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1. OGOLNE INFORMACJE O PRZEPROWADZONYM AUDYCIE

Nazwa i numer (oznaczenie)
zadania audytowego.

Urzad Miejski w Czersku - Wydziat Inwestycji i Infrastruktury
Inwestycje pod katem zamowien publicznych, przeplywy
finansowe dla dwéch wybranych inwestycji, weryfikacja
dokumentaciji w tym umoéw.

,Budowa Przedszkola w tegu”

Numer zadania: 1/1/2025

Imie i nazwisko audytora
wew. realizujgcego zadanie
audytowe

Tomasz Zaremba — audytor jsfp.

Cel przeprowadzania
zadania audytowego

Celem zadania audytowego jest ocena prowadzonego procesu
inwestycyjnego.

Zakres zadania audytowego

1. Zakres podmiotowy:

Budowa przedszkola w tegu na dz. Nr 454 i 453/1 obr.
tag — pozwolenie na budowe nr AB.6740.1.54.2021 z
dnia 25.02.2021r.

2. Zakres przedmiotowy

,Budowa Przedszkola w tegu”

Ujawniona wada w izolacji przeciwwodnej w zaprojektowanym i
wybudowanym budynku przedszkola, podciag kapilarny wody
w Sciany zewnetrzne i wewnetrzne , a tym samym zawilgocenie
i powstaniem zagrzybien na $cianach.

Termin, w ktérym
przeprowadzono audyt
wewnetrzny

06/2025r. — 11/2025r.

Okres poddawany badaniu
audytowemu

2024r. oraz | pdtrocze 2025r.

Data sporzadzenia
sprawozdania audytowego
(KONCOWEGO)

26 listopada 2025r.
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2. METODYKA PRAC AUDYTOWYCH
Badanie audytowe przeprowadzono z wykorzystaniem nastepujacych narzedzi:

o Analiza przedtozonej przez Urzad Miejski w Czersku dokumentacji zwigzanej z
tematem zadania audytowego (obszarem audytowanym).

e Rozmowy przeprowadzone z pracownikami UM w Czersku — z p. Przemystawem
Blochem.

3. KRYTERIA OCENY STANU FAKTYCZNEGO ORAZ USTALENIA STANU
FAKTYCZNEGO.

3.1. KRYTERIA OCENY STANU FAKTYCZNEGO
Badany proces otrzyma ocene pozytywng jezeli audytor wew. potwierdzi:

e prawidlowo$¢ przeprowadzonych postepowan przetargowych zwigzanych z realizacjg
zadania inwestycyjnego: ,Budowa Przedszkola w tegu®.

e prawidtlowo$¢ przygotowania, prowadzenia i zakorczenia procesu inwestycyjnego
.Budowa Przedszkola w tegu”.

4.USTALENIA STANU FAKTYCZNEGO

STWIERDZONE WADY KONSTRUKCYJNO - BUDOWLANE
Zawilgocenie $cian budynku Przedszkola w miejscowosci tag przy ul. Koscielnej (dz. nr 454,
453/1, obr. 0011).

4.1. Osoby odpowiedzialne w procesie realizacji inwestyciji

e Przedsiebiorstwo Produkcyjno — Handlowo — Ustugowe ,Szarafin”® Tomasz Szarafin —
Wykonawca zadania pn.: ,Budowa przedszkola w tegu”.
PPHU Szarafin — kierownik budowy (branzy budowlanej) p. Kamil Semkto,
PPH KRAJAN Sp. z o.0. (Inspektor Nadzoru) — Prezes Zarzadu p. Wojciech
Sienkiewicz.

e Zaktad Projektowania i Ustug Budowlanych ,BENBUD” Benedykt Reder (Projektant) -
Wykonanie dokumentacji projektowych dla obiektéw gminnych, w tym czes¢ 1.
Wykonanie dokumentacji projektowej budowy budynku Przedszkola w £.egu.

4.2. Etapy procesu budowlanego:

e Rozpoczecie inwestycji w dniu 24.11.2022. Roboty zostaty wykonane w terminie od
24.11.2022r. — 20.12.2023r. - w okresie rozliczeniowym - od 18.08.2023r. do
20.12.2023r. W 07/2023r. Inwestor odstgpit od zaproponowanego rozwigzania
dodatkowego tj. wykonania drenazu.

e Zakonczenie inwestycji: 12/2023r. Roboty zostaty zgtoszone do odbioru koricowego w
dniu 20.12.2023r. Protokét odbioru korncowego z dnia 29 grudnia 2023r. realizacji
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zadania ,Budowa przedszkola w Ltegu’ - brak jakichkolwiek informacji o
stwierdzonych  wadach  dotyczgcych  ZAWILGOCENIA SCIAN  BUDYNKU
PRZEDSZKOLA.

e Kontrola PINB (protokét z kontroli 14.02.2024r. — wyniki pozytywny).

e Pozwolenie na uzytkowanie obiektu budowlanego - decyzja [K.5121.5.2024

Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Chojnicach z dnia 23 lutego 2024r.
udzielajgcego inwestorowi Gminie Czersk pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowalnego: budynku przedszkola wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

W miesigcu 02/2024 stwierdzono na $cianach pojawiajgce sie plany.

