ORT.09M- 0000210
Protokol kontroli

przeprowadzonej w Urzedzie Miasta Wodzistawia Slaskiego, ul. Bogumiriska 4 (kod 44-300
Wodzistaw Slaski), posiadajacym regon 000526883, zwanym w dalszej tresci protokohu
,Urzedem?”.
Prezydentem Miasta od dnia 26 listopada 2006 r. jest Pan Mieczyslaw Kieca .

[Dowdd: akta kontroli str. 2]
Kontrolg przeprowadzita Janina Balas — gléwny specjalista kontroli panstwowej Najwyzszej
Izby Kontroli Delegatury w Katowicach na podstawie upowaznienia nr 068678 z dnia 22
kwietnia 2010 r., w okresie od 23 kwietnia 2010 r. do 30 czerwca 2010 r. z przerwa w dniach:
24 maja 2010 r. oraz od 4 czerwca 2010 r. do 18 czerwca 2010 1.

[Dowdd: akta kontroli str. 1]
Przedmiotem kontroli byta prawidlowos¢ utrzymania i uzytkowania przez Miasto Wodzistaw

Slaski obiektéw budowlanych w latach 2007 — 2010 (I p6trocze).

W toku kontroli ustalono:

1. Nadzor wlascicielski gminy nad utrzymaniem obiektéw budowlanych.

1.1. Rozwigzania organizacyjne w zakresie zapewnienia nadzoru i kontroli obiektéw
budowlanych pod katem ich prawidlowego utrzymania i uzytkowania.
Na podstawie zapiséw zawartych w Regulaminie organizacyjnym Urzedu' do dnia 28
czerwca 2007 r. realizacja obowiazkdw z zakresu utrzymania i uzytkowania obiektow
budowlanych nalezata do zadan:
— Wydzialu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami® oraz podlegtych mu referatom.
I tak, do zadan Referatu Geodezji nalezatlo m.in.: ewidencjonowanie nieruchomosci
nalezacych do gminnego zasobu oraz sporzadzanie raportu o stanie mienia komunalnego
jako zalacznika do uchwaly budzetowej natomiast do zadan Referatu Mienia
Komunalnego nalezato m.in.: przekazywanie w trwaly zarzad komunalnym jednostkom
organizacyjnym nie posiadajacym osobowosci prawnej nieruchomo$ci stanowigcych
wlasno$¢ miasta, przeprowadzanie kontroli nieruchomosci przekazanych w trwaly

zarzad, uzyczenie, uzytkowanie i dzierzawe; oraz obstuga techniczna nieruchomosci

! Zarzadzenie Nr Or.1.0152-36/05 Prezydenta Miasta Wodzistawia Slqskliego z dnia 14 listopada 2005 r. w
sprawie nadania regulaminu organizacyjnego Urzedu Miasta Wodzistawia Slaskiego wraz ze zmianami;
? Zwanego w dalszej czeéci protokotu kontroli ,, Wydzialem GG,
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stanowiacych wlasno$¢ miasta polegajaca na rozeznaniu potrzeb remontowo -—
konserwacyjnych i  inwestycyjno-modernizacyjnych,  zaplanowaniu  $rodkéw
budzetowych na utrzymanie mienia stanowiacego wilasno$¢ miasta oraz usuwanie
powstatych awarii;
— Wydzialu Administracyjno — Gospodarczego, do ktérego zdan nalezalo m.in.:
zarzadzanie budynkami administracyjnymi Urzedu oraz gospodarka lokalami biurowymi
1 ogolnouzytkowymi, nadzér nad prawidlowymi okresowymi pomiarami
i zabezpieczeniami instalacji odgromowych, elektrycznej, ochrony p.poz. budynkow
Urzedu oraz wspdldzialanie z innymi jednostkami organizacyjnymi w zakresie
wykonywanych zadan remontowych i inwestycyjnych (dot. obiektow Urzedu).
[Dowdd: akta kontroli str. 3-11]
Z dniem 1 lipca 2007 r., w zwiazku z wejsciem w zycie nowego regulaminu organizacyjnego
Urzedu®, zadania z zakresu utrzymania i uzytkowania obiektow budowlanych pozostaly
w ramach Wydzialu GG. Do zadan Referatu Mienia Komunalnego dodano prowadzenie
spraw w zakresie dzierzawy, najmu i uzyczenia zabudowanych i niezabudowanych
nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ Miasta, w tym: sporzgdzanie uméw, przeprowadzanie
okresowych kontroli oraz obstuge techniczng tych nieruchomosci. Natomiast za zarzadzanie
budynkami administracyjnymi Urzgdu odpowiadat Wydzial Organizacyjny — Referat
Administracyjno — Gospodarczy (zakres zadan bez zmian).
[Dowdd: akta kontroli str. 12-21]
Z dniem 7 kwietnia 2008 r., w zwigzku z wejsciem w zycie kolejnego regulaminu
organizacyjnego Urzedu!, do zadan Referatu Mienia Komunalnego dodano obshuge
techniczng nieruchomosci stanowiacych wilasno$¢ miasta wydzierzawionych, wynajgtych,
uzyczonych na podstawie umow przygotowywanych przez Wydzial polegajacych m.in. na:
rozeznaniu potrzeb remontowo-konserwacyjnych i inwestycyjno-modernizacyjnych,

usuwanie powstatych awarii, zaplanowaniu $rodkéw budzetowych na utrzymanie mienia

3 Zarzadzenie Nr OR.1.015-36/07 Prezydenta Miasta Wodzistawia Slaskiego z dnia 28 czerwca 2007 r. ze zm. w
sprawie zmiany regulaminu organizacyjnego Urzedu Miasta Wodzistawia Slaskiego,

* Zarzadzenie Nr OR.1.0152-0001/08 Prezydenta Miasta Wodzistawia Slaskiego z dnia 27 marca 2008 r. w
sprawie nadania regulaminu organizacyjnego Urzedu Miasta Wodzistawia Slaskiego ze zm. oraz Zarzadzenie
Nr OR.1.0152-00031/2008 Prezydenta Miasta Wodzistawia Slaskiego z dnia 7 kwietnia 2008 r. w sprawie
ustalenia regulaminu wewnetrznego Wydzialu Geodezji i Gospodarki Nieruchomos$ciami Urzedu Miasta
Wodzistawia Slqskiego, Zarzadzenia Nr OR.1.0152-00014/10 Prezydenta Miasta Wodzistawia Slqskiego z dnia |
kwietnia 2010 r. w sprawie ustalenia regulaminu wewnetrznego Wydziatu Organizacyjnego Urzedu Miasta
Wodzistawia Slaskiego.
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stanowiacego wlasno$é miasta, zapewnienie wykonawstwa oraz nadzoru nad wykonywanymi
pracami.
Ponadto zadania z zakresu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy realizowat
Wydziatu Spraw Obywatelskich (opracowanie wieloletnich programéw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy) oraz Wydziat Edukacji w zakresie zadan remontowo-
inwestycyjnych w szkotach i placowkach o§wiatowych, dla ktérych organem prowadzgcym
jest miasto.
[Dowod: akta kontroli str. 22-34]
W okresie objetym kontrolg zadaniami zwigzanymi z utrzymaniem i uzytkowaniem obiektow
budowlanych w Urzg¢dzie zajmowaly sig:
- w Wydziale Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami Referat Mienia Komunalnego: Pani
Maria Lukasik do dnia 31.05.2008 r. 1 Pani Maria Kwiatkowska od dnia 10.10.2008 r.;
- w Wydziale Organizacyjnym od dnia 25.10.2007 r. Pani Elzbieta Kowalska.
Pracownikom zostaly przydzielone pisemne zakresy czynnosci zawierajace szczegélowe
obowiazki oraz zakres odpowiedzialnosci pracownika. Pracownicy poszczegoélnych referatow
podlegaja bezposrednio Kierownikowi Referatu, a posrednio Naczelnikowi Wydziatu.
[Dowdd: akta kontroli str. 35-47]
W latach 2007 — I potowa 2010 r. w szkoleniach w zakresie przepiséw prawa budowlanego
i jego nowelizacji, gospodarki nieruchomosciami, zaméwien publicznych oraz ochrony
przeciwpozarowej udziat wzieto tacznie 57 pracownikéw Urzedu.
Pracownicy Urzedu, w ktdrych zakresach obowiazkow byly zadania zwigzane z utrzymaniem
i uzytkowaniem obiektow budowlanych uczestniczyli w 2 szkoleniach (,,Efektywne
i przyjazne wykorzystanie energii w budynkach, jak poprawi¢ jako$¢ powietrza lokalnie
i globalnie?” oraz ,Najczesciej popelniane nieprawidiowosci w finansowaniu i ewidencji
majatku trwalego 1 wyposazenia w jednostkach sektora finanséw”).
[Dowdd: akta kontroli str. 48-53]
W latach objetych kontrolg obiekty budowlane wchodzace w skiad gminnego zasobu
nieruchomosci byly zarzadzane przez:
o Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej i Remontowej’ - siedziba przekazana decyzja
w trwaly zarzad, jedna nieruchomo$¢ przekazana w nieodplatne uzyczenie a pozostate
nieruchomosci wykazem w administrowanie zgodnie ze statutem (1 budynek siedziba,

1 budynek uzyczenie, 119 budynkéw w administrowaniu);

3 zwany w dalszej czeéci ,,ZGMIR” lub ,,Zakladem™; Z/



o Wydziat Organizacyjny Urzedu Miasta — 3 budynki Urzedu oraz Urzad Stanu
Cywilnego;

o Miejski Zespo6t Opieki Placowek Oswiatowych w Wodzistawiu Slacskim6 — siedziba
przekazana w nieodplatne uzyczenie a nieruchomosci dla szkél i przedszkoli
przekazane decyzjami w trwaly zarzad (1 budynek siedziba, 14 budynkéw szkét, 10
budynkéw przedszkoli — w tym 2 przedszkola, w ktérych wszczete postgpowanie dot.
przekazania w trwaly zarzad);

o Miejski Osrodek Sportu i Rekreacji LCENTRUM”” — nieruchomosci przekazane
w nieodplatne uzyczenie oraz w trwaty zarzad (1 budynek w trwatym zarzadzie, 13
przekazanych umowa uzyczenia);

o Stuzby Komunalne Miasta — nieruchomosci przekazane w nieodptatne uzyczenie oraz
w trwaty zarzad (6 budynkéw w trwalym zarzadzie, 1 przekazany umowa uzyczenia);

o Miejska i Powiatowa Biblioteke Publiczna w Wodzistawiu Slaskim — nieruchomo$é
przekazana decyzja w uzytkowanie wieczyste (w latach 2007-2008 MiPBP byla
w posiadaniu dwéch nieruchomosci przekazanych decyzja w trwaly zarzad);

o Wodzistawski Osrodek Rehabilitacji i Terapii Dzieci 1 Miodziezy® — nieruchomogé
przekazana w nieodplatne uzytkowanie aktem notarialnym (1 budynek);

o Wodzistawskie Centrum Kultury — nieruchomo$¢é przekazana w nieodptatne
uzytkowanie aktem notarialnym (1 budynek).

[Dowod: akta kontroli str. 54-55]
W zawartych umowach uzyczenia Gmina zawarla zapisy, zgodnie z ktérymi bioracy do
uzywania zobowiazat si¢ m.in. do: utrzymania przedmiotu umowy w stanie niepogorszonym
tj. (poprzez zapewnienie ochrony, zabezpieczenie przed dziataniem osob trzecich i wpltywem
warunkéw atmosferycznych), dokonywania napraw biezacych i remontéw koniecznych
w czasie trwania umowy, a modernizacja, remont lub zmiana funkcji lub sposobu
uzytkowania wymagata pisemnej zgody uzyczajacego.
Natomiast w decyzjach w sprawie ustanowienia trwalego zarzadu zawarto zapis, przyznajacy
zarzadcy prawo m.in. do zabudowy, odbudowy, rozbudowy, przebudowy lub remontu obiektu
budowlanego na nieruchomosci, zgodnie z przepisami prawa budowlanego oraz za zgoda

organu nadzorujacego.

6 zwany w dalszej czgéci ,,MZOPO?”,
7 zwany w dalszej czgsci ,,MOSIR”,
8 zwany w dalszej czgéci ,, WORIT”



W powyzszych dokumentach nie byto zadnych zapiséw dajacych Gminie mozliwosci kontroli
i nadzoru nad zarzadcami budynkéw. Nie wystepowaty réwniez zapisy zobowiazujace
uzytkownika do przestrzegania przepisow art. 185 ustawy z dnia 21 sierpnia 2004 r.
o gospodarce nieruchomogciami.’
[Dowdd: akta kontroli str. 56-75]

Janusz Nowicki Naczelnik Wydziatlu GG wyjasnit, ze w budynkach oddanych w dzierzawe
kontrole dot. sprawdzenia czy Dzierzawca wypelnia swoje zobowiazania odbywaja si¢
w terminach wynikajacych z uméw dzierzawy. Natomiast wspolnoty mieszkaniowe sg pod
statg kontrola uprawnionych zarzadcéw w zakresie zarzadzania nieruchomog$ciami, ktére
zatrudnia ZGMIR (od listopada 2009 r.).

[Dowdd: akta kontroli str. 313]
Mieczystaw Kieca Prezydent Miasta wyjasniajac dlaczego Gmina w zawartych umowach nie
zabezpieczyla mozliwosci kontroli i nadzoru nad zarzadcami budynkéw, stanowiacych
gminny zaséb nieruchomosci podal, ze w zawartych umowach nie zostaly zawarte ww.
zapisy poniewaz przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami z zakresu trwatego zarzadu
nie nakladaja obowiazku ujecia w decyzjach powyzszego zapisu, jak réwniez przepisy
kodeksu cywilnego dot. uméw uzyczenia. Dodal, ze pomimo braku powyzszego zapisu
posiada uprawnienia do przeprowadzania niniejszych kontroli na nieruchomosciach
stanowiacych witasno$¢ Gminy Miasta Wodzistawia Slaskiego.

