BAK.1711.3.2026.K Kotobrzeg, 25 marca 2026 r.

Protokot

z pozaplanowej kontroli przeprowadzonej w Kotobrzeskim Towarzystwie
Budownictwa Spotecznego, spoétka z o.o.

Jednostka kontrolowana: Kotobrzeskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego,
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul. Artyleryjska 3, 78-100 Kotobrzeg (w
skrécie Spotka).

Temat kontroli: Dziatania podejmowane przez Spotke w zakresie zgtaszanych uwag,
usterek przez najemcow lokali mieszkalnych w budynku mieszkalnym przy ul. kmdr.
Zbigniewa Przybyszewskiego 8 (zwanym dalej ,budynkiem mieszkalnym”).

Kontrole przeprowadzit: Stawomir Dassow — Kierownik Biura Audytu i Kontroli, na
podstawie upowaznienia Nr BRM.0052.66.2026 z dnia 05 lutego 2026 r. wydanego
przez Prezydenta Miasta Kotobrzeg.

Termin przeprowadzania czynnosci kontrolnych. Czynnosci kontrole
przeprowadzano w dniach: 10, 11, 25 lutego oraz 10, 11, 12, 17 marca 2026 r. Ogotem
czynnosci kontrolne trwaty 7 dni roboczych.

Kontrole przeprowadzono w trybie i na zasadach okreslonych w zatgczniku Nr 1
do Zarzgdzenia Wewnetrznego Nr 40/20 Prezydenta Miasta Kotobrzeg z dnia 28
kwietnia 2020 roku w sprawie Regulaminu przeprowadzania kontroli w jednostkach
podlegtych i nadzorowanych przez Prezydenta Miasta, w Urzedzie Miasta Kotobrzeg
oraz w spotkach kapitatowych, w ktérych Gmina Miasto Kotobrzeg posiada udziaty
lub akcje.

Zakres kontroli. Czynnos$ciami sprawdzajacymi objeto dokumentacje zwigzang z
przedmiotowym zakresem kontroli. W ramach czynnosci sprawdzajgcych podijgto
m.in. nastepujace dziatania:

1) Dokonano przegladu teczek lokalowych budynku mieszkalnym - 31 lokali
mieszkalnych, w tym w szczegélnosci dokumentacji zwigzanej z odbiorem lokali,
zgtaszanymi przez Najemcow usterkami/uwagami, dziataniami podejmowanymi
przez Spotke w zakresie realizacji usterek/uwag.

2) Zapoznano sie z umowa, jakg Spétka zawarta z Wykonawcg na realizacje
inwestycji polegajacej na zaprojektowaniu i wybudowaniu pierwszego etapu
osiedla pn. ,Komunalne budownictwo mieszkaniowe - osiedle Witkowice
Kotobrzeg”. Umowa ta swoim zakresem obejmowata m.in. budynek mieszkalny.

3) Zweryfikowano dokumentacje zwiazana z odbiorem koncowym inwestycji, o
ktérej mowa w pkt 2 — pod katem uwag, usterek wniesionych do budynku
mieszkalnego.



4) Przeprowadzono ogledziny 18 lokali mieszkalnych najemcow, ktorzy 04 lutego

2026 r. ztozyli do Prezydenta Miasta Kotobrzeg pismo, w ktérym wskazywali m.in.
na usterki/wady pojawiajgce sie w lokalach’.

l. USTALENIA OGOLNOORGANIZACYJNE.

1

L

1.

Kotobrzeskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego jest spotkg z ograniczong
odpowiedzialnoscia, ktérej jedynym wspolnikiem jest Gmina Miasto Kotobrzeg.
Aktualnie funkcje Prezesa Spotki petni pan Robert Cieciora, ktory funkcje te petnit
takze w okresie poddanym kontroli.

Spétka, w ramach umowy zawartej 23 marca 2021 r. zrealizowata inwestycje
polegajaca m.in. na zaprojektowaniu i wybudowania Etapu | osiedla pn.
,Komunalne budownictwo mieszkaniowe — Osiedle Witkowice Kotobrzeg” na
dziatkach nr 5/1, 5/2, 5/3 w obrebie 17 w Kotobrzegu wraz z uzbrojeniem i
zagospodarowaniem terenu. W ramach tego przedsiewziecia wybudowano m.in.
budynek znajdujacy sie obecnie przy ul. kmdr. Zbigniewa Przybyszewskiego 8,
sktadajgcy sie z 31 lokali mieszkalnych.