e W miesigcu 03/2024 skierowano wezwanie do ztozenia wyjasnieri oraz zlecono
rzeczoznawcy przygotowanie opinii budowlanej i wskazania przyczyn pojawiajacej sie
wilgoci. Wydana zostata opinia przez p. Rafata Petelskiego (I raport z 04/2024r. oraz
aktualizacja raportu 09/2024r.)

e Wykonanie | etapu realizacji prac_naprawczych (wykonanie drenazu). Umowa z dnia
09.07.2024r. na kwote 118.282.091zt. Protokét odbioru z dnia 10.09.2024r. Realizacja
Il etapu w postaci odwodnienia drogi wewnetrznej (umowa z dnia 11.10.2024r. na
kwote 87.989.44zt brutto, zakonczenie (odbior: 14.11.2024r.). Wykonanie Il etapu w
postaci naprawy tynku — umowa z dnia 13.12.2024r. na kwote 218.599zt brutto.
Protokdt odbioru z dnia 03.02.2025r. Wykonanie IV etapu — naprawa spekanych $cian
— opinia p. R. Petelskiego z dnia grudnia 2025r. Koszt prac naprawczych (utozenia
fizeliny na $cianach 76 tys. zt.).

4.3. Dla celow audytowych przediozono nastepujaca dokumentacije:

Zawarte umowy

e Umowa nr WZ.272.9.2020 zawarta dn. 30 marca 2020r. w Czersku pomiedzy Gming
Czersk zwanym ,Zamawiajgcym’, reprezentowang przez Burmistrza Czerska -
Przemystawa Bieska — Talewskiego, a Zakladem Projektowania i Uslug
Budowlanych ,,BENBUD” Benedykt Reder, zwanym Wykonawcag reprezentowany
przez p. Benedykta Redera. W wyniku dokonanego wyboru oferty w postepowaniu
przetargowym w trybie przetargu nieograniczonego zlecono wykonanie dokumentaciji
projektowych dla obiektow gminnych, w tym czes¢ 1. Wykonanie dokumentacji
projektowej budowy budynku Przedszkola w tegu.

o Umowa nr WZ.272.75.2022 zawarta dn. 21 grudnia 2022r. w Czersku pomiedzy
Gming Czersk zwanym ,Zamawiajgcym”, reprezentowang przez Burmistrza Czerska —
Przemystawa Bieska - Talewskiego, a Przedsiebiorstwem Produkcyjno -
Handlowym ,Krajan” Sp. z o0.0., reprezentowanym przez p. Wojciecha
Sienkiewicza. W wyniku dokonanego wyboru oferty w postepowaniu przetargowym w
trybie podstawowym zlecono do wykonania zadanie pn. Petienie nadzoru
inwestorskiego nad realizacjg robot budowlanych w ramach zadania pn. Budowa
przedszkola w_tegu. Przedmiot zamodwienia obejmowat petnienie nadzoru
inwestorskiego nad realizacjg w/w robét budowlanych.

o Umowa nr WZ.272.64.2022 zawarta dn. 18.11.2022r. w Czersku pomiedzy Gming
Czersk zwanym ,Zamawiajgcym”, reprezentowang przez Burmistrza Czerska —
Przemystawa Bieska - Talewskiego, a Przedsiebiorstwem Produkcyjno -
Handlowo - Ustugowym ,Szarafin” Tomasz Szarafin, reprezentowanym przez
Petnomocnika — Waldemara Michata Wilgana, zwanym Wykonawcg. W wyniku
dokonanego wyboru oferty w postgpowaniu przetargowym w trybie podstawowym z

ALPHA audyt |szkolenia | doradztwo

Strona 4z 16



Budowa Przedszkola w migjscowosci tgg

mozliwoscig przeprowadzenia negocjacji zlecono wykonanie zadania pn. ,Budowa
Przedszkola w tegu”.

WNIOSKI AUDYTOWE

Na podstawie udostepnionej dokumentacji audytor wew. poddat analizie w/w postepowania
przetargowe i stwierdza ich prawidtowo$¢ przeprowadzenia zgodnie z ustawg Prawo
zamoéwien publicznych (Pzp). Nie stwierdzono uchybien lub nieprawidtowosci w tym zakresie.

Opinie geotechniczne

Opinia geotechniczna wykonana przez podmiot GEOKOM, 81-152 Gdynia, ul.
Manganowa dla potrzeb wstepnego rozpoznania warunkéw gruntowo — wodnych (nr
zlecenia 19/07/03). Inwestor: Urzad Miasta Czersk, wykonana przez p. J.Bukowski.
Data opracowania: lipiec 2019. Cel i zakres badan geotechnicznych: potrzeba
wstepnego rozpoznania warunkéw gruntowo — wodnych. Z dokumentu wynika (wnioski
i zalecenia techniczne): W podtozu gruntowym stwierdzono: 1) w warstwie
przypowierzchniowej humus i nasypy o migzszosci 0,3-0,7m oraz w rejonie otworu nr
3 pytéw ilastych organicznych warstwy la, gtebokosci 1,4m p.p.t.; 2) Jako nosne nalezy
traktowa¢ grunty warstw geotechnicznych nr Ib i ll. Sg to grunty o dobrych
parametrach wytrzymafo$ciowych, ktére pozwalajg na posadowienie bezposrednie.
Humus, nasypy niekontrolowane oraz pyly warstwy la nie nadajg sie do posadowienia
i nalezy je usungé¢ z podfoza. W trakcie prowadzonego rozpoznania wode gruntowa
uchwycono w postaci sgczen w przedziale gtebokosci -m p.p.t.