[Dowdd: akta kontroli str. 659]
Uchwala Nr XVII/163/96 Rady Miejskiej Wodzistawia Slaskiego z dnia 28 czerwca 1996 r.
przeksztatcono Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej i Remontowej w Wodzislawiu
Slaskim w zaktad budzetowy o nazwie Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej i Remontowe;j
w Wodzistawiu Slaskim. Uchwata nr XLI/452/02 Rady Miejskiej Wodzistawia Slaskiego
7z dnia 27 czerweca 2002 r. przyjeto Statut ZGMIR, zgodnie z ktérym do zadan Zaktadu
nalezato m.in.:
- prowadzenie ewidencji komunalnych zasobéw mieszkaniowych,
- utrzymywanie w nalezytym stanie technicznym przekazanych budynkéw, wykonywanie
remontdw biezacych i kapitalnych oraz nadzér nad ich wykonaniem,
- zawieranie umow dzierzawy gospodarowanych nieruchomodci, w tym dotyczacych reklam,
- prowadzenie ewidencji najemcow lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz dzierzawcow

nieruchomosci gruntowych.

® Dz. U. nr 261, poz. 2603 ze zm. Z/



Ponadto zapisano, ze dziatalnoscia Zaktadu kieruje Dyrektor, majatek Zakladu stanowi
wilasnos¢ komunalna, a dochodami sg dochody z prowadzenia dzialalnosci statutowej oraz
inne wpltywy. Do ww. Statutu wprowadzono nast¢pujace zmiany:
- Uchwala nr XX1/214/04 RM Wodzistawia Slaskiego z dnia 27 maja 2004 r. wprowadzono
zapis, dot. $wiadczenia ustug w zakresie zarzadzania wspdlnotami mieszkaniowymi,
- Uchwatg nr 1I/16/06 RM Wodzistawia Slaskiego z dnia 22 grudnia 2006 r. zapisano, ze
przychodami Zaktadu beda wptywy z prowadzonej dziatalnosci statutowej, m.in. zwigzane
z $wiadczonym przez Zaklad administrowaniem i zarzadzaniem nieruchomosciami w zakresie
obejmujacym najem i dzierzawe skladnikéw majatkowych Gminy, dotacji budzetowej oraz
inne wplywy,
- Uchwala nr XX/205/08 RM Wodzistawia Slaskiego z dnia 28 lutego 2008 r. do zadan
Zaktadu dodano realizacje wdrazania programu ograniczenia niskiej emisji w zabudowie
mieszkaniowej na terenie gminy, jako operatora.
[Dowdd: akta kontroli str. 80-90]
Wsrdd pracownikéw Urzedu licencje zawodowa w zakresie zarzadzania nieruchomosciami
posiadata Pani Aniela Grze$ — Kierownik Referatu Mienia Komunalnego Wydziatu Geodezji
i Gospodarki Nieruchomosciami. W ZGMIiR utrzymaniem i uzytkowaniem obiektow
budowlanych zajmowaly sie 3 osoby, a administrowaniem 5 os6b, z ktorych licencje
w zakresie zarzadzania nieruchomog$ciami posiadaty 2 osoby. Powyzsze uprawnienia zostaly
nadane 12 pazdziernika 2009 r.
We wczesniejszym okresie ZGMiR zawarl z Panem Witoldem Ciuberek, posiadajacym
licencj¢ zawodowa Zarzadcy Nieruchomosci, osiem uméw zlecen na zarzadzanie
nieruchomo$ciami  Wspo6lnot Mieszkaniowych, z ktorymi Zaklad zawarl umowy
o zarzadzanie. W umowach okreslono wysoko$¢é miesiecznego zryczattowanego
wynagrodzenia [}, 2 takze zastrzezono, Ze zleceniobiorca nie moze powierzy¢
wykonania zadan wynikajacych z przedmiotu umowy osobie trzeciej.
[Dowod: akta kontroli str. 91-95, 159]
Zglaszanie potrzeb remontowych i modernizacyjnych odbywalo si¢ w nastgpujacy sposéb:
—  w przypadku budynkow bedacych w zarzadzie sprawowanym przez Gming potrzeby
remontowe okreslano na podstawie przegladéw okresowych obiektéw budowlanych,
z ktorych wynikal zakres przeprowadzenia niezbednych remontow biezacych
i konserwacyjnych, a nastgpnie ujmowano w planie remontdéw, ktdry w pierwszej

kolejnosci akceptowal Zastgpca Prezydenta Miasta i podpisywal Prezydent Miast,



a nastepnie uyymowany byt w uchwale dot. budzetu Miasta na dany rok, uchwalanym
przez Rade Miasta;

potrzeby remontowe i modernizacyjne nieruchomosci bedacych w zarzadzie WORIT
ymowano w rocznym planie finansowym i planie inwestycyjnym, nastgpnie
przedkiadano je do Urzedu Miasta, ktory byt organem zalozycielskim;

dyrektorzy placowek oswiatowych ww. potrzeby zglaszali do Wydziatu Edukacji
Urzedu. Nastgpnie plan remontéw uzgadniano z Zastgpca Prezydenta Miasta,
a nastepnie akceptowal Prezydent Miasta. W maju lub czerwcu informacja
o planowanych remontach byla przedstawiana na posiedzeniu Komisji Oswiaty, Kultury,
Sportu i Rekreacji oraz Radnym Rady Miasta;

dla Miejskiej 1 Powiatowej Biblioteki Publicznej zglaszanie ww. potrzeb odbywalo sie
poprzez umieszczenie ich w projekcie planu finansowego lub odrgbnym pismem
w danym roku kalendarzowym;

ZGMIiR potrzeby remontowe okreslal na podstawie przegladéw okresowych obiektéw
budowlanych, z ktérych wynikal zakres przeprowadzenia niezb¢dnych remontéw
biezacych 1 konserwacyjnych takich jak np : wymiana instalacji wod-kan, c.o., gazowej,
elektrycznej, wymiana lub naprawa posadzek i stopni schodowych w pomieszczeniach
ogo6lnodostepnych, naprawy tynkow, malowanie klatek schodowych, czgsciowe naprawy
dachow, wymiana drzwi wejsciowych do klatek schodowych.

Dla budynkéw gminnych na wykonanie robdt pracownicy administracji wystawiali
zlecenia, ktore realizowala grupa remontowa Zakladu. Natomiast dla budynkow
stanowigcych wspélnoty mieszkaniowe zakres robdt wraz z szacunkowym kosztem
kierowany byl do Dziatu Wsp6lnot Mieszkaniowych do przedstawienia wiascicielom na
corocznych zebraniach (w marcu) w celu ujecia ich w planie gospodarczym lub podjgcie
przez wiascicieli stosownych uchwal.

Zakres remontow giownych tj. modernizacji instalacji c.o., remonty pokry¢ dachowych,
docieplenie budynku ustalano w nastgpujacy sposob:

- dla modernizacji c.o. lub wykonania nowych instalacji c.0. — na podstawie analizy
zuzycia czynnika grzewczego w danym budynku mieszkalnym, a w przypadku

mieszkan ogrzewanych piecami weglowymi, czynnikiem decydujacym byl stan

7

przewoddw,



- dla remontéw pokryé dachowych zakres ustalano w oparciu o ogledziny stanu
technicznego warstwy pokrycia dachowego wraz z obrébkami blacharskimi oraz
stwierdzonych przeciekéw,
- dla docieplenia §cian zewnetrznych — czynnikiem decydujacym byt rodzaj materiatu
zastosowany przy budowie, grubos$é $cian zewnetrznych oraz wysokie zuzycie czynnika
grzewczego.
[Dowdd: akta kontroli str. 157-159]
1.2. Prowadzenie ewidencji obiektéw budowlanych, wchodzacych w sklad gminnego
zasobu nieruchomosci.
Gminny zas6b nieruchomosci prowadzony byl przez:
> Wydzial Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami, ktory prowadzi wykaz
nieruchomosci zabudowanych w tym dla kazdego obiektu zalozona jest teczka —
ewidencja mienia komunalnego, ktéra zawiera odpis ksiggi wieczystej, wypis
z ewidencji gruntu i budynku, kopie mapy zasadniczej oraz inne dokumenty zwiazane
z danym obiektem. Wydzial nie prowadzit ewidencji stanu technicznego budynkow
bedacych w zarzadzaniu innych jednostek.
> Wydzial Spraw Obywatelski, ktéry prowadzil ewidencj¢ lokali mieszkalnych
stanowiacych mieszkaniowy zasdb gminy. Ewidencja prowadzona byla w formie
papierowej kartoteki oraz w formie elektronicznej, zawierala m.in. nastgpujgce dane:
ulice, numer domu i mieszkania, opis mieszkania (liczba pokoi z wyposazeniem
technicznym lokalu), imi¢ i nazwisko najemcy, numer przydziatu, nazwiska i imiona
0s6b wspdlnie zamieszkujacych w lokalu. Na dzien 30 czerwca 2010 r. mieszkaniowy
zaséb Miast stanowilo 2543 mieszkan w tym 138 to mieszkania socjalne.
[Dowdd: akta kontroli str. 160, 170-174, 659]
Mieszkaniowy zasob gminy wybudowany przed 1945 rokiem stanowito osiem budynkéw, co
w stosunku do wielkosci catego zasobu stanowito 6,2%.
[Dowdod: akta kontroli str. 171]
Ponizsze zestawienie przedstawia dane dotyczace ilosci budynkéw wchodzacych do

gminnego zasobu nieruchomosci na koniec kazdego roku objetego kontrola — wg danych

/

Urzedu.



Stan na dzien

Lp. Wyszezegélnienie 31 grudnia | 31 grudnia | 31 grudnia czei(v)vca
2007 r. 2008 r. 2009 r. 2010 1.
1 2 3 4 5 6
— Liczba nieruchomosci tworzaca gminny
1. |  zasob nieruchomosci (budynki*) 190/21* | 187/21*  |192/21* | 192/21*
— Liczba nieruchomosci tworzaca
mieszkaniowy zaséb gminy (budynki*) | 101 101 101 101

Liczba obiektow budowlanych z zarzadem
sprawowanym przez:

, |- emine (liczba i % udziatu) 19(10%) | 16(8%) | 14(7%) | 14(7%)
" |~ podmiot komunalny (liczba i % udziatu), | 130 (68%) | 128 (69%) |127 (66%) | 127 (66%)
— osoby fizyczne (liczba i % udziatu), 1(1,0%) |2 (1%) 2 (1%) 2 (1%)

— inne jednostki (liczba i % udziahu).

40 21%) |41 (22%) |49 (26%) |49 (26%)

* liczba budynkéw o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2.000 m* oraz innych obiektéow budowlanych o
powierzchni zabudowy przekraczajacej 1.000 m*
[Dowad: akta kontroli str. 149]

1.3. Posiadanie przez gmin¢ danych dotyczacych stanu technicznego obiektow
budowlanych wchodzacych w sklad gminnego zasobu nieruchomo$ci oraz potrzeby
remontowe tych obiektow.

Mieczystaw Kieca Prezydent Miasta podat, ze informacje dot. stanu technicznego obiektéw

bedacych w posiadaniu i zarzadzaniu bezposrednio przez Urzad Miasta posiada na podstawie

prowadzonych ksigzek obiektéw budowlanych, w ktérych znajduja si¢ protokoly

z okresowych kontroli stanu technicznego tych obiektow oraz ich potrzeb remontowych.

Dodal, ze na ich podstawie planowane byly ich niezbedne prace remontowe, ktdre

realizowano na biezaco w ramach posiadanych $rodkéw finansowych w budzecie Miasta.

Wyjasnit réwniez, ze powyzsze informacje nie dotycza wszystkich obiektéw wchodzacych

w sklad gminnego zasobu nieruchomosciami, poniewaz zgodnie z umowami uzyczenia badz

decyzjami oddania nieruchomos$ci w trwaly zarzad na rzecz samorzadowych jednostek

organizacyjnych za przeprowadzane remonty, stan techniczny obiektéw jak rowniez
prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych sg odpowiedzialni poszczegélni kierownicy
jednostek i wykonuja powyzsze czynnosci we wlasnym zakresie, jednak zawsze

w uzgodnieniu i za zgoda Prezydenta Miasta.

[Dowdd: akta kontroli str. 656-657]

W okresie objetym kontrola nastapito pogorszenie stanu technicznego schoddéw wejsciowych

i podestu w budynku Wodzistawskiego Centrum Kultury (wrzesien 2008 r.). Przyczyna byly

wady konstrukcyjne, dlugoletnie uzytkowanie oraz praca podtoza, spowodowana wstrzasami
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zwigzanymi ze wzmozonym ruchem drogowym. Podjgto roboty budowlane polegajace na
wzmocnieniu konstrukcji schodéw i podestu, zgodnie z projektem budowlanym
zatwierdzonym decyzja nr 0354/10 Starosty Wodzistawskiego z dnia 30 kwietnia 2010 r.
Pogorszenie stanu technicznego miato réwniez miejsce w budynku potozonym na os.
Przyjazni 31 ¢, co zostato opisane w pkt. 1.4. niniejszego protokotu.

[Dowod: akta kontroli str. 312]
Na przestrzeni lat 2007 - 2009 udziat budynkéw wchodzacych do gminnego zasobu
nieruchomosci zakwalifikowanych do napraw biezacych ulegt zmniejszeniu z 81% w 2007 r.
do 76% w 2009 r. Zwickszeniu ulegt udziat budynkéw zakwalifikowanych do napraw
gtéwnych z 15% w 2007 r. do 17% 2008 1. oraz 16% w 2009 r.
Szczegotowe dane zawiera ponizsze zestawienie:

Stan techniczny budynkéw stanowigcych gminny zaséb nieruchomosci wg danych Urzedu.

Liczba Liczba oraz % udzialu budynkéw zakwalifikowanych do:
L.p. Rok budynkéw w
gminnym
zasobie naprawy | naprawy | wyburzenia | sprzedazy innego
nieruchomosci | biezgcej* | glownej** wykorzystania
1 2 3 4 5 6 7 8
1. | 2007 190 150 (81%) | 28 (15%) - 2
2. | 2008 187 145 (79%) | 31 (17%) - 2 3
3. | 2009 192 145 (76%) | 31 (16%) 1 2 -
4. | 2010 192 68 (36%) 13 (7%) - - -
(I pélrocze)

5. | Razem - 508 103 1 6 3

Opis: * naprawa biezaca - okresowy remont elementéw budynku, ktéry ma na celu zapobieganie skutkom
zuzycia tych elementow i utrzymanie budynku we wlasciwym stanie technicznym.
**naprawa gléwna - remont polegajacy na wymianie co najmniej jednego elementu budynku.