Pomiedzy 15 listopada 2024 r., a 20 lutego 2025 r. odbywaty sie przekazania
zdawczo-odbiorcze Najemcom 31 lokali mieszkalnych ?. Protokoty zawierajg
informacje o wadach, usterkach stwierdzonych w trakcie czynnosci odbioru
lokalu.

Dla kazdego lokalu bedacego przedmiotem najmu, Spétka prowadzi odrebne
teczki lokalowe, ktére zawierajg m.in. korespondencje prowadzong w sprawie
uwag, usterek wynikajgcych z uzytkowania lokali mieszkalnych.

W dniu 04 lutego 2026 r. do wiadomosci Prezydenta Miasta Kotobrzeg wptyneto
pismo od 18 Najemcow lokali, w ktérym wskazujg Oni m.in. na usterki/wady
pojawiajgce sie w lokalach oraz na brak odpowiedzi (reakcji) ze strony Spoétki czy
dtugie oczekiwanie na wykonanie napraw.

Wszystkie czynnosci kontrolne zostaty udokumentowane i stanowig akta biezgce
kontroli, str. nr 1-101. Przed sporzgdzeniem niniejszego protokotu, ustalenia
kontroli, w tym wnoszone uwagi, stwierdzane nieprawidtowosci zostaty
przekazane Prezesowi Spotki, ktéry ztozyt niezbedne wyjasnienia lub zajat
stanowisko.

. USTALENIA KONTROLI | WNIOSKI KONCOWE.

Budynek mieszkalny przy ul. kmdr. Zbigniewa Przybyszewskiego 8 wykonany
zostat przez Spoétke w ramach projektu polegajacego m.in. na zaprojektowaniu i
wybudowania Etapu | osiedla pn. ,Komunalne budownictwo mieszkaniowe —

! Termin przeprowadzania ogledzin ustalany byl przez Spélke, bezposrednio z najemcami lokali. W
ogledzinach uczestniczyli (w skladzie wymienionym w protokolach z przegladu): dwéch przedstawicieli
Spolki, Naczelnik Wydzialu Gospodarki Komunalnej i Lokalowej Urzedu Miasta Kolobrzeg oraz
kontrolujacy — Kierownik Biura Audytu i Kontroli Urzedu Miasta Kolobrzeg. Z kazdej czynnosci ogledzin
sporzadzany byt protokol.

? Przekazania lokali zostaly udokumentowane protokolami, ktére podpisali Najemcy.



Osiedle Witkowice Kotobrzeg (...). Inwestycja zostata zakonczona w 2024 r.
Wykonanie inwestycji podlegato odbiorowi na warunkach okreslonych w umowie.
Czynnosci odbioru obejmujgce stricte budynek Nr 4° przeprowadzano w okresie
od pazdziernika do grudnia 2024 r., a czynnosci odbioru poszczeg6lnych lokali
przeprowadzano 25 i 28 pazdziernika 2024 .

Zgodnie z dokumentacjg zrédtowag w czynnosciach odbioru robét brali udziat:
inspektorzy nadzoru inwestorskiego, przedstawiciele Wykonawcy, przedstawiciel
Urzedu Miasta Kotobrzeg *. Jako uczestnik odbioru koricowego, w protokotach
wskazywany byt takze przedstawiciel Spo6tki, niemniej na zadnym z protokotéw nie
ma podpisu tej osoby, co wskazywa¢ moze, ze osoba ta nie uczestniczyta w
czynnosciach odbioru. Faktem jest, ze w czynnosciach odbioru uczestniczyli
inspektorzy nadzoru inwestorskiego, bedacy przedstawicielem inwestora (Spotki),
niemniej w ocenie kontrolujgcego wskazanym jest takze, aby w takich czynnosciach
brat udziat pracownik Spotki - wtasciciela budynku i jego uzytkownik odpowiedzialny
za kontakty z Najemcami. Stanowisko w tym zakresie przedstawit Prezes Spotki
wskazujac, ze ,W czynnosciach odbiorowych robét budynku nr 4 tj. przy ul. kmdr. Z.
Przybyszewskiego 8 zaplanowano wudziat dwdch przedstawicieli  Spotki
(pracownikéw), czego potwierdzeniem jest uwzgledniony sktad komisji odbiorowej
wpisany do protokotu. Z powodow zlecenia wykonania innych obowigzkow przez
jednego z przedstawicieli udziat w czynnosciach petnit tylko jeden przedstawiciel
Spoétki - pracownik Zbigniew Pilipéw petnigcy rowniez funkcje nadzoru
inwestorskiego”.