Opinia geotechniczna wykonana przez podmiot GEOKOM, 81-152 Gdynia, ul.
Manganowa dla potrzeb rozpoznania warunkéw gruntowo — wodnych (nr zlecenia
24/06/04), data opracowania: czerwiec 2024. Zleceniodawca: Urzgd Miasta Czersk,
Wykonawca opracowania: mgr Jacek Bukowski geolog nr uprawnien VII-1331.

Raport

Raport fotograficzny z ogledzin stanu budynku i wyposazenia Przedszkola ,Bajkowa Kraina” w

tggu —

Pisma

g

stan na dzien 23.05.2024r.

Pismo Urzedu Gminy Czersk z dnia 20.03.2024r. (Nr WI.7013.1.82.2024) podpisane
przez Owczesnego woéwczas Burmistrza p. Przemystawa Biesek — Talewskiego
~Wezwanie do zloZzenia wyjasnien” — pismo skierowane do: 1) Przedsigbiorstwo
Produkcyjno — Handlowo — Ustugowe ,Szarafin” — (Wykonawca Inwestycji), Projektant
.Zaktad Projektowania i Ustug Budowalnych ,BENBUD” inz. Benedykt Reder oraz
Przedsiebiorstwo Produkcyjno — Handlowe Krajan Sp. z 0.0. (inspektor nadzoru). Z
tresci pisma wynika, cyt: ,iz w zwigzku z ujawniong wada w izolacji przeciwwodnej w
zaprojektowanym i wybudowanym budynku Przedszkola, podcigg kapilarny wody w
§ciany zewnetrzne i wewnetrzne, a tym samym zawilgocenie co grozi powstaniem
zagrzybien na $cianach oraz uszkodzeniu tych $cian poprzez odpadanie farby i gtadzi.

Wezwani zostali w/w do zloZzenia wyjasnien w tej sprawie.
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2. W odpowiedzi na pismo z dnia 20.03.2024r. (Inspektor Nadzoru) PPH Krajan Sp. z
0.0. pismem z dnia 09.04.2024r. przediozyt wyjasnienia odno$nie ujawnionej wady w
dniu 29.03.2024 izolacji przeciwwodnej w budynku Przedszkola wraz ze zdjeciami
wykonanych robét oraz sposob realizacji usunigcia zawilgocenia $cian pomigdzy
posadzka, a pozioma izolacjg $ciany wewnetrznej i zewnetrznej budynku. Z tresci
pisma wynika, cyt: ,Zwracam uwage, iz izolacje przeciwwilgociowe przedstawione w
projekcie sa niezgodne z ogdlnymi przyjetymi zasadami wykonywania izolacji
przeciwwilgociowych” - przedstawiono poprawny sposob wykonania izolacji
przeciwwilgociowych.

3. W odpowiedzi na pismo z dnia 20.03.2024r. (Wykonawca) ,Szarafin” przedfozyt pismo
(WI.7013.1.82.2024) odpowiedz w dniu wynika, cyt: ,Wykonawca informuje, iz izolacja
pionowa i pozioma fundamentéw zostata wykonana zgodnie z dostarczonym
Wykonawcy projektem. Karty materiatowe dotyczgce izolacji zostafy przedstawione
Inwestorowi przed wbudowaniem | uzyskaty akceptacje Inspektora podczas
prowadzenia prac, a zakres wykonanych robét zostat odebrany przez Inspektora bez
uwag. Z tresci pisma wynika, iz ,Wykonawca niejednokrotnie zwracat uwage podczas
narad budowy (protokoty z narad), iz podcigganie kapilarne wody w $cianach
zewnetrznych | wewnetrznych jest spowodowane nadzwyczaj wysokim poziomem
zwierciadta wody gruntowej”. W opinii Wykonawcy Projektant zastosowat powszechne
stosowane rozwigzanie, co w przypadku wysokiego poziomu wod gruntowych oraz
dodatkowego naptywania wéd z sagsiednich dziatek bedzie powodowato podcigganie
wody do poziomu potgczenia Scian fundamentowych z murami parteru.

Opinie rzeczoznawcy

Po stwierdzeniu wad w budynku /wystgpieniu wilgoci w nowo wybudowanym budynku/
owczesny wowczas Burmistrz zlecit przeprowadzenie ekspertyzy. Dla celéw audytowych
przediozono n/w opinie wydane przez p. Rafata Petelskiego — rzeczoznawce w zakresie
konstrukcyjno — budowlanym.

e Opinia na okolicznos¢ okreslenia przyczyn zawilgocenia $cian budynku Przedszkola
potozonego w miejscowosci £ag przy ul. Koscielnej (dz. Nr 454, 453/1 obr. 0011)
sposobu usuniecia tej wady oraz okreélenia odpowiedzialnoci za powstanie wady”.
Zamawiajgcy: Gmina Czersk, Wykonawca opracowania: Rafat Petelski -
rzeczoznawca w zakresie kontrukcyjno — budowlanym. Data opracowania opinii:
kwiecien 2024r.

e Opinia na okolicznos¢ ustosunkowania sie do technologii naprawy, zalecen oraz
sposobu usunigcia wad polegajacych na zawilgoceniu écian Przedszkola w tegu oraz
do projektu budowy odwodnienia drogi wewnetrznej na dz. Nr 454 wchodzacej w skiad
przedmiotowej nieruchomosci. Data opracowania opinii: wrzesiern 2024r.