[Dowdd: akta kontroli str. 153]
Jak wyjasnita Audytor wewnetrzny Urzedu, w kontrolowanym okresie nie przeprowadzano
zadan audytowych w obszarze prawidtowosci utrzymania i uzytkowania obiektow
budowlanych. Réwniez Biuro Kontroli Wewnetrznej w badanym okresie nie przeprowadzato
kontroli realizacji przez Urzad oraz jednostki podlegle zada gminy w ww. zakresie. Jedynie
w trakcie przeprowadzania kontroli w ZGMiR w 2009 r. w zakresie dot. m.in. zasad
dofinansowania pracownikéw z tytutu podnoszenia kwalifikacji zawodowych za lata 2007
i 2008 ustalono, ze 4 pracownikéw otrzymywato dofinansowanie do praktyk w zakresie
zarzadzania nieruchomos$ciami, pomimo, ze do dnia 4 sierpnia 2009 r. (data zakonczenia

kontroli) nie uzyskali licencji w zakresie zarzadzania nieruchomosciami. Zaklad zawierat

umowy zlecenia na zarzagdzanie nieruchomosciami wspélnot mieszkaniowych.

[Dowdd: akta kontroli str. 176, 178, 184]
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W okresie objetym kontrola zagadnienia zwiazane ze stanem mienia komunalnego,
inwentaryzacja mienia, planami remontéw i modernizacji placowek oswiatowych (szkot,
przedszkoli, gimnazjow), planami remontéw i modernizacji obiektéw MOSIR oraz zasobow
mieszkaniowych gminy, poruszane byly na nastepujacych Komisjach i Sesjach Rady Miasta:
- Strategii i Rozwoju Miasta,
- Budzetu,
- Prawa, Porzadku Publicznego, Gospodarowania Mieniem i Inwentaryzacji,
- Gospodarki Komunalnej, Komunikacji 1 L.acznosci,
- O$wiaty, Kultury, Sportu 1 Rekreacji,
- Zdrowia i Pomocy Spolteczne;,
Ponadto w ww. okresie Komisje Rady Miejskiej wystosowaly do Prezydenta Miasta
3 wnioski w tym. m.in.: 0 powotanie niezaleznego bieglego celem zbadania gospodarki
finansowe] zakladu budzetowego Stuzby Komunalne Miasta, przedstawienia materiatlow dot.
kosztow utrzymania obiektow pozostajacych w dyspozycji MOSIR.

[Dowad: akta kontroli str. 164-168]
Urzad Miasta nie sporzadzal rocznych ani kwartalnych sprawozdan z zakresu utrzymania
1 uzytkowania obiektéw budowlanych.

[Dowdd: akta kontroli str. 657]

1.4. Podejmowanie decyzji o wyburzeniach obiektow budowlanych.
Urzad w dniu 31 pazdziernika 2008 r. zlozyt do Starostwa Powiatowego w Wodzistawiu
Slaskim wniosek dot. zgloszenia zamiaru wykonania rozbiérki budynku LOK, na parceli nr
2436/ zlokalizowanej w Wodzistawiu Slaskim na os. Przyjazni. Starostwo postanowieniem
z dnia 4 listopada 2008 r. odestato wniosek do uzupelnienia w terminie do 20 listopada 2008
r. Prezydent Miasta pismem (brak daty), skierowanym do Starostwa Powiatowego
w Wodzistawiu Slaskim zglosit roboty budowlane dot. rozbiérki ww. budynku o wys. 5,70
m, polozonego przy osiedlu Przyjazni 31c (byly LOK). Jako termin rozpoczgcia prac podano
grudzien 2008 r. Do zgloszenia dofaczono podpisane (bez daty) przez Prezydenta Miasta
o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.
Prezydent Miasta pismem z dnia 17 listopada 2008 r. zglosit do Starostwa Powiatowego
w Wodzistawiu Slaskim przystapienie do rozbiérki ww. budynku, jako przyczyne podano zty
stan techniczny.

[Dowdd: akta kontroli str. 193-197]
Urzad nie zlecil opracowania analizy ekonomicznej przed przystapieniem do wyburzenia ww.

budynku. Posiadat opini¢ budowlana z kwietnia 2006 r. dot. przeciekéw przez dach budynku
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polozonego na nieruchomosci budowlanej przy osiedlu Przyjazni 3lc, w ktdrej
zaproponowano m.in. wykonanie nowej, niezaleznej od istniejacej, konstrukcji dachu
o znacznie wiekszych spadkach polaci, zmieni¢ sposob odprowadzenia wody z dachu na
tradycyjny (rynnowy) lub odciazy¢ istniejaca konstrukcjg stalowa platwi poprzez ewentualng
rozbiorke zelbetowej ptyty dachowej budynku.
[Dowdd: akta kontroli str. 191-192]
Janusz Nowicki Naczelnik Wydziatu Geodezji i Gospodarki Mieniem, wyjasnit, ze Miasto we
wlasnym zakresie stwierdzito, ze zakres rob6t okreslony w ww. opinii wymaga znacznych
naktadéw. Dodat, ze brak zainteresowania wynajeciem przedmiotowego obiektu pomimo
zamieszczenia ogloszenn oraz statych wlaman do budynku, ktére powodowaty jego
dewastacje, podjeto decyzje o rozbidree i przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy. Gmina
na dzieh 1 lipca 2010 r. oglosila przetarg na sprzedaz ww. terenu, ktory zgodnie
z obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przeznaczony jest
pod wielkopowierzchniowe obiekty handlowe.
[Dowéd: akta kontroli str. 207-208]
W dniu 22 czerwca 2009 1. dokonano przekazania terenu rob6t budowlanych zwiazanych
z rozbiorkag ww. budynku wraz z zasypaniem fundamentéw do poziomu terenu,
wykonywanych na podstawie zawartej przez Urzad w dniu 17 czerwca 2009 r. umowy
z firma Elektrobud. W dniu 17 sierpnia 2009 r. Wykonawca zglosil zakonczenie robot
rozbiérkowych. Komisja odbiorowa w skladzie: Zastgpca Prezydenta Miasta, Inspektor
Nadzoru Inwestorskiego oraz w obecnosci kierownika robdt i pracownikow Wydzialu GG,
w dniu 17 sierpnia 2009 r. podpisata protokot odbioru wykonanych robot. Jakos¢
wykonanych roboét uznano za zadawalajaca.
[Dowdd: akta kontroli str. 198-202]
W kontrolowanym okresie nie wystapity przypadki wyburzen obiektéw budowlanych
wzniesionych przed 1945 r. Nie wystapily rowniez przypadki podjecia decyzji o wylaczeniu
obiektu budowlanego lub jego czesci z uzytkowania ze wzgledu na zly stan techniczny
obiektu badZ wystapienie zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi.
[Dowdd: akta kontroli str. 208]
1.5. Prowadzenie przez gming nadzoru nad wywigzywaniem si¢ zarzadcéw obiektow
budowlanych z obowigzku przeprowadzania okresowych kontroli, zgodnie z art. 62

ustawy — Prawo budowlane.
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Audytor Wewnetrzny Urzedu wyjasnita, ze w kontrolowanym okresie Prezydent Miasta nie
korzystat z uprawnien kontrolnych i nie zlecit przeprowadzenia zadan audytowych w zakresie
kontroli zarzadcow nieruchomosci obiektow budowlanych z zakresu ich wywigzywania si¢
z obowiazkéw wynikajacych z art. 62 ustawy prawo budowlane. Réwniez z wyjasnien
ztozonych przez Kierownika Biura Kontroli Wewngtrznego wynika, ze w latach 2007 — 2010
(I pétrocze) nie przeprowadzono kontroli w ww. zakresie.

[Dowod: akta kontroli str. 176, 178]
Mieczystaw Kieca Prezydent Miasta w sprawie nie korzystania z uprawnien kontrolnych
wzgledem zarzadcOw nieruchomosci, stanowiacych gminny zaséb nieruchomosci przedlozyt
wyjasnienia ztozone przez: Kierownika Biura Kontroli Wewngtrznej, ktéry podal, ze
powodem nie ujecia ww. zakresu w planie kontroli byt obowigzek objecia w danym roku
kontrola przestrzegania procedur kontroli oraz przeprowadzenie wstepnej oceny celowosci
zaciagania zobowigzan finansowych i dokonywania wydatkow, co najmniej 5% wydatkow
nadzorowanych jednostek za dany rok. Natomiast Audytor wewnetrzny podal, ze przyczyna
nieuwzglednienia w planach audytu wewnetrznego ww. spraw, bylo objgcie audytem innych
obszaréw dzialalno$ci, uznanych za obarczone znacznie wyzszym stopniem ryzyka
wystepowania nieprawidlowosci, a takze brak sygnalow o mozliwosci wystgpowania
nieprawidtowosci w tym zakresie.

[Dowdéd: akta kontroli str. 317, 328-329]

W sprawie dzialan podejmowanych przez Gmine dot. wywiazywania si¢ z obowiazku
utrzymywania obiektéw budowlanych w nalezytym stanie technicznym 1 estetycznym
Mieczystaw Kieca Prezydent Miasta podat, ze odniesieniu do budynkéw bedacych
w zarzadzaniu Urzedu Miasta przeprowadzono m.in.: remont posadzek, pokrycia dachowego,
instalacji elektrycznej, wymieniono stolarke okienna, instalacj¢ hydrantowg oraz wykonano:
ocieplenie $cian, ogrodzenie i odwodnienie budynkow.

[Dowod: akta kontroli str. 317-318]
1.6. Uchwalenie przez gming¢ i realizacja wieloletnich programéw gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy

Uchwalg nr XXX1/326/05 Rady Miejskiej Wodzistawia Slaskiego z dnia 28 kwietnia 2005 r.

przyjeto wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy'®. W tabelach

d
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wielkos¢ mieszkaniowego zasobu gminy wg stanu na dzien 31 grudnia 2004 r.
tj. ogétem mieszkaniowy zaséb gminy wynosit 2638 lokali, z tego w budynkach
komunalnych 381, wspélnoty mieszkaniowe 2254 lokali, w tym lokale komunalne —
2584 (ogotem), lokale socjalne — 54 (ogétem),

prognoze wielkos¢ zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2004-2009, ktora
przedstawiala si¢ nastepujaco:

- liczba lokali mieszkalnych w najmie od 2638 lokali w 2004 r. do 2536 lokali w 2009
r. w tym: liczba lokali petnostandardowych 2414 w 2004 r. do 2315 sztuk w 2009 r.,
170 lokali niepetnostandardowych w 2004 r. do 119 w 2009 r. oraz 54 lokale socjalne
w 2004 r. do 102 lokali w 2009 r.;

aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy wraz z wyposazeniem
technicznym lokali mieszkalnych tj. wyposazonych w: centralne ogrzewanie (92,8%),
ogrzewanie piecowe (5,8%), instalacje elektryczng (100%), instalacje wod-kan
(100%), instalacje gazows (91%), lokale z lazienks i wc (99,8%),

stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy: dobry 928 lokali t]. (35,1%), sredni
1704 lokale (64,7%), zty 6 lokali (0,2%), brak lokali o bardzo zlym stanie
technicznym,

analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji na lata 2004-2009

- w 2004 r. facznie: 1.530,3 tys. zt z tego 1.498,0 tys. zt udzial gminy. Na taczna
kwot¢ wydatkow skiadaly sig: modernizacje budynkéw (1.185,0 tys. zt), remonty
dachéw (212,0 tys. z1),

- W 2005 1. facznie: 1.610,4 tys. zt z czego udzial gminy 1.453,0 tys. zl z podziatem
na: termomodernizacje budynkéw 1.000,4 tys. zt, modernizacije budynkéw 210,0 tys.
z, remonty dachéw (400,0 tys. zt),

- W 2006 r. facznie 2.715,0 tys. zt z czego udzial gminy wynosit 2.678,0 tys. zl.
Na powyzsza kwote skladaly sie: termomodernizacja budynkéw 2.010 tys. zi,
modernizacja budynkéw 350,0 tys. zt, remonty dachow 355,0 tys. i,

- W 2007 1. tacznie kwote 5.110,0 tys. zt z czego udzial gminy 4.319,2 tys. zt. Na
taczng kwote sktadaty sie: termomodernizacja 3.950,0 tys. zi, modernizacja budynkdw
800,0 tys. zt, remonty dachéw 360,0 tys. zt,

- w 2008 r. tacznie 5.100,0 tys. zt z czego udzial gminy 4.495,5 tys. zl. Na przyjeta
kwote sktadaly si¢: termomodernizacja 3.950,0 tys. zt, modernizacja budynkéw 800,0
tys. zl, remonty dachéw 360,0 tys. zt,
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- w 2009 r. tacznie przyjeto kwote 5.110,0 tys. zt z czego udzial gminy wynosil
4.282,0 tys. zl, na laczna kwote sktadaly sie: termomodernizacja 3.950,0 tys. 7,
modernizacja budynkéw 800,0 tys. z4, remonty dachéw 360,0 tys. zl;
> wielko$é srodkéw finansowych wynikajacych z przyjetej przez gming polityki
remontowej i inwestycyjnej z podzialem na remonty kapitalne i modernizacj¢ oraz
remonty biezace w latach 2004-2009 tj. ogdtem 31.179,8 tys. zt z czego 18.725, 7 tys.
zt na remonty kapitalne i modernizacje oraz 12.454,1 tys. zt na remonty biezace;
> prognozowane potrzeby w zakresie wydatkéw z odzialem na: koszty biezacej
eksploatacji, koszty biezacych remontdéw, koszty modernizacji i remontow
gruntowych, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, koszty inwestycji,
» liczbe lokali komunalnych planowanych do sprzedazy w okresie 2004-2009
tj. w 2005r. — 50 lokali, po 30 lokali w 2006 i 2007 r. oraz po 20 lokali w latach 2008
12009.
Ponadto w Planie zapisano, ze celem polityki remontowej nieruchomosci bedzie
maksymalizacja efektéw remontowych i modernizacyjnych a tym samym doprowadzenie do
jednolitych standardéw technicznych budynkéw stanowiacych mieszkaniowy zasdb gminy
oraz wytyczenie zasadniczych kierunkow w zakresie remontéw ww. zasobu. Okreslono
7rédta finansowania napraw gléwnych (wplywy z czynszéw najmu lokali mieszkalnych,
lokali uzytkowych, z odszkodowan, dotacji z budzetu, kredytow, dotacji UE), zasady polityki
CZynszowej.
Powyzszy Program zostal zmieniony Uchwatami Nr XLIV/440/02 Rady Miejskiej
Wodzistawia Slaskiego z dnia 30 maja 2006 r. oraz Nr XLVI1/471/06 z dnia 31 sierpnia 2006
r. Zmiany dotyczyly zwigkszenia iloci mieszkan planowanych do sprzedazy w 2006 r.
z 30 do 50 sztuk.
Wykonanie Uchwaty w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powierzono Prezydentowi Miasta.
[Dowéd: akta kontroli str. 95-121]
Zgodnie z zapisami § 10 wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, czynnosci zwiazane z zarzadzaniem nieruchomosciami dla mieszkaniowego zasobu
gminy wykonywat ZGMiR - zaklad budzetowy lub w przypadku decyzji dot. zmian sposobu
zarzadzania inny podmiot prawny wybrany w drodze postgpowania przetargowego (na
zasadach okre$lonych w ustawie prawo o zamowieniach publicznych). ZGMIR zarzadzat

w imieniu gminy nieruchomosciami stanowiacymi wiasno$¢ gminy i wlasno$¢ wspélnot
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mieszkaniowych, czlonkiem ktérych byla gmina, a takze w oparciu o stosowne umowy
z innymi wspdlnotami mieszkaniowymi.

[Dowéd: akta kontroli str. 100]
Opracowanie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Wodzistaw Slaski” zostato wykonano na zlecenie Gminy przez Tyskie Stowarzyszenie
Zarzadcodw Nieruchomosci.

[Dowdd: akta kontroli str. 162]
Janusz Nowicki Naczelnik Wydziatu GG wyjasnil, ze definicja oceny sformutowan stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy zawarta w ww. opracowaniu zostala okreslona
przez wykonawcow, a dane zawarte w tabelach opracowania podal ZGMiR.

[Dowdd: akta kontroli str. 162]
Do 31 grudnia 2009 r. z zalozef przyjetych w Programie nie zrealizowano ocieplenia
przegrod budowlanych. Zadanie nie zostato zrealizowane z uwagi na niewystarczajacg ilo$é
srodkéw finansowych zgromadzonych przez Wspélnoty mieszkaniowe na funduszu
remontowym. Wsp6lnoty mieszkaniowe nie wyrazily zgody na zaciagniecie kredytu z premia
termomodernizacyjna. Jak wyjasnit Z-ca Dyrektora ZGMiR w marcu 2010 r. Wspdlnoty
podjely uchwaly w sprawie przystapienia do ocieplenia przegrod budowlanych, jeden
budynek jest w trakcie realizacji zadania.

[Dowdd: akta kontroli str. 659]
Rada Miejska Wodzistawia Slaskiego (za wyjatkiem wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy) nie przyjeta do realizacji innych programéw dotyczacych
gospodarowania innymi rodzajami obiektéw budowlanych nalezacych do gminy.

[Dowdd: akta kontroli str. 313]

1.7. Srodki finansowe planowane w budzecie gminy na kazdy rok na realizacje¢ zadan
zwigzanych z utrzymaniem obiektéw budowlanych we wlasciwym stanie uzytkowo
- technicznym.

W kontrolowanym okresie Miasto Wodzistaw Slaski planowalo wykonanie prac

remontowych i modernizacyjnych o facznej wartosci 10.776.313 tys. zi. Na lata 2007-2009

planowano wydatkowanie kwoty 9.357.513 tys. zl, a warto$é robot wykonanych w tym

okresie wyniosta 8.229.758 tys. zt (87,9 % planu). Szczegélowe dane dotyczace lat 2007 -

2010 (I pétrocze) zawiera ponizsze zestawienie:
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Realizacja planu robét remontowych (wg danych Urzedu)

L.p. Rok Potrzeby Plan remontéw* Remonty wykonane
wynikajace z
kontroli
okresowych
1 2 3 4 5
, Liczba budynkéw 85 74 73
| 2007 Wartos¢ robot w tys. z4 2.514.500 3.088.800 2.547.465
(brutto)
Liczba budynkéw 93 63 65
2 | 2008 Wartos¢ robét w tys. zt 3.192.223 3.197.173 3.083.751
(brutto)
Liczba budynkéw 82 53 54
3. | 2009 Wartos¢ rob6t w tys, zt 2.609.200 3.071.540 2.598.542
(brutto)
4+ | 2010 Liczba budynkéw 102 47 39
) (I pélrocze) | Wartosc robét w tys. zt 1.627.800 1.418.800 443.467
(brutto)
5. Razem 9.943.723 10.776.313 8.673.225

* Remonty, ktérych nie ujeto w planie remontéw, a ktére wynikaly z protokolow

i przegladéw kontroli okresowych:

o Wodzistawskie Centrum Kultury — w planie nie ujeto remontu schodow wejsciowych
i podestu;

o budynki bedace w zarzadzie Urzedu Miasta — remont murku oporowego i schoddéw,
wentylacje i nawiewy, naprawa wybrzuszonej posadzki, zmiana konstrukcji dachu,
rozbiérka wiat, remont zadaszenia stalowego, remont posadzek;

o budynki Urzedu Miasta m.in.:

- wzmocnienie czesci stupéw drewnianych rozwarstwionych i peknigtych na wskutek
zeschniecia drewna, stanowiacych konstrukcje wigzby dachowej,

- odbicie czesciowo zmurszatych tynkéw w piwnicach, zaizolowanie $cian srodkami
przeciwilgociwymi, otynkowanie i odmalowanie,

- usuniecie zwietrzalej zaprawy i zaspoinowanie elewacji budynku

- naprawienie uszkodzonych spadkéw podokiennych z ksztattek ceramicznych,

- wymiana stolarki okiennej, ktdra jest nieszczelna,

- wymiana instalacji c.0. wraz z czg¢scig grzejnikow,

- skucie nieréwnej posadzki w lazience na II pigtrze, wyréwnanie podloza i potozenie
nowej posadzki,

- wyremontowanie opaski wokdt budynku od strony péinocnej,

- przeprowadzenie remontu instalacji wodno-kanalizacyjnej,

- wykona¢ punktowe wykopy w celu stwierdzenia stanu drenazy i izolacji pionowej
budynku,

- naprawa ubytkow betonu na belkach policzkowych schodow zewnetrznych,

- przetozenie opaski z plyt betonowych przy budynku od strony wewngtrznej.

Po uzyskaniu $rodkéw finansowych oraz uzgodnien z Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkéw przeprowadzi¢ kapitalny remont budynku: brak izolacji poziomej
i pionowej, zbutwiate podlogi na parterze, zly stan techniczny okien, elewacja
budynku pod wzgledem estetycznym nie jest w najlepszym stanie,

o MOSIR — prace remontowe na krytej ptywalni zostana rozpoczgte w maju 2010 r.
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o ZGMiR:

- w 2007 r. nie ujeto w planie remontu pokry¢ dachowych z dachéwki karpiowki oraz
remontu elewacji, modernizacji instalacji c.o., ktore ze wzgledu na brak srodkow
finansowych przetozono do wykonania w nastepnych latach
- w 2008 r. w planie nie ujeto remontu pokry¢ dachowych z papy w budynkach, ktore
mozna bylo zabezpieczyé poprzez czesciowa naprawe, czeg$ciowo wymiany stolarki
drzwiowej w klatkach schodowych, czgsciowego malowania klatek schodowych
- w2009 r. nie ujeto czesciowej wymiany drzwi do klatek schodowych, malowania klatek

schodowych,
o MZOPO - remonty, ktore nie zostaly ujete w planie a zostaty ujgte w protokotach
z kontroli okresowych:

a) Strazy Pozarnej: przystosowaé drogi komunikacji ogélnej do przepisow p.poz
(w trakcie realizacji), wykonanie drugiego wyjécia ewakuacyjnego z sali
gimnastycznej (w trakcie realizacji), wykonanie instalacji hydrantowej, montaz
gtéwnego wylacznika pradu na zewnatrz budynku, wykonanie drogi pozarowej,
wydzielenie klatki schodowej drzwiami p.poz, wykonanie oddymiania klatek
schodowych, wykonanie o$wietlenia awaryjnego, hydranty nadziemne, wymiana
drzwi ewakuacyjnych.

b) Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny: remont niecki basenowej, wymiana
stolarki okiennej, remont placu rekreacyjnego, roboty malarskie, wymiana pieca
weglowego w kuchni, naprawa nawierzchni boiska, remont sanitariatow,
dokoriczenie ogrodzenia wokét budynku, remont parkietow, dostosowanie mebli
w przedszkolach.

¢) kominiarz: zadaszyé przewody kominowe ponad dachem, wykonac odpowiednig
wentylacje w pomieszczeniach, nawiew w kotlowni, podwyzszenie kominow,

d) Vattenfall: wymiana tablicy elektrycznej

e) BHP: remont sanitariatow, wymiana ptyt chodnikowych

[Dowdd: akta kontroli str. 151-152]

Mieczystaw Kieca Prezydent Miasta wyjasniajac dlaczego w planach remontowych
dotyczacych obiektéw budowlanych bedacych w zarzadzaniu Urzedu Miasta, nie ujeto
wszystkich potrzeb, wynikajacych z protokotéw kontroli oraz przegladow okresowych
budynkéw podat, ze powodem byl braku wystarczajacej ilosci Srodkow finansowych na
wykonanie wszystkich zalecen.

[Dowdd: akta kontroli str. 316-317]
1.8. Wykorzystanie danych zawartych w protokolach kontroli okresowych do

sporzadzenia zestawienia rob6t remontowych budynkéw.

Zgodnie z §7 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngetrznych i Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych'!, dane zawarte w protokotach kontroli powinny stanowi¢ podstawg do

sporzadzenia zestawienia rob6t remontowych budynku, ktére powinno zawieraé podziat robot

' Dz. U. Nr 74, poz. 836 ze zm.
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na: roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtéwne. Zestawienie napraw biezacych

i gtéwnych stanowi podstawg do sporzadzenia planu robot remontowych.

ZGMiR za lata 2007 - 2010 przediozyt kontrolujacemu nastgpujace zestawienia robot
remontowych :
- wynikajacych z protokotéw z przegladu technicznego i okresowego budynkoéw (za kazdy
kontrolowany rok), zawierato potrzeby remontu budynkéw w zakresie: remontu dachow,
malowania klatek schodowych, instalacji wod - kan, wymiany drzwi, instalacji elektryczne;,
remontu piwnic, naprawy schodéw i chodnikéw, ocieplenia elewacji czy wymiany stolarki
okiennej,
- zestawienia robot: dekarskich, modernizacje instalacji c.0., wymiane drzwi wejsciowych,
malowanie klatek, pozostate wg ustalen z zebran Wspolnot.
Z powyzszych dokumentéw nie wynikal podziat na roboty konserwacyjne, naprawy biezace
i naprawy gléwne.

[Dowdd: akta kontroli str. 271-281]

Program remontéw 1 inwestycji ZGMiR na lata objgte kontrola przedstawia poniZsza tabela.

Wyszczegdlnienie 2007 2008 2009 2010
Remonty ogétem 2.585.000 zt | 2.520.000 zl 2.980.000 zt 2.137.700 zt
w tym:

- roboty konserwacyjne

w budynkach 583.000 zi 770.800 zt 880.000 zt 737.700 zt

- roboty remontowo-

budowlane 952.000 zt 836.700 zt 1.190.160 zt 800.000 zt

- remonty $rednie

systemem zleconym* 1.050.000 zt | 912.500 zt 909.840 zi 600.000 zi
Inwestycje ogétem 1.732.323 z 695.290 zi 569.400 zt 330.000 zt

Opis do tabeli: * remonty dachéw, modernizacja instalacji c.o., odwodnienie budynkéw, remonty instalacji
elektrycznej i odgromowe;j

W ramach inwestycji zaplanowano m.in.:

- w 2007 r. m.in.: termomodernizacja budynkéw i likwidacja systeméw grzewczych
weglowych (ul. Pilsudzkiego 3-9, Jana 12) z zabudowa pomp ciepla, adaptacje budynku na
lokale socjalne (ul. Karkoszka), adaptacje¢ lokalu uzytkowego na potrzeby nowej siedziby
Strazy Miejskiej (u. Rzeczna 24);

- w 2008 r. m.in.: modernizacja budynku przy ul. Pilsudzkiego 3-9 i Jana 12 (kontynuacja
z 20007 r.) oraz pry ul. Pszowskiej 2 (dokumentacja projektowa), docieplenie budynku przy
ul. Wyszynskiego 33-37 (dokumentacja projektowa), docieplenie budynku przy ul. Targowej
1, likwidacja plyt azbestowych z dociepleniem scian szczytowych (PCK 2-4, PCK 6-8, PCK
10-12);
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- w 2009 r. m.in.: docieplenie budynku Wspélnoty Mieszkaniowej (ul. Wyszynskiego 33-37),
adaptacja przedszkola ul. M.C. Sklodowskiej (dokumentacja), wymiana konstrukcji dachu
z adaptacja pomieszczeni strychu na uzytkowe (ul. Mendego 2 —dokumentacja), docieplenie
potaci dachowej (ul. Marklowicka 17);
- w 2010 r.: likwidacja plyt azbestowych docieplenie $cian szczytowych budynki Wspélnot
PCK 2-4, 608, 10-12 (dokumentacja), wymiana konstrukcji dachu z adaptacja pomieszczen
strychu na lokale uzytkowe.

[Dowdd: akta kontroli str. 350]
1.9. Zglaszanie do organu administracji architektoniczno - budowlanej robét

remontowych prowadzonych w latach 2007 — 2010 (I pélrocze).

Wydzial Inwestycji Miejskich w latach 2007-2010 r. (do 30 czerwca 2010 r.) nie zltozyt do
organu administracji architektoniczno - budowlanej zadnych zgloszen dotyczacych robot
remontowych obiektéw budowlanych. Natomiast w ramach zgloszeri wybudowano dwa nowe
boiska szkolne: przy Szkole Podstawowej nr 3 i SP nr 10.

W kontrolowanym okresie Prezydent Miasta dokonat 17 zgloszen robét budowlanych
w obiektach szko6t i przedszkoli. Zgloszenia dotyczyly m.in.: wymiany ogrodzenia, remontu
pokrycia dachowego, polozenia plytek posadzkowych, wymiany stolarki okiennej (o tych
samych wymiarach). Jednego zgloszenia dot. wymiany drzwi wewngtrznych na
przeciwpozarowe oraz wymiany drzwi balkonowych zewnetrznych dokonata Dyrektor
WORIT. Zgloszenia zawieraly wszystkie elementy wymagane przepisami art. 30 ustawy —

Prawo budowlane.
[Dowod: akta kontroli str. 343-349, 341]

1.10. Podejmowanie przez gming dzialan w celu ograniczenia zuzycia energii i wody

w obiektach budowlanych.

ZGMiR w 2007 roku zrealizowal zadanie pn. ,, Termomodernizacja i likwidacja systemow
grzewczych weglowych w budynku przy ul. Pitsudskiego 3-9/ Jana 12 z wykonaniem
instalacji wewnetrznej c.o. zasilanej siecig cieplownicza i kolektorow stonecznych dla celow
cwau” W ramach ww. zadania wykonano m.in.: likwidacje indywidualnych palenisk
weglowych (piecow kaflowych), docieplenie $cian zewngtrznych, stropéw ostatnich
kondygnacji i stropéw piwnic. Ponadto wprowadzono nowe instalacje centralnego
ogrzewania zasilane z sieci PEC i instalacje cieptej wody uzytkowe]j zasilanej za pomocg

kolektorow stonecznych i wspomaganej z sieci PEC w 41 mieszkaniach.
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Ponadto w kontrolowanym okresie Zaktad wymienit stolarke okienna na okna PCV w iloci
13.000 sztuk. Kazdy lokal mieszkalny i uzytkowy wyposazany zostal w wodomierze dla
poboru zimnej wody. Zuzycie ciepta rozliczane jest za pomoca podzielnikow kosztow,
zabudowanych w mieszkaniach budynk6éw, w ktérych wykonano termomodernizacjg.
W budynkach zarzadzanych przez Dyrektoréw Szkot zrealizowano:
- wymiane stolarki okiennej w 25 budynkach,
- wybudowano 5 sal gimnastycznych w nowych technologiach,
- ocieplono $ciany 1 budynku i dachy w 4 budynkach,
- zamontowano nowe liczniki zuzycia wody, gazu i ciepta (5 budynkow).

[Dowdd: akta kontroli str. 160-161]
Jak wyjasnit Janusz Nowicki Naczelnik Wydziatu GG, wykonane do 2010 1.
termomodernizacje w budynkach stanowig 56% zarzadzanej substancji mieszkaniowe;.
Z uwagi na fakt, ze pozostate niedocieplone budynki stanowia Wspolnoty Mieszkaniowe
proces przygotowania do przystapienia do prac jest bardziej rozciagnigty w czasie. Dodat, ze
prowadzone sa prace przygotowawcze do wykonania termomodernizacji w 6 obiektach
budowlanych II bloku urbanistycznego stanowigcych Wspolnoty —Mieszkaniowe.
Dla pozostatych niedocieplonych budynkéw Wspdlnot przedstawiono wiascicielom zasady
i mozliwosci wykonania rob6t na zebraniach (w marcu 2010 r.).

[Dowdd: akta kontroli str. 160]

W ramach podniesienia $wiadomosci mieszkaficow nt. bezpiecznego korzystania z instalacji
(gazowej, elekirycznej), kazdy mieszkaniec przy wymianie stolarki okiennej na PCV
otrzymat instrukcje uzytkowania, ktéra okreslata zasady prawidlowej eksploatacji okien,
korzystanie z opcji mikrorozszczelnienia 1 prawidlowego wietrzenia mieszkan.
Przy korzystaniu z urzadzen gazowych kazdy najemca zapoznal si¢ z instrukcjg
i prawidtowym dziataniem urzadzenia. Ponadto w ramach corocznej kontroli instalacjl
gazowych oraz okresowej kontroli przewodéw kominowych pracownicy dokonujacy tych
czynnosci instruowali mieszkancOw o zagrozeniach, a w przypadku stwierdzenia
nieprawidlowoéci usuwali zagrozenia na miejscu lub spisywali stosowne protokoty
z zaleceniami. Rowniez w ramach 5 letnich przegladéw instalacji elektrycznej
wykonywanych przez upowaznione osoby stwierdzano prawidiowos¢ funkcjonowania
instalacji, a w razie stwierdzenia nieprawidtowosci i zagrozen dla mieszkafcow natychmiast
usuwano usterki.

[Dowdd: akta kontroli str. 161}
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W sprawie podejmowanych przez Urzad dzialan dot. informowania mieszkancow
o zagrozeniach wynikajacych z niewlasciwego uzytkowania obiektow budowlanych
Naczelnik Wydzialu GG podal, ze podstawowe informacje dotyczace -eksploatacji
i utrzymania lokali mieszkalnych oraz czgsci wspélnych zawarte sa w Regulaminie porzadku
domowego. Dodat, ze na biezaco przekazywane sa informacje o zagrozeniach wynikajacych
z zamykania otworéw wentylacyjnych, przechowywania fatwopalnych przedmiotow
w piwnicach, zastawiania drég ewakuacyjnych i droég dojazdowych poprzez wywieszanie
ogloszen na tablicach ogtoszen i klatkach schodowych, a w celu uniemozliwienia zastawiania
drog dojazdowych do obiektéw budowlanych ustawione zostaly wtasciwe znaki drogowe.
[Dowdd: akta kontroli str. 162]
1.11. Skargi skladane do gminy na zarzadcéw nieruchomosci w zakresie niewlasciwego
utrzymania i uzytkowania obiektéw budowlanych.
W okresie objetym kontrola do Urzedu wplynely lacznie 62 skargi (18 skarg w 2007 r., 15
skarg w 2008 r., 20 skarg w 2009 r. oraz 9 do konca czerwca 2010r. ), z czego na dziatalnos¢
Dyrektora oraz Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej i Remontowej wptynelo 8 skarg, z czego
3 w2008 1. i 5 w 2009 r. Skargi dotyczyly m.in. nieprawidlowego rozliczenia wody przez
urzednikéw ZGMiR, zmiany systemu rozliczania centralnego ogrzewania (z licznikowego na
ryczaltowy) oraz zasad funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych i sposobu zarzadu
nieruchomoscia wspolna.
[Dowdd: akta kontroli str. 78-79]
2. Realizacja zadan w zakresie utrzymania obiektow budowlanych.
2.1. Uzytkowanie obiektéw budowlanych.
2.1.1. Uzytkowanie obiektéw budowlanych bedacych w gminnym zasobie nieruchomosci.
W przypadku 10 obiektéw budowlanych objetych w toku kontroli ogledzinami, stwierdzono,
ze byly one uzytkowane zgodnie z przeznaczeniem (ustalenia zostaly opisane w pkt. 2.1.2.
oraz 2.2 niniejszego protokotu kontroli).
[Dowdéd: akta kontroli str. 351, 380, 396, 431, 453, 475, 501, 526, 561, 589]
2.1.2. Zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci.
W latach 2007-2010 (do 30 czerwca 2010 r.) w budynkach bedacych w zarzadzie
i administrowaniu przez ZGMiR zakoniczono 8 inwestycji zwigzanych ze zmiang sposobu

uzytkowania obiektéw oraz ich czgsci, co przedstawiono w ponizszej tabeli.

Lp. | Adres inwestycji Data ztozenia | Data wydania decyzji/ | Rok zakoficzenia | Zakres zmian
whniosku przez kogo wydana inwestycji

1 Ul. Czyzowicka 131 a Pierwotny 8.09.2006/  Starosta | 2008 Adaptacja budynku biurowego na
wniosek Wodzistawski mieszkania socjalne oraz
24.07.2006 zmieniony decyzja rozbudowa wewngtrznej instalacji

v | o




18.04.2007 Wodzistawski

zmieniony 18.04.2007/ Starosta wod-kan i elektrycznej (26 lokali}

2 Ul Sw. Jan 13 18.11.2005 15.12.2005/ Starosta | 2008 Adaptacja poddasza
Wodzistawski nieuzytkowego na {okal
mieszkalny (1 mieszkanie)

3 Ul sw.Janal5/Apteczna | 24.11.2006 5.12.2006/  Starosta | 2008 Adaptacja poddasza

Wodzistawski nieuzytkowego na lokal
mieszkalny (1 mieszkanie)

4 Ul. Styczynskiego 6 25.01.2006 15.02.2006/Starosta 2008 Adaptacja poddasza

Wodzistawski nieuzytkowego na lokal
mieszkalny (1 mieszkanie)

5 Rynek 22 2.03.2004 18.04.2005/Starosta 2009 Adaptacja poddasza

Wodzistawski nieuzytkowego na iokal
mieszkalny (1 mieszkanie)

6 Ul. Pitsudzkiego 5 Brak danych * 2009 Adaptacja poddasza
nieuzytkowego na lokal
mieszkalny (1 mieszkanie)

7 UL $w. Jana 12 Brak danych 2009 Adaptacja poddasza

*E nieuzytkowego na lokal
mieszkalny (1 mieszkanie)

8 UL Pitsudzkiego 7 8.02.2008 11.03.2008 /Starosta | 2009 Adaptacja poddasza

zmieniony Wodzistawski nieuzytkowego na lokal
wnioskiem z | Zmieniony decyzja z mieszkalny (1 mieszkanie)

16.12.2008 8.01.2009

Opis do tabeli: * ZGMiR posiada tylko zawiadomienie o zakonczeniu budowy obiektu zgloszone do Powiatowego
Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w Wodzistawiu Slaskim (data wptywu 30.10.2009 r.)
** ZGMIR posiada tylko zawiadomienie o zakonczeniu budowy obiektu zgtoszone do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego w Wodzistawiu Slaskim (data wptywu 13.11.2009 r.).

[Dowéd: akta kontroli str. 311-312]

Ryszard Kithn Z-ca Dyrektora d/s technicznych w ZGMIiR wyjasnit, ze w przypadku zmian
sposobu uzytkowania pomieszczen strychowych na lokale mieszkalne, ZGMiR na podstawie
skierowania z Urzedu Miasta Wodzistaw Slaski, zawiera z Inwestorami umowy adaptacyjne,
na podstawie ktérych Inwestor zobowiazany jest do zalatwienia spraw formalno — prawnych
we wlasnym zakresie na wiasny koszt tj. zleci¢ wykonanie projektu budowlanego, uzyskac¢
decyzje pozwolenia na budowg, zglosi¢ do PINB Wodzistaw Slaski fakt zakonczenia rob6t.
[Dowod: akta kontroli str. 266]
Wydziat Architektury i Urbanistyki UM w Wodzistawiu Slaskim w latach 2007-2010
(I potrocze) dla inwestycji prowadzonych w obiektach bedacych wiasnoscia miasta,
administrowanych z upowaznienia Prezydenta Miasta przez Naczelnika Wydziatu Geodezji
i Gospodarki Nieruchomosciami oraz ZGMiR wydat:
- za$wiadczenie o zgodnosci zmiany sposobu uzytkowania z miejscowymi planami
zagospodarowania  przestrzennego. Zaswiadczenie dotyczylo zmiany uzytkowania
istniejacych pomieszczen gospodarczych na bufet szkolny w budynku Gimnazjum nr 1,
- decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (dla ZGMiR) dot. zmiany
sposobu uzytkowania budynku przedszkola (ul. M.C. Sktodowskiej ) na budynek mieszkalny
wraz z dobudowa klatki schodowe;j.
Ponadto na przetomie roku 2009/2010 nastapila adaptacja czgsci pomieszczefi Szkoly

Podstawowej Nr 10 polozonej na os. XXX-lecia 63 na fili¢ biblioteki publicznej (filia nr 13).
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Zlozony przez Urzad w dniu 2 lipca 2009 wniosek zawierat, wszystkie elementy o ktérych
mowa w art. 71 ust 2 ustawy — Prawo budowlane. Inwestor Decyzja nr 648/09 Starosty
Wodzistawskiego z dnia 22 lipca 2009 r. uzyskal zgode na wykonanie robot budowlanych
zwiazanych ze zmiana sposobu uzytkowania ww. inwestycji.

[Dowéd: akta kontroli str. 255-270]
Winicjusz Kulej Naczelnik Wydziatu Architektury 1 Urbanistyki wyjasnil, ze w zwigzku
7 wieloma inwestycjami prowadzonymi przez prywatnych inwestorow w obiektach
stanowiacych gminny zaséb nieruchomosei, wystgpowano z wnioskiem o wydanie
zaswiadczef lub decyzji o zmianie sposobu uzytkowania. Dodal, ze Wydziat nie posiada

wykazu tych obiektow.
[Dowdd: akta kontroli str. 255]

2.2. Rezultaty ogledziny wybranych obiektéw budowlanych.
W toku kontroli dokonano ogledzin 10 nizej wskazanych obiektéw budowlanych sposrod 20
obiektow budowlanych wskazanych przez Powiatowa Pafstwowa Straz Pozarna
w Wodzistawiu Slaskim, zwang dalej ,,PP SP”:

e budynek mieszkalny przy ul. Marklowickiej 17 (mieszkania socjalne), zarzadca

ZGMiR,

e budynek mieszkalny przy ul. $w. Pitsudskiego 3-5-7-9, zarzadca ZGMIR,

e budynek mieszkalny przy ul. Rynek 20, zarzadca ZGMIR,

e budynek przy ul. Czyzowickiej 131 a (mieszkania socjalne), zarzadca ZGMIR,

e budynek przy ul. Koscielnej 8, zarzadca ZGMIR,

e Szkola Podstawowa nr 10 osiedle XXX-lecia 63, zarzadca SP nr 10,

e Szkola Podstawowa nr 5 ul. Tysiaclecia 25, zarzadca SP nr 5,

e Publiczne Przedszkole nr 18, osiedle XXX-lecia 61, zarzadca PP nr 18,

e Publiczne Przedszkole nr 19, osiedle XXX-lecia 30, zarzadca PP nr 19,

e Wodzistawski Osrodek Rehabilitacji i Terapii Dzieci i Mlodziezy przy ul. Kardynatla

Wyszynskiego 20, zarzadca WORIT
w ogledzinach kazdorazowo uczestniczyl przedstawiciel PP SP w Wodzistawiu Slaskim oraz
przedstawiciele podmiotu zarzadzajacego obiektem.
[Dowdéd: akta kontroli str. 76-77]

2.2.1. Stan elementéw narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace

dzialania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania oraz elementy
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instalacji i urzadzen shluzacych ochronie $rodowiska, instalacji gazowych oraz

przewod6éw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych).

