Kamienna Goéra, dnia 17 stycznia 2020 r.
BRM.1711.2.2019

SPRAWOZDANIE Z KONTROLI

przeprowadzonej przez zespot kontrolny powotany przez Komisje Rewizyjng Rady

Miasta Kamienna Goéra w dniu 09 pazdziernika 2019 r., w sktadzie:
1. Andrzej Grzyb — Przewodniczgcy Komisji
2. Elzbieta Seweryniak — Wiceprzewodniczgca Komisji
3. Stawomir Stawinski — Cztonek Komisji

4. Wiestaw Sobiechowski — Cztonek Komisji;

W dniach 18 i 19 listopada 2019 r. zespét kontrolny przeprowadzit kontrole ,, realizacji
remontow planowanych przez Spotke Mieszkaniowg Sp. z 0.0. w Kamiennej Gérze
w latach 2017-2018 i pierwszym potroczu 2019 r. w zakresie remontéow budynkow
komunalnych i wspolinotowych z udziatem gminy (celowo$¢ wydatkowania publicznych
Srodkoéw finansowych ) ” w siedzibie Spotki Mieszkaniowej przy ul. Sienkiewicza,

w obecnosci Prezesa Zarzgdu Spotki Zdzistawa Wotynca.
Zakres tematyczny kontroli obejmowat nastepujgce zagadnienia:

1) plany remontéw w latach 2017-2018 i | potroczu 2019 r oraz ich realizacja.
2) remonty biezgce i naprawy.
3) zobowigzania Gminy Miejskiej wobec wspdlnot mieszkaniowych.

4) wizje lokalne na wybranych obiektach, w ktérych przeprowadzone byty remonty.

Ad. 1) i 2) Jednym z gtébwnych zadan Spétki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Kamienngj
Gorze to biezgce zaspokajanie potrzeb miasta w zakresie gospodarki mieszkaniowej,
a W szczegolnosci prowadzenie spraw zwigzanych z  zarzgdzaniem

i administrowaniem budynkami oraz lokalami mieszkalnymi, zawieranie



i rozwigzywanie uméw o najem lokali oraz realizacja zadan w zakresie gospodarki
remontowej zarzgdzanej substancji mieszkaniowej wraz z jej modernizacjg.

Budynki administrowane i zarzgdzane przez Spoétke Mieszkaniowg sg
w znacznej liczbie przypadkéw w ztym stanie technicznym. Niezadawalajgcy stan
techniczny komunalnej substancji mieszkaniowej potwierdzajg czeste ogledziny
budynkow przez komisje Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Rady Miasta, ktore
miaty miejsce na przestrzeni biezgcego roku na skutek licznych zgtoszen
mieszkancéw. Wyniki tych ogledzin m. innymi wykazywaty wielokrotne przypadki
dekapitalizacji budynkow, takie jak: uszkodzenie i ostabienie konstrukcji, pekniecia
i ubytki murow, ugiecia drewnianych stropow, zniszczenia oraz uszkodzenia tynkow,
zarowno wewnetrznych jak i na zewnagtrz budynkdéw, zniszczenia starych powitok
malarskich, uszkodzenia konstrukcji dachéw i ich pokryé, zawilgocenie

i zagrzybienie scian wewnetrznych i zewnetrznych, a takze podtog.

Komisja Rewizyjna Rady Miasta (na podstawie analizy przedtozonych przez
Spoétke Mieszkaniowg dokumentow) stwierdza, ze wiekszosC przeprowadzanych
napraw i remontow stuzyta jedynie celom doraznym, tj. zabezpieczeniu budynkow
przed wiekszymi stratami, podczas gdy wymagajg one remontow kapitalnych wraz
z przebudowag stropow, scian, wykonaniem izolacji i gruntowng naprawg zniszczonych
elewacji. Potrzeby remontowe, dotyczgce budynkéw mieszkalnych stanowigcych
wiasnosc¢ lub wspotwtasnos$¢ naszej Gminy nie pokrywaty sie z zawartoscig rocznych
planéw rzeczowo — finansowych zatwierdzanych przez Burmistrza Miasta ( plany 2017
do 2019 r.). Realizacja potrzeb remontowych to gtdéwnie potrzeby niezwtoczne,
wynikajgce z interwencji mieszkancéw i istniejgcych zagrozen wymagajgcych szybkich
dziatah oraz niewielkich w stosunku do potrzeb srodkéw finansowych pozostajgcych
w dyspozycji Spoétki. Zadania remontowe i prace modernizacyjne ujete
w planach ustalane byty pilnie, na okres roku, a ponadto okreslane byty
z uwzglednieniem spodziewanych wptywow finansowych i wiasnych Srodkéw
technicznych Spétki, a takie plany nie odzwierciedlaty zatem w petni rzeczywistych
potrzeb remontowych, ani doraznych, ani dlugofalowych. W badanym okresie czesto
nie wykonywano z powodu braku $rodkéw finansowych kompleksowych remontow
kapitalnych budynkoéw, pomimo znanych zakreséw prac koniecznych do wykonania
(liczne nakazy PINB ). Realizacja zadan remontowych substancji mieszkaniowej przez

Spotke tylko w niewielkim stopniu oparta byta na zatoZzeniach planistycznych, wynikata
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natomiast w duzym stopniu z biezgcych interwencji lokatoréw, co prowadzito do
wykonywania szeregu prac dodatkowych, nieujetych w planach. Nie wykonywanie
robét ujetych w planach wynikato takze 2z braku $rodkéw finansowych, ktore
przeznaczano na regulowanie zalegtosci za zlecone roboty budowlane wykonawcom
zewnetrznym z lat poprzednich.

Odstepowanie od realizacji planéw i wykonywanie zadan dodatkowych swiadczag
z jednej strony o bardzo duzej skali potrzeb remontowych komunalnej substanc;i
mieszkaniowej, z drugiej natomiast o mato realistycznym planowaniu.

Plany remontow i ich wykonanie w poszczegdlnych latach przedstawiajg sie

nastepujgco :

ROK 2017

PLAN REMONTOW : w budynkach komunalnych (wiasciciel w 100% Gmina
Miejska)

Plan rzeczowy : 28 budynkéw

Plan finansowy : 839 000,00 zi

PLAN REMONTOW : w budynkach wspélnotowych

Plan rzeczowy : 29 budynkéw

Plan finansowy : 1 149 462,00 zt, w tym udzial gminy miejskiej 615 000,00 z}

WYKONANIE PLANU : w budynkach komunalnych

Realizacja rzeczowa planu : 2 budynki (tj. 7,14 % planu)

Realizacja finansowa planu : 35 792,35 zi (tj. 4,27 % planu)
Realizacja rzeczowa roboét poza planem : 13 budynki

Realizacja finansowa robét poza planem : 199 472,34 zi

taczny koszt roboét (budynki komunalne) w 2017 r. : 235 264,69 z}

WYKONANIE PLANU : w budynkach wspoélnotowych

Realizacja rzeczowa planu : 7 budynkoéw (tj. 24,14 % planu)

Realizacja finansowa planu dla wspoélnot : 503 821,77 zt (tj. 43,83 % planu)
Realizacja finansowa planu : udziat gminy : 165 318,78 zt
Zadtuzenie Gminy Miejskiej Kamienna Géra : 37 560,30 zt



ROK 2018

PLAN REMONTOW : w budynkach komunalnych (wtasciciel w 100% Gmina
Miejska)

Plan rzeczowy : 21 budynkéw

Plan finansowy : 1 148 705,00 zt

+ postawienie piecow kaflowych (30 szt.) : 120 000,00 zt

+ zmiana sposobu ogrzewania : 300 000,00 zt
RAZEM plan finansowy : 1 568 705,00 zt

PLAN REMONTOW : w budynkach wspélnotowych
Plan rzeczowy : 52 budynKi

Plan finansowy : 2 946 400,60 zt, w tym udziat gminy miejskiej 1 269 640,50 zt

WYKONANIE PLANU : w budynkach komunalnych

Realizacja rzeczowa planu : 3 budynki (tj. 14,29 % planu)

Realizacja finansowa planu : 187 423,26 zi (tj. 11,95 % planu)
Realizacja rzeczowa roboét poza planem : 14 budynki

Realizacja finansowa robé6t poza planem : 285 870,70 zt

taczny koszt roboét (budynki komunalne) w 2018 r. : 473 293,96 z}

WYKONANIE PLANU : w budynkach wspolnotowych

Realizacja rzeczowa planu : 18 budynkéw (tj. 34,62 % planu)

Realizacja finansowa planu dla wspoélnot : 862 775,49 zt (tj. 29,28 % planu)
Realizacja finansowa planu : udziat gminy : 448 883,48 zt

Zadtuzenie Gminy Miejskiej Kamienna Géra : 21 527,47 zt

ROK 2019

PLAN REMONTOW : w budynkach komunalnych (wiasciciel w 100% Gmina
Miejska)