e Opinia na okoliczno$¢ ustalenia przyczyn spekan i wybrzuszen tynkéw $cian
wewnetrznych przedszkola w miejscowosci tag przy ul. Koscielnej (dz. 454, 453/1,
obr. 0011) oraz sposobu ich usuniecia. Data opracowania opinii: grudzien 2025r.
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Ustalenia rzeczoznawcy:

W oparciu o przeprowadzone ogledziny, pomiary i badanie higrometrem, udostepnione
odkrywki (wykopy kontrolne) zlokalizowane przy $cianach zewnetrznych obiektu oraz analize
dokumentacji projektowej przedmiotowej inwestycji rzeczoznawcza stwierdzit, iz przyczyna
powstania wad polegajgcych na zawilgoceniu $cian budynku przedszkola byty:

> brak

zachowania ciggtosci pomiedzy izolacjg przeciwwilgociowg pozioma
podposadzkows, a izolacjg poziomg Scian fundamentowych (izolacje te wykonano na
réznych poziomach;

brak wtasciwego odprowadzania wéd opadowych z powierzchni terendw utwardzonych
wokot obiektu. Odprowadzenie wéd opadowych z terenu drogi dojazdowej oraz
parkingu (usytuowanych wzdfuz osi nr 1 budynku) wykonano w kierunku budynku
Przedszkola do korytek betonowych, ktére w wyniku licznych uszkodzen przez
poruszajgce sie po tej drodze pojazdy mechaniczne, w tym samochody osobowe,
zostaly wymienione na opaske zwirowsg. Rzeczoznawca stwierdzil, iz przyczyng
wystgpienia wad zwigzanych z zawilgoceniem Scian budynku Przedszkola byty bfedy i
zaniechania wykonawcze oraz projektowe zwigzane z brakiem dostatecznego
rozeznania istniejacych warunkéw grunfowo — wodnych, wystepujacych na
przedmiotowej nieruchomosci oraz nieruchomosci sasiedniej usytuowanej powyzej tej
dziatki i zwigzanego z tym niedostosowania fundamentéw do konkretnej lokalizacji
(brak wifasciwych zabezpieczen przed oddziatywaniem woéd gruntowych — brak
wfaSciwie uksztattowanych izolacji pionowych i poziomych oraz brak odpowiednich
zabezpieczen przez oddzialywaniem wod powierzchniowych spfywajgcych z terendéw
utwardzonych — brak korytek odwodnieniowych typu aco-drain z rusztem zeliwnym

umozliwiajgcym przeniesienie obcigzen technologicznych pochodzgcych np. z kot
samochodéw osobowych
POCZYNIONE PRACE NAPRAWCZE
TABELA Nr 1.
Zestawienie przetargéw przeprowadzonych w ramach prac naprawczych.
Numer Nazwa Rodzaj Procedura Wszczecie Data podpisania Kwota
postepowania postepowania umowy
WI.272.1.40.20 Wykonanie Robota Zambwienie 12.06.2024 r. 09.07.2024 . 118.282,91 Z
24 drenazu budynku budowlana do 130 tys. zt
Przedszkola w netto
tegu
WI.272.1.56.20 | Projekt wybranych Usluga Zamébwienie 23.09.2024 r. 30.09.2024 r. 30.750,00 zb
24 wnetrz do 130 tys. zt
przedszkola netto
samorzadowego
bajkowa kraina w
tegu
WI.272.1.60.20 Wykonanie Robota Zamadwienie 25.09.2024 r. 11.10.2024 r. 87.989,44 z
24 odwodnienia drogi budowlana do 130 tys. zt
wewnetrzne] w netto
Przedszkolu w
tegu
ZP.271.41.2024 Prace naprawcze Robota tryb 28.10.2024 r. 13.12.2024 1. 218.599,00 zH
w budynku budowlana podstawowy
Przedszkola z mozliwoscia
w tegu przeprowadze
nia negocjaciji
na podstawie
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art. 275 pkt 2
Pzp
ZP.271.47.2024 Utozenie Robota tryb 20.11.2024 r. 02.01.2025 r. 172.000,00 zh
wyktadziny PCV budowlana podstawowy
na posadzce z mozliwoscig
w Przedszkolu w przeprowadze
tegu - prace nia negocjacji
naprawcze na podstawie
art. 275 pkt 2
Pzp
ZP.271.4.2025 Prace Robota tryb 21.01.2025 r. 20.02.2025 . 253.000,00
wykaonczeniowe W budowlana podstawowy
Przedszkolu w z mozliwo$cia
tegu przeprowadze
nia negocjacji
na podstawie
art. 275 pkt 2
Pzp
ZP.271.4.2025 Prace Robota art. 455 ust. 1 31.03.2025 r. 18.04.2025 r. 75.999,99 zi
Aneks do wykonczeniowe w budowlana pkt1i3
umowy Przedszkolu w ustawy PZP
tegu (naprawa
$cian)
WI.272.1.52.20 Dostawa Ustuga Zamowienie 16.04.2025 r. 25.04.2025 1. 35.921,88 zh
25 roslinnosci na do 130 tys. zt
potrzeby netto
zagospodarowani
aterenu zielonego
wokot przedszkola
w tegu
Wykaz poniesionych przez Gmin¢ Czersk DODATKOWYCH wydatkéw na rzecz

Przedszkola stan na dzien 11.09.2025r.

