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|. Dane identyfikacyjne

Przedsigbiorstwo ~ Gospodarki ~ Mieszkaniowej — Towarzystwa
Spotecznego Sp. z 0. 0., ul. 1maja 218, 41-710 Ruda Slaska'

Budownictwa

Zarzad w skiadzie: Prezes Jerzy Kroétki, Wiceprezes Bogustaw Wacko (od
1 pazdziernika 2019 r.) oraz Tomasz Rzezucha, od 4 lipca 2012 r.2, do nadal.

Poprzednio w okresie od 10 listopada 2016 r. do 30 wrzesnia 2019 r. Prezesem
Zarzadu byt Bogustaw Wacko.

(akta kontroli str. 3)

1. Rozwigzania organizacyjne w zakresie realizacji dotyczacych budynkéow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych

2. Realizacja obowigzkbw w zakresie zapewnienia bezpieczeristwa
i polepszenia stanu technicznego budynkéw komunalnych z mieszkaniami
0 warunkach substandardowych

3. Planowanie, finansowanie i realizacja  dziatan  zwigzanych
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o0 warunkach substandardowych

Lata 2019-2021 z uwzglednieniem okresow wcze$niejszych, jesli zdarzenia majace
wdwczas miejsce miaty wptyw na kontrolowany okres.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontrolid.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Jerzy Piasecki, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/71/2022 z 25 marca 2022 .

(akta kontroli str.1-2)

" Dalej: MPGM lub Zarzadca.
2 Dalej: Zarzad.
$Dz. U. 22022 . poz. 623; dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Uzasadnienie
oceny ogélnej

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

MPGM w ramach posiadanych Srodkéw wykonywato niezbedne dziatania
zapewniajgce niepogorszony stan techniczny budynkdw. Dziatania te obejmowaty
w szczegoinosci najpilniejsze roboty remontowe, zapewniajace utrzymanie mieszkan
0 warunkach substandardowych> w stanie technicznym i estetycznym,
umozliwiajacym ich bezpieczne uzytkowanie.

Organizacja MPGM zapewniata realizacie zadan w zakresie utrzymania
odpowiedniego stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatacji budynkow
z mieszkaniami substandardowymi. Wszystkie budynki z mieszkaniami o warunkach
substandardowych stanowity wyeksploatowang substancje mieszkaniowg, wiekszos¢
z nich byta wybudowana przed 1945 r., co dodatkowo wptywato na koszty ich remontu
i dostosowania do obecnych standardéw. Stan techniczny kontrolowanych budynkow
byt zrdznicowany, a ich stan estetyczny w duzej mierze zalezat od zachowania
lokatoréw. Zarzadca podejmowat dziatania w zakresie utrzymania we wiasciwym
stanie technicznym i estetycznym budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, tj. zatozono i prowadzono ksigzki obiektow
budowlanych, przeprowadzano w budynkach obowigzkowe okresowe kontrole
i przeglady przez uprawnione osoby i podmioty, sporzadzano protokoty z tych kontroli
| przegladow. Przeprowadzano co najmniej dwa razy w roku przeglady pomieszczen
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementéw i urzadzen stanowigcych
wyposazenie budynkow uzytkowanych intensywnie uzytkowanych lub narazonych na
uszkodzenie. Zrealizowano wiekszo$¢ zalecenn Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Rudzie Slaskiejs. Ponadto wspolnie z Miastem Ruda Slaska
pozyskano $rodki finansowe ze zrodet zewnetrznych na zadania w zakresie
utrzymania budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych
we wiasciwym stanie technicznym i estetycznym, w wyniku ktérych oddano do uzytku
16 nowych lokali socjalnych, przeprowadzono termomodernizacje siedmiu budynkéw
wraz z modernizacjg systemu grzewczego.

W kontroli stwierdzono jednak, ze kontrole okresowe co najmniej raz w roku byty
przeprowadzane w okresie jesienno-zimowym, a nie jak to bylo wymagane -
wiosennym. Sprostowania btedéw w ksigzkach obiektéw budowlanych nie byty
rzetelnie potwierdzane. Nie zrealizowano wszystkich zalecen wynikajgcych
z przegladéw okresowych (rocznych). Nie przestrzegano terminéw dostarczenia do
Urzedu Miasta Ruda Slaska wykazéw propozycji napraw gtéwnych budynkéw.
Ponadto nie przeprowadzono okresowych przegladéw przeciwpozarowych
wytgcznikdw pradu.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;j.

5 Mieszkania o warunkach substandardowych (mieszkania substandardowe) to takie, ktére charakteryzuja sig ztym

stanem technicznym, niedostatecznym wyposazeniem w instalacje oraz takie, w ktérych mieszka zbyt duzo osob.

Substandardowe warunki mieszkaniowe (wg opracowan wiasnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego)

klasyfikowane sg w trzech kategoriach:

1) kategoria pierwsza wyodrebniona ze wzgledu na zty stan techniczny budynku i zalicza sie do niej:

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z 1 mieszkaniem i 1 izba,

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945, bez kanalizacjj,

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociagu,

2) kategoria druga wyodrebniona ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje - obejmuje

mieszkania bez ustepu, ale z wodociggiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociggu, znajdujace sie

w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii,

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmierne zaludnienie - obejmuje mieszkania, w ktérych

na 1 pokdj przypadato 3 i wiecej osdb, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugie;.

6 Dalej; PINB.



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

1. Rozwigzania organizacyjne w zakresie realizacji zadan
dotyczacych budynkoéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych

1.1. W dniu 4 czerwca 2014 r. zawarto Porozumienie pomigdzy Miastem Ruda Slaska
a MPGM dotyczace ujednolicenia Umowy wykonawczej zawartej 5 pazdziernika
2012r8 w sprawie powierzenia MPGM zarzadzania m.in. nieruchomosciami
stanowigcymi wtasno$¢ lub bedacymi w uzytkowaniu wieczystym Miasta. Ponadto
Umowa wykonawcza naktadata nastepujace obowigzki na Zarzadce w zakresie:
- prowadzenia na biezaco dokumentow okreslonych przepisami prawa budowlanego,
m.in. ksigzki obiektu budowalnego, protokotow badan i odbioru urzadzen
technicznych, ksigzki obstugi kottowni lokalnych, ksigzki ustug kominiarskich
I wydawanych opinii, dokumentacji powykonawczej robo6t budowalnych i remontéw
wraz z protokotami odbioru tych robot,
- przedkfadania Miastu miesiecznych, kwartalnych, potrocznych informacji rzeczowo
finansowych z realizacji zadan okreslonych w pkt. 1-12 ust. 2 Umowy wykonawczej,
w terminie sze$ciu tygodni po uptywie okresu, ktérego dotycza, a w przypadku
miesigca grudnia, czwartego kwartatu, drugiego pétrocza oraz rocznego - w terminie
do 31 marca roku nastepnego.

(akta kontroli str. 17-20)

MPGM zarzadzato mieniem komunalnym ze 100% udziatem Miasta, w sktad ktérego
na dzien 31 grudnia 2021 r. wchodzity 263 budynki mieszkalne i 71 budynkow
niemieszkalnych. W ramach powyzszej umowy MPGM zarzadzat rdwniez
Wspolnotami Mieszkaniowymi z 310 budynkami mieszkalnymi i 13 budynkami
niemieszkalnymi, na podstawie umow-zlecenia zawartych ze WspoInotami
Mieszkaniowymi, badz na podstawie aktdw notarialnych o powierzeniu przez
Wspdinote Mieszkaniowg zarzadu MPGM, jak réwniez czescig komunalng
w budynkach WspoInot Mieszkaniowych zarzadzanych przez innych zarzadcow w 41
budynkach mieszkalnych. W ramach tej Umowy zarzadzano jednoczes$nie budynkami
stanowigcymi wtasno$¢ osoéb fizycznych w 50 budynkach mieszkalnych i dwoch
niemieszkalnych, jak i budynkami potozonymi na dziatkach o nieuregulowanym stanie
prawnym w 10 budynkach mieszkalnych. Poza tym MPGM zarzadzat mieniem Skarbu
Panstwa, tj. dwoma budynkami mieszkalnymi i czterema budynkami niemieszkalnymi.
Dodatkowo wspétwiasciciele budynkow prywatnych z terenu Miasta powierzyli MPGM
zarzad nad trzema budynkami mieszkalnymi na podstawie zawartych uméw-zlecen
0 zarzadzanie.

(akta kontroli str.47-50)
W okresie objetym kontrolg (lata 2019-2021) MPGM zarzadzat odpowiednio 264, 263
i 263 budynkami i mieszkalnymi z 100% udziatem Miasta, w ktorych zlokalizowanych
byto odpowiednio 2707, 2693 i 2690 mieszkan, w tym budynkami o warunkach
substandardowych w liczbie odpowiednio 157, 156 i 156, w kt6rych zlokalizowanych
byto odpowiednio 1199, 1199 i 1189 mieszkan o warunkach substandardowych, ktére
stanowity odpowiednio 59,5%, 59,3% i 59,3% zarzadzanych budynkéw oraz
odpowiednio 44,3%, 44,5% i 44,2% zarzadzanych lokali mieszkalnych przez MPGM.

7 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
8 Umowa nr UM/1107/AL./237/WB-W/2012.
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Struktura zarzadzanych budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
ze wzgledu na rok budowy przedstawiata sie nastepujaco;
— budynki wybudowane przez 1945 r.? stanowity odpowiednio 92,4%, 92,3%
i 2,3% zarzadzanego zasobu,

— budynki wybudowane przed 1971 r."0stanowity odpowiednio 6,4%, 6,4%
i 6,4% zarzadzanego zasobu.

W okresie objetym kontrolg w odpowiednio 153, 152 i 149 budynkach (co stanowito
odpowiednio 97,5%, 97,4% i 95,5% zarzadzanego zasobu) brak byto dostepu do
lokalnej kottowni lub centralnego ogrzewania.
Natomiast stan techniczny budynkéw!! z mieszkaniami substandardowymi wg stanu
na dzien 31 grudnia 2021 r. ksztattowat sie nastepujaco: budynkow w stanie bardzo
dobrym nie bylo, w stanie dobrym byto 28, w stanie $rednim 121, w stanie
dopuszczajacym sze$¢ oraz w stanie ztym jeden budynek.
W okresie objetym kontrolg nastapity zmiany w liczbie zarzadzanych przez MPGM
budynkdw oraz mieszkan o warunkach substandardowych, zaséb ulegt zmniejszeniu
0 jeden budynek (z 157 na 156) oraz ulegta zmniejszeniu o dziesie¢ liczba mieszkan
(z 1199 na 1189).

(akta kontroli str.47 i 51-57)

Jak wyjasnit Wiceprezes Zarzadu MPGM, w badanym okresie stan zasobow
komunalnych podlegat zmianom z uwagi na rozbiorke jednego z budynkdw,
powstanie Wspdlnoty Mieszkaniowej, przejecie wybudowanego budynku, jak rowniez
taczenie lokali mieszkalnych, ich modernizacje lub zmieniajacq sie liczbe osob
zameldowanych w danym lokalu mieszkalnym.

(akta kontroli str. 669)
Wg Wiceprezesa Zarzadu MPGM jednym z gtéwnych probleméw zwigzanych
z zarzadzanymi  budynkami byto stosowanie ogrzewania mieszkan piecami
weglowymi, ktére mogty doprowadzic do podtrucia tlenkiem wegla a takze
zabezpieczenie miejsca do sktadowania opatu, kontrole techniczne i przeglady
przewodoéw kominowych wraz z remontami i czyszczeniem.

(akta kontroli str.49)
1.2. Zgodnie z postanowieniami Regulaminu Organizacyjnego MPGM, do zadan
Biura Inwestycji i Remontéw (TIR) nalezato m.in.:
- przygotowywanie wykazu propozycji remontowych budynkéw w oparciu
0 wczesniejsza kontrole ich stanu technicznego w uktadzie rzeczowo-finansowym,

9 Odpowiednio 145, 144 i 144.

10 Odpowiednio 10, 10 10.

" Przyjeto w ninigjszej kontroli nastepujace oceny stanu technicznego; jako bardzo dobry, dobry, $redni,
dopuszczajacy, zty. | tak: bardzo dobry — zuzycie 0-15%, elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykonczenia,
wyposazenia) nie wykazujg zuzycia i uszkodzen, budynek jest dobrze utrzymany i na biezaco konserwowany.
Cechy i wiasciwosci wbudowanych materiatéw odpowiadaja wymogom polskich norm. Budynek jest nowy lub po
kapitalnym remoncie.

dobry — zuzycie 16-30%, elementy budynku utrzymane nalezycie, budynek nie wykazuje wiekszego zuzycia,
wymaga jedynie konserwaciji, impregnacji, drobnych napraw (uzupeinien). Moga wystapi¢ nieznaczne
uszkodzenia (szczegdlnie mechaniczne), ktére wynikaja z biezacego uzytkowania.

$redni — zuzycie 31-50%, elementy budynku utrzymane w stanie zadowalajgcym. W elementach budynku
wystepuja niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czeSciowy
remont kapitalny.

dopuszczajacy — zuzycie 51-70%, w elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy
i wiasciwosci wbudowanych materiatéw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny
wzglednie wymiana poszczeg6inych elementow.

zty — zuzycie 71-100%, w elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki, ktére moga lub zagrazaja
dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie zagrozenia wymaga rozbiérki i wykonania nowego elementu.
W uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozenia moze nastapi¢ drogq kapitalnego remontu w bardzo
duzym zakresie. Budynek moze tez nadawac sie do rozbiorki.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

- dokonywanie oceny pilno$ci realizacji potrzeb remontowych. W przypadku braku
srodkow na petng realizacje potrzeb, uczestniczenie w ustalaniu hierarchii potrzeb
przy udziale przedstawicieli Miasta,

- wykonywanie remontow w oparciu o plan remontow budynkdw na dany rok ustalany
przez prezydenta Miasta w drodze zarzadzenia,

- przeprowadzanie wizji lokalnych, udziat w wizjach i rozprawach administracyjnych,
- kontrola i rozliczanie $rodkéw finansowych wydatkowanych na realizacje zadan
ujetych w planie remontow i napraw gtéwnych,

- nadzorowanie realizacji zalecen wynikajgcych z zapisow ksigzki obiektu
budowlanego,

- Zlecanie, nadzorowanie i dokonywanie odbioréw technicznych robