Spotka wykonywata czynnosci zarzadzania
nieruchomosciami Miasta. W latach 2011-2013 umowa byta niezgodna z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami® i ustawy o dochodach jednostek
samorzadu terytorialnego8. Pomimo 11 jej zmian nie doprowadzono do jej zgodnosci
Z obowigzujacymi przepisami.

(dowdd: akta kontroli str. 40-42, 43-58)

Uchwatg Rady Miasta z 30 pazdziernika 2013 r.” powierzono z dniem 1 stycznia
2014 r. jednoosobowej spotce Miasta Bydgoszczy - ADM, wykonywanie zadania
wilasnego z zakresu gospodarki komunalnej, dotyczacego zarzadzania zasobem
nieruchomosci Miasta. Z uzasadnienia uchwaty wynikato, ze rozdzielono od siebie
funkcie Miasta jako wiasciciela, od funkcji ustugowych iwykonawczych,
i wprowadzono do budzetu Miasta dochody z majatku. Efektem tego miata by¢
skuteczniejsza kontrola wydatkow zwigzanych z gospodarowaniem mieniem
komunalnym.

Zarzadzeniem nr 698/2013 z 13 grudnia 2013 r. Prezydent Miasta Bydgoszczy na
podstawie m.in. art. 25 ust. 1 i art. 185 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami  powierzyt, w zarzad i administrowanie ADM, zasdb
nieruchomosci Miasta, w sktad ktorego weszly:

— nieruchomosci zabudowane, stanowigce wtasno$¢ i wspdtwlasnos¢ Miasta,
— nieruchomosci lokalowe,
— nieruchomosci przyjete w zarzad na mocy decyzji administracyjnyché,
— grunty (dziatki).
(dowod: akta kontroli str. 59-71,72-84, 85-86, 87-153)

2 W wyniku wniesienia do Spotki czesci mienia zlikwidowanego Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej w Bydgoszczy,
stosownie do art. 37 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych (Dz. U. Nr 51,
poz. 298 ze zm.) - uchwata nr XXI/22482 Rady Miejskiej Bydgoszczy z 29 stycznia 1992 r. w sprawie wyboru formy
organizacyjno-prawnej prowadzenia dziatalnosci wykonywanej przez PGM w Bydgoszczy.

3 Wedlug § 1 pkt 14 aneksu nr 9 z dnia 20 marca 2006 r. przychody z czynszéw za lokale mieszkalne, uzytkowe, garaze,
dzierzawe terendw i innych tytutow oraz z tytulu odszkodowan za bezumowne korzystanie Spotka przeznacza na pokrycie
kosztow zwigzanych z realizacjg umowy.

¢ Aneksy: nr 1 z dnia 10 lipca 1995 r. nr 2 z dnia 1 lipca 1996 r. nr 3 z dnia 3 grudnia 1997 r. nr 4 z dnia 31 grudnia 1997 r., nr
5 z dnia 30 grudnia 1999 r., nr 6 z dnia 1 kwietnia 2002 r., nr 7 bez daty, nr 8 z 25 pazdziernika 2004 r., nr 9 z dnia 20
marca 2006 r., nr 10 z dnia 22 sierpnia 2006 r., nr 11 z dnia 11 wrze$nia 2007 r.

5 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518 ze zm.), zwanej dalej ,ustawg
0 gospodarce nieruchomos$ciami".

6 Ustawy z 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytoriainego (Dz. U. z 2010 r. Nr 80, poz. 526 ze zm.),
zwanej dalej ,ustawa o dochodach jst".

7 Uchwata nr XLVII/1011/13 w sprawie powierzenia wykonywania zadan wiasnych z zakresu zarzadzania zasobem
nieruchomosci Miasta Bydgoszczy Administracji Domow Miejskich ADM Sp. z 0. o.

8 Wydanych na podstawie ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (Dz. U. z 1974 r. Nr 30, poz. 165 ze zm)
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Uchwatg nr 23/7/2013 Zgromadzenia Wspolnikow ADM z dnia 23 grudnia 2013 r.,
a wczesniej przez Zarzad ADMS®, zatwierdzono szczegotowe zasady wykonywania
zarzadu komunalnym zasobem nieruchomosci Miasta'?.

(dowdd: akta kontroli str. 154, 155-169,170)

1.3. W celu zapewnienia realizacji umowy ADM wprowadzita regulacje wewnetrzne
dotyczace m.in.: udzielania zamowien publicznych o warto$ci powyzej 6.000 zi, a
nie przekraczajacej wyrazonej w ziotych rownowartosci kwoty 14.000 euro,
powotywania i prac Komisji Przetargowej, postepowania w przypadku powstania
pozaru (instrukcja udostepniona mieszkaicom budynkow na klatkach schodowych),
zabezpieczenia budynkéw w okresie zimowym (wydawane w formie zarzadzen
przez Zarzad ADM).

(dowdd: akta kontroli str. 287-290, 298-307, 308-321, 324-342,644-645)

1.4. Struktura zatrudnienia Spotki pozwalata na realizacje zadan objetych umowa.
W strukturze znalazty sie m.in.: cztery Rejony Obstugi Mieszkancow (ROM 1-4),
“dwa Rejony Wspdlnot Mieszkaniowych, Dziat Remontéw i Inwestycji, Dziat
Mieszkaniowy, Dziat Eksploatacji. Dla kazdej komdrki okre$lono zakres zadan do
realizacji, a zadania zostaty przypisane poszczegolnym pracownikom w zakresach
czynnosci.

W okresie objetym kontrolg zatrudnienie nie ulegto wigkszej zmianie i tak Spotka na
koniec 2011 i 2012 roku zatrudniata 310 pracownikéw, tj. 0 5 (0 1,6%) wiecej niz
w 2010 r., w 2013 r. 305 pracownikow, tj, tyle samo ile w 2010 r., natomiast na dzien
30 czerwca 2014 r. 302 pracownikow, tj. 0 3 (1%) mniej niz w 2010 r.

(dowod: akta kontroli str. 218-234, 235-251, 252-264, 265-283, 353-362)

Prezes Spotki wyjasnit, ze w najpblizszych latach planuje zmniejszanie stanu
osobowego Spotki, jednakze obecnie ze wzgledu na zwiekszenie zakresu zadan
powierzonych przez wiasciciela (wielokrotny wzrost liczby wykonywanych
inwentaryzacji budynkdw, zwigkszona ilos¢ remontow) stan zatrudnienia pozostaje
na ,niezmiennym poziomie”.

(dowdd: akta kontroli str. 613)

Wg stanu na koniec 2013 r. w Spdice pracowato 36 pracownikéw posiadajacych
uprawnienia budowlane, 11 z nich zatrudnionych bylo na stanowisku inspektora
_nadzoru (z czego pie¢ osdb posiadajacych uprawnienia budowlane w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej - w zakresie ogolnobudowlanym), ktérzy przeprowadzali
okresowe kontrole o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane. Prezes Spdtki wyjasnit, ze pozostate kontrole, o ktorych
mowa w art. 62 ww. ustawy przeprowadzaty uprawnione podmioty wyltonione

w drodze postepowan przetargowych.
(dowod: akta kontroli str. 324-325, 343, 344-346, 351-352)

W okresie objetym kontrolg zwiekszyta sie do 3612 0sob liczba pracownikdéw Spotki
posiadajacych licencje zawodowg w zakresie zarzadzania nieruchomosciami
wydang w trybie przepisbw Rozdziatu 4 Dzialu V ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

(dowdd: akta kontroli str. 324-325)

9 Uchwatg nr 50/2013 Zarzadu ADM z dnia 9 grudnia 2013 r.

19 Wedtug uchwaly nr 5/3/2014 Zgromadzenia Wspélnikow ADM z dnia 14 marca 2014 r., ktorg wprowadzono zmiany do
uchwaty Nr 23/7/2013 z dnia 23 grudnia 2013 r., Spotka podejmuje czynno$ci zgodne z budzetem Miasta i obowigzujgcym
prawem oraz przedstawia Miastu plan rzeczowo-finansowy, ktory Miasto moze dowolnie korygowac.

"Dz U.z 2013, poz. 1409 ze zm. zwana dalej,Prawo budowlane”.

12 Osiem 0sob w latach 2011-2013 uzyskalo licencje zawodowa zarzgdcy nieruchomosci.
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W latach 2011-2013 166 pracownikow Spdtki uczestniczylo w 16 szkoleniach
dotyczacych prawa budowlanego, technik grzewczych, termomodernizacii
budynkéw i in. W 2014 r.13 47 pracownikéw wzieto udziat w 5 szkoleniach w ww.
zakresie.

(dowdd: akta kontroli str. 363-364)
1.5. Do dnia 31 grudnia 2009 r. ADM prowadzita baze zasobu budynkow
komunalnych w formie papierowej. Zgromadzono w niej: wykaz adresowy
nieruchomosci, obreb nieruchomosci, numery dziatek i ich powierzchnie, numery
ksiag wieczystych oraz rodzaj wiasnosci. Od 1 stycznia 2010 r. wdrozono
Zintegrowany System Informatyczny ,DOM 5" i aktualnie prowadzona jest
elektroniczna ewidencja nieruchomosci, ktora zawiera m.in. wielko$¢ zasobu, liczbe
i rodzaje obiektow budowlanych, wiek budynkéw oraz ich stan techniczny, liczbe
lokali oraz ich powierzchnie uzytkowe, rodzaje wyposazenia w instalacje
i urzadzenia (instalacja elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa, €.0., C.W.).

System zbierania danych funkcjonujacy i aktualizowany przez Spotke zapewniat
organom Gminy podglad do biezacych informacji o zasobie komunalnym poprzez
konta dostepu do systemu DOM 5 utworzone dla Wydziatow Urzedu Miasta
Bydgoszczy.

(dowod: akta kontroli str. 287-290, 295-297,644-645)

W badanym okresie zmniejszata sie liczba budynkéw komunalnych zarzadzanych
przez ADM. Zasdb nieruchomosci komunalnych Miasta' stanowito na koniec roku:
2010 - 1170 budynkow, 2011 - 1179 budynkéw, 2012 — 1.181 budynkow i 2013 -
1169 budynkow's. Wiekszos¢ z nich stanowity budynki najstarsze oddane do
uzytkowania przed 1961 r.16 | tak, wg stanu na 31 grudnia zasob stanowito:

-w 2010 r. - 1.056 budynkow, w tym 1023 budynki najstarsze, tj. 96,9%,

-w 2011 r. - 1.061 budynkow, w tym 1028 budynkdw najstarszych, tj. 96,9%,
-w 2012 r. = 1.057 budynkdw, w tym 1020 budynkéw najstarszych, tj. 96,5%,
-w 2013 r. — 1.041 budynki, w tym 1004 budynki najstarsze, tj. 96,5%.

Zmiana stanu zasobu budynkéw komunalnych skutkowata obnizeniem w nich liczby
lokali mieszkalnych, zarzadzanych przez Spotke. Wg stanu na koniec 2010 r. Spotka
zarzadzata 5.934 lokalami mieszkalnymi, w 2011 r. - 5961, w 2012 r. - 6.028
iw2013 r. — 5.936", z czego lokale w najstarszych budynkach stanowity
odpowiednio: 4.978 (83,9%), 5.007 (84%), 5.004 (83%), 4.913 (82,8%)"8.

(dowod: akta kontroli str. 365)

Z ewidencji wyposazenia najstarszych budynkéw, w tym lokali, w podstawowe
instalacje i urzadzenia wynikato, ze na dzien 31 grudnia 2013 r. z 4.913 lokall
mieszkalnych w budynkach oddanych do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 r.
4.890 lokali byto wyposazonych w biezacg wode; 4.861 w kanalizacje; 2.918 w gaz
sieciowy; 818 w c.0., i 1.065 w ciepla wode. Wszystkie lokale mieszkalne
wyposazono w elektrycznosc.

(dowaod: akta kontroli str. 506)

13 Do dnia 22 maja 2014 r.

4 Tj. budynki mieszkalne i uzytkowo-mieszkalne.

15 W tym: 16 budynkow niemieszkalnych z lokalami mieszkalnymi i 114 budynkow niemieszkalnych, w 2011 r. odpowiednio
151118 budynkow, w 2012 r. 16 i 124 budynki, w 2013 r. 17 i 128 budynkow.

16 0d 14 sierpnia 19961 r. weszla w zycie ustawa Prawo budowlane, a z nig nowe normy projektowo-budowlane

7 W tym: 5877 lokali w budynkach mieszkalnych i 57 lokal mieszkalnych w budynkach niemieszkalnych, w2011 r.
odpowiednio 5.905 i 56 lokali, w 2012 r. 5.970 i 58 lokali, w 2013 r. 5.877 i 59 lokali.

8 W tym: 4.921 lokale w budynkach mieszkalnych i 57 lokali mieszkalnych w budynkach niemieszkalnych, w2011 r
odpowiednio 4.953 i 54 lokale, w 2012 1. 4.948 156 lokali, w 2013 r. 4.856 i 57 lokali.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Ocena czgstkowa

1.6. W badanym okresie Gmina nie przeprowadzata kontroli wywigzywania sie
Spotki z powierzonych jej obowigzkow. Poprzez Wydziat Mienia i Geodezji Urzedu

- Miasta Gmina na biezgco kontrolowata realizacje inwentaryzacji nieruchomosci oraz

tworzenie zasobu lokali socjalnych. Ponadto staty nadzér nad dziatalno$cig Spotki
wykonywata Rada Nadzorcza'®. W latach 2011-2013 nie badano wywigzywania si¢
przez ADM z obowigzku przeprowadzania okresowych kontroli, o ktorych mowa
w art. 62 Prawa budowlanego.

(dowdd: akta kontroli str. 287-290, 322)
W' dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

W umowie pomimo 11 zmian nie doprowadzono do zgodnosci jej postanowien
z ustawg 0 gospodarce nieruchomos$ciami i 0 dochodach jst. | tak w latach 2011-
2013

1) Umowa nie zawierata wynagrodzenia dla Spotki od wiasciciela
nieruchomosci (Miasta) za zarzadzanie, w tym zasobem najstarszych
budynkéw mieszkalnych, o ktorym mowa w art. 185 ust. 4 ww. ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

2) W umowie zawarto postanowienia, ze Spotka bedzie pobierata czynsze
i pozytki na pokrycie kosztéw prowadzenia dziatalnosci pomimo, ze czynsze
te i pozytki w wysokosci tacznej 39.608,4 tys. zt (z tytulu zarzadzania
najstarszymi budynkami, a 48.717,9 tys. zt z calego zasobu), zgodnie z art.
4 ust. 1 pkt 4 ustawy o dochodach jst, stanowity dochod wiasny Miasta.

Ponadto Spdtka w latach 2011-2013 wykonywata czynno$ci, ktore zgodnie z art. 25
ust. 3 w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 7a i 8 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
nie moga by¢ powierzone zarzadcy nieruchomosci, {j.:
a) wzakresie wynajmowania najstarszych lokali mieszkalnych zasobu
komunalnego przekazanego w zarzadzanie, w konsekwencji czego strong
zawieranych umow byta Spotka, a nie Miasto,

b) w postepowaniu sqgdowym, dotyczace przekazanego w zarzadzanie zasobu
najstarszych budynkéw mieszkalnych, w konsekwencji czego w ww. latach
Spotka wystapita w charakterze powoda na droge postepowania sadowego
w 1.211 sprawach na taczng kwote dochodzonych roszczen (nalezno$¢
gtéwna) w wysokosci 10.425,7 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 40-58, 676-795, 796-806, 807-835)

Prezes Spotki wyjasnit, ze umowe podpisano przed wejsciem w zycie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami i ze w ustawie nie bylo zapisow obligujacych
Spotke do dostosowania ww. umowy do wymogow tej ustawy. Jednakze Zarzad
Spotki, jak i aktualne wladze Miasta postanowity podja¢ prace nad zmiang umowy.

"Od 1 stycznia 2014 r. wdrozono w ADM nowy sposb sprawowania zarzadu, w mys|

ktorego wszystkie przychody i pozytki z tytutu zarzadzania nieruchomo$ciami
stanowig dochod Miasta.

(dowdd: akta kontroli str. 838-840, 844)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

19 W latach 2011-2014 przeprowadzono 10 kontroli.



Opis stanu
faktycznego

2. Utrzymanie i gospodarowanie zasobami nieruchomosci

Zagadnienia zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie technicznym zasobu
najstarszych budynkow komunalnych zbadano na prébie 10 budynkéw
mieszkalnych wybudowanych przed 1961 r., w tym pieciu budynkow dla ktérych
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta Bydgoszczy (dalej ,PINB”),
w latach 2011-2013 wydat decyzje nakazujace oprdznienie budynku lub lokali
(ewentualnie inne decyzje zobowigzujace do naprawy elementéw budynku badz
instalacji)? oraz pigciu budynkow, w ktorych wystepowaly lokalne Zrédta ogrzewania
lub w lokalach uzytkuje sie piece weglowe?!, Kontrola wykazala, ze:

2.1. Dla wszystkich badanych budynkéw zatozono ksiazke obiektu budowalnego,
zwang dalej ,ksigzkg obiektu”, wymagang art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego.
W ksigzkach tych zgodnie z wymogami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?? podano dane techniczne
charakteryzujgce obiekt, dotaczono plan sytuacyjny budynku, wpisywano okresowe
kontrole stanu budynku (za wyjatkiem dwoch wpisow) i ekspertyzy techniczne.

(dowdd: akta kontroli str. 544)

2.2. W latach 2011-2013 badane budynki poddane zostaly kontroli okresowej (co
najmniej raz w roku i co najmniej raz na piec¢ lat) zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 12
Prawa budowlanego?. Kontrole przeprowadzane byly przez osoby posiadajace
stosowne uprawnienia lub kwalifikacje wymagane przepisami art. 62 ust. 4-6 Prawa
budowlanego. Kontrole polegajace na sprawdzeniu stanu technicznego?4 obiektow —
przeprowadzaly osoby posiadajace uprawnienia budowlane. Kontrole instalacji
wentylacyjnych i kominowych osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemio$le
kominiarskim. Kontrole instalacj gazowych osoby posiadajace kwalifikacje
wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjq urzadzen, instalacji oraz
sieci energetycznych i gazowych.

(dowdd: akta kontroli str. 343, 344-346, 351-352,544)

Zarzadzeniami w sprawie sezonu zimowego 2010/2011 i 2011/2012 Zarzad ADM
zobowigzat kierownikow ROM-6w oraz kierownika Dziatu Zakupu i Sprzedazy
Spotki, a w latach 2012/2013, 2013/2014 kierownikébw ROM-6w oraz kierownika
Dzialu Eksploatacji Spotki do realizacj catoksztattu zadan dotyczacych
przygotowania i dziatania w czasie sezonu zimowego. Ponadto w sezonie zimowym
2010-2011 powotano koordynatora, ktérego zadaniem bylo nadzorowanie
i kontrolowanie catoksztattu zadan dotyczacych przygotowan i dziatan w czasie tego
sezonu.

W badanej probie budynki zostaly zabezpieczone zgodnie z ww. zarzadzeniami
przez  pracownikow ROM.  Sprawdzeniu |  zabezpieczeniu  podlegaly
w szczegoInosci: przytacza wodne i instalacje wodociggowe wraz z wodomierzami,
urzadzenia kanalizacyjne, gtéwnie w piwnicach i nieogrzewanych klatkach
schodowych, szczelnoSC i stan techniczny drzwi wejsciowych, okien na klatkach
schodowych, strychach, piwnicach i pustostanach, przewody kominowe w zakresie
droznosci oraz wszelkie urzadzenia grzewcze.

(dowdd: akta kontroli str. 324-325, 327-342)

20 Budynki mieszkalne potozone w Bydgoszczy przy: ul. :

21 Budynki mieszkalne potozone w Bydgoszczy przy ul. i
]

22Dz. U. Nr 120, poz.1134

2 W prébie kontrolnej nie byto obiektéw o powierzchni zabudowy powyzej 2.000 m2 lub o powierzchni dachu przekraczajacej
1.000 mz2.

2 Elementow budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu.
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2.3. Protokoly z kontroli okresowych stanu sprawnosci technicznej i wartosci
uzytkowej obiektu budowlanego nie spetnialy wymogow §4ust. 4 pkt 1-5
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 16 sierpnia 1999 r.
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkdéw mieszkalnych?s, zwanego
dalej ,rozporzadzeniem w spr. uzytkowania budynkéw’, gdyz nie zawieraly
wszystkich wymaganych tymi przepisami elementéw.

(dowdd: akta kontroli str. 545-560, 613)

2.4. Dane zawarte w protokotach z kontroli okresowych stanowity podstawe do
sporzadzania ,Planu potrzeb remontowych budynkdéw” na poszczegdine lata
badanego okresu. W planie tym dokonywano podziatu robot zgodnie z wymogami
§ 7 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie uzytkowania budynkéw, tj. m.in. na roboty
konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtowne. Na podstawie potrzeb
remontowych sporzadzano ,Plan remontow” (zatwierdzany przez Prezesa ADM) na
dany rok, dostosowujac go do mozliwosci finansowych Spotki i wiasciciela. Plany
remontow opracowywano z uwzglednieniem zachowywania pierwszenstwa dla robét
majacych na celu eliminacje zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikdw lokali i osdb
trzecich i zapobiegajace pogorszeniu stanu technicznego nieruchomosci (7 ust. 4
pkt 1 ww. rozporzadzenia).

Sposrod 10 badanych budynkéw w jednym28 nie wykonano robot remontowych na
kwote 373,0 tys. zt.

Z protokotow ogledzin trzech budynkdw?” wynikato, ze w dwoch wykonano zakresy
robot remontowych i konserwacyjnych ustalonych w wyniku okresowych
przegladow, a w jednym przypadku nie zaplanowano i nie wykonano zakresu robot
.wskazanych w przegladzie 5-letnim budynku?28.

(dowdd: akta kontroli str. 583-590, 591-596, 597-611, 628-636, 651-652)

2.5. W badanym okresie zasob najstarszych budynkéw komunalnych nie byt
kontrolowany przez Panstwowg Straz Pozarng, Powiatowg Inspekcje Sanitamng, lub
Panstwowg Inspekcje Pracy.

W okresie objetym kontrolg NIK PINB w wyniku przeprowadzenia 69 kontroli
najstarszych budynkéw komunalnych wydat {acznie 28 decyzji®® nakazujacych
usuniecie nieprawidiowosci, w zakresie stanu technicznego obiektow i wytaczenia
ich z uzytkowania, w nastepujacych terminach:

— ze skutkiem natychmiastowym — 16 decyzji dotyczacych 12 budynkow
i pojedynczych lokali w 4 budynkach,

— bez okreslenia terminu — 12 decyzji dotyczacych dziewieciu budynkow
i pojedynczych lokali w trzech budynkach.

Decyzje realizowano w terminach: [1] ze skutkiem natychmiastowym — od 20 dni do
prawie 18 miesiecy (537 dni), a w jednym przypadku 8 lat i 4 miesigce®; [2] bez
okreslenia terminu od 69 dni do ponad 25 miesiecy (776 dni).

Prezes ADM wyjasnit, ze przyjeto w Spoice taki sam tryb postepowania w obu
"przypadkach, tj. przystepowano do realizacji decyzji niezwtocznie z chwilg wptywu
nakazu. Wydtuzony czas realizacji nakazow wigzat sie z brakiem akceptaciji przez

Dz, U. 1999 r. Nr 74, poz. 836

% Przy ul. (. budynek przeznaczonopod inwestycie.

27 Przy ul.

22 W budynku przy ul. ([

% W tym jedng decyzje w 2005 r., co do ktorej PINB prowadzit dodatkowe postepowanie wyjasniajace, na skutek ktorego
w kwietniu 2012 r. wydat polecenie podjecia wykwaterowania, 12 decyzjiw 2011 r., 9 decyzjiw 2012 r., 4 decyzje w 2013 .
i 2 decyzjew 2014 r.

% Dotyczy budynku przy ul. (| | B - PINB od wplyniecia decyzji do 12 kwietnia 2012 r. prowadzit dodatkowe
postepowanie odno$nie stanu technicznego budynku, co wstrzymywato jego oproznienie.
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Ustalone
nieprawidtowosci

najemcow wskazywanych lokali oraz toczacymi sie postepowaniami sadowymi
0 eksmisje.

(dowdd: akta kontroli str. 287-290, 291-294,614, 615-617, 619-620,621-623)

2.6. W latach 2011-2013 wystapit jeden przypadek zmiany sposobu uzytkowania
lokalu mieszkalnego®' wchodzacego w skiad zasobu najstarszych budynkdw
komunalnych. Gmina nie mogta zby¢ udziatu w nieruchomosci, ze wzgledu na brak
mozliwosci uzyskania przez ten lokal zaswiadczenia o -samodzielnosci®,
niezbednego do jego wykupu. Zmiane sposobu uzytkowania przeprowadzono na
podstawie zgtoszenia do Wydziatlu Administracji Budowlanej Urzedu Miasta
Bydgoszczy.

Rozpoczeto rowniez dziatania majace na celu dokonanie, zmiany sposobu
uzytkowania 26 lokali mieszkalnych na pomieszczenia gospodarcze, z czego
17 lokali usytuowanych jest w budynkach stanowigcych 100% wiasnosci Miasta.
W 2014 r. wszczeto procedury majace wylonic wykonawce dokumentaci
projektowo-kosztorysowej, niezbednej do zgloszenia zamiaru zmiany sposobu
uzytkowania czesci obiektu budowlanego.

Ponadto w 2013 r. w czterech zamieszkatych lokalach mieszkalnych33 wykonano,
woparciu o zgtoszenie do organu administracji budowlanej, roboty budowlane
polegajace na wyodrebnieniu w ich obrebie pomieszczen wc wraz z instalacjq
kanalizacyjna. Rowniez w trakcie ustalania zakresu robot w dwoch pustostanach®
stwierdzono mozliwo$¢ zmiany funkcji pomieszczen w obrebie tych lokali. Po
opracowaniu projektow uzyskano decyzje pozwolenia na wykonanie robot
budowlanych oraz zawiadomiono organ nadzoru budowlanego o zamiarze

przystgpienia do wykonania robot.
(dowdd: akta kontroli str..430-433,434-474)

2.7. Spotka nie posiadata dokumentéw dotyczacych budowy i dokumentacii
powykonawczej, o ktorej mowa w art. 60 Prawa budowlanego, w zadnym z 10
kontrolowanych budynkow, ktore wybudowano przed 1945 r.
Prezes Spotki wyjasnit, ze ADM nie podejmowata dziatan w celu uzupelnienia
I odtworzenia brakujgcej dokumentaciji powykonawczej, a takze nie przeprowadzata
analizy kosztow uzupetnienia brakujacej dokumentacji dla wszystkich najstarszych
zarzadzanych budynkow.

(dowod: akta kontroli str. 544, 625-626)

28. W latach 2011-2013 wplyneto do Spdtki tacznie 85 skarg dotyczacych
niewlasciwego utrzymania i uzytkowania zasobu najstarszych budynkdw
komunalnych.

Badanie sposobu zatatwienia trzech skarg zgtoszonych przez najemcow wykazato,
ze zostaly one rozpatrzone w terminach o ktérych mowa w art. 35 § 11 3 w zwigzku
z art. 237 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego®, a podnoszone w nich sprawy zostaty przez Spotke zatatwione.

(dowod: akta kontroli str. 324-325,347-350, 653-670)
W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci: .

1. Spo$rdd 10 badanych ksigzek obiektu budowlanego:

31 Lokal (@l w budynku mieszkalnym przy ul. (AR

3 Lokal jednoizbowy o pow. uzytkowej 16,8 m? i pow. mieszkalnej 16,0 m2 ze wspdlnym wc na klatce schodowej w budynku
nalezacym w 86,8% do Wspdlnoty Mieszkaniowej

5 Przy ul.

«Przy ul.

35Dz.U. 22013 1. poz. 267 ze zm.
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— w dziewieciu brak byto wpisow okresow upowaznienia oraz podpiséw 0sdb
upowaznionych do wpisu, co bylo niezgodne z wymogiem Tablicy nr 1
zatacznika do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie ksigzki
obiektu (dalej ,zatacznika”),

— w trzech brak byto wpisow dotyczacych wiasciciela budynku, a w jednej
brak bylo nr ksiegi wieczystej i nr ewidencyjnego gruntow, co bylo
niezgodne z Tablicg nr 2 zatgcznika,

— wjednej doszyto strone ksigzki obiektu zszywkami, co byto niezgodne z § 4
ust. 1 ww. rozporzadzenia,

— w jednej przekre$lono cztery wpisy, bez podania daty skre$lenia i nazwiska
osoby skreslajacej, co byto niezgodne z § 6 ust. 4 ww. rozporzadzenia.

(dowdd: akta kontroli str. 544, 637)

2. W 10 badanych ksigzkach, na 93 wpisy o przeprowadzeniu okresowych kontroli:
a) rocznych3:
— jeden wpis dotyczyt innego budynku (oficyny) oraz nie wpisano w dwéch
ksigzkach przeprowadzonych kontroli, co stanowito naruszenie z § 5 pkt 4
WW. rozporzadzenia

— wpisy 55 protokotow nie posiadaty numeru, a osiem daty dziennej (podano
tylko miesiac i rok), w 41 przypadkach nie podano daty wykonania robot
zleconych przez kontrole, co bylo niezgodne z wymogami Tablicy nr 4
zatacznika,

b) piecioletnich3’: jeden wpis protokotu nie posiadat numeru, pie¢ daty dziennej,
w szesciu przypadkach nie podano daty wykonania robot zleconych przez kontrole,
co byto niezgodne z wymogami Tablicy nr 5 zatacznika.

(dowod: akta kontroli str. 544, 637)

"3. We wszystkich 30 badanych protokotach stanu sprawnosci technicznej i wartosci
uzytkowej obiektu budowlanego® brak bylo rozmiarow zuzycia lub uszkodzenia
elementéw budynku, kolejnosci wykonywania robot, metod i $rodkow uzytkowania
elementdéw budynkdw narazonych na szkodliwe dziatanie wplywow atmosferycznych
i niszczace dziatanie innych czynnikow, zakresu niewykonanych robot remontowych
zalecanych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych, co byto
niezgodne z wymogami § 4 ust. 4 pkt 2-5 rozporzadzenia w spr. uzytkowania
budynkow.

(dowdd: akta kontroli str. 544, 637)

4. Nieterminowo przeprowadzono 40 (46%) sposrod 87 rocznych kontroli budynkow,
w tym:
— 13 kontroli polegajacych na sprawdzeniu stanu technicznego®® obiektow
przeprowadzono ze zwiokg od jednego do czterech miesiecy,
— dziewieC kontroli przewodéw kominowych przeprowadzono ze zwiokg od
jednego do trzech miesiecy,
— 18 kontroli instalacji gazowych przeprowadzono ze zwiokg od jednego do
pieciu miesiecy.

3% 87 wpisow.
37 Szes$¢ wpisow.
3% Dotyczy protokotow z kontroli budynkow.

35 Elementow budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow
wystepujgcych podczas uzytkowania obiektu.



Zgodnie z § 4 ust. 2 w zw. z ust. 1 rozporzadzenia w spr. uzytkowania budynkow
kontrole okresowe powinny by¢ przeprowadzone w porze wiosenne;.

(dowod: akta kontroli str. 544, 637)

Prezes Spdtki  wyjasnit, ze przyczyng stwierdzonych  nieprawidiowosci
w prowadzeniu ksigzek obiektu, dla badanych budynkdw, bylo nierzetelne
i niesumienne wywigzywanie sie z obowigzkow pracownikow odpowiedzialnych za
ich prowadzenie i sporzadzanie protokotow z przegladow. Bezposredni nadzér nad
osobami prowadzacymi ksigzki sprawujg kierownicy ROM-6w, natomiast osoby
dokonujace kontroli stanu technicznego utrzymania budynkow*?, odpowiedzialne sg
za wykonywanie swojej funkcji zgodnie z przepisami i zasadami wiedzy techniczne;
oraz z nalezytg starannoscia. Wyjasnit, ze w badanym okresie byly przeprowadzane
trzy szkolenia, mdwigce o0 sposobie prowadzenia idokumentowaniu wpisow
w ksigzce obiektu oraz o wymaganych kontrolach. Podat ze, z uwagi na stwierdzone
nieprawidtowo$ci Zarzad Spdtki w trakcie kontroli polecit kierownikom ROM 1-4,
w terminie do 15 wrzesnia 2014 r., sprawdzenie wszystkich ksigzek obiektu
w zakresie prawidiowego i systematycznego ich prowadzenia oraz przeprowadzanie
o najmniej raz w roku kontroli prowadzenia ksigzki obiektu i udokumentowanie tego
faktu w Karcie kontroli obiektu budowlanego”. Dodatkowo Zarzad Spotki
zorganizuje szkolenie z prawa budowlanego w zakresie utrzymania obiektow
budowlanych i prowadzenia ksigzek obiektu. Poinformowat, ze wyciggnieto
konsekwencje finansowe w stosunku do osob odpowiedzialnych za powyzsze
nieprawidtowosci w postaci potracenia premii motywacyjnej za. miesiac czerwiec
2014 r. 41,

Ponadto Prezes Spotki wyjasnit, ze wobec niedoboréw kadrowych, protokoty
z kontroli  opracowywane przez inspektorow zawieraly jedynie najwazniejsze
informacje o obiekcie budowlanym, tj. ocene stanu technicznego poszczegdlnych
elementow obiektu oraz wskazywaty elementy do remontu.

(dowdd: akta kontroli str.563-576,578-582, 613, 646)

5. Ogledziny budynku przy ul (S v Bydgoszczy wykazaly, ze nie
wykonano zalecen z przegladu piecioletniego z 14 grudnia 2009 r., tj. remontu
zadaszenia betonowego nad wejsciem gtownym do budynku, odnowienia wystroju
architektonicznego  (gzymsow  ozdobnych, obramowan  okien,  sztukaterii,
wyszczerbionych  elementdw  zdobniczych),  uzupelnienia  tynkéw  Scian
zewnetrznych, pomalowania elewacji, remontu klatki schodowej i schodow
drewnianych. Nie umieszczono ww. prac w planie potrzeb remontowych i w planie
remontowym.

W latach 2011-2013 przychody z tego budynku wyniosty 2618 tys. zl, a koszty
wyniosty 98,3 tys. zt, potrzeby remontowe okreslono na kwote 29 tys. zt. W planie
remontow na 2011 r. zapisano kwote 8,2 tys. zt, a wykonano roboty na kwote
8,1 tys. z. .
(dowod: akta kontroli str.597-611,651-652)

Wiceprezes Spotki Roman Dembek wyjasnit, Ze nie zaplanowano i nie wykonano
zaleconych robot po przegladzie 5-letnim z 14 grudnia 2009 r. dotyczacym budynku
przy ul. (I v Bydgoszczy z uwagi na ograniczone $rodki finansowe,
jakie mozna byto przeznaczy¢ na remonty zarzadzanych zasobdw.

(dowod: akta kontroli str. 842)

0 Posiadajgce specjalistyczne uprawnienia budowlane.
41 W facznej wysokosci 5,0 tys. zt (brutto) 23 pracownikom.



Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

W Spotce nie udokumentowano przegladow roboczych (przygotowania do okresu
zimowego budynku), o ktorych mowa w § 4 ust. 6 rozporzadzenia w Spr.
uzytkowania budynkow oraz przegladéw pomieszczen wspolnych i urzadzen
stanowigcych wyposazenie budynku co najmniej dwa razy w roku (§ 10 ust. 1 ww.
rozporzadzenia).

Prezes Spotki wyjasnit, ze z ww. przegladow roboczych nie sg sporzadzane
protokoty, jednakze w przypadku stwierdzenia robdt do wykonania, takie potrzeby sg
niezwlocznie zlecane zewnetrznym firmom konserwacyjnym (na podstawie karty
pracy).

Zdaniem NIK zasadne jest sporzadzanie protokotéw z przegladéw roboczych, gdyz
zgodnie z § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia zawarte w nich dane powinny stanowi¢
podstawe do sporzadzania zestawienia robot remontowych budynku.

(dowdd: akta kontroli str. 544, 563-564)

.Najwstza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidiowosci

dziatalno$¢ w badanym obszarze.

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

3.1. W poszczegoinych latach badanego okresu Spdtka dokonywata oceny stanu
technicznego zasobu najstarszych budynkow komunalnych. W wyniku tej oceny
zakwalifikowano w 2011 r. do: naprawy biezacej 192 budynki (18,8% zasobu),
naprawy gtownej 248 budynkow (24,2%), oproznienia i wyburzenia 12 budynkow
(1,2%), a jeden budynek przekazano na zaplecze do budowy Trasy Uniwersyteckiej
w Bydgoszczy. W 2012 r. do naprawy biezacej zakwalifikowano 109 budynkdéw
(10,6%), do naprawy gtéwnej 276 budynkow (26,8%), opréznienia i wyburzenia 13
budynkow (1,3%); a w 2013 r. do naprawy biezacej 83 budynki (8,1%), do naprawy
gtéwnej 359 budynkéw (35,2%), oproznienia i wyburzenia 13 budynkdw (1,3%),
oproznienia i sprzedazy dwa budynki (0,2%).

(dowod: akta kontroli str. 475)

.Prezes Spotki wyjasnit, ze kazda decyzja o oproznieniu i wyburzeniu podejmowana

byta przez Miasto Bydgoszcz. Decyzje poprzedzata kwalifikacja ADM lub PINB (do
oprdznienia) zawsze w oparciu 0 zlecong ekspertyze stanu technicznego budynku.
Natomiast budynki do naprawy gtownej kwalifikowaty stuzby techniczne ADM
w oparciu o przeglady budynkéw i zlecane ekspertyzy.

(dowdd: akta kontroli str. 625-626)

3.2. W okresie objetym kontrolg obowigzywaly dwa wieloletnie programy
gospodarowania zasobem gminy, tj. ,Wieloletni program gospodarowania zasobem
Miasta Bydgoszczy na lata 2007-201142, zwany dalej ,Programem na lata 2007-
2011" oraz ,Wieloletni program gospodarowania zasobem Miasta Bydgoszczy na
lata 2012-201643, zwany dalej ,Programem na lata 2012-2016".

W Programach na lata 2007-2011 i 2012-2016 zaplanowano w latach 2011-2013
ogétem naktady na remonty* odpowiednio: 15.774 tys. zt, 56051 tys. zt
19.500 tys. zt, natomiast Spdtka zaplanowata w tych latach naktady na remonty

“2 Program przyjety Uchwata nr XI/17 607 Rady Miasta Bydgoszczy z 27 czerwca 2007 .
4 Program przyjety Uchwalg nr XXIV474/12 Rady Miasta Bydgoszczy z 28 marca 2012 r.
“ Zasobu mieszkaniowego Gminy, ktorym byly lokale stanowiace wiasno$¢ Miasta Bydgoszczy albo miejskich oséb prawnych

+ lub spotek handlowych utworzonych z udziatem Miasta (z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego), a takze lokale

znajdujace sie w samoistnym posiadaniu tych podmiotow.
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najstarszych budynkéw?® odpowiednio: 2.875,9 tys. zt, 3.615,4 tys. zt i 8.062,7 tys.
i)
W badanym okresie ustalone przez Spotke potrzeby w tym zakresie wynosity
odpowiednio: w 2011 r. - 13.321,1 tys. zt, w 2012 r. - 21.315,3 tys. ztiw 2013 r. -
16.721,7 tys. zt. Przyjete w planie naktady na remonty stanowity wiec odpowiednio:
21,6%, 17% i 48,2% w stosunku do potrzeb.
Z wykonania planu remontéw wynikato, ze w latach 2011-2013 r. wydatkowano
odpowiednio: 1.975,6 tys. zt, 2.521,9 tys. zt i 5.257,5 tys. zt oraz wykonano remonty
poza planem* w kolejnych latach w wysokosci 382,5 tys. zt, 7116 tys. z
i 1.842,9tys. zt. Wobec tego osiggnieto wykonanie finansowe w stosunku do planu
remontow na poziomie: 82%, 89,4% i 88,1%.

(dowod: akta kontroli str. 171-192, 193-217, 476, 509-512)

Prezes Spotki wyjasnit, ze z uwagi na stan techniczny zasobu budynkow
komunalnych, jego wiek oraz standard, najwigksze kwoty wydatkowano na remonty
pustostanow, pokry¢ dachowych, wymiane stolarki okiennej i drzwiowej, roboty
zdunskie, prace ogolnobudowlane oraz roboty rozbiorkowe, ktdre byly konieczne
aby zlikwidowa¢ zagrozenie bezpieczenstwa mieszkancow i mienia, poprawe
estetyki miasta oraz umozliwienie dokonania podziatu geodezyjnego dziatek.

Ponadto wyjasnit, ze na biezaco wprowadzano do planu remontow dodatkowe
zadania remontowe (za zgodq Rady Budzetowej ADM). W 2011 r. z uwagi na
ograniczone $rodki finansowe przeznaczone przez ADM na remonty, realizowano
jedynie zadania wynikajace z protokotow kontroli stanu technicznego budynkow i ich
wyposazenia w instalacje oraz ,interwencji najemcow”. W Programie na lata 2012-
2016 kwoty na zadania remontowe zostaly urealnione i Spotka otrzymata wsparcie
finansowe od Miasta. Niepeine wykonanie planéw inwestycyjnych spowodowane
byto niewykonywaniem ujetych w latach 2011-2013 inwestycji w pustostanach, gdyz
niezaistniata konieczno$¢ ich przeprowadzenia oraz niewykonaniem jednego
zadania inwestycyjnego?’ (realizacig przefozono na rok nastepny). Ponadto
w wyniku przeprowadzonych postepowan przetargowych uzyskano oszczednosci
w stosunku do planowanych kwot.

(dowdd: akta kontroli str. 509-521,625-626,627)

W celu zapobiezenia postepujacej dekapitalizacji zasobu budynkow komunalnych
Spotka, poza zadaniami remontowymi i inwestycyjnymi:

- umozliwita 123 najemcom dokonanie zmiany zrodlta ogrzewania z piecow
kaflowych i ogrzewania elektrycznego na ogrzewanie gazowe, wydajac stosowne
zgody na wykonanie modernizacji, przy jednoczesnym poinformowaniu o mozliwosci
skorzystania z dofinansowania z Urzedu poprzez Wydziat Gospodarki Komunalnej
i Ochrony Srodowiska®®,

(dowdd: akta kontroli str. 509-521)

3.3. Wg stanu na dzien 1 stycznia 2011 r. w 96 najstarszych budynkach znajdowato
sie 369 lokali niesamodzielnych®s, ktére nie spefnialy one norm okreslonych
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie30
zwanym dalej ,rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych”.

4100% wtasnosci Miasta.

* W zwiagzku z przeprowadzonymi kontrolami.

47 Ze wzgledu na niesprzyjajace warunki atmosferyczne.

*8 Do 70% poniesionych naktadow, jednak nie wiecej niz 3.000 z!.

% 68 posiadalo wspolna kuchnie, 92 wspaing tazienke, 161 wspalny ustep, a 313 wspolny przedpoko;.
%Dz, U. Nr 75, poz. 690 ze zm.
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W badanym okresie zrealizowano remonty i modernizacje budynkéw, w trakcie
ktorych dostosowano obiekty do norm bezpieczenstwa pozarowego, a takze
oswietlenia awaryjnego. W zasobie byly cztery budynki typu hotelowego.

(dowod: akta kontroli str.509-512, 639-643)

Wszystkie najstarsze budynki®!, wyposazone zostaly w instalacje elektryczna,
natomiast zroznicowane bylo wyposazenie pod wzgledem pozostatych urzadzen
technicznych.

Wg stanu na 31 grudnia 2013 r. 1.004 najstarsze budynki komunalne wyposazone
byly nastepujaco: 996 w biezacq wode (99,2%), 983 w kanalizacje (97,8%), 566
w gaz sieciowy (56,4 %), 32 wc.0. (3,2 %) i 16 w c.w. (1,6 %). W okresie od 2011 .
do 2013 r. zmniejszyta sie liczba budynkoéw wyposazonych w elektryczno$¢, biezaca
wode, kanalizacje i gaz sieciowy o odpowiednios?: 2,3%, 23%, 2% i 0,5 %,
natomiast nie zmienita sie liczba budynkdéw wyposazonych w c.w. oraz zwigkszyla
sie liczba budynkéw z c.0. 06,7%.

(dowdd: akta kontroli str.506)

Wiceprezes Spotki Roman Dembek wyjaénit, ze przyczyng zmniejszenia sie
w badanym okresie liczby budynkéw wyposazonych w elektryczncsc, biezaca wode,
kanalizacje i gaz sieciowy byly zmiany w zarzadzanych zasobach wynikajace
z: rozbiorki budynkdw, sprzedazy przez wiasciciela nieruchomos$ci zabudowanych,
powstania wspolnot mieszkaniowych, przejecia w zarzad nieruchomosci
zabudowanych, wykonanych inwestycji w zakresie wyposazenia budynkow. Wzrost
ilosci budynkéw z c.o. wynikat z przejecia w zarzad budynkéw wyposazonych
w centralne ogrzewanie.

(dowod: akta kontroli str. 842)

3.4. W wyniku prowadzonych w latach 2011-2013 remontow i modernizacji oraz
innych dziatan zapobiegajacych dekapitalizacji zasobu najstarszych budynkéw
komunalnych uzyskano m.in. nastepujace efekty rzeczowe:

w 106 lokalach mieszkalnych wykonano instalacje gazowq (zlikwidowano
butle gazowe oraz dostosowano kuchenki do gazu ziemnego),

— w 27 lokalach mieszkalnych wykonano ogrzewanie gazowe (zlikwidowano
piece kaflowe),

— w 170 lokalach usunigto nieprawidtowosci w funkcjonowaniu przewodow
kominowych i wentylacyjnych,

— wymieniono 1.005 sztuk stolarki okiennej,

— wymieniono 80 sztuk stolarki drzwiowej,

— w siedmiu budynkach docieplono przegrody budowlane,

— w szesciu lokalach wyodrebniono pomieszczenia sanitamne,

— w125 budynkach wykonano remonty pokry¢ dachowych oraz naprawy,
— w czterech budynkach wykonano remont elewaciji,

— w25 budynkach przeprowadzono remont instalacji kanalizacyjnej,

— w szesciu budynkach wyremontowano klatki schodowe,

— wykonano roboty zdurskie 663 piecow,

— wykonano 48 robot rozbiérkowych,

511.028 w2011 r,1.020w 2012 r.i1.004 w 2013 1.
2 Dane z 2013 r. w stosunku do 2011 .



Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa *:
J

Opis stanu
faktycznego

— wykonano remonty 447 pustostanow.
(dowod: akta kontroli str. 509-512, 516, 521)

Ponadto, na wniosek najemcow w sprawie wykonania we wtasnym zakresie zmiany
zrodta  ogrzewania, poprawy funkcjonalnosci, standardu lokali mieszkalnych,
wymiany stolarki okiennej, kazdorazowo po dokonaniu wizji i sprawdzeniu
mozliwosci technicznych, wydawano zgode na realizacje wnioskowanych prac.

W 2013 r. w wyniku uchwaty Rady Miasta®® w sprawie przyjecia ,Kierunkow dziatan
stuzacych rewitalizacji przestrzeni publicznej Starego Miasta Bydgoszczy”
rozpoczeto renowacje elewacji siedmiu budynkow usytuowanych w tym obszarze
oraz w Srédmiesciu Bydgoszczy.

(dowdd: akta kontroli str. 509-521)

3.5 W latach 2011-2013 podjeto siedem>* decyzj dotyczacych wytaczenia
z uzytkowania najstarszych nieruchomosci. W jednym przypadkach podstawg do
opréznienia budynku byta decyzja PIBN, w dwoch przypadkach decyzje podiat
Prezydent, a w czterech przypadkach Zarzad Spotki ze wzgledu na zly stan
techniczny budynkéw oraz z uwagi naplanowang inwestycje, tj. budowe linii
tramwajowej. Dotychczasowym lokatorom wskazano w jednym przypadku lokal
zamienny, w jednym przypadku lokator zdat zajmowany lokal, w trzech przypadkach
wskazano lokale w ramach zamiany, w jednym najemca zmart, a w przypadku
jednego lokatora zrealizowano wyrok eksmisyjny. Czas oprozniania budynkdw
wynosit od 0,5 do 4 miesiecy. Do czasu zakonczenia niniejszej kontroli, tj. do konca
lipca 2014 r. nie rozebrano zadnego z tych budynkow.

(dowdd: akta kontroli str. 639-643,672, 673-675)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

4. Koszty  eksploatacji i utrzymania  budynkéw
komunalnych

41. W latach 2011-2013 na utrzymanie zasobu najstarszych budynkow
komunalnych poniesiono koszty w {acznej wysokosci 43.332,7 tys. zt%, w tym:
w2011 r. - 11.184,7 tys. zt (25,8%); w 2012 r. - 15.902,3 tys. zt (36,7%); w 2013 r.
- 16.245,7 tys. zt (37,5%). W strukturze tych kosztéw (43.332,7 tys. zi) najwyzsza
pozycie, 14.381,2 tys. zi56 (33,2%) stanowily koszty zarzadu, 12.920,1tys. zI
(29,8%) koszty biezacej eksploataciji, 12.065,0 tys. z{58 (27,8%) wydatki na roboty
remontowe i 3.966,4 tys. %9 (9,2%) wydatki inwestycyjne.

Koszty zarzadu w 2013 r. wynosity 2,32 zi/m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych w najstarszych budynkach i byly wyzsze o 151% od kosztow
poniesionych w 2011 roku (1,97 zt/m2).

(dowdd: akta kontroli str. 522)

53 Uchwata nr XXI/396/12 z 25 stycznia 2012 r.

5 W tym 2011 r. - 3 decyzje, w 2012 r. — 1 decyzje iw 2013 r. - 3 decyzje.

%5 Tj. 80% facznych kosztow utrzymania zasobu budynkéw komunalnych Gminy (54.127,2 tys. zt).

%W tymw 2011 1. - 4442,5 tys. zt (30,9%); w 2012 1. - 4.818 8 tys. zt (33,5%); w 2013 . - 5.119,9 tys. zt (35,6%).
ST W tymw 2011 1. - 4.008,6 tys. zt 31%); w2012 r. — 4.688,7 tys. zt (36,3%); w 2013 r. — 4.222.8 tys. zt (32,7%).
S8W tymw 2011 .- 2.319 tys. z4(19,2%); w 2012 . - 3.076,4 tys. zt (25,5%); w 2013 r. - 6.669,6 tys. z1(55,3%).
W tymw 2011 1. — 4146 tys. zt (10,4%); w 2012 1. — 3.318 4 tys. 2t (70,2%), w 2013 r. - 233.4 tys. 2} (19,4%).
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42 W badanym okresie Spotka prowadzita analizy kosztow utrzymania
i eksploatacji zarzadzanych zasobowt?, w podziale na poszczegdine budynki.
W ewidencji tej nie wyodrebniano zasobu najstarszych budynkéw. Spdtka
sporzadzata m.in.: coroczne potrzeby remontowes? i coroczne plany remontowe (na
podstawie potrzeb remontowych), analizy optacalnosci remontu, analizy przychodow
| kosztow utrzymania budynkow.

Prezes Spotki wyjasnit, ze w celu minimalizowania kosztéw utrzymania zasobow
Spotka wybierajac wykonawcdw stosowata ustawe z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo
zamowien publicznych®? i tryb przetargu nieograniczonego, gdzie jedynym kryterium
byta cena. Jednoczesnie konstruowano SIWZ w taki sposdb, aby wytoniony
wykonawca posiadat wymagane kwalifikacje i doswiadczenie, dysponowat
potencjatem zdolnym do wykonania zadania, realizowat w przesziosci podobne
prace. Ponadto w umowach zawierano zapisy o karach umownych.

(dowdd: akta kontroli str. 528-535)

4.3. W celu ograniczenia kosztow utrzymania i eksploatacji najstarszych budynkéw
komunalnych w latach 2011-2013 Spétka podejmowata szereg dziatan majacych na
celu ograniczenie zuzycia energii elektrycznej, energii cieplnejs3 i wody. M.in.:
zastosowano o$wietlenie  z czujnikami  zmierzchowymi, automaty schodowe®,
zarowki energooszczedne, lampy typu LED z czujnikami ruchu, wylgczniki
nadmiarowe uniemozliwiajace kradziez energii elektrycznej, wyposazano instalacje
elektryczng w mieszkaniach w wytaczniki  rdznicowo-pradowe i ochronniki
przepieciowe. Ponadto przeprowadzono w 2013 r. postepowanie przetargowe na
dostawe energii elektrycznej dla dziewieciu budynkéw gminnych® (w tym szesciu
budynkéw najstarszych®) uzyskujac o0szczednosci na poziomie 25,74%.
We wrzesniu 2013 r. przystapiono do ,Bydgoskiej Grupy Zakupowej” i skorzystano
z moZliwosci przeprowadzenia postepowania przetargowego na zakup energii
elektrycznej dla 67 budynkéw gminnych67 (szacowane oszczednosci to ok. 27,58%
w stosunku do cen z 2013 r.). Ponadto wymieniono w 19 budynkach starg instalacje
wodociggowa, doposazono w 62 urzadzenia pomiarowe lokale i czeSci wspdlne,
zlikwidowano 29 wspolnych pomieszczen®, 16 uje¢ dostepu do urzadzen wodno-
kanalizacyjnych. W 74 budynkach dostosowano instalacje wodociggowe
i kanalizacyjne do wielko$ci zapotrzebowania.

(dowod: akta kontroli str. 528-5395)

4.4. Dla zarzadzanego zasobu komunalnego Spotka sporzadzata co roku ,Plan
potrzeb remontowych”, w oparciu o ustalenia okresowych kontroli, decyzje PINB
oraz skargi i interwencje najemcow. W planach rocznych nie wyodrebniano kosztow
ustug remontowych dotyczacych budynkéw najstarszych. W rocznych planach
remontow okreslano budynki, w ktérych wykonywane majq by¢ remonty, ich zakres
i wartos¢ robot. W toku niniejszej kontroli stwierdzono, ze w jednym budynku, na 10
objetych badaniem, nie wykonano planowanych prac remontowych na taczng kwote
373 tys. zt, co opisano w pkt 2.4. niniejszego wystapienia pokontrolnego.

(dowod: akta kontroli str. 476,477-483,484-505,628-636)

%0 Tj. {facznie dla budynkéw komunalnych oraz dla lokali komunalnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych i w budynkach
spoldzielniach mieszkaniowych.

81 W systemie DOM-5 w module Obstuga Techniczna Nieruchomosci - przygotowujg ROM-y.

82Dz U.z2013r., poz. 907 ze zm.

83 Opisano w pkt 3.4. niniejszego wystapienia pokontrolnego.

8¢ Ograniczajace czas oSwietlenia.

8 Na energie dla punktow poboru zasilajacych czesci wspoine budynkéw wielorodzinnych, gdzie strong umowy z dostawca

energii jest Spotka, jako zarzadca.

5 Przy ul. (N 50522

87 W tym 9 budynkow objetych poprzednim przetargiem.

8 Wspalne tazienki, ubikacje pozalokalem lub poza budynkiem.
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Na probie 10 budynkow stwierdzono, ze w latach 2011-2013 przychody wyniosty
1.205,1 tys. zt, a koszty 1.068,8 tys. zt. Potrzeby remontowe wynosity 1.342,3 tys. z{,
natomiast w planie remontéw przyjeto kwote 511 tys. zt. Dla badanych pieciu
budynkow wystapita nadwyzka przychodéw nad kosztami®® w wysokosci 337,1 tys.
zt, natomiast dla pozostatych pieciu budynkéw’ — koszty przewyzszaty przychody
0200,8 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 40-58,651-652)

4.5. W latach 2011-2013 wplywy z czynszéw oraz pozytkow uzyskiwane z najmu
i dzierzawy nieruchomosci najstarszego zasobu komunalnego nie wystarczaty na
finasowanie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem w dobrym stanie technicznym
tych obiektow. Przychody te w tacznej kwocie 39.608,4 tys. zt byly nizsze
03.724,3 tys. zt (0 8,6%) od poniesionych kosztow (43.332,7 tys. z1).

Dla utrzymania nieruchomosci komunalnych w nalezytym stanie w uchwale Rady
Miasta’! zalozono dofinansowanie z budzetu Miasta prac remontowych
w budynkach stanowigcych jego wiasnos¢ w wysokosci: 2.000 tys. zt w 2012 r. oraz
po 4.000 tys. zt w latach 2013-2016.

Zgodnie z uchwatg budzetowg w 2012 r. Spétka otrzymata dofinansowanie w formie
gotowkowej w kwocie 2.000 tys. zt, natomiast w 2013 r. w kwocie 518,3 tys. zt oraz
w postaci nieruchomosci o wartosci 1.481,7 tys. zt, ktorg sprzedala, a uzyskane
srodki przeznaczyta na sfinansowanie remontow nieruchomosci gminnych.

(dowdd: akta kontroli str. 528-535, 538-539)

4.6. W latach 2011-2013 wyptacono dodatki mieszkaniowe najemcom najstarszych
budynkow komunalnych w facznej wysokosci 5.499,8 tys. zt (79,7% wszystkich
dodatkéw wyptaconych w latach 2011-2013 - 6.903,1 tys. zt) w tym: w 2011 r.
1.834,1 tys. zt (33,3%) 814 najemcom, w 2012 r. - 1.844,3 tys. zt (33,5%) 793
najemcom i w 2013 r. 1.821,4 tys. zt (33,1%) 799 najemcom. W poréwnaniu do
2011 r. w 2013 r. kwota i ilos¢ osdb, ktorym wyptacono dodatki mieszkaniowe
zmniejszyta sie odpowiednio 0 0,7% i 0 1,8%.

(dowod: akta kontroli str. 528-537)
Zaleglosci najemcdw w zasobie najstarszych budynkow komunalnych z tytutu optat
czynszowych na koniec 2013 r. wynosity 24.705,5 tys. zt72 (3.516 najemcow) i byly

wyzsze od stanu na koniec 2012 r. i 2011 r. odpowiednio 0 10% (2.694,8 tys. Zi)
i017,2% (4.259,4 tys. zi).

(dowdd: akta kontroli str.648-649)

~ Ustalone W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
nieprawidiowosci stwierdzono nigprawidtowosci

Ocena czastkowa . Najwyzsza Izba antroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
—_— W Zbadanya 2 akssle:

69 Budynki ktore posiadaly oficyny lub lokale uzytkowe (sklepy), ti. przy ul. [ N A R
I 2y chody - 1.039,2 tys. 21, koszty - 702,1 tys. zb).

7 przy . (N 2 ody 1659 tys. 2 koszty - 366, tys
zt.

7t Z dnia 28 lutego 2012 r. nr XXIV/474/12 w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta Bydgoszczy na lata 2012-2016.

72Tj. 82,5% zalegtosci ogotem (29.935,5 tys. z!).



5. Zapewnienie i wykorzystanie srodkéw finansowych na
poprawe stanu technicznego zasobéw

Opis stanu 5.1. W badanym okresie’® Spotka otrzymata od Miasta dofinansowanie w wysokosci
faktycznego 2.518,3 tys. zt, i nieruchomo$c¢ do sprzedania, co opisano w pkt 4.5. niniejszego
wystapienia.

(dowdd: akta kontroli str.535, 538-539)

5.2. Spotka, poza zadaniami remontowymi i inwestycyjnymi:
— pozyskata w 2013 r. od Marszatka Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego
iod Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow srodki finansowe na remont
obiektu wpisanego do rejestru zabytkow4,

—  we wspdlpracy z Wydziatem Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska
Urzedu, podjeta dziatania w celu realizacji projektu ,Likwidacja niskiej emis;i
wspierajacej wzrost efektywnosSci energetycznej na terenie miasta
Bydgoszczy” w ramach programu pilotazowego KAWKA. Programem objete
sq przedsiewziecia majace na celu w szczegoInoéci likwidacje lokalnych
zrodet ciepfa, ). indywidualnych kottowni lub palenisk weglowych
i podtaczanie obiektow do miejskiej sieci cieptowniczej i termomodernizacja
budynkow wielorodzinnych?s,

(dowdd: akta kontroli str. 509-521)

. Ustalone W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
nieprawidlowosci  stwierdzono nieprawidlowosci

Ocena czastkowa |  Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnoS¢ kontrolowanej jednostki

———-—wzbadanym zakresie.

IV. Uwagi i wnioski

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 Izbie Kontroli’®, wnosi o:

1. Zapewnienie terminowego przeprowadzania kontroli okresowych budynkdw
komunalnych zgodnie z art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego.

2. Zapewnienie przeprowadzania kontroli okresowych budynkéw komunalnych
w porze wiosennej zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzadzenia w spr. uzytkowania
budynkow.

3. Sporzadzanie protokotdw z kontroli okresowych budynkéw komunalnych
zawierajacych wszystkie elementy okreslone § 4 ust. 4 rozporzadzenia
w spr. uzytkowania budynkow.

4. Zapewnienie rzetelnego prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego.

73W roku 2012 2013.

74 Budynek przy ul. (I w Bydgoszczy, w ktorym wykonano remont pokrycia dachowego i wymiane stolarki okiennej
tylnej elewacji — wartos¢ robot 262.141,81 zi, dotacja w wysokosci 60.882,26 z4, tj. 23,22% wartosci zadania.

7> Do pierwszej edycji programu Spotka wytypowata 15 budynkow spefniajacych wymagania dofinansowania. W lipcu 2013 r.
Miasto zlozylo wniosek do Wojewodzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Toruniu
o0 dofinansowanie. Catkowity koszt przedsiewzigcia oszacowano na kwote 5.328.696 zt, a termin realizacji zadan objetych
programem ustalono na lata 2014-2015. Obecnie, z uwagi na ogloszenie naboru wnioskow w konkursie KAWKA 11, Spotka
jest w trakcie typowania kolejnej partii budynkow spefniajacych wymagania dofinansowania.

$Dz.U.z2012r., poz.82
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch 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 wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Bydgoszczy.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosimy o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 30 dni od otrzymania wystgpienia . pokontrolnego, 0 sposobie
wykorzystania uwag i 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 catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Bydgoszcz, dnia // s/evpiu'e KOZ4 7.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

Kontroler Dyrektor
Elzbieta Warda-Fereniec Barbara Antkiewicz
Gt Specjalista k. p. BYREKFOR
Delegatura Nalwyiszej Jzby Kontroli
I R e
Oliwia Bar

Wicedyrektor
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