Plan rzeczowy : 21 budynkéw

Plan finansowy : 1 082 000,00 zi

PLAN REMONTOW : w budynkach wspélnotowych

Plan rzeczowy : 103 budynki

Plan finansowy : 5 258 400,00 zt, w tym udziat Gminy Miejskiej 2 062 180,55 zt
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WYKONANIE PLANU : w budynkach komunalnych (I pétrocze)

Realizacja rzeczowa planu : 3 budynki (tj. 14,29 % planu)

Realizacja finansowa planu : 195 612,04 zi (tj. 18,08 % planu)
Realizacja rzeczowa roboét poza planem : 0 budynkéw

Realizacja finansowa robo6t poza planem : 0 zt

WYKONANIE PLANU : w budynkach wspolnotowych (I potrocze)

Realizacja rzeczowa planu : 19 budynkéw (tj. 18,45 % planu)

Realizacja finansowa planu : udziat gminy : 360 305,75 zt (tj. 17,47 % planu)
Zadtuzenie Gminy Miejskiej Kamienna Géra : 201 966,00 zi

Koszty remontéw biezacych i napraw w poszczeqdlnych latach wynosity :
Rok 2017 : 513 639,60 zt

Rok 2018 : 514 197,98 zt

Rok 2019 (I pétrocze) : 191 877,94 z}

Ad.3) Zadluzenie Gminy Miejskiej Kamienna Goéra wobec wspdélnot
mieszkaniowych (stan na koniec pazdziernika 2019 r.) wynosi :

- opfaty za biezgce utrzymanie lokali komunalnych : 1 816 315,72 z

- na funduszu remontowym : 639 966,48 zt

Zadtuzenie ogotem : 2 456 282,20 zt

Zadtuzenia niniejsze to naruszenie art. 13 ust. 1 ustawy o witasnosci lokali, ktory
nakfada obowigzek na witascicieli lokali ponoszenia wydatkbw zwigzanych
z utrzymaniem ich lokali, poprzez, m. innymi uczestniczenie w kosztach zarzgdu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspodlnej. Zgodnie z art. 15 tej ustawy
obowigzek wtascicieli lokali uiszczania zaliczek w formie biezgcych optat ptatnych
miesiecznie jest ustawowo okreslonym sposobem pokrywania przez wiascicieli
kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspdlng, na ktére sktadajg sie w szczegodlnosci
wydatki i ciezary wymienione w art. 14 tejze ustawy. Art. 15 ust. 1 niniejszej ustawy
naktada na wszystkich bez wyjgtku wiascicieli lokali obowigzek uiszczania zaliczek na

pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscig wspdélng. Nie mozna zatem zwolni¢ czesci
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wiascicieli lokali z tego obowigzku, a takze nie mogg oni wyzby¢ sie tego obowigzku
w inny sposob. Tak wiec, zaliczki te, do 10 dnia kazdego miesigca kalendarzowego,
optacacC majg wszyscy wiasciciele, bez wzgledu na to, czy wtascicielami lokali sg osoby
fizyczne, czy prawne, w tym gmina i Skarb Panstwa. Ani gmina, ani Skarb Panstwa,
ani zaden inny podmiot publiczny nie sg w tej kwestii traktowani inaczej niz inni
wiasciciele — a wiec nie majg w tym zakresie zadnych uprawnien wiadczych.

Jezeli gmina nasza nie wptaca swojej czesci na konto wspdélnoty w przewidzianym
terminie, to z jednej strony, pozbawia pozostatych wiascicieli odsetek od tych srodkéw
(ktore to odsetki gmina winna im zwroci€ ), a z drugiej, naraza pozostatych wiascicieli
na wyzsze koszty z powodu koniecznosci zaptaty odsetek od tych rachunkéw, jakie

wspolnota zaptacita z opdznieniem z powodu nieotrzymania zaliczki w terminie.