2. Wtrakcie odbioru koricowego robét wykazano uwagi/usterki, ktére odnosity si¢ do
kazdego z 31 lokali mieszkalnych. Protokoty odbioru nie zawierajg zapisow, ktore
wskazywatyby, ze usterki te miaty charakter usterek istotnych,
uniemozliwiajgcych zamieszkanie (uzytkowanie) lokali.

Odnosnie do powyzszego kontrolujgcy wnidst uwage. Mianowicie w tresci protokotow
wskazano ,jako$é robot, ewentualne wady oraz koszty i terminy usunigcia tych wad”.
W zadnym przypadku nie wskazano kosztow, a przede wszystkim terminéw na
usuniecie usterek, co narusza § 16 ust. 13 umowy dot. realizacji inwestycji.
Stanowisko w tym zakresie przedstawit Prezes Spétki wskazujac, ze ,W odniesieniu
do powyzszego wyjasniamy, iz nie wskazano kosztow usunigcia usterek, poniewaz nie
byto takiej koniecznosci, gdyz GW deklarowat. ze usterki bedg usuwane na biezgco.
Potwierdzeniem tego faktu jest pisemne zgtoszenie GW o gotowosci do dokonania
odbioru stwierdzonych usterek (dowdd kserokopia pisma GW z dnia 15.11.2024 r.)".

3. W dniach od 5 do 30 grudnia 2024 r. komisyjnie dokonano weryfikacji usunigcia
usterek, jakie stwierdzono podczas odbioru koricowego, co udokumentowano

! Znajdujacy si¢ przy ul. kmdr. Zbigniewa Przybyszewskiego 8.
4 Uczestniczyl w odbiorze przeprowadzonym 25 pazdziernika 2024 r.



protokotami odbioru. W jednym przypadku (I weryfikacje
nrzeprowadzono po terminie przekazania lokalu Najemcy®. Za jednym wyjatkiem
szynnosci weryfikacyjne wykazaty, ze usterki zostaty usuniete®.

W tym zakresie kontrolujacy takze wnosi uwage zwigzang ze sktadem komisji, ktora
przeprowadzata weryfikacje usuniecia usterek. Mianowicie, w protokotach
wskazywano, ze czynnosci powyzsze przeprowadzali inspektorzy nadzoru
inwestorskiego (3 osoby), przedstawiciel Spotki oraz przedstawiciel Wykonawcy,
niemniej protokoty podpisane sa tylko przez dwie osoby, tj. inspektoréw nadzoru
inwestorskiego. Postawi¢ moina wniosek, ze w czynnosciach tych nie
uczestniczyt trzeci inspektor nadzoru oraz przedstawiciel Spotki i przedstawiciel
Wykonawcy. Szczegdolng uwage nalezy zwrécic¢ na brak przedstawiciela Spoétki
(administratora lokali) oraz Wykonawcy inwestycji. Stanowisko w tym zakresie
przedstawit Prezes Spotki wskazujac, ze ,,Protokoty podpisane sa przez 3 inspektorow.
niemniej jednak brakuje jednej pieczeci. Ponadto w tym przypadku rowniez inspektor
nadzoru inwestorskiego bedacy jednoczesnie pracownikiem Spotki petnit funkcje
przedstawiciela”.

4. W okresie pomiedzy 15 listopada 2024 r., a 20 lutego 2025 r. odbywaty sie
przekazania zdawczo-odbiorcze Najemcom, 31 lokali mieszkalnych. W 26
przypadkach protokoty zawieraja informacje o wadach, usterkach i w zaleznosci
od lokalu byto ich od 1 do kilku (maksymalnie 7). Najczesciej wystepujacymi
usterkami/uwagami byty np. akrylowanie/sylikonowanie listew przypodtogowych,
regulacja drzwi, regulacja okien, problemy z panelami podtogowymi, drobne
prace malarskie, szpachlerskie. Nie byty to usterki, ktére uniemozliwiaty
uzytkowanie lokali (takich informacji nie byto w protokotach) i w ocenie
kontrolujgcego zaliczy¢ je mozna do grupy usterek drobnych. Wskazaé nalezy, ze
poza pojedynczymi przypadkami, wsrod uwag/usterek jakie wykazano podczas
przejmowania lokali nie pojawiajg sie usterki, ktére byty wykazywane podczas
odbioru koricowego, co swiadczy, Ze zostaty one faktycznie usuniete.

Odnosnie do powyzszego kontrolujgcy wnosi uwage. Mianowicie w zadnym z
protokotéw odbioru lokali, w ktérym wykazano usterki/uwagi, nie podano
terminu na ich usunigcie. Stanowisko w tym zakresie przedstawit Prezes Spotki
wskazujgc, ze ,,Usterki byty usuwane na biezaco przez GW. Terminy ich usuwania byty
uzaleznione od najemcdow udostepniajacych lokale”.

5. Spotka dla kazdego lokalu mieszkalnego prowadzi odrebne teczki, w ktérych
gromadzona jest dokumentacja, w tym dokumentacja zgtoszonych usterek i ich

* Lokal przekazano 15 listopada 2024 r., a weryfikacje usunigcia usterek przeprowadzono 14 grudnia 2024
|

CW Ik nie usunigto usterki zwiazanej z sterownikiem pieca ogrzewania gazowego, co
potwieruzono takze podczas odbioru lokalu w dniu 23 stvcznia 2025 r. Ostatecznie usterka ta zostala
usunieta.



usunigcia. Nadmieni¢ nalezy, ze realizacjg usterek nie zawsze zajmowat sie
Wykonawca inwestycji. Wystepowaty przypadki, gdzie Spoétka zmuszona byta
zleca¢ prace wykonawcy zastepczemu, co wynikato z tego, ze Wykonawca
inwestycji nie reagowat na zgtaszane mu uwagi. Powyzsze miato wptyw m.in. na
terminowos¢ usuniecia niektérych usterek. W ramach czynnos$ci kontrolnych
zapoznano sie z aktami wszystkich lokali w budynku mieszkalnym. W kilkunastu
przypadkach zawierajg one informacje (przede wszystkim korespondencja
mailowa) o terminach i zakresie usunigcia usterek. W wielu przypadkach takich
dokumentow nie byto w teczkach lokalu. Wyjasnienie w tym zakresie przedstawit
Prezes Spotki, ktéry wskazat, ze ,potwierdzeniem usuniecia usterek byto
oswiadczenie kierownika robdét (...) zgtoszone telefonicznie lub osobiscie
inspektorowi nadzoru na placu budowy, a takze fakt, ze najemca nie zgtaszat tych
usterek w pozniejszym terminie”.

Kontrolujgcy potwierdza, ze dokumenty jakie znajduja si¢ w teczkach lokali nie
wskazujg, aby w okresie uzytkowania lokali Najemcy ponawiali te same usterki
czy tez informowali, ze usterki wykazywane w protokotach odbioru nie byty
usunigete, niemniej w ocenie kontrolujgcego na zgtaszane w sposéb formalny
usterki konieczna jest reakcja, a jej wyniki powinny by¢ udokumentowane (np.
poprzez sporzadzenie notatki przez administratora). Stanowisko w tym zakresie
przedstawit Prezes Spétki wskazujac, ze ,Spétka przyjmuje uwage koniecznosci
sporzadzania stosownych dokumentéw na ww. okolicznos¢. W kwestii dotyczacej
eksploatacji stolarki okiennej i drzwiowej wyjasniamy, iz zgodnie z przekazanag
najemcom instrukcja uzytkowania i eksploatacji lokalu, obowiazkiem najemcow jest
wykonywanie przez nich biezacej konserwacji stolarki okiennej i drzwiowej. Czes¢
zgtoszen najemcow zwigzanych z wykazanymi problemami ze stolarka dotyczyta
biezacego utrzymania i nie wchodzita w zakres usterek gwarancyjnych”.

6. Teczki lokalowe zawieraja takze informacje o usterkach, jakie Najemcy zgtaszali
juz po protokolarnym odebraniu lokali. Wystepowato to w 17 przypadkach.
Zgtoszenia dotyczyty réznych uwag, w tym m.in. problemoéw z oknami, drzwiami,
hatasem wywotanym wentylacja, listwami przypodtogowymi, drobne peknigcia
na sufitach, scianach, zacieki itp. Spétka w ramach udzielonej gwarancji zgtasza
te usterki na biezgco do Wykonawcy inwestycji. Niestety nie wszystkie usterki byty
realizowane przez Wykonawce, co wymuszato ich usuwanie we wtasnym zakresie
Spotki (poprzez zlecenia wykonawcy zastepczemu). Taka sytuacja powodowata,
ze termin usuniecia usterek sie wydtuzat (korespondencja z Wykonawcg i
oczekiwanie na realizacje; koniecznosc¢ zlecenia prac wykonawcy zastgpczemu).

7. W ramach czynnosci kontrolnych, w dniach 10, 11, 12 i 17 marca br. 4-osobowa
komisja dokonata przegladu 18 lokali mieszkalnych, ktérych najemcy, 4 lutego br.
ztozyli m.in. do Prezydenta Miasta Kotobrzeg pismo informujgce o problemach
zwigzanych z uzytkowaniem lokali oraz reakcja Spotki na te problemy.



W 7 przypadkach, Najemcy podczas ogledzin nie zgtosili jakichkolwiek uwag. W
pozostatych przypadkach Najemcy zgtaszali uwagi, ktore wigzaty sig¢ m.in. z: regulacja
okien, akrylowaniem listew przypodtogowych, ztym mocowaniem rozety w tazience
(odprowadzajacej spaliny), szczeliny na tgczeniach paneli podtogowych, wytacznie
sie pieca gazowego, przeciekajgcy zawdr doprowadzajgcy wode, drobne peknigcia
oraz zacieki na sufitach, scianach. Kazda uwaga/usterka zostata zaprotokotowana, a
Najemcy zostali poinformowani przez administratora budynku o tym, ze uzgodniony
zostanie z nimi termin usuniecia usterek. Na biezaco, podczas ogledzin
przedstawiciel Spoétki dokonywat regulacji okien. WskazaC nalezy, ze podczas
ogledzin czes¢ z Najemcow informowata o dyskomforcie, jaki wywotujg nawiewy
zamontowane na oknach. Jest to szczegélnie odczuwalne w dniach z niskg
temperaturg oraz mocno wiejgcym wietrze. W kilku przypadkach nawiewy te byty
zaklejone. Przedstawiciele Spotki informowali Najemcow, ze zastosowana w lokalach
wentylacja wynika z rozwigzan projektowych i nie wolno tych nawiewow zaklejac.
Przekazywali jednoczes$nie, ze w sytuacji, gdy problemy z tym zwigzane bedg sig
nasila¢ - nalezy informowac Spotke, ktéra zleci przeglad i regulacje zamontowanej
wentylacji.

8. 4 lutego br. do wiadomosci Prezydenta Miasta Kotobrzeg wptyneto pismo od 18
lokatoréw budynku mieszkalnego mieszczacego sie przy ul. kmdr. Zbigniewa
Przybyszewskiego 8. W tresci pisma, lokatorzy wskazywali m.in. na:

8.1. ,,Dokonano przekazania w/w lokali i sporzgdzono dla nas protokoty zdawczo-
odbiorcze, ktory stanowig zataczniki do umow najmu. W protokotach
stwierdzane byly braki i wady uniemoZliwiajgce rozpoczecie uZytkowania
przedmiotowych lokalu.

8.2. Najczesciej pojawiajaca sie uwaga byto poprawienie pionowe tgczenia listew
przypodtogowych, regulacja drzwi, regulacja okien. Nie wpisano daty
usuniecia tych wad. Po roku mieszkania wigkszoSC¢ z nas skarZy sie na
niepoprawne dziatanie okien. Powoduje to, Zze czeS¢ mieszkaricow nie ma
mozliwosci uchylenia okna, otworzenia go na okreslong szerokosc¢ a przede
wszystkim nieszczelnos¢ tych okien, przez co uchodzi ciepte powietrze.
Otrzymujemy znacznie wyzsze kwoty za zuzyty gaz. Po telefonie do zarzadcy
w TBS ustyszelismy, ze pod koniec marca bedzie przeglad mieszkarn. A kto
nam doptaci do podwyzszonych rachunkow za gaz, za ciepto uciekajgce przez
nieszczelne okna.

8.3. Usterki, ktore najczesciej wystepuja w mieszkaniach: rozchodzgce sige panele
na tyle mocno, Ze tworza sie szczeliny; przy taczeniu paneli i listew
przypodtogowych tworza sie szpary; pekaja tynki (Sciany) w naroZnikach a
takze w tazience; niepoprawnie dziatajace wywietrzniki w oknach (zamkniete
czy otwarte jednakowo wieje z nich zimne powietrze); okna balkonowe cigzko
sie domykaja; okna wychodzace na taras sg opadajgce i bardzo nieszczelne,



gtosno dziatajace wyciagi; problem z wentylacja w kuchni; wytaczajace sie
bez powodu piece grzewcze.

8.4. Otrzymalismy mieszkania, ktore maja wiele wad. Podkreslam, wiele 0sob
zgtasza te uwagi do zarzadcy budynku (...), ktore pozostaja bez odpowiedzi lub
po dtugim czasie oczekiwania sporzadzane sg protokoty przez inspektora
nadzoru, a na naprawe oczekujemy przez wiele tygodni. Zgtaszane uwagi
telefonicznie pozostaja bez reakcji ze strony (...), mowi, ze naleZy wszystkie
uwagi zgtasza¢ na e-maila. Oficjalnie ztoZone usterki na pismie zostaty
usuniete po blisko 2 miesigcach. Czy mamy czekacC, az pekajace Sciany
spowoduja, Ze spadna nam tynki jak w budynku nr2i47? Jestesmy przekonani,
ze budynek jest jeszcze na gwarancji i zarzadca budynku - Prezes KTBS i (...)
lub inspektorzy nadzoru — powinni przypilnowac¢ naprawienia zgtaszanych
usterek. Naszym zdaniem jest to niedopuszczalne, zeby po zaledwie roku
uzytkowania nowych mieszkarn, byty one w takim stabym stanie (...)".

Biorac pod uwage ustalenia niniejszej kontroli, w tym przeprowadzone ogledziny
lokali mieszkalnych, kontrolujgcy przedstawia ponizej stanowisko odnoszgce
sie do tresci ww. pisma:

1)

potwierdza sie wystepowanie wykazywanych w ww. piSmie uwag, usterek oraz to,
ze najczesciej wystepujacymi byty te zwigzane z: listwami przypodtogowymi
(szczeliny), regulacja drzwi balkonowych, okien. Pojawiaty sie one zaréwno na
etapie odbioru koncowego budynku, odbioru poszczegolnych lokali od
Najemcéw, jak rowniez podczas uzytkowania lokali. Czes¢ z tych uwag zgtaszana
byta takze w trakcie przeprowadzanych ogledzin. Wniosek jaki ptynie z tych
czynnosci to koniecznos¢ przeprowadzenia przez Spétke dziatan zmierzajgcych
do likwidacji szczelin powstajacych na listwach przypodtogowych. Byta to
najczesciej pojawiajgca sie usterka, ktéra nadal wystepuje w kilku lokalach.
Kolejng uwaga (czesto sie pojawiajaca) byty problemy z oknami oraz drzwiami
balkonowymi. Tutaj rowniez konieczny jest przeglad i wykonanie ich regulacji. Juz
podczas ogledzin, w kilku przypadkach przedstawiciel Spotki takg regulacje
wykonat i problemy z tym zwigzane zostaty wyeliminowane. Lokatorzy w swoim
pismie wskazywali takze na groznie brzmigce usterki, jak: ,rozchodzgce sig
panele na tyle mocno, ze tworza sie szczeliny; pekaja tynki (Sciany) w naroznikach
a takze wtazience”. Przeprowadzone ogledziny wykazaty (w dwéch przypadkach)
ww. usterki niemniej zaznaczy¢ nalezy, ze byty to drobne, stabo zauwazalne
szczeliny w panelach oraz rysy na scianach lub sufitach. Zbyt wyolbrzymionym
jest w ocenie kontrolujacego okreslenie , pekaja tynki (Sciany) (...)".