Prace naprawcze:
- mapa do celéw projektowych — 2.568,00 zt

- badania geologiczne — 2.853,60 zt

- projekt drenazu — 4.182,00 zt

- wykonanie drenazu —118.282,91 zt

- projekt odwodnienia drogi wew. — 2.460,00 zt

- wykonanie odwodnienia drogi wew. — 87.989,44 zt

- dodatkowe zlecenie prac naprawczych — 25.754,16 z}, w tym:
1) roboty rozbiérkowe
- rozebranie posadzek z plytek ceramicznych w witrynach okiennych - 20,090 m2
- skucie nieréwnosci betonu - 20,090 m2
2) odwodnienie wycieraczki wejscia gtéwnego - 1 kpl.
3) ogrodzenie zbiornika gazu z chodnikiem - 1 kpl.
4) montaz balustrady stalowej - 6,8 m

- kosztorys do przetargu na naprawe tynkéw — 500,00 zi

- opinie rzeczoznawcy — 14.000,00 zt

- naprawa instalacji swiattowodu — 3.442,90 zt

- naprawa tynkow — 218.599,00 zt

- utozenie wyktadziny PCV - 172.000,00 zt
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- utozenie wyktadziny PCV w pozostatych pomieszczeniach technicznych i sanitarnych —
32.256,90 z

- uzgodnienie rzeczoznawca sanitarny — 2.460,00 zt

- pomiary i serwisy instalacji wew. — 19.188,00 zi

- wymiana oscieznic drzwiowych — 7.594,02 zi

- roboty dodatkowe zwigzane z naprawg $cian i sufitdw wew. — 75.999,99 zt
- uszczelnienie dachu — 900,00 z

- klapy burzowe na drenazu — 984,00 zt

- decyzja Sanepid — 84,00 zt

- przeglad kominiarski — 350,00 zt

- pomiary elektryczne — 1.250,00 zt

Razem: 793.698,93 zi brutto

Prace wykornczeniowe:

- dokumentacja aranzacji wnetrz — 30.750,00 zt

- prace wykonczeniowe — 253.000,00 z

- rolety wew. w salach zaje¢ — 10.900,00 zt

- prace przy zagospodarowaniu terenu — 15.500,00 zt

- dostawa zieleni — 35.921,88 zt

- trawa — 900,00 zt

- nawoz — 767,00 zt

- kamien ozdobny — 1.082,40 zt

- oklejenie szyb drzwi wewnetrznych — 850,00 zt

- zakup dodatkowego wyposazenia — 8.431,28 zt (m.in. lodéwka, lustra tazienkowe, péteczki i
kubki na szczoteczki, umywalka, uchwyt dla osob niepetnosprawnych, odbojniki do drzwi)
- ogrodzenie placu zabaw —4.999,95 zt

- drenaz terenu pod plac zabaw — 5.758,86 zt

- dodatkowe prace wykorniczeniowe — 8.597,70 zt

Razem: 377.459,07 zi brutto

tacznie poniesione wydatki /dodatkowe/ na rzecz prac naprawczych i dostosowania
Przedszkola w tegu do uzytkowania wyniosty: 1.171.158.00 zl brutto

ZAKUP KRZESEL DO PRZEDSZKOLA

Na uwage zastuguje stan wstepnie nabytych (wadliwych technicznie, niespetniajacych
standardy) krzesetek do Przedszkola - wg zataczonej do niniejszego sprawozdania
dokumentacji zdjeciowe] - ktore zostaly w wyniku interwencji obecnego Burmistrza
wymienione /na koszt Wykonawcy/ na inne, nowe spetniajgce wymagane standardy
przeznaczenia dla dzieci w Przedszkolu.
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OPINIA AUDYTOWA

Na podstawie analizy udostepnionej dokumentacji, biorgc réwniez pod uwage stanowisko
rzeczoznawcy wyrazone w opinii z kwietnia 2024r., audytor wew. stwierdza niedopetnienie
obowiazkéw przez poszczegdinych uczestnikéw procesu budowalnego, polegajace na:

1. w odniesieniu do projektanta (art. 20 ust. 1 Prawo budowlane) — opracowaniu projektu
budowlanego w sposdb niezgodny z obowigzujacymi przepisami oraz zasadami
wiedzy technicznej;

2. w odniesieniu do kierownika budowy (art. 22 ust. 1 Prawo budowlane) — kierowaniu
budowg obiektu budowlanego w sposéb niezgodny z przepisami, w tym techniczno —
budowlanymi;

3. w odniesieniu do inspektora nadzoru (art. 25 ust. 1 Prawo budowlane) -
nieodpowiednim sprawowaniu kontroli zgodnosci realizacji budowy z przepisami oraz
zasadami wiedzy technicznej.

Zgodnie z zapisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. 2022 poz. 1225):

- §309 Budynek powinien by¢ zaprojektowany i wykonany z takich materiatow i wyrobow oraz
w taki sposdb, aby nie stanowit zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikéw lub sagsiadéw,
w szczegoélnosci w wyniku (...) pkt. 6 wystepowania wilgoci w elementach budowlanych lub
na ich powierzchniach,

- §315 Budynek powinien by¢ zaprojektowany i wykonany w taki sposob, aby opady
atmosferyczne, woda w gruncie i na jego powierzchni, woda uzytkowana w budynku oraz para
wodna w powietrzu w tym budynku nie powodowaly zagrozenia zdrowia i higieny
uzytkowania;

- §316 Budynek posadowiony na gruncie, na ktérym poziom woéd gruntowych moze
powodowac przenikanie wody do pomieszczen, nalezy zabezpieczy¢ za pomocq drenazu
zewnetrznego lub w inny sposob przed infilfracjg wody do wnetrza oraz zawilgoceniem.
Uksztattowanie terenu wokdf budynku powinno zapewnia¢ swobodny spfyw wody opadowej
od budynku.

- §317 Sciany piwnic budynku oraz stykajgce sie z gruntem inne elementy budynku,
wykonane z materialdw podciggajgcych wode kapilarnie, powinny byc¢ zabezpieczone
odpowiednig izolacjg przeciwwilgociows.

- §318 . Rozwigzania konstrukcyjno-materiatowe przegréd zewnetrznych i ich uszczelnienie
powinny uniemozliwia¢ przenikanie wody opadowej do wnefrza budynkow.

Majac powyzsze na uwadze audytor wew. stwierdza naruszenie przez w/w uczestnikow
procesu budowalnego (projektanta, kierownika budowy i inspektora nadzoru
inwestorskiego) nastepujacych zapisOw rozporzadzenia /warunkow technicznych/:
§309, §315, §316 ust. 1 2, §317 ust. 1 oraz §318. Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz

» Projektant nie przewidziat w projekcie wiasciwej izolacji budynku w inwestycji dla
istniejacych warunkéw gruntowo — wodnych.

» Wykonawca twierdzi, iz zaproponowat drenaz na etapie stanu surowego otwartego
(czerwiec — lipiec 2023r.) z uwagi na pojawiajaca sie w wykopach instalacji
zewnetrznych wode gruntowa, jednak inwestor nie przychylit sie wykonania drenazu z
uwagi, iz nie stwierdzono wystepowania wod w wykonywanych wykopach przez
Wykonawce — np. zdjecie z montazu zbiornika na gaz.
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» Na etapie realizacji rob6t budowlanych zaréwno Wykonawca, jak i Inspektor Nadzoru
nie zgtaszali Inwestorowi niewtasciwego zaprojektowania izolacji budynku.

» Z opinii z dnia 09.04.2024r. wydanej PPH Krajan Sp. z o0.0. podpisanej przez p.
Wojciecha Sienkiewicza (Inspektora Nadzoru) wynika, iz miat on wiedze w sprawie
niewtasciwego zaprojektowania i wykonania) budynku, a jednak nie zgtaszat tego
wczesniej zaréwno Inwestorowi jak i Wykonawcy inwestycji. W pi$mie z dnia
09.04.2024r. skierowanym do Burmistrza Czerska (Wezwanie do ztoZenia
wyjasnien) PPH KRAJAN Sp. z o.0. wyjasnia miedzy innymi, cyt: ,W
dokumentacji projektowej nie podano rodzaju izolacji przeciwwilgociowej, ktora
ma zostac¢ zastosowana na Scianach fundamentowych. Wykonano jg w postaci 2
x dysperbit (wodorozcienczalny)”.

» Z przedtozonej dokumentacji (odpowiedz ,Szarafin” Przedsiebiorstwo Produkcyjno —
Handlowo — Ustugowe — pismo z dnia 29 marca 2024r. skierowane do Gminy Czersk
w odpowiedzi na pismo Burmistrza Czerska z dnia 20 marca 2024r.) wynika, iz w/w
Wykonawca, cyt ,wielokrotne zwracat uwage na nadzwyczaj wysoki poziom
zwierciadta wody gruntowej”. Z ustalenn audytowych (analiza zapiséw w protokotach z
narad koordynacyjnych) nie wynika powyzsze stwierdzenie Wykonawcy. Dopiero z
tresci maila wystanego przez p. Kamila Semkto z dnia 05.06.2023r. (tj. dopiero na
etapie stanu surowego ,otwartego” budynku, a nie etapie wykonywania

fundamentéw) - mail (k.semklo@szarafin.com.pl) skierowany do
<przemyslaw.bloch@czersk.pl>, "sienkiewicz.w@wp.pl" sienkiewicz.w@wp.pl,
wynika informacja o potrzebie wykonania drenazu [ponizej tre§¢ niniejszego
maila]:

LDzieri dobry: W zatgczeniu przesytam kosztorys na roboty dodatkowe oraz protokot
koniecznosci - sufit podwieszany, wience skoéne Scian szczytowych oraz drenaz, prosze o
akceptacje. Do korica tygodnia wysle drugi zestaw - kosztorys na roboty dodatkowe branzy
sanitarnej - wentylacja, separator, kanalizacja sanitarna, brodziki + instalacja, zmiany
KS.Pozdrawiam Kamil Semkio Inzynier Budowy”.

> z dokumentacji przediozonej do niniejszego audytu wew. wynika, iz Inwestor na
etapie realizacji inwestycji odstapit od zaproponowanego rozwigzania
dodatkowego tj. w postaci wykonania drenazu (drenaz zostat wykonany dopiero
na etapie prac naprawczych) swiadczy o tym protokot z narady koordynacyjnej Nr 10
z dnia 13.07.2023r. - zapis w protokole, cyt: “Inwestor zrezygnowat z wykonania
drenazu wokét budynku”, $wiadczy o tym réwniez mail od p. P.Bloch do Kamil Semkio
,0d: Przemystaw Bloch UM Czersk przemyslaw.bloch@czersk.pl Do: Kamil Semkio
k.semklo@szarafin.com.pl DW: sienkiewicz.w@wp.pl, ponizej tres¢ maila:

Data: 26.06.2023 11:41 CEST

Temat:

Dzien dobry,

Nie robimy drenazu wokdf przedszkola
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5. OCENA STANU FAKTYCZNEGO.

TABELA Nr 2.
Sklasyfikowane wyniki oceny przeprowadzonego audytu wew.

Lp. ..
Przyjete kryterium oceny stanu faktycznego z;j;:zt:;?z;t;ev:iu;yz:’!;zujqce‘ga
1 2
Badany proces otrzyma ocene pozytywng jezeli
audytor wew. potwierdzi:
1 Prawidtowos¢ przeprowadzonych_ _ pqstepowaf] OCENA POZYTYWNA
przetargowych zwigzanych z realizacjg inwestycji:
,Budowa Przedszkola w tegu”.
2 Prawidtowosé przygotowania, prowadzenia i| OCENA NEGATYWNA

zakoriczenia procesu inwestycyjnego pn. ,Budowa
Przedszkola w tegu”.
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6. SKUTKI | RYZYKA WYNIKAJACE ZE WSKAZANYCH SLABOSCI SYSTEMU
KONTROLI ZARZADCZEJ W OBSZARZE AUDYTOWANYM

Potencjalne skutki stwierdzonych stabosci kontroli zarzadczej w obszarze audytowanym
zostaty wyszczegdlnione w opisie stanu faktycznego. W tabeli nr 3 zaprezentowang analize
potencjalnych ryzyk zwigzanych z tematem niniejszego zadania audytowego.

TABELA Nr 3.
Identyfikacja i analiza stwierdzonych ryzyk

danych naktadow, b) optymalnego doboru
metod i Srodkdw stuzacych osiagnieciu
zatozonych celdw - art. 44 ust. 3 uofp. (tj.
Dz.U. 2024 poz. 1530).

; Prawdopod Istotnos$é :
Nr Identyfikacja ryzyka ohiehots Skutek ks Poziom ryzyka
I 2 3 4 5=3x4 6
Ryzyko naruszenia przepiséw Prawo
1. zaméwien publicznych. ] 2 2 NISKIE
Ryzyko naruszenia przepiséw prawa
budowlanego oraz zapiséw rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
2. | technicznych, jakim powinny odpowiadaé 5 5 25 WYSOKIE
budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. 2022
poz. 1225).
Ryzyko naruszenia przepisow ustawy o
finansach publicznych: Wydatki publiczne
powinny by¢ dokonywane: 1) w sposéb
celowy i oszczedny, z zachowaniem zasad:
3. a) uzyskiwania najlepszych efektow z 5 5 25 WYSOKIE

Zrodio: opracowanie wlasne
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7. MATRYCA OCENY RYZYK

Skutek (S)
5|Katastrofalne 5
4|Powazne 4
3|Srednie 3
2|Mate ®2 4 6 8 10
1|Nieznaczne 1 2 3 4 =)
Mato
pradopodobn Pradopod |Prawie
Rzadkie |e Srednie obne pewne Brawdopods
1 2 3 4 5 bienstwo (P)

Na podstawie danych z tabeli nr 3

8. PODSUMOWANIE WYDANYCH ZALECEIQ W SPRAWIE USUNIECIA
STWIERDZONYCH NIEPRAWIDLOWOSCI, UCHYBIEN, ¥ WPROWADZENIE
USPRAWNIEN.

Audytor wew. na podstawie ustalen stanu faktycznego opisanego w niniejszym sprawozdaniu
audytowym audytor wew. wydaje nastepujace zalecenia audytowe:

1. Po otrzymaniu projektu (przed uzyskaniem) pozwolenia na budowe warto zleci¢
niezaleznemu projektantowi (celem poddania weryfikacji poprawnosci technicznej)
opiniowanie projektu. Ewentualne uwagi, sugestie nalezy podda¢ pod dyskusje,
negocjacje itp.

2. Wiekszy nadzér kierownika budowy oraz inspektora nadzoru na realizowang
inwestycja.

3. Efektywniejszy nadzér inwestora na realizowang inwestycja.
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9. OPINIA AUDYTORA W SPRAWIE ADEKWATNOSCI, SKUTECZNOSCI |
EFEKTYWNOSCI KONTROLI ZARZADCZEJ W OBSZARZE AUDYTOWANYM.

W oparciu o ustalenia stanu faktycznego, analize przyczyn stwierdzonych nieprawidtowosci i
uchybien oraz ich skutkéw audytor wew. /audyt zlecony/ realizujgc zapis art. 272 ustawy o
finansach publicznych z dnia 27 sierpnia 2009r. wydaje OCENE NEGATYWNA.

W opinii audytora wew., na podstawie ustalenn audytowych, w oparciu o przedtozong
dokumentacje, btad realizacji inwestycji popetniony zostat juz na etapie projektowania w
zakresie niewtasciwej izolacji budynku. Dalej na etapie budowy kierownik budowy oraz
inspektor nadzoru nie zgtaszali w/w btedu. Gtéwng przyczyng zwilgocenia budynku nie byto
zaniechanie wykonanie drenazu, ale przede wszystkim popetnione wady projektowo -
wykonawcze w zakresie izolacji fundamentéw budynku. Powyzsze potwierdza opinia z
kwietnia 2024r. rzeczoznawcy w zakresie konstrukcyjno-budowlanym p. Rafata Petelskiego
[Opinia na okoliczno$¢ okreslenia przyczyn zawilgocenia $cian budynku przedszkola
potozonego w miejscowosci tag przy ul. Koscielnej (dz. nr 454, 453/1, obr. 0011), sposobu
usuniecia tej wady oraz okreslenia odpowiedzialnosci za powstanie tej wady], cyt:

»W oparciu o przeprowadzone ogledziny, pomiary i badania higrometrem,
udostepnione odkrywki (wykopy kontrolne) zlokalizowane przy $cianach zewnetrznych
obiektu oraz analize dokumentacji projektowej przedmiotowej inwestycji rzeczoznawca
stwierdza sie, iz przyczyna powstania wad polegajgcych na zawilgoceniu Scian
budynku Przedszkola w miejscowosci tag przy ul. Koscielnej (dz. nr 454, 453/1, obr.
0011) byly: brak zachowania ciggfosci pomiedzy izolacjg przeciwwilgociowg poziomg
podposadzkowy (zlozong z 2 warstw papy termozgrzewalnej), a izolacjg poziomg scian
fundamentowych (izolacje te wykonano na roéznych poziomach). Rzeczoznawca
stwierdzit, iz przyczyng wystapienia przedmiotowych wad zwigzanych z zawilgoceniem
Scian budynku przedszkola, wystepujacych zasadniczo wzdfuz osi 1, 3 i 11 obiektu,
byly bfedy i zaniechania wykonawcze oraz projektowe 2zwigzane 2z brakiem
dostatecznego rozeznania istniejgcych warunkéw gruntowo-wodnych, wystepujacych
na przedmiotowej nieruchomosci oraz nieruchomosci sasiedniej usytuowanej powyzej
tej dziatki i zwigzanego z tym niedostosowania fundamentéw do konkretnej lokalizacji
(brak wiasciwych zabezpieczen przed oddzialywaniem wod gruntowych. Brak wiasciwie
uksztaftowanych izolacji pionowych i poziomych oraz brak odpowiednich zabezpieczen
przed oddziatywaniem wod powierzchniowych spfywajgcych z terenéw utwardzonych

(...)"

10. INFORMACJE KONCOWE

WYKAZ ADRESATOW SPRAWOZDANIA:

e Burmistrz Czerska

Niniejsze KONCOWE sprawozdanie audytowe zawiera 16 stron parafowanych przez audytora
wewnetrznego. Integralng czesécig niniejszego sprawozdania jest dokumentacja zdjgciowa
(zataczony raport fotograficzny) ukazujgcy m.in. zawilgocenie $cian budynku Przedszkola w
miejscowosci tag przy ul. Koscielnej (dz. nr 454, 453/1, obr. 0011).
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11. POUCZENIE

Zgodnie z § 17 pkt. 3 oraz §19 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 4 wrzesnia 2015r. w sprawie
audytu wewnetrznego oraz informacji o pracy i wynikach tego audytu (Dz. U. z 2015r., poz. 1480)
audytor wewnetrzny po przeprowadzeniu czynnosci audytowych uzgadnia pisemnie z audytowanym
wstepne wyniki audytu wewnetrznego, w tym w szczegdlno$ci ustalenia i propozycje zalecen. W
przypadku nieuzgodnienia wstepnych wynikéw audytu wewnetrznego, o ktérych mowa w ust. 1,
audytowany moze zgfosi¢ pisemne zastrzezenia, w terminie okreslonym przez audytora
wewnetrznego, nie krétszym niz 7 dni kalendarzowych od dnia poinformowania audytowanego o
wstepnych wynikach.

Zgodnie z §19 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 4 wrze$nia 2015r. w sprawie audytu
wewnetrznego oraz informacji o pracy i wynikach tego audytu (Dz. U. z 2015r., poz. 1480):

1. Kierownik komérki audytu wewnetrznego przekazuje sprawozdanie audytowanemu i kierownikowi
Jjednostki.

2. Audytowany, w terminie 14 dni kalendarzowych od dnia ofrzymania sprawozdania, ustala sposoéb i
termin realizacji zaleceri oraz wyznacza osoby odpowiedzialne za realizacje zaleceri, powiadamiajgc o
tym na pi$mie kierownika komérki audytu wewnefrznego i kierownika jednostki.

3. W przypadku odmowy realizacji zaleceri audytowany przedstawia, w terminie 7 dni kalendarzowych
od dnia otrzymania sprawozdania, pisemne stanowisko kierownikowi jednostki i audytorowi
wewnetrznemu.

4. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 3, kierownik jednostki podejmuje decyzje dotyczgcg realizacji
zalecen, informujac o tym audytowanego i kierownika komorki audytu wewnetrznego.

PODPIS AUDYTORA WEW.

Podpisano przez/ Signed by:
TOMASZ

ZAREMBA

Data/ Date: 26.11.2025 10:55

mSzaofir
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