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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie
Kontroli', Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach przeprowadzita kontrole
prawidlowosci utrzymania i uzytkowania obiektow budowlanych w latach 2007 - 2010

(I potrocze) w Urzedzie Miejskim w Gliwicach?.

W zwiazku z kontrola, ktorej wyniki przedstawione zostaly w protokole kontroli,
podpisanym w dniu 5 lipca 2010 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

0 NIK, przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dzialalno§é Urzgdu w zakresie spraw

objetych kontrolg, pomimo stwierdzonych nieprawidlowosci i uchybien.
I. Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia:

1. Prowadzenie ewidencji miejskiego zasobu nieruchomosci, zawierajacej m.in. dane
o liczbie i rodzaju obiektow budowlanych bedacych whasnoscia Gminy. Ewidencja ta nie
zawierala informacji o stanie technicznym obiektéw, co Naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami wyjasniata brakiem takiego obowiazku w przepisach.

Wedlug ewidencji, w okresie od 31 grudnia 2007 r. do 30 czerwca 2010+., liczba
obiektéw budowlanych stanowiacych whasnosé Gminy®, zmalata z 1270 do 1266, w tym

mieszkalnych z 803 do 730. W okresie objetym kontrola Urzad bezposrednio

! Dz. U. 22007 nr 231, poz. 1701 ze zm., zwanej dalej ,, ustawq o NIK”
> Zwanym dalej ,, Urzedem”.
* Budynkéw dla ktérych istnial obowiazek prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego.
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administrowal 2 obiektami, a pozostalymi administrowaty lub zarzadzaly podmioty
komunalne, na podstawie decyzji Prezydenta Miasta o ustanowieniu trwatego zarzadu lub
prawa uzytkowania, wzglednie na podstawie podpisanych z nimi umoéw: uzyczenia,

dzierzawy oraz przekazania w administrowanie i zarzadzanie.

Posiadanie, uchwalonego 20 pazdziernika 2005r., wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Gliwice w latach 2006 — 2010,
spelniajacego wymogi okreslone w art. 21 ust. 2 pkt 1 - 8 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

Cywi]nego".

Podejmowanie przez Urzad dzialan w celu ograniczenia zuzycia energii i wody
w obiektach gminnego zasobu. M.in. w ramach programu termomodernizacji obiektow
w latach 2007 - 2010 (I potrocze) w 30 placowkach oswiatowych, 2 obiektach klubu
sportowego i w 415 budynkach mieszkalnych ocieplono elewacje, wymieniono stolarke

okienng oraz remontowano instalacje centralnego ogrzewania, elektryczne i gazowe.

Prowadzenie - potwierdzone wynikami badania proby 10 obiektow wybranych metoda
niclosowa - wymaganych art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane®, kontroli okresowych (co najmniej raz w roku oraz co najmniej raz na 5 lat)
stanu technicznego obiektéw budowlanych oraz stanu technicznego, estetyki
i przydatnosci obiektu budowlanego do uzytkowania, a takze obowigzkowych kontroli
instalacji 1 wyposazenia obiektow budowlanych, okreslonych w przepisach § 4 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r.
w sprawie warunk6w technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych® oraz
w przepisach § 11 rozporzadzenia Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Spolecznej
z dnia 29 paZzdziernika 2003 r. w sprawie warunkéw technicznych dozoru technicznego
w zakresie eksploatacji niektérych urzadzen transportu bliskiego’. Wspomniane kontrole

przeprowadzaly osoby posiadajace stosowne uprawnienia.

Prowadzenie przez zarzadcow 10 obiektéw budowlanych (poddanych ogledzinom)
ksiazek obiektow, zgodnie z wymogami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
3lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®. Stwierdzone uchybienia

w dwoch ksiazkach obiektow (w przypadku jednego budynku mieszkalnego brak planu
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II.

sytuacyjnego oraz wpisu o czterech dokonanych przegladach okresowych, a w ksiazce
drugiego budynku mieszkalnego brak wpisu o jednym dokonanym przegladzie
okresowym) zarzadcy usuneli w toku kontroli. Ustalono przy tym, ze jedynie
w przypadku 2 z 10 obiektow ksiazki zalozono w dniu oddaniu do uzytkowania, zgodnie
z przepisami art. 64 ust. 1 ustawy Prawo budowlane. W pozostatych przypadkach, ksigzki
zalozono z opoznieniem. Tak np. dla szkoly podstawowej, wybudowanej w 1999 r.
przedmiotowa ksiazke zatozono w pazdzierniku 2002 r.

Ponadto, jedynie w przypadku 6 obiektow, zarzadca posiadal kompletna dokumentacje
powykonawcza, wymagang art. 63 ustawy Prawo budowlane. Dokumentacji pozostatych
4 obiektow (budynkéw mieszkalnych), ktéra si¢ nie zachowata, dotychczas w Urzedzie
nie odtworzono, co wyjasniono podejmowaniem tego typu dzialan dopiero przy
dokonywaniu zmiany sposobu uzytkowania obiektu lub planowania jego remontu
kapitalnego.

Prowadzono réwniez ksiggi rewizyjne urzadzenia’ oraz dzienniki konserwacji dla

6 dzwigow osobowych i towarowych znajdujacych si¢ w 3 obiektach.

Prawidlowe podejmowanie decyzji o zmianie sposobu uzytkowania obiektow
budowlanych. W przypadku 10 zbadanych decyzji o zmianie sposobu uzytkowania
obiektéw'” stwierdzono, ze zgloszenia, bedace podstawg ich sformutowania, byly zgodne
z wymaganiami art. 71 ust. 2 Prawa budowlanego. Przeprowadzone ogledziny obiektow,
ktorych te decyzje dotyczyly, wykazaty, ze 5 obiektéw uzytkowano w sposob wskazany
w zgloszeniu, a pozostale byly w trakcie dostosowywania ich do nowej funkcji

uzytkowe;j.

Jednoczesnie Najwyzsza Izba Kontroli stwierdzila nastgpujace nieprawidlowosci

i uchybienia:

1. Wedlug danych Urzedu udzial budynkow zakwalifikowanych do napraw biezacych

250,1 % w 2007 r. zmalat do 40,8 % w 2009 1., a wymagajacych napraw glownych
2233 % do 15,5%. Na powyzsze wplyw miato m.in. wyburzenie w tych latach
43 budynkéw z powodu m.in. ich zlego stanu technicznego. Lacznie, w okresie objetym
kontrola, wydano 41 decyzji oraz przyjeto zgloszenia o wyburzeniu 96 obiektow, z tego
49 z powodu zlego stanu technicznego, a pozostalych z powodu realizacji nowych

inwestycji (budowy drég oraz stadionu).

? Wymagane w my$| art. 33 ustawy z dnia 21 grudnia 2000 r. 0 dozorze technicznym (Dz. U. Nr 122, poz. 1321 ze zm.)
10§ acznie w latach 2007-2010 (I pétrocze) wydano ich 18.




Stwierdzono, ze w latach 2007-2010 (Ipétrocze) nie zaspokajano potrzeb
remontowych i modernizacyjnych gminnego zasobu nieruchomosci, wynikajacych
z przeprowadzanych, na podstawie art. 62 ustawy Prawo budowlane, kontroli
okresowych, a takze nie realizowano w pelni uchwalanych w tym zakresie planéw. M.in.
w 2008 r. uchwalony plan, zakladajacy wydatkowanie 105.906,0 tys. zt na remonty
i modernizacje 309 obiektéw, pokrywal zgloszone potrzeby w 72,4 % w ujeciu
ilosciowym i w 72,1 % w ujeciu wartosciowym. Plan ten w ujeciu wartosciowym
wykonano w 90,2 % (wydatkowano 95.492,1 tys.zl ), a w ujeciu rzeczowym w 93,9 %
(wyremontowano lub zmodernizowano 290 obicktéw).