W wyniku ogledzin stwierdzono m.in., ze:
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wszystkie z 10 poddanych ogledzinom obiektéw budowlanych bylo otynkowanych,
czesciowo wystepowaly spekania, rysy i ubytki tynkow zewnetrznych (PP nr 18, SP nr
5, SP nr 10, budynek mieszkalny ul. Koscielna 8), ktore nie stanowity zagrozenia dla
uzytkownikdw;

3 z 10 budynkéw bylo ocieplonych (ul. Pitsudskiego 3-6, ul. Czyzowicka 131a,
budynek WORIT), 1 budynek ocieplony czesciowo tj. $ciana frontowa (ul. Rynek
20),

w 7 budynkach catkowicie wymieniono stolarke okienng na PCV, w 2 czgsSciowo (PP
nr 18, SP nr 5), w 1 budynku stolarka okicnna drewniana stara, wypaczona (ul.
Koscielna 8),

poddane ogledzinom budynki nie posiadaly balkonow, jeden budynek (ul.
Pitsudskiego 3-6) posiadat loggie (wylewki cementowe). Balustrady loggii w dobrym
stanie techmicznym 1 estetycznym, pomalowane, nie stanowily zagrozenia dla
bezpieczenstwa mieszkancow,

obrébki blacharskie budynkéw z blachy ocynkowanej malowane farba olejna.
Wszystkie budynki wyposazone w elementy odwodnienia tj. rynny wykonane z: PCV
i rur spustowych PCV lub rynien ocynowanych i rur spustowych ocynkowanych,
prowadzonych na zewnatrz budynkéw z odprowadzeniem do kanalizacji,
nieskorodowane,

do scian budynkéw przymocowane byly gldwnie: anteny satelitarne, szyldy (na
budynku socjalnym przy ul. Czyzowickiej 131a , Towarzystwo Charytatywne
Rodzina™), badz tablice reklamowe np. mieszczacego si¢ na parterze sklepu (Rynek
20),

na dachach budynk6w zainstalowane byly m.in.: kolektory stoneczne (ul. Pitsudskiego
3-9), odbiorniki AZART, instalacja radiowa do odbioru internetu (SP nr 10), anteny
satelitarne oraz instalacja odgromowa,

wszystkie budynki wyposazone byly w kanalizacj¢ ogdlnosptawna,

we wszystkich budynkach byty zachowane przekroje kratek wentylacyjnych, otwory

nie byly zasloniete ani zastawione, z wyjatkiem kratki wentylacyjnej w pomieszczeniu
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wsp6lnym tj. kuchni przy ul. Marklowickiej 17, ktora pokryta byta grubg warstwa
sadzy i kurzu (usunigte w trakcie kontroli),
> wewnetrzne rozdzielnie elektryczne w kontrolowanych  budynkach bylty
zabezpieczone byly przed dostgpem 0sob nieuprawnionych.
[Dowdd: akta kontroli str. 351-610]
Kontrolujacy w wyniku przeprowadzonych ogledzin w odniesieniu do ponizszych budynkéw
stwierdzil stan bezposredniego niebezpieczenstwo dla zycia ludzi o czym w trybie art. 51
ust 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzsze] Izbie Kontroli'?, poinformowat
kierownikow kontrolowanych jednostek:

> budynek mieszkalny przy ul. Marklowickiej 17 (mieszkania socjalne) w zarzadzie
ZGMiR. Stwierdzono niesprawng wewngtrzna przeciwpozarowa sie¢ hydrantowa
52mm (zainstalowano na gtéwnym przytaczu wody obejscia, na ktérym byt zawor
odcinajacy sieé przeciwpozarowa), zawor zamknigty i zaplombowany, brak wezy
pozarniczych, co bylo nie zgodne z § 18 1 19 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 21 kwietnia 2006 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektow budowlanych 1 terenow'>;

» budynek mieszkalny przy ul. Koscielnej 8 w zarzadzie ZGMIR. Stwierdzono
nagromadzenie na strychu materialéw tatwopalnych w postaci wersalek, czgsci
drewnianych mebli, powyzszy stan nie spelnial wymogéw § 4 ust. 1 pkt 12
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie“;

> budynek Szkoty Podstawowej nr 5, niesprawne hydranty wewnetrzne zabudowane
w skrzynkach hydrantowych na korytarzach szkoly (brak zakonczenia hydrantu
nasada 25). We wszystkich hydrantach wewnetrznych znajdujace si¢ w nich weze
gasnicze byly stare, niesprawne (dziurawe) i nie podtaczone do zaworu. Ponadto
skrzynki hydrantowe byly zamalowane farba emulsyjna przez co nie bylo do nich
dostepu, brak wlasciwego oznakowania. Na korytarzach szafki z okladziny
drewnopodobnej PCV (brak wymaganych atestow odpornosci  ogniowej),
w kondygnacji piwnicznej nagromadzono duze iloéci materiatéw palnych
(drewniane lawki, stoly, blaty i inne latwopalne przedmioty). Pomieszczenie

piwniczne bylo zawilgocone a podloga zalana woda.

12 Dz U. 22007 r. nr 231, poz. 1701 ze zm., zwana dalej ,,ustawa o NIK”
3 Dz. U. Nr 80, poz. 563
“ Dz. U. z2002 r. nr 75, poz. 690 ze zm.
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> budynek Szkoty Podstawowej nr 10, niesprawny hydrant zabudowany w skrzynce
hydrantowej na korytarzu szkoty (I-sze pigtro), brak zakonczenia hydrantu nasada 25,
brak pradownicy wodnej PWH 25. We wszystkich hydrantach wewnetrznych
mieszczacych sie na terenie szkoly niesprawne bgbny a znajdujace si¢ w nich weze
gaénicze nie byly podiaczone do zaworu. Nie zachowano dostatecznej szerokosci
wyjécia ewakuacyjnego na parterze budynku, ktorego szeroko$¢ wynosita 70 cm, byla
mniejsza od okreslonej w przepisach techniczno-budowlanych (min. 90 cm), co bylo
niezgodne z §§ 12,18 i 19 rozporzadzenia w sprawie ochrony przeciwpozarowej
budynkéw, innych obiektow budowlanych i terenow.

[Dowdd: akta kontroli str. 282-295]
Zarzadcy budynkéw zlozyli nastgpujace wyjasnienia:

» Grzegorz Syska, Dyrektor ZGMiR w odniesieniu do nieprawidlowosci stwierdzonych
w budynku przy ul. Marklowickiej 17 wyjasnil, ze zwrécit sie do Przedsigbiorstwa
Wodociagéw i Kanalizacji o podanie warunkéw technicznych dla uruchomienia
istniejacej w budynku instalacji p.poz., a nastgpnie wystapit z Pismem do Prezydenta
Miasta Wodzistawia Slaskiego o zabezpieczenie srodkéw w wysokosci 24 tys. z} na
pokrycie kosztow ww. robét. Natomiast w odniesieniu do nieprawidtowosci
stwierdzonych w budynku przy ul. Koscielnej 8, wystapiono do wlascicieli
zgromadzonych na strychu przedmiotow o natychmiastowe usunigcie ich, informujac,
iz w razie niedostosowania sie do nakazu nastapi ich zastepcze usunigcie przez
administratora budynku i wywiezienie na wysypisko $mieci.

> Irena Bukowska, Dyrektor SP nr 10 wyjasnila, ze we wszystkich hydrantach
podlaczono weze gasnicze do zaworu, a nowe bebny zostang zakupione
i zainstalowane w okresie wakacji letnich. Ponadto w wyjsciu ewakuacyjnym
wyciagnieto skrzydla drzwi osiagajac szeroko$¢ wyjscia ewakuacyjnego 146 cm oraz
zabezpieczono zawor instalacji gazowe;.

» Ludwika Klosinska, Dyrektor SP nr 5 wyjasnita, ze zlecono firmie Fire-System
wymiane hydrantéw wewngtrznych, szafki na korytarzach zostang pokryte lakierem
ognioochronnym UNIPAL-DREW oraz sukcesywnie W miare mozliwosci
finansowych wymieniane na metalowe, a z pomieszczen piwnicznych usunigto
wszystkie zalegajace przedmioty.

[Dowdd: akta kontroli str. 303-309]

27



o

2.2.2. Uzytkowanie obiektéw budowlanych zgodnie z przeznaczeniem.
Ryszard Kithn Z-ca Dyrektora ds. technicznych w ZGMIiR wyjasnil, ze Zaktad nie posiada
dokumentacji projektowej ani pozwolenia na budowg dla budynkéw mieszkalnych przy ul.
Koscielnej 8 i Rynek 20. Posiada jedynie projekty i decyzje zmiany sposobu uzytkowania
budynku biurowego na budynek socjalny wraz z jego nadbudowa (ul. Czyzowicka 131a) oraz
projekt zwiazany z modernizacja budynku sw. Jana 12-Pitsudskiego 3-9.
[Dowéd: akta kontroli str. 266, 674]
Budynki mieszkalne potozone przy ul. Pitsudskiego 3-9 oraz przy ul. Czyzowickiej 131 a
byly uzytkowane zgodnie ze sposobem okreslonym w wydanych decyzjach Starosty
Wodzistawskiego o pozwoleniu na uzytkowanie oraz zatwierdzonych projektach
budowlanych.
[Dowdd: akta kontroli str. 213-222]
2.2.3. Zapewnienie dostepu do zaworéw (wylacznikow) instalacji gazowej, wodnej
i energii elektrycznej.
W kazdym z 10 obiektéow poddanych ogledzinom zapewniono uzytkownikom dostep do
zawordw (wylacznikéw) instalacji wodnej, elektrycznej. W odniesieniu do instalacji gazowej
w 9 z 10 obiektéw zapewniono dostep mieszkancom do zaworow, wyjatek stanowit budynek
mieszkalny przy ul. Koscielnej 8, w ktorym mieszkania zostaty odciete od instalacji gazowej.
Ww. instalacje byty takze dostepne dla pracownikéw stuzb technicznych i Panstwowej Strazy
Pozarnej.
[Dowéd: akta kontroli str. 351-593]
2.2.4. Utrzymanie przez wlascicieli, zarzadcéw lub uzytkownikéw budynkéw pelnej
sprawnosSci technicznej i funkcjonalnej urzadzen przeciwpozarowych i gasnic
oraz umieszczanie w widocznych miejscach instrukeji postgpowania na wypadek
pozaru wraz z wykazem telefonéw alarmowych
W kazdym obiekcie poddanym ogledzinom w widocznym miejscu (przy wejsciu) do
budynkéw znajdowala si¢ instrukcja postgpowania na wypadek pozaru wraz z wykazem
telefonow alarmowych.
[Dowdd: akta kontroli str. 351-610]
W jednym z 6 poddanych ogledzinom obiektow budowlach wewnetrzna instalacja hydrantow
przeciwpozarowych byla niesprawna (budynek mieszkalny przy ul. Marklowickiej 17), w 2
budynkach (SP nr 5 i SP nr 10), znajdujace si¢ W skrzynkach hydrantowych weze gasnicze
i pradownice byly nie podiaczone.
[Dowdd: akta kontroli str. 351-610]
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Sprzet gasniczy (gasnice proszkowe i $niegowe) bedacy na wyposazeniu poddanych
ogledzinom: 2 szkét podstawowych, 2 przedszkoli i osrodka rehabilitacji byl sprawny
technicznie i poddawanych okresowym przegladom - legalizacji. Wewngtrzna sie¢ hydrantow
p.poz. byta poddawana przegladom ci$nieniowym.
[Dowdd: akta kontroli str. 351-622]
2.2.5. Stan drég pozarowych
W toku ogledzin obiektéw budowlanych wyszczegélnionych w pkt. 2.2. niniejszego
protokotu stwierdzono, ze:
e prawidtowo oznakowano drogi ewakuacyjne,
e zapewniono mozliwo§¢ korzystania z drég pozarowych przez pojazdy jednostek
ochrony przeciwpozarowej,
e drogi pozarowe umozliwialy swobodny dojazd do obiektu budowlanego dla pojazdéw
Panstwowej Strazy Pozarnej i innych stuzb,
[Dowdd: akta kontroli str. 354, 383, 399, 434, 456-457, 478, 504, 529, 564, 592]
2.2.6. Zapewnienie porzadku i bezpieczenstwa uzytkowania w obiektach budowlanych,
w tym w pomieszczeniach dodatkowych (piwnice, strychy, schowki i korytarze)
W toku kontroli stwierdzono sktadowanie materiatéw latwopalnych (tawek, mebli, sprzgtu
gospodarstwa domowego) w piwnicy SP nr 5 oraz na strychu budynku mieszkalnego przy ul.
Kodcielnej 8, o czym kierownicy jednostek w trakcie ogledzin zostali poinformowani.
Realizacje zalecefi opisano w pkt. 2.2.1. niniejszego protokotu.
[Dowdéd: akta kontroli str. 285, 291-292]
2.3. Prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego oraz okresowe kontrole i przeglady
2.3.1. Zakladanie i prowadzenie ksiazek obiektéw budowlanych
Sposréd 10 poddanych ogledzinom ksiazek obiektu budowlanego, 2 ponizej wymienione
zostaly zatozone w dniu oddania obiektu do uzytkowania:
e budynek mieszkalny przy ul. Marklowickiej 17 (1 marca 2003 r.),
e WORIT (1 czerwca 1998 1.),
Ksiazki pozostatych obiektow zostaly zatozone w nastgpujacych terminach:
o budynek mieszkalny przy ul. Rynek 20 w dniu 1 marca 2003 r., (rok zakonczenia
budowy 1951 r.),

o budynek mieszkalny przy ul. Koscielnej 8 w dniu 1 marca 2003 r., (rok zakonczenia

budowy 1956 1.),
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budynek mieszkalny przy ul. Pilsudskiego 3-9 w dniu 1 marca 2003 r., (ukoniczono
budowe w 1960 1.),

PP nr 19 w dniu 6 stycznia 1999 r., (rok zakonczenia budowy 1983 r.),

PP nr 18 w dniu 5 stycznia 1999 r. , (brak danych dot. roku zakonczenia budowy)

SP nr 5 w dniu 5 stycznia 1999 r., (rok ukonczenia budowy 1964 r.),

SP nr 10 w dniu 5 stycznia 1999 r., (rok ukonczenia budowy 1974 r.)