Ad. 4) Komisja przeprowadzita wizje lokalne na obiektach remontowanych przez

Spoétke Mieszkaniowg i wykonawcow zewnetrznych potozonych przy:

e ul. Bohaterow Getta 27/2- mieszkanie socjalne zlokalizowane na parterze
budynku przygotowano do zasiedlenia w | kwartale b.r. Koszt remontu wynidst
okoto 127 tys. zt. Remont wykonata firma zewnetrzna na podstawie umowy
z 22.11.2018 r. Obecny stan techniczny mieszkania jest niewtasciwy. Lokal jest
zawilgocony z powodu jego nieprawidtowego uzytkowania. Lokatorka suszy
wyprang bielizne w pokoju. Okna z PCV (szczelne) nie posiadajg
nawietrznikdw. Brak sprawnej wentylacji naturalne;j.

e ul. Bohaterow Getta 25-29 — budynek komunalny. Spotka Mieszkaniowa swojg
ekipg remontowg wykonata opaske odwadniajgcg budynku oraz dokonata
napraw elewacji. Komisja nie ma zastrzezen do jakosci tego wykonania.

e ul. Ptasiej 1 — budynek komunalny. W miesigcu kwietniu 2019 r. odebrano roboty
budowlane polegajgce na remoncie dachu. Wykonawcg byta firma zewnetrzna
AL-MIR z Opawy. Wykonawce wytoniono w oparciu o konkurs ofert. Koszt
wykonanego remontu wyniost 89 839,58 zt. Termin ptatnosci faktury wedtug
umowy to 16.05.2019 r. Faktura zostata zaptacona w terminie. Brak uwag do
tego wykonania.

e ul. Ptasia 10 — budynek komunalny. Przeprowadzono remont elewacji —
ocieplono styropianem. Remont wykonat wykonawca zewnetrzny w roku 2016.
Konieczne jest wykonanie (powiekszenie ) studzienki przy budynku zbierajgcej
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wody opadowe . Obecnie budynek jest okresowo podtapiany.
ul. Kosciuszki 56 — budynek wspolnoty mieszkaniowej. 18.10. 2019 r. odebrano
roboty budowlane polegajgce na remoncie elewacji (wykonano ocieplenie
murow styropianem ) i klatki schodowej. Koszt wykonanego remontu wyniést
89 634,79 zt \Wykonawcg byta firma zewnetrzna Robert Osojca z Czadrowa.
Wykonawce wytoniono w oparciu o konkurs ofert. Termin ptatnosci faktury za to
wykonanie uptynat 22.11.2019 r. Faktura niezaptacona — zalegajg wszyscy
wiasciciele lokali w tym Gmina Miejska ( 66 293,89 zt ).
Poréwnano koszty robot termoizolacyjnych na budynku nr 56 przy ul. Kosciuszki
(wykonawca zewnetrzny ) z kosztami wykonanych podobnych robot na
budynku komunalnym nr 7a przy ul. Katowickiej ( wykonawcg byli pracownicy
Spoétki Mieszkaniowej ). Wielkos¢ obu budynkéw jest podobna.
- W budynku przy Kosciuszki nr 56 koszt ocieplenia czterech scian

+ remont klatki schodowejto 89 634,79 zi,
- W budynku nr 7a przy ul. Katowickiej koszt ocieplenia tylko jednej Sciany bez
remontu klatki schodowej to 43 934,73 zi.
Wynika z powyzszego, ze ustugi ekip remontowych Spoétki Mieszkaniowej sg
bardzo drogie i odbiegajg znacznie od wystepujgcych na rynku. Sposob
rozliczania robo6t budowlanych przez Spotke jest nie do przyjecia. Rozliczanie
to pochodzi jeszcze z okresu minionego — czaséw PRL, kiedy nie byto
gospodarki rynkowej. Karty pracy, ktére zostaty przedtozone nie zawierajg ilosci
zobmiarowanych jednostek danego rodzaju robdot ani naktadéw robocizny,
materiatdbw i pracy sprzetu, ktére winne wynikaé z katalogéw naktadow

rzeczowych .

Pozytywnie nalezy oceni¢ dziatania Prezesa Spotki Mieszkaniowej
w odniesieniu do zlecania rob6t budowlanych firmom zewnetrznym, ktéry
zarzadzeniem nr 11/2019 r. z dnia 25.07.2019 wprowadzit regulamin

postepowan o udzielanie zamowien przez Spotke Mieszkaniowg Sp. z o.0.

Plac Wolnosci 12 i 16. Dokonano ogledzin budynkow po przeprowadzonych
remontach z udziatem srodkéw unijnych oraz dwéch mieszkan w budynku nr
16. Lokator mieszkania nr 6 zgtaszat stare szkody zadaniowe (po zalaniach

z dachu). Zostat poinformowany, aby ubiegat sie o odszkodowanie z firmy
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ubezpieczeniowej. W budynku znajduje sie pustostan, o powierzchni ponad 100
m?, a koszty jego ogrzania ponosi gmina. Przez nieszczelne okna z ubytkami
oszklenia ucieka ciepto. Wystepujg duze jego straty, ktdre rzutujg na zuzycie

ciepta w catym budynku.

Biorac pod uwage petna dokumentacje dostarczona przez Prezesa Spotki

Mieszkaniowej Sp. z o0.0. w Kamiennej GOrze oraz przekazane wyjasnienia,

zdaniem zespofu kontrolneqgo Spoétka powinna:

1) podjg¢ dziatania zmierzajgce do pozyskania srodkow finansowych na poprawe
stanu technicznego komunalnych zasobow mieszkaniowych, umozliwiajgcych
stopniowe doprowadzenie do utrzymania budynkéw w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym zgodnie z wymogami art. 61 ustawy prawo budowlane z
uwzglednieniem:

a) biezgcego informowania Rady Miasta i Burmistrza o stanie technicznym budynkéw
i mieszkan komunalnych, potrzebach remontowych i brakujgcych s$rodkach
finansowych niezbednych na ten cel oraz zagrozeniach zwigzanych z aktualnym
stanem technicznym budynkow,

b) dokonanie udokumentowanej oceny wysokosci srodkéw finansowych potrzebnych
do zahamowania postepujgcej dekapitalizacji komunalnych zasobéw mieszkaniowych,
przekazywanie tej dokumentacji wtadzom miasta celem zajecia stanowiska,

c) realnego planowania remontéw wedtug ich pilnosci z uwzglednieniem mozliwosci
finansowych gminy;

2) podja¢ dziatania zmierzajgce do uregulowania zadtuzen Gminy Miejskiej i innych
wiascicieli z tytutu ponoszenia kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspdélng przez :

a) informowanie wszystkich wtascicieli lokali o istniejgcych zadtuzeniach na zebraniach
wspolnot, ktére odbywac sie na poczatku roku 2020,

b) przygotowanie projektéw uchwat, ktére zostang przedstawione wiascicielom na
zebraniach, a ktére umozliwig windykacje naleznosci od dtuznikéw,

3) wykona¢ dodatkowg wentylacje naturalng i montaz nawietrznikbw w oknach

mieszkania przy ul. Bohateréw Getta 27/2 — likwidacja zawilgocenia lokalu;



4) powiekszyC studzienke odbierajgcg wody deszczowe w celu zabezpieczenia
budynku przed okresowym podtapianiem przy budynku nr 10 przy ul. Ptasiej (obok
wejscia do budynku od strony podworza);

5) uzupemnic ubytki w oszkleniu okien , a okna uszczelni¢ w mieszkaniu komunalnym
(pustostan) — budynek nr 16 przy pl. Wolnosci;

6) wystgpi¢ do Gminy Miejskiej i pozostatych wspdtwtascicieli nieruchomosci
o uregulowanie faktury wystawionej przez firme : Robert Osojca za remont budynku nr
56 przy ul. Kosciuszki . Termin ptatnosci uptynat 22.11.2019 r.;

7) zmieni¢ sposob ustalania cen za ustugi budowlane wykonywane przez ekipy
remontowe Spotki Mieszkaniowej. Roboty winny by¢ rozliczane w oparciu o nakfady
robocizny, materiatow i pracy sprzetu zawarte w Katalogach Naktadéw Rzeczowych -

kosztorysami powykonawczymi.

Dnia 17 stycznia 2020 r. wptyneto wyjasnienie do Protokotu kontroli z dnia 20
grudnia 2019 r. Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Kamienna Gdra dotyczgce realizaci
remontow planowanych przez Spotke Mieszkaniowg Sp. z 0.0. w Kamiennej Gérze
w latach 2017- 2018 i pierwszym potroczu 2019 r. w zakresie remontéw budynkow
komunalnych i wspolinotowych z udziatem gminy (celowo$¢ wydatkowania publicznych

srodkow finansowych).

Wystgpienie pokontrolne zostato przekazane dnia 22 stycznia 2020 r.
Prezesowi Zarzadu Spotki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Kamiennej Gorze Kierownik
jednostki kontrolowanej zobowigzany jest w terminie 30 dni od dnia otrzymania
whnioskow pokontrolnych zawartych w protokole ztozy¢ informacje o sposobie realizacji
i wykorzystania wnioskéw, zlecen Iub propozycji zawartych w wystgpieniu

pokontrolnym.

Przewodniczgcy Komisji Rewizyjnej

Rady Miasta w Kamiennej Gorze

/-1 Andrzej Grzyb