Ponadto nalezy podkresli¢, ze w latach 2007 - 2009 na utrzymanie gminnego zasobu
nieruchomosci stale malaty wydatki (z 117.702,0 tys. zt do 76.680,7 tys. zt), pomimo
niezaspokojonych w tym zakresie potrzeb, czego potwierdzeniem m.in. byl wzrost ilodci
zglaszanych do remontu i modernizacji obiektéw (z 397 do 433). W 2010 r. utrzymata sie
ta tendencja, gdyz na remonty i modernizacje dla zgloszonych 512 obiektow

zaplanowano wyda¢ 65.140.6 tys. zt.

. NIK jako niedostateczny ocenia nadzor wlascicielski Urzedu nad realizacjq przez
zarzadeow budynkéw zadan w zakresie utrzymania i uzytkowania obiektow
budowlanych z gminnego zasobu. Stwierdzono, ze przekazujac innym podmiotom
w zarzadzanie lub administrowanie ponad 99,9 % gminnych obiektow, Urzad w latach
2007-2010 (I pétrocze) nie korzystat z prawa do kontroli wykonywania przez te podmioty
powierzonych im obowiazkéw i zadan. Z wyjasnien zastepcy Prezydenta Miasta wynika,
ze realizowany przez pracownikéw wydzialow merytorycznych Urzedu nadzér nad
zarzadcami, polegat gléwnie na udziale w zespolach oceniajacych zasadno$é sktadanych
zapotrzebowan na $rodki finansowe niezbedne do prowadzenia prac remontowo-
modernizacyjnych. Jedynie w przypadku zasobu mieszkaniowego (obejmujacego
w 2010 r. tacznie 730 budynkéw), sprawujacy nad nim nadzér Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej w tym okresie przeprowadzil, gtdéwnie po interwencji najemcéw lokali,
120 wizji lokalnych, na podstawie ktérych, np. na 3 zarzadcéw obiektéw natozono kary
umowne za nieterminowe lub nienalezyte wykonanie remontéw oraz za niewlasciwe

wydatkowanie srodkow finansowych przeznaczonych na remont lokali.

. W 8 obiektach, z 10 poddanych ogledzinom (5 mieszkalnych i 5 uzytecznosci
publicznej), stwierdzono nieprawidlowosci i uchybienia dotyczace stanu technicznego

budynkow i ich wyposazenia oraz w zakresie ochrony przeciwpozarowej. Tak np.:




e w budynku Szkoty Podstawowej nr 28 o wys. 15 m nie obudowano obu klatek
schodowych, w ktérych brakowalo systemu oddymiania, wymaganego przepisem § 245
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunk6w

technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie'!

, co w Swietle
obowiazujacych przepisow o ochronie przeciwpoiarowej12 stanowi podstawe do
uznania uzytkowanego budynku za zagrazajacy zyciu ludzi. Ponadto w obiekcie tym od
2007r., w zwigzku m.in. z zaleceniami Panstwowego Inspektora Sanitarnego
w Gliwicach, wylaczono z uzytkowania boisko z uwagi na zly stan nawierzchni, ktorej
remont, jak i bedacego w zlym stanie technicznym wyposazenia sanitariatow szkoly

(rowniez zalecenie PIS) przewidziano w 2010 r.

e W 3 obiektach (Szkola Podstawowa nr 1, Dom Dziecka nr 2, budynek mieszkalny
ul. Chorzowska 2) na korytarzach lub na klatkach schodowych, stanowigcych drogi

ewakuacyjne, utozono wyktadzing o nieudokumentowanym stopniu palnosci.

e Na wyposazeniu 3 obiektow (Szkota Podstawowa nr 1, Gimnazjum nr 4, Dom Pomocy
Spolecznej ,.,Opoka”) znajdowalo si¢ lacznie 28 sztuk hydrantow wewngtrznych
przeciwpozarowych o przekroju 52 mm, niezgodnie z przepisem § 15 ust. 1
rozporzadzenia MSWiA z dnia 21 kwietnia 2006 r. (§ 19 ust. 1 rozporzadzenia MSWiA
z dnia 7 czerwca 2010 r.) stanowiacym, ze w strefach pozarowych, zakwalifikowanych
do kategorii zagrozenia ludzi ZL. powinny (od 30 czerwca 2010 r. musza) by¢

stosowane hydranty wewnetrzne o przekroju 25 mm.

e W 3 obiektach mieszkalnych stwierdzono zly stan techniczny niektérych ich elementow
(w budynku przy ul. Dworcowej - 20 balkonéw, przy ul. bl. Czestawa - tynkow
zewnetrznych i obrébek blacharskich, przy ul. Jana Pawta II 18 - stolarki okiennej klatki
schodowej). Ponadto, w budynku przy ul. Jana Pawta IT w dwéch otwartych piwnicach

znajdowaty si¢ rozne odpady, w tym budowlane i tatwopalne.

e Tylko 2 budynki (Szkota Podstawowa nr 1 i Dom Pomocy Spolecznej ,,Opoka™)

dostosowano do potrzeb 0s6b niepetnosprawnych.

W zwiazku z wynikami ogledzin: Szkoly Podstawowej nr 28, Szkoty Podstawowej nr 1,

Domu Dziecka nr 2 i budynku mieszkalnego przy ul. Chorzowskiej 2, w zakresie

"' Dz. U. nr 75, poz. 690 ze zm.

12 ¢ 16 ust. 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji zdnia 7 czerwca 2010 1. w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektow budowlanych i terendw, ktore weszlo w zycie 30 czerwcea 2010 r.
(Dz.U. Nr 109, poz. 719, zwane dalej ,, rozporzqdzeniem MSWid z dnia 7 czerwca 2010 r.”). Do dnia 29 czerwca 2010 1. w
powyzszym zakresie obowiazywat § 12 ust. 1 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 21
kwietnia 2006 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektow budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr 80,
poz. 563 ze zm., zwane dalej ,, rozporzadzeniem MSWid z dnia 21 kwietnia 2006 r. ")




nieprawidlowego stanu drog ewakuacyjnych, kontroler poinformowat Prezydenta Miasta,
w trybie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK, o istniejacym bezposrednim niebezpieczenstwie dla
zycia lub zdrowia ludzi. W udzielonych odpowiedziach poinformowano kontrolera o podjeciu

dziatan w celu wyeliminowania stwierdzonych nieprawidlowosci i uchybien.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Doprowadzenie drég ewakuacji w obicktach Szkoly Podstawowej nr 28,
Szkoly Podstawowej nr 1, Domu Dziecka nr 2 oraz w budynku mieszkalnym przy
ul. Chorzowskiej 2 do stanu odpowiadajqcego wymaganiom w zakresie ochrony

przeciwpozarowej.

2. Wzmosienie nadzoru wlascicielskiego nad wypelnianiem powierzonych obowiqzkéw

przez zarzqdcow i administratoréw obiektéw budowlanych bedqcych wlasnosciq Gminy.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezydenta, w terminie 20 dni od daty otrzymania
niniejszego wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykorzystania uwag
i wykonania wnioskow badz o dziataniach podjetych w celu realizacji wnioskéw lub przyczyn

niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania
niniejszego wystapienia pokontrolnego przystuguje Panu prawo zgloszenia na pismie do
Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach umotywowanych zastrzezefi w sprawie ocen, uwag

i wnioskéw zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaly wlasciwej komisji NIK.
DYREKTOR

Delegatury Najwy#sze y Kontroli
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