Ksiazka obiektu budowlanego prowadzona dla budynku mieszkalnego przy ul. Czyzowickiej

131a nie posiadata daty zatozenia, pozwolenie na uzytkowanie obiektu z dnia 28 listopada

2008 r.

[Dowdd: akta kontroli str. 357-359, 385-387, 401-402, 436-438, 458-460, 481-483, 506-509,

534-538, 566-568, 594-596]

Ustalono ponadto, ze w przypadku kazdej z ksiazek obiektoéw budowlanych:

strony ksigzek byly ponumerowane oraz zabezpieczone w sposob chronigcy przed ich
usuni¢ciem lub wymiang strony,
zakladajac kolejny tom ksigzki (dot. 3 obiektow) wpisywano na jego stronie tytutowe;j
jego kolejny numer oraz dat¢ zalozenia,
ksiazki byly wykonane w sposob trwaly, zapewniajacy przydatnos¢ do uzytkowania w
calym okresie uzytkowania obiektu,

[Dowdd: akta kontroli str. 351-610]

2.3.2. Kompletno$é wpisow do ksigzek obiektu budowlanego

W toku badania kompletnos$ci wpiséw do ksiazek obiektéw budowlanych poddanych

ogledzinom ustalono, ze:

kazdorazowo wpisywano podstawowe dane identyfikujace obiekt wraz z danymi
ogbélnymi o obiekcie (pow. zabudowy, pow. uzytkowa, ilo$¢ kondygnacji, rodzaj
konstrukcji, wyposazenie w instalacje), wpiséw dokonywal zarzadca lub osoba przez
niego upowazniona,

we wszystkich ksigzkach zamieszczono plan sytuacyjny obiektu (mapki),
kazdorazowo dokonywano wpiséw dot. przeprowadzonych remontéw, modernizacji
lub przebuddéw obiektu,

korekty zapisu (dot. ksiazki budynku mieszkalnego przy ul. Czyzowickiej 131a)
dokonano przez przekreSlenie wyrazéw pojedyncza linia oraz umieszczenie

nieczytelnej parafki, brak daty dokonania ww. korekty,
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e do 2 ksiazek obiektéw nie wpisano dokonania wszystkich przegladow okresowych (ul.
Pitsudskiego 3-9 brak wpisu dot. przegladu okresowego budynku za 2007 r,
ul. Czyzowicka 131 a brak wpisu dot. przegladu okresowego za 2009 1.).

[Dowdd: akta kontroli str. 351-610]
2.3.3 Prowadzenie kontroli przez organy nadzoru budowlanego lub inne organy
(Panstwowa Straz Pozarna, Inspekcja Ochrony Srodowiska, Inspekcja Sanitarna
i Panstwowa Inspekcja Pracy)
W latach 2007 — 2010 (I péirocze) organy nadzoru budowlanego lub inne organy
przeprowadzity w 7, sposréd 10 obiektéw poddanych ogledzinom kontrole, z czego:

> budynek mieszkalny przy ul. Marklowickiej 17:

e PP SP w Wodzistawiu Slaskim, 1 kontrola w zakresie przestrzegania
przepiséw przeciwpozarowych, wydano 1 decyzjg nakazujaca m.in.: usunigcie
materiatéw latwopalnych nagromadzonych na Korytarzach (wykonano),
wymieni¢ drzwi ewakuacyjne z klatki schodowej na I-sze pietro na szersze
(wykonano), doprowadzi¢ do stanu uzywalnosci wewngtrzna instalacjg
wodociagowa przeciwpozarowa (nie wykonano),

e Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Wodzistawiu Slaskim
(PINB): 1 kontrola (przedstawienie protokolow z kontroli: 5 — letniej
w zakresie instalacji piorunochronnej, 5- letniej dot. stanu technicznego
i przydatnosci do uzytkowania obiektu oraz corocznej kontroli instalacji
i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska).

» budynek mieszkalny przy ul. Rynek 20:

e PP SP w Wodzistawiu Slaskim: 1 kontrola p.poz (kontrola dorazna), w wyniku
ktorej nie wydano zalecen ani decyzji.

> PPnr18:

e PP SP w Wodzistawiu Slaskim: 1 kontrola przestrzegania przepisdw p.poz.,
wydano 2 decyzje dot. m.in.: wyposazenia ewakuacyjnej klatki schodowej
w urzadzenia zapobiegajace zadymieniu (wykonano), wyposazy¢ budynek
w o$wietlenie ewakuacyjne (wykonano), zaimpregnowacl wyktadziny
dywanowe przed zapalnoscia (wykonano), wydzieli¢ drzwiami o odpornosci
ogniowej klatke schodowa i kondygnacjg piwniczna (wykonano),

e PINB: 2 kontrole nie wydano zalecen
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e Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Wodzistawiu Slaskim, zwany
dalej ,,PPIS” przeprowadzit 12 kontroli, nie wydano zalecef.

> PPnr19:

e PP SP w Wodzistawiu Slaskim: 1 kontrola p.poz., wydano 2 decyzje dot.
m.in.: wydzielenia pozarowo drzwiami kondygnacj¢ piwniczng od pozostalej
czesci obiektu (wykonano), wyposazenia obiektu w oSwietlenie ewakuacyjne
(wykonano), zaimpregnowania wykladzin dywanowych  (wykonano),
zapewnienia zasilania wewngtrznej sieci hydrantowe; (wykonano).

e PPIS: 12 kontroli, zalecono m.in.: uzupelnienie ubytkéw kafelek na scianach
pomieszczen kuchennych oraz na posadzce w zmywalni naczyn, odnowienie
écian 1 sufitéw w kuchni i szatni dla personelu,

» WORIT

e PP SP w Wodzistawiu Slaskim: 1 kontrola przestrzegania przepisoéw p.poz.,
wydano 2 decyzje dot. m.in.: wymiany drzwi wewngtrznych na drzwi p.poz
i wydzielenie jednej z klatek schodowych (wykonano), wyposazenie budynku
w instalacje oéwietlenia ewakuacyjnego (wykonano), wymiang wodomierza
gwarantujaca minimalng wydajno$¢ i ci$nienie na wylocie pradownic dwoch
wewngtrznych hydrantéw jednoczesnie (wykonano).

» SPnrs

e PPIS : 15 kontroli, wydano zalecenia dot. m.in.: doprowadzenia do nalezytego
stanu techniczno — higienicznego okna na parterze i I-szym pigtrze oraz
szkolny plac rekreacyjny,

e PINB: 3 kontrole (nie wydano zalecen).

» SPnr10

e PPIS: 10 kontroli, wydano zalecenie dot. dostosowania mebli szkolnych
(stoliki i krzesta) do wzrostu uczniéw,

e PINB: 1 kontrola (nie wydano zalecen).

[Dowdd: akta kontroli str. 623-642]
W kontrolowanym okresie w odniesieniu do obiektow poddanych ogledzinom, nie mial
miejsca przypadek wydania przez organ nadzoru budowlanego decyzji nakazujacej usunigcie
stwierdzonych nieprawidlowosci, w tym oproznienie lub wylaczenie w okreslonym terminie
catosci lub czgsei budynku.

[Dowdd: akta kontroli str. 351-610]
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2.3.4. Usuwanie stwierdzonych w toku kontroli uszkodzen i brakéw.
W wyniku przegladu kominiarskiego budynku mieszkalnego przy ul. Marklowickiej 17
przeprowadzonego w listopadzie 2008 r. stwierdzono nieprawidtowe funkcjonowanie trzonu
kuchennego —weglowego II pigtra oraz przewodéw kominowo — dymowych i zalecono
naprawi¢ usterki. Termin wykonania przemurowania kominéw ustalono na dzien 28 listopada
2008 r. W wyniku przegladu kominiarskiego przeprowadzonego w marcu 2009 r. stwierdzono
wykonanie zalecen.
Natomiast w zaleceniach z przegladéw kominiarskich budynku mieszkalnego przy ul.
Pilsudskiego 3-9 w (pazdzierniku 2007 r., grudniu 2008 r. i listopadzie 2009 r.), zalecono
rozszczelnienie okien PCV.
Z-ca Dyrektora ZGMIiR wyjasnil, ze ww. zalecenie zostato zrealizowane w 60% mieszkan
poprzez wyciecie uszczelek. Dotyczylo to mieszkan, w ktérych z powodu niedostatecznego
ogrzewania (oszczednosci mieszkancow) i wietrzenia poj awiala sie nadmierna wilgo¢. Dodat,
ze pozostali mieszkancy pomimo kilkukrotnych wezwan nie udostepnili najmowanych
mieszkan , twierdzac, ze dobrze je uzytkuja i wietrza, korzystajac prawidtowo
z zamontowanej opcji mikrorozszczelnienia w oknach PCV.

[Dowdd: akta kontroli str. 611-622, 678]
2.3.5. Przeprowadzanie kontroli okresowych obiektéw budowlanych
Art. 62 ust.1 pkt. 1 ustawy — Prawo budowlane stanowi, ze obiekty budowlane powinny by¢
w czasie ich uzytkowania poddawane przez wilasciciela lub zarzadce kontroli okresowej, co
najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego elementéw budynku
narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne 1 niszczace dziatania czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu, instalacji i urzadzen stuzacych ochronie

$rodowiska, instalacji gazowych oraz przewodow kominowych.

W toku kontroli stwierdzono, ze w poddanym ogledzinom budynku WORIT przy ul.
Kardynata Wyszyfiskiego 20 w latach objetych kontrola nie zostaly przeprowadzone
przeglady okresowe, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy — Prawo budowlane.
[Dowéd: akta kontroli str. 606-607]
Dorota Jaromin, Dyrektor WORIiT w Wodzistawiu Slaskim w powyzszej sprawie podata, ze
stan obiektu byl oceniany na biezaco, ustalane byty potrzeby remontowe, ktore realizowano.
Dokonywane oceny stanu obiektu, przez przeoczenie nie zostaly udokumentowane w formie
protokotu, gdyz skupiono si¢ jedynie na obowiazku dokumentowania kontroli

przeprowadzanych co pig¢ lat.
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[Dowdd: akta kontroli str. 680]
Przeglady okresowe obiektow budowlanych poddanych ogledzinom, o ktérych mowa w art.
62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego oraz §4 ust. 1 rozporzadzenia MSWiA z dnia 16 sierpnia
1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych'®, byly
przeprowadzane o réznych porach roku. W 4 sposrod 5 budynkéw mieszkalnych poddanych
ogledzinom wymagane przeglady okresowe zostaly wykonane niezgodnie z wymogami §4
ust. 2 ww. rozporzadzenia MSWiA z dnia 16 sierpnia 1999 r. (ul. Marklowicka 17, ul. Rynek
20, ul. Koscielna 8 oraz ul. Pilsudskiego 3-9).
Z-ca Dyrektora ZGMIiR wyjasnit, ze przeglady okresowe przeprowadzane sa w okresie
jesiennym z nastg¢pujacych powodéw: w okresie wiosennym Zaklad przeprowadza zebrania
Wspolnot mieszkaniowych, przygotowuje niezbedne dokumenty tacznie z przeprowadzaniem
procedur przetargowych, nadzoruje przebieg i realizacj¢ robdt. Dodal, ze ww. czynnosci
wykonuja Ci sami pracownicy, co przeglady okresowe, posiadajacy uprawnienia budowlane,
co wymagaloby ich zatrudnienia w godzinach nadliczbowych na co nie wyrazaja zgody.
[Dowdd: akta kontroli str. 351-610, 677-678]
Oprécz przegladéow okresowych w budynkach poddanych ogledzinom wykonywano
przeglady robocze (przed rozpoczgciem sezonu zimowego oraz w okresie wiosennym) w celu
sprawdzenia stanu przygotowania budynku, urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie
zimowym, przy czym dokonywanie przegladow roboczych nie bylo odrgbnie
dokumentowane. Wszelkie uwagi zglaszane byly na biezaco i wykonywane byly przez Grupg
Remontowa bez sporzadzania dokumentacji, jedynie w formie zlecen.
[Dowdd: akta kontroli str. 673, 677]
W kontrolowanym okresie w 10 poddanych ogledzinom budynkach wykonano lacznje 126
przegladéw okresowych (83 tzw. rocznych oraz 25 tzw. 5-cio letnich) oraz 14 kontroli sprzgtu
p-poz tj. gasnic oraz cisnienia i wydajnosci w instalacji wewnetrznej przeciwpozarowe;.
Szczegélowe dane w odniesieniu do kazdego z obiektéw zamieszczono w ponizszym
zestawieniu (poszczegodlne litery uzyte w tabeli oznaczaja: B —przeglad budowlany, W+K —
przeglad wentylacji oraz przewodéw kominowych (spalinowych, dymowych), G- przeglad

instalacji gazowej, E — przeglad instalacji elektrycznej, O — przeglad instalacji odgromowej).

