Kamienna Goéra, dnia 14 grudnia 2022 r.

BRM.1711.1.2022

SPRAWOZDANIE Z KONTROLI

przeprowadzonej przez zespot kontrolny powotany przez Komisje Rewizyjng Rady

Miasta Kamienna Gdéra w dniu 7 wrzesnia 2022 r., w skiadzie:

1. Andrzej Grzyb — Przewodniczgcy Komisji
2. Elzbieta Seweryniak — Bijak — Wiceprzewodniczgca Komisji
3. Stawomir Stawinski — Cztonek Komisji

4. Wiestaw Sobiechowski — Cztonek Komisji;

W dniach od 29 wrzesnia do 5 pazdziernika 2022 r. zespét kontrolny przeprowadzit
kontrole ,Realizacji wykonania zalecenn Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Spotfce Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Kamiennej Gorze”. Kontrola miata
miejsce w siedzibie Spoétki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Kamiennej Gorze przy udziale

Prezesa Spotki Mieszkaniowej Wojciecha Smolinskiego.

Zakres kontroli obejmowat:

1) zestawienia tabelarycznego niewykonanych decyzji Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego przez Spétke Mieszkaniowg oraz bedgcych w realizaciji
z datami niezakonczonych decyzji,

2) windykacji czynszowych.

Ad.1l. Podstawowa dziatalno$¢ Spotki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Kamiennej Goérze
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 umow o najem
lokali oraz realizacja zadan w zakresie gospodarki remontowej zarzgdzanej substanc;ji

mieszkaniowej wraz z jej modernizacja.

Zasoby mieszkaniowe naszej gminy w zdecydowanej wiekszosci pochodzg sprzed |l
wojny Swiatowej, co rzutuje na ich stan techniczny. Zarzgdca nieruchomosci (Spétka
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Mieszkaniowa) przez diugie lata nie podejmowata skutecznych dziatan dla
zahamowania procesu dekapitalizacji najstarszych budynkéw komunalnych. Stan
techniczny tych obiektow ciggle sie pogarsza, powodujgc zagrozenie dla zdrowia
i zycia ludzi. Ciggty niedobdr srodkéw na remonty i modernizacje sprawiat, ze zarzgdca
niejednokrotnie wykonywat remonty budynkow jedynie w minimalnym zakresie, czesto

z opdznieniem, bgdz nie wykonywat koniecznych remontéw w ogole.

Zty stan techniczny komunalnej substancji mieszkaniowej potwierdzajg liczne
decyzje PINB naktadajgce obowigzek usuniecia nieprawidtowosci stwierdzanych

w obiektach budowlanych .

Przedmiotowe nakazy PINB natozone na wtascicieli nieruchomosci natozono
w oparciu o art. 66 prawa budowlanego i dotyczg nieodpowiedniego stanu
technicznego budynkdéw, w ktorych stwierdzono: uszkodzenia i ostabienia konstrukcji,
pekniecia i ubytki muréw, ugiecia drewnianych stropdw, zniszczenia oraz uszkodzenia
tynkow, zarbwno wewnetrznych jak i na zewnatrz budynkow, uszkodzenia konstrukgciji
dachow i ich pokry¢, zawilgocenie i zagrzybienie scian wewnetrznych i zewnetrznych,

pekniecia komindw , itp.

Art. 61 prawa budowlanego nakiada odpowiedzialno$¢ za utrzymanie

budynku w nalezytym stanie na wilasciciela bgdz zarzadce.

Spoétka przekazata zestawienie tabelaryczne zawierajgce niewykonane

i wykonane decyzje PINB wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia 2022 r.

Z zestawienia wynika, ze w okresie od 2010 do dnia 30 wrzesnia 2022 roku
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego natozyt na wiascicieli nieruchomosci
zarzadzanych przez Spétke 54 decyzje. Decyzje zrealizowano w catosci jedynie na
siedmiu adresach. 15 decyzji nie wykonano w ogdle, cho¢ zostaty wydane wiele
lat temu, tj. w latach : 2010 - 1 szt., w 2013 — 1 szt., w 2014 — 2 szt., w 2015 — 1- szt.,
w 2016 — 1 szt., w 2018 - 2 szt., w latach 2021-22: 7 szt.

Pozostate decyzje w ilosci 32 szt. zrealizowano czesciowo i wymagajg dalszych

prac remontowych na tych obiektach.

Zestawienie tabelaryczne nie zawiera zalecen pokontrolnych wystawionych
przez konserwatora zabytkow stwierdzajgcych, ze zabytek jest w nieodpowiednim

stanie zachowania.



Szacuje sig, ze na wykonanie tylko decyzji PINB potrzebne jest kilka milionow
ztotych. Spotka nie potrafita poda¢ konkretnej kwoty kosztu koniecznych remontow,

poniewaz jest w trakcie szacowania kosztow, tzn. tworzy kosztorysy inwestorskie.

Decyzje nadzoru budowlanego trzeba wykonaé. Trudna sytuacja finansowa nie
uchroni wtascicieli nieruchomosci przed grzywnami, ktére moze natozy¢ za ich
niewykonanie Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego. Mozliwos¢ zastosowania

takiego srodka przewiduje ustawa o postepowaniu egzekucyjnym w administraciji.

Komisja zauwaza, ze Rada Miasta w budzecie miasta na rok 2021 przeznaczyta
kwote 1,5 min zlotych na remonty substancji mieszkaniowej Gminy Miejskiej. Do
wymienionej kwoty zatgczony byt protokdt z sesji, ktory zawierat adresy budynkdw,
ktore miaty by¢ wyremontowane. Planowane na rok 2021 remonty budynkéw dotyczyty
gtéwnie tych, ktére byly w najgorszym stanie technicznym, a na ktére natozone zostaty
nakazy remontdw przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.
Z zaplanowanej kwoty 1,5 min zt na te remonty Spotka wykorzystata w roku 2021

jedynie okoto 150 tys. zt, tj. 10 % Srodkoéw zaplanowanych.

Mimo nie wykorzystania zaplanowanej kwoty 1,5 min ziotych na realizacje
decyzji PINB, nie zagwarantowano srodkow finansowych na dokonczenie nie
wykonanych zadan remontowych w roku 2021 na rok 2022. W uchwale budzetowe;
naszej gminy na rok 2022 zapisano natomiast Srodki pieniezne w wysokosci 1,7 min
ztotych na nowe prace remontowe w budynkach, nie obcigzonych decyzjami PINB.
Postepowanie takie jest niezrozumiate, nieracjonalne, niezgodne z zasadami

prawidlowego gospodarowania zasobami mieszkaniowymi gminy.

Komisja dokonata ogledzin dwéch budynkéw, w ktérych nakazano remonty

w decyzjach PINB, a ktérych dotychczas nie wykonano w zadnym zakresie:

1) budynek przy ul. L. Warynskiego 22 — decyzja z 2016 roku. Konieczne jest
w trybie pilnym wzmocnienie drewnianej konstrukcji dachu, ktéra grozi juz
zawaleniem.

Z nieszczelnego pokrycia dachowego zalewane jest mieszkanie komunalne,
ktore niszczeje. Nie wykonanie decyzji w terminie spowodowato znaczne
powiekszenie koniecznego do wykonania zakresu robdt, a tym samym

sprawito duze zwigkszenie kosztow.



2) budynki nr 2 i 4 przy ul. Stowianskiej — decyzja z 2014 roku. Sciany
budynkow rozparte sg metalowg konstrukcjg chronigcg je przed
zawaleniem. Budynek nr 2 to od lat ruina. Jego mury wykazujg odchylenia
od pionu (widoczne jest to od strony podwodrza ), $ciany grozg
przewroceniem, rowniez na ruchliwg ulice. Spétka nie robi nic. Brak

oszacowania koniecznych do wykonania robot.

Ad. 2. Po przeanalizowaniu danych dotyczgcych windykacji czynszowych Komisja
Rewizyjna stwierdza, ze poréwnanie biezgcych naliczen czynszowych do wptat
dokonywanych przez najemcow w stosunku miesiecznym ksztattuje sie srednio na
poziomie 97,50% w okresie od stycznia 2019 r. do sierpnia 2022 r. Wptaty dokonywane
przez najemcow lokali komunalnych obejmujg: biezgce zobowigzania czynszowe,
sptate zalegtych zobowigzan czynszowych, dodatki mieszkaniowe przekazywane

przez MOPS oraz nadptaty czynszu.

Komisja w oparciu o przedtozone dokumenty stwierdza, ze windykacja prowadzona

jest przez Spotke prawidtowo, zgodnie z obowigzujgcymi procedurami.

Whioski pokontrolne:

Whioski pokontrolne dotyczgce punktu 1 - do Pana Prezesa Spoétki Mieszkaniowej

i Pana Burmistrza Miasta:

e oszacowac w pemni koszt potrzebnych remontéw budynkéw do wykonania decyzji
PINB oraz zaleceh konserwatora zabytkdw - przypadajgcy na Gmine Miejskg
Kamienna Gora;

e sporzadzaé plany remontow budynkdéw komunalnych na podstawie nakazéow PINB
(w pierwszej kolejnosci tych, ktorych termin wykonania uptynat) oraz wedtug
miarodajnych i kompletnych protokotow kontroli okresowych, a takze
udokumentowanych przeglgdow;

e w celu zahamowania dekapitalizacji najstarszych budynkéw komunalnych -
wzmocni¢ nadzor wiascicielski nad dziatalnoscig Spétki Mieszkaniowej, ktorej
powierzone zostato zarzgdzanie zasobem mieszkaniowym gminy,

a w szczegolnosci w zakresie przeprowadzanych okresowych kontroli stanu
technicznego, rzetelnego prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego oraz

realizacji zalecen pokontrolnych.



e zobowigza¢ Prezesa Spotki Mieszkaniowej do zatozenia brakujgcych ksigzek

obiektu budowlanego.

Whnioski pokontrolne dotyczgce punktu 2:

1) Komisja wnioskuje o umorzenie przez Burmistrza Miasta Kamienna Goéra

niesciggalnych zalegtosci czynszowych, a ewidencjonowanych przez Spotke,

ktore powstaty w okresie od 2008 roku do chwili obecnej;
2) Komisja wnioskuje do Pana Burmistrza o stworzenie systemu umozliwiajgcego
odpracowanie dtugéw czynszowych najemcom lokali komunalnych — taki

program istniat kilka lat temu.

Dnia 3 listopada 2022 r. wptynety zastrzezenia Prezesa Spotki Mieszkaniowej
do Protokotu Kontroli Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Kamienna Goéra dotyczgce
sRealizacji wykonania zalecen Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w Spotfce Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Kamiennej Gorze” w ktorych poinformowat, ze
po zapoznaniu sie z treScig protokotu kontroli z ,Realizacji wykonania zalecen
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Spoétce Mieszkaniowej
w Kamiennej Gorze” z dnia 26 pazdziernika 2022 r. Zarzgd Spotki Mieszkaniowej
wnosi nastepujgce zastrzezenia:

W zakresie realizacji decyzji powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
(PINB) w budynkach przy ul. L. Warynskiego (Decyzja PINB 403/27/16/2-16 z dnia
23.12.2016 r) oraz przy ul. Stowianskiej 2 i 4 (Decyzja PINB 403/29/14/3-15 z dnia 15
wrzesnia 2015r) nie mozna stwierdzic, iz Spotka Mieszkaniowa nie dokonata zadnych
czynnosci o charakterze inwestycyjnym/administracyjnym. W zwigzku ze stanem
faktycznym ww. spraw przedstawiamy dokumentacje dot. aktualnego stanu zasobu

wskazanego w decyzjach PINB.

Zespol kontrolny dnia 9 listopada 2022 r. zapoznat sie z ww. wyjasnieniami
i wystosowat pismo do Prezesa Spétki Mieszkaniowej, w ktérym poinformowat, ze po
zapoznaniu sie z ww. pismem Komisja Rewizyjna nie moze sie zgodzi¢ z przestanymi

zastrzezeniami poniewaz:

1) Decyzja PINB nr 403/27/16/2-16 z 23.12.2016 r. dotyczaca budynku przy

ul. L. Warynskiego 22 nie zostata w ogodle zrealizowana. W przedtozonym Komisji



wykazie niewykonanych i wykonanych decyzji PINB (w pozycji 10) zapisano, ze
sporzgdzono jedynie kosztorys remontu dachu i klatki schodowe;j.

Zakres niniejszej decyzji jest bardzo obszerny i w duzej czesci wymagajgcy
natychmiastowych dziatan z uwagi na istniejgce zagrozenia budowlane, np. decyzja
naktada obowigzek m.in. wymiane zniszczonych elementéw wiezby dachowej
i obrébek blacharskich, a nie zrobiono nic.

Komisja podczas wizji na miejscu ustalita, ze dach budynku w czesci
dachowkowej jest w bardzo ztym stanie technicznym. Wystepujq liczne przecieki, slady
porazenia grzybami, czesciowo konstrukcja wiezby nadwatlona. Duze zmurszenie
dachu, niebezpieczenstwo zawalenia sie. Przy kominie, wskutek niesprawnych
obrébek blacharskich woda leje sie podczas deszczéw duzym strumieniem na
drewniany strop poddasza. Mieszkancy podstawiajg naczynia w miejscach
przeciekéw. Naczynia te wypetnione sg woda.

Panie Prezesie! Przedstawia Pan pismo z dnia 23 sierpnia 2022 r., kierowane
do Powiatowego Inspektoratu Budowlanego w Kamiennej Gorze, ze wykonane zostaty
zalecenia decyzji w budynku przy ul. L. Warynskiego 22, a jest to nieprawdg poniewaz:
- nie dokonano skutecznej naprawy naswietla nad klatkg schodowa,

- nie wymieniono zniszczonych elementéw konstrukcyjnych dachu,

- nie naprawiono pokrycia z dachowki — widoczne przeswity przez ktore leje sie woda
deszczowa,

- nie wymieniono lub wykonano obrobki blacharskie przy kominach wadliwie poniewaz
nie zabezpieczajg one przed zalewaniem,

- prawdopodobnie uzupetniono jedynie rynny.

Komisja Rewizyjna dokonata ogledzin kamienicy przy ul. L. Warynskiego 22 na
wniosek jej lokatorow (najemcow mieszkan komunalnych). Najemcy Ci twierdzg, ze
nie zauwazyli aby ekipy remontowe Spdtki przeprowadzali zakresy remontow
wymienionych w przedmiotowym pismie.

2 ) Odnosnie budynkéw nr 2 i 4 przy ul. Stowianskie;j.

W przedtozonym Komisji wykazie niewykonanych i wykonanych decyzji PINB
w pozycji 33 dotyczgcej budynku nr 4, decyzja nr 403/29/14/3-15) zapisano, ze nakazy
tej decyzji nie zostaty do dzisiaj zrealizowane i brak jest oszacowania kosztéw
wykonania.

Komisja podczas swojej wizji na przedmiotowych nieruchomosciach skupita sie
jedynie na ogledzinach konstrukcji stalowej rozpierajgcej zewnetrzne boczne Sciany

nosne budynkdéw nr 2 i 4 oraz zwrdcita na katastrofalny stan techniczny budynku nr 2,
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ktory znajduje sie aktualnie w ruinie. Budynek nr 2 jest pod ochrong Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow.

Komisja zwraca uwage na istniejgce zagrozenie budowlane, tj. mozliwosc
zawalenia sie muréw budynku z uwagi na naruszenie statyki budynku oraz dziatajgce
na budynek obcigzenia zmienne spowodowane wiatrem i $niegiem.

Zawaleniu ulegty juz (do srodka): drewniana konstrukcja dachu oraz drewniane
stropy.

Konieczne jest w trybie natychmiastowym sprawdzenie zabezpieczen na
budynku, ktére powstaty kilkadziesigt lat temu, w tym zgnitych i rozsypujgcych sie ptyt
wiérowych, z ktorych wykonano zabezpieczenia.

Prawdopodobnie rozparty mur budynku nr 4 trzeba natychmiast wzmocnic
stalowymi $ciggami. Mozliwe, ze po zawaleniu sie $ciany budynku nr 2 (podpartej
stalowymi rozporami) przewroci sie rowniez sciana budynku nr 4. Komisja sugeruje
zlecenie sporzadzenia ekspertyzy technicznej w tym zakresie przez rzeczoznawce
budowlanego.

Jezeli nie ma zgody na wyburzenie budynku nr 2 od Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkdw we Wroctawiu to trzeba ruiny dobrze zabezpieczy¢, aby nie
stanowity zagrozenia dla zycia i zdrowia ludzi.

Zle sie stato, ze Gmina Miejska Kamienna Géra (wfasciciel obiektu) nie sprzedat
wczesniej nieruchomosci, kiedy obiekt nie byt jeszcze w catkowitej ruinie — sugerowat
to Konserwator Zabytkow. Prawdopodobnie znalaztby sie inwestor, ktéry odbudowatby
budynek i przywrdcitby go do dawnej swietnosci.

Wszystkie dziatania wtasciciela nieruchomosci i Spétki przez ponad 7 lat
nakierowane byty jedynie na wyburzenie budynku. Lata te zostaty zmarnowane,

a obiekt podlega coraz wiekszej dewastacji.

Dnia 1 grudnia 2022 r. Prezes Spotki Mieszkaniowej Wojciech Smolinski
poinformowat Komisje Rewizyjng Rady Miasta Kamienna Gora, iz podtrzymuje
argumenty i uwagi zawarte w odpowiedzi, skierowanej do Biura Rady Miasta
Kamienna Goéra z dniu 03 listopada 2022 r. jednak majgc na uwadze szeroki zakres
zadan i wage kontroli prowadzonej przez Komisje Rewizyjng Rady Miasta Kamienna
Gora zdecydowat sie na podpisanie protokotu kontroli oraz akceptacje potencjalnych

wnioskow.



Podczas posiedzenia 7 grudnia 2022 r. Komisja zapoznata sie ze stanowiskiem
Prezesa Spotki Mieszkaniowej i zakonczyta prace kontrolne, podtrzymujgc swoje

whnioski, wypracowane podczas kontroli.

Przewodniczgcy Komisji Rewizyjnej
Rady Miasta Kamienna Gora

/-1 Andrzej Grzyb