potwierdza sie, ze protokoty odbioru lokali nie zawieraty wskazanych terminéw na
usuniecie stwierdzonych usterek, pomimo, ze kazdy z protokotow zawierat
miejsce do wpisania takiej adnotacji;



3) kontrolujagcy nie podziela stanowiska, iz wykazywane braki i wady uniemozliwiaty
rozpoczecie uzytkowanie lokali. Usterki te miaty charakter drobnych uwag, ktore
nie uniemozliwiaty eksploatacji lokali;

4) kontrolujgcy nie podziela stanowiska, ze lokatorzy otrzymali mieszkania, ktore
maja wiele wad. Niezaprzeczalnym jest to, ze lokale zawieraty usterki, ktore nie
powinny mie¢ miejsca, niemniej w zdecydowanej wigkszosci byty to usterki
pojedyncze’. W tym przypadku, w ocenie kontrolujgcego uzycie sformutowania,
ze lokatorzy otrzymali mieszkania, ktore majag wiele wad jest takze okresleniem
zbyt wyolbrzymionym;

5) lokatorzy wskazujg na ,,(...) wiele osob zgtasza te uwagi do zarzadcy budynku (...),
ktére pozostajg bez odpowiedzi lub po dtugim czasie oczekiwania sporzgdzane
sg protokoty przez inspektora nadzoru, a na naprawe oczekujemy przez wiele
tygodni. Zgtaszane uwagi telefonicznie pozostajg bez reakcji ze strony (...), mowi,
Ze nalezy wszystkie uwagi zgtasza¢ na e-maila. Oficjalnie ztoZzone usterki na
pismie zostaty usuniete po blisko 2 miesigcach. Czy mamy czekac, az pekajace
Sciany spowoduja, Zze spadng nam tynki jak w budynku nr 2 i 4?7 JesteSmy
przekonani, ze budynek jest jeszcze na gwarancji i zarzgdca budynku - Prezes
KTBS i (...) lub inspektorzy nadzoru — powinni przypilnowac¢ naprawienia
zgtaszanych usterek. Naszym zdaniem jest to niedopuszczalne, Zeby po zaledwie
roku uzytkowania nowych mieszkan, byty one w takim stabym stanie {(...)".

Przeprowadzone czynnos$ci sprawdzajgce wykazaty przypadki, gdzie czas jaki
uptywat od zgtoszenia usterki do jej usuniecia byt dos¢ dtugi (kilka miesigcy).
Niemniej miato to miejsce w dwoch przypadkach (na kilkadziesigt usterek
wykazanych w 31 lokalach mieszkalnych) i wynikato z tego, ze charakter tych usterek
wymuszat w pierwszej kolejnosci kontakt z Wykonawcag inwestycji, ktory
zobowigzany jest do ich usuniecia w ramach udzielonej gwarancji. Udostgpniona
kontrolujgcemu dokumentacja wykazata, ze ,wspotpraca” z Wykonawcg w tym
zakresie jest mocno utrudniona - czesto nie reagowat na zgtoszenia Spotki lub
reagowat ze znacznym opoéznieniem. Spotka widzac opieszatos¢ ze strony
Wykonawcy niejednokrotnie zlecata usuniecie usterek wykonawcy zastgpczemu,
stad tez czasami tak dtugie okresy oczekiwania na realizacje. Kontrolujgcy nie
potwierdzit usterki, ktéra bytaby bez odpowiedzi ze strony Spoétki, aczkolwiek
lokatorzy w swoim piSmie wskazujg, ze czes¢ usterek/uwag byta zgtaszana
telefonicznie (nie byto to dokumentowane). Kontrolujgcy podziela stanowisko
pracownika Spotki przekazywane lokatorom, ze wtasciwszg formag zgtaszania
usterek/uwag jest forma elektroniczna (email). Nadmieni¢ nalezy, ze podczas
ogledzin pracownicy Spoétki takze informowali lokatoréw, aby o kazdej niedogodno$ci
w uzytkowaniu lokali informowali administratora budynku w drodze maila, ktory
stanowi potwierdzenie zgtoszenia uwagi.

7' W niektorych przypadkach wystepowalo kilka usterek (maksymalnie 7).

-



6) w pismie skierowanym do Prezydenta Miasta Kotobrzeg pojawia sie nazwisko
jednego z pracownikéw Spoétki — administratora budynku. Przeprowadzone
czynnosci kontrolne nie wykazaty, aby do Prezesa Spotki wptywaty skargi na tego
pracownika, w tym na realizacje przez niego obowigzkoéw zwigzanych ze
wspotpraca z najemcami lokali.

9. Umowa na realizacje inwestycji, w tym wybudowanie budynku mieszkalnego przy
ul. kmdr. Zbigniewa Przybyszewskiego 8 przewiduje przeglady gwarancyjne
(gwarancja jest udzielona na okres 84 miesigecy od dnia odbioru korncowego). Z
informacji uzyskanych od Prezesa Spoétki wynika, ze przeglad taki (obejmujacy
m.in. lokale mieszkalne) planowany jest na kwiecien 2026 r. Bedzie to okazja do
ponownego zapoznania sie z uwagami, usterkami zwigzanymi z eksploatacja
lokali wraz ze wskazaniem terminow na ich usuniecie.

Na tym protokot zakonczono.
Pouczenie:

1. Zgodnie z § 15 ust. 8 Zatgcznika do Zarzadzenia Wewnetrznego Nr 40/20
Prezydenta Miasta Kotobrzeg z dnia 28 kwietnia 2020 roku w sprawie
Regulaminu przeprowadzania kontroli w jednostkach podlegtych i
nadzorowanych przez Prezydenta Miasta, w Urzedzie Miasta Kotobrzeg oraz w
spotkach kapitatowych, w ktérych Gmina Miasto Kotobrzeg posiada udziaty
lub akcje, protokét podpisujg kontrolujgcy i kierownik jednostki kontrolowane;j
lub upowaznione osoby.

2. Zgodnie z § 15 ust. 9 cyt. Zatgcznika, w przypadku odmowy podpisania
protokotu przez kierownika jednostki kontrolowanej, kontrolujgcy zamieszcza
o tym wzmianke w protokole. Kierownik jednostki kontrolowanej jest
zobowigzany do podania na piSmie przyczyn odmowy podpisania protokotu w
ciggu 3 dni od przekazania protokotu.

3. Zgodnie z § 15 ust. 10 cyt. zatgcznika, kontrolujacy przekazuje jeden
egzemplarz protokotu kierownikowi jednostki kontrolowanej, ktéry w terminie
7 dni od dnia podpisania protokotu lub od dnia ztozenia na piSmie przyczyn
odmowy jego podpisania, moze wnies¢ pisemne wyjasnienia, uwagi lub
umotywowane zastrzezenia w przedmiocie zawartych w protokole ustalen.

4. Zgodniez815ust. 11 cyt. Zatacznika, w przypadku kontroli przeprowadzanych
w jednostkach organizacyjnych, jeden egzemplarz protokotu otrzymuje
Naczelnik wydziatu merytorycznego nadzorujgcego funkcjonowanie
jednostki, ktory rowniez moze ztozy¢ w przeciggu 7 dni od daty otrzymania
protokotu, wyjasnienia do protokotu z kontroli. Majac na uwadze
przedmiotowy zakres kontroli prawo ztozenia wyjasnien przystuguje
Petnomocnikowi ds. Nadzoru Wtascicielskiego i Udziatu Miasta w Zwigzkach
i Stowarzyszeniach.



5. Protokét sporzadzono w 4 jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktorych jeden
egzemplarz otrzymat Prezes Spotki, drugi egzemplarz Petnomocnik ds.
Nadzoru Wtascicielskiego i Udziatu Miasta w Zwiazkach i Stowarzyszeniach,
czwarty egzemplarz Naczelnik Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Lokalowe;j,
a czwarty egzemplarz ad acta. Dokumentacja stanowigca akta kontroli
sporzadzona zostata w jednym egzemplarzu i przechowywana jest wraz z
protokotem w Biurze Audytu i Kontroli. Kierownikowi jednostki przystuguje
prawo wgladu do wszystkich tych dokumentéw jak réwniez prawo
sporzgdzania z nich kserokopii.

Kotobrzeg, dnia .=... S AT .