Obickt budowlany Przeglady roczne Przeglad 5-cioletni Diwigi Sprzet Razem
B_| WK | G B E 0 p-poz
Szkota Podstawowa nr § 4 4 3 1 1 1 - 2 16
Szkota Podstawowa nr 10 3 3 2 1 1 1 - 2 13

B Dz U. 21999 r. nr 74, poz. 836 ze zm., zwane dalej ,,rozporzadzeniem MSWiA z dnia 16 sierpnia 1999 .”
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Obickt budowlany Przeglady roczne Przeglad 5-cioletni Diwigi Sprzg.t Razem
B WK [ G B E o p-poz
Przedszkole nr 18 3 3 - I I 1 - 2 11
Przedszkole nr 19 3 9 3 1 1 1 - 2 14
WORIT - 3 3 1 1 1 4 6 19
budynek przy ul. Marklowickiej 17 3 4 - 1 1 1 - - 10
budynek przy ul. Czyzowickiej 131a 2 2 - - 1 1 - - 6
budynek przy ul. Pitsudskiego 3-9 3 5 - 1 - - - - 9
budynek przy ul. Rynek 20 3 3 4 1 1 - - - 12
budynek przy ul. Koscielnej 8 3 3 2 1 1 - - - 10
Razem: | 27 39 17 9 9 7 4 14 126

[Dowdd: akta kontroli str. 671]
2.3.6 Kontrolowanie w toku kontroli okresowych, elementéw budynku narazonych na
szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace dzialania czynnikow wystepujacych
podczas uzytkowania, instalacji i urzadzen shuzgcych ochronie Srodowiska,
instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych), ktérych uszkodzenia moga powodowaé zagrozenie dla
bezpieczenstwa osob, Srodowiska i konstrukeji budynku
W toku kontroli okresowych elementéw budynkéw poddanych ogledzinom sprawdzeniem
obejmowano stan techniczny:
e zewnetrznych warstw przegrod zewnetrznych (warstwa fakturowa), elementow $cian
zewnetrznych (attyki, filary, gzymsy), balustrad, loggii i balkonow,
¢ urzadzen zamontowanych do $cian i dachu budynku,
e pokryé dachowych,
¢ clementéw odwodnienia budynku oraz obrébek blacharskich,
e instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej,
e urzadzen stanowiacych zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku,
e przej$é przylaczy instalacyjnych przez Sciany budynku,
e clementdw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacej scieki z budynku

oraz estetyke budynku i jego otoczenia.
[Dowdd: akta kontroli str. 351-610]

W okresie objetym kontrola w przypadku 10 obiektow budowlanych poddanych ogledzinom
nie wystapila konieczno$¢ przeprowadzenia kontroli bezpiecznego uzytkowania wskutek

wystapienia okolicznosci, o ktérych mowa w art. 61 ust. 2 Prawa budowlanego.

[Dowdd: akta kontroli str. 351-610]
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2.3.7 Uprawnienia i kwalifikacje os6b przeprowadzajacych okresowe kontrole obiektow
budowlanych

W wyniku analizy protokotéw przegladéw okresowych, o ktérych mowa w art. 62 Prawa

budowlanego, stwierdzono, ze:

e okresowe kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych (raz
na pieé lat) i gazowych (raz w roku), przeprowadzaly osoby posiadajace kwalifikacje
wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacja urzadzen, instalacji oraz sieci
energetycznych i gazowych,

e kontrole okresowe (co najmniej raz w roku) przewodow dymowych oraz
grawitacyjnych przewodéw spalinowych i wentylacyjnych, byly prowadzone przez
osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemio$le kominiarskim,

e kontrole okresowe dzwigu osobowego prowadzone byly przez inspektorow Urzedu
Dozoru Technicznego (Oddziat w Gliwicach).

[Dowdd: akta kontroli str. 611-622, 644]
2.3.8 Zawartos¢ protokoléw kontroli okresowych obiektow budowlanych
Protokoty przegladéw okresowych 10 budynkow poddanych ogledzinom zawieraly
informacje dotyczace:

e stanu technicznego elementéw budynku,

e rozmiaréw zuzycia lub uszkodzenia ww. elementow,

e zakresu rob6t remontowych i kolejno$é ich wykonywania,

e metod i érodkéw uzytkowania elementéw budynku narazonych na szkodliwe dzialanie
wpltywow atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikow,

e zakresu niewykonanych robét remontowych zaleconych do realizacji w protokolach z
poprzednich kontroli okresowych.

[Dowdéd: akta kontroli str. 351-610]

W ponizszej tabeli zestawiono dane dotyczace ilosci przeprowadzonych kontroli w okresie
objetym kontrola we wszystkich budynkach wchodzacych w sklad gminnego zasobu
nieruchomosci (190 budynkéw w 2007 r., 187 budynkéw w 2008 1. oraz 192 budynki w 2009
i I pétroczu 2010 1.).
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Liczba przeprowadzonych kontroli w budynkach stanowigcych gminny zaséb nieruchomoici

Rok
Lp. Wyszezegdlnienie
2007r. | 2008 . | 2009+, | 2010 T
(1 pélrocze)
1 2 3 4 5 6
Liczba okresowych kontroli stanu technicznego budynku
1. | (przeprowadzonych co najmniej raz w roku; art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy — 216 214 218 63

Prawo budowlane)

Liczba okresowych kontroli stanu technicznego budynku
o | (przeprowadzomych co najmniej raz na 5 lat; art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy — 38 27 159 15
Prawo budowlane)

Liczba okresowych kontroli stanu technicznego budynku
3. | (przeprowadzonych co najmniej dwa razy w roku art. 62 ust. 1 pkt 3 13 13 13 5
ustawy — Prawo budowlane)

Liczba przegladéw roboczych okre$lajaca stan przygotowania budynku,
4, | urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym § 4 ust. 6* 130 128 127 -

Liczba przegladéw pomieszczen przeznaczonych do wspélnego
5. | uzytkowania i urzadzen stanowiacych wyposazenie budynku - - - -
(przeprowadzonych, co najmniej dwa razy w roku, § 10 ust. 1*)
* rozporzadzenic Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.

[Dowdd: akta kontroli str. 154]
2.3.9 Zapewnienie racjonalnego uzytkowania wody i energii w obiektach budowlanych.
Zarzadcy obiektow poddanych ogledzinom nie opracowali charakterystyk energetycznych
w formie $wiadectwa charakterystyki energetycznej, o ktorych mowa w art. 5 ust. 3 Prawa

budowlanego.
[Dowdéd: akta kontroli str. 673]

Protokoty z okresowej kontroli za lata 2007 -2009 poddanych ogledzinom obiektow: SP nr 10
oraz Przedszkola Nr 18 i 19 zawieraly zapis dot. propozycji wykonania audytu
energetycznego.
W powyzszej sprawie Magdalena Zielinska Dyrektor Miejskiego Zespotu Obstugi Placowek
Oswiatowych w Wodzistawiu Slaskim podala, ze w ww. protokolach byly jedynie propozycje
dot. wykonania audytu energetycznego, nie bylo zalecen dot. opracowania charakterystyk
energetycznych obiektow.

[Dowod: akta kontroli str. 497- 500, 518 — 525, 581-588, 324]
Mieczystaw Kieca Prezydent Miasta wyjasnil, ze w protokotach z okresowych kontroli stanu
technicznego, sprawnosci i wartosci uzytkowej obiektow bedacych w zarzadzaniu Urzedu
Miasta brak bylo zalecen dot. wykonania charakterystyk energetycznych obiektow.

[Dowdd: akta kontroli str. 317]
7Z-ca Dyrektora ZGMIR wyjasnil, ze poddane ogledzinom budynki mieszkalne nie posiadaty
$wiadectw charakterystyki energetycznej. Dodal, Ze majac na uwadze zapisy ustawy budynki
gruntownie remontowane beda przed oddaniem do uzytku miaty wykonane ww. Swiadectwa,

zgodnie z obowiazujacymi przepisami w tym zakresie.
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[Dowdd: akta kontroli str. 673]
2.3.10 Przeglady pomieszczen przeznaczonych do wspélnego uzytkowania oraz
elementéw i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku uzytkowane
intensywnie lub narazone na uszkodzenia
W latach 2007 - 2009 we wszystkich 5 poddanych ogledzinom budynkach mieszkalnych
dokonano przegladéw roboczych przed rozpoczeciem sezonu grzewczego. Podczas ww.
przegladéw sprawdzano pomieszczenia przeznaczone do wspdlnego uzytku (stan izolacji
przewodéw cieptowniczych, oszklenie okien piwnicznych) oraz pomieszczenia strychow.
Ponadto w okresie wiosennym prowadzone byty przeglady sprawdzajace stan opasek wokot
budynkéw, dojsé¢ oraz placow zabaw.
[Dowdd: akta kontroli str. 673, 677]
Z-ca Dyrektora ZGMiR wyjasnit, iz w przypadku stwierdzenia w trakcie przegladow
roboczych nagromadzenia sprzetéw powodujacych utrudnienia w komunikacji lub materiatow
tatwopalnych Administrator nakazuje najemcom ich usuniecie, a w przypadku braku realizacji
zalecen, usuwa je we wlasnym zakresie.
[Dowdd: akta kontroli str. 673]
2.3.11 Badania okresowe dzwigéw osobowych zainstalowanych w budynkach
W jednym sposrod 10 obiektéw poddanych ogledzinom by zainstalowany dzwig osobowy
(budynek WORIT), dla ktérego zalozona byla ksigzka rewizyjna. Dzwig poddawany byt
obowiazkowym przegladom przez inspektoréw Urzedu Dozoru Technicznego, zwanego dale]
»UDT”.
[Dowod: akta kontroli str. 591, 643-654]
W zadnym z 5 budynkéw mieszkalnych poddanych ogledzinom nie byt zainstalowany dzwig
0sobowy.
[Dowéd: akta kontroli str. 353, 382, 398, 433, 455]
2.3.12 Wykonywanie konserwacji dzwigow
Dla ww. dzwigu osobowego w budynku WORIT zatozony byl dziennik konserwacji,
w ktérym kazdorazowo potwierdzano wykonanie przegladu konserwacyjnego przez osobg
posiadajaca za$wiadczenie kwalifikacyjne, uprawniajace do konserwacji dzwigdw, wydane
przez UDT.
[Dowod: akta kontroli str. 643-644]
W ponizszym zestawieniu ujeto dane dotyczace liczby przegladéw stanu technicznego
dzwigéw przeprowadzonych przez inspektoréw Urzgdu Dozoru Technicznego oraz

wykonanych konserwacji tych urzadzen w okresie objetym kontrola:
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Liczba przeprowadzonych kontroli dzwigéw w budynkach stanowigcych gminny zaséb

nieruchomojci
Liczba budynkéw w roku
Lp. Wyszcezegolnienie
2007r. | 2008r. | 2009r. 2010
(I péirocze)
1 2 3 4 5 6
Liczba corocznych badan okresowych wykonywanych przez
1. | UDT/ liczba budynkéw w gminnym zasobie nieruchomosci 7/9* 7/9* 10/10* 5/10*
wyposazonych w UTB
Liczba wykonanych przegladéw konserwacyjnych / liczba
9. | budynkéw w gminnym zasobie nieruchomosci wyposazonych 68/9* 69/9*% 83/10* 38/10*
w UTB
opis do tabeli:

UDT — Urzad Dozoru Technicznego.
UTB - urzadzenia transportu bliskiego, np. dZwigéw osobowych - brak,
*wyposazenie kottowni CO, dzwigi towarowe.

[Dowdd: akta kontroli str. 150]
2.3.13 Przechowywanie dokumentéow o ktérych mowa w art. 60 ustawy — Prawo
budowlane, tj. dokumentacji budowy i dokumentacji powykonawczej
W przypadku 8 obiektéw, sposréd 10 budynkéw poddanych oglgdzinom, zarzadca posiadal
kompletng lub czgsciowa dokumentacje powykonawcza wraz z decyzjami pozwolenia na
budowe. W przypadku 2 budynkéw mieszkalnych przy ul. Koscielnej 8 oraz Rynek 20, ktore
maja nieuregulowany stan prawny ZGMiR nie zlecil opracowania dokumentacji, posiada

jedynie dokumentacje¢ budowlang (zinwentaryzowane rzuty budynkdw).

[Dowdd: akta kontroli str. 674]

Fakt przeprowadzenia kontroli zostal odnotowany w ksiazce kontroli Urzedu Miasta

Wodzistawia Slaskiego pod numerem 1 w2010 r.

Niniejszy protokot kontroli sporzadzono w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach, z ktérych
jeden otrzymat w dniu 30 czerwca 2010 r. Mieczystaw Kieca Prezydent Miasta Wodzistawia
Slaskiego.

[Dowdd: akta kontroli str. 681]

Poprzez zamieszczenie w protokole kontroli nizej wymienionych pouczen kontrolujacy

informuje Pana Prezydenta o przystugujacym mu prawie:

—  zgloszenia przed podpisaniem protokotu kontroli, w terminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego protokotu kontroli, pisemnych, umotywowanych zastrzezen co do ustalen

zawartych w protokole kontroli (art. 55 ust. 11 2 ustawy o NIK),
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—  odmowy podpisania niniejszego protokotu kontroli, z jednoczesnym obowiazkiem

ztozenia na te okoliczno$é, w terminie 7 dni, wyjasnien dotyczacych przyczyn odmowy
podpisania protokotu kontroli (art. 57 ust. 1 ustawy o NIK); w przypadku zgloszenia
zastrzezen, termin 7 dni - zgodnie zart. 57 ust. 2 ustawy o NIK - biegnie od dnia

otrzymania ostatecznej uchwaty w sprawie ich rozpatrzenia;

—  gzlozenia z wlasnej inicjatywy na pismie dodatkowych wyjasniefi co do przyczyn

i okolicznosci powstania nieprawidlowosci opisanych w niniejszym protokole kontroli,

w terminie uzgodnionym z kontrolerem (art. 59 ust. 2 ustawy o NIK).

7 .
Wodzistaw Slaski, dnia 30 czerwca 2010 1. . Zj/é J )i }% -

Janina Balas
gtbwny specjalista kontroli pafistwowej
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Wodzistaw Slaski, dnia A -;7 57{ ..2010r. //

MiegZystaw Kieca
Prezydent l\}i#gta Wodzistawia Slaskiego
g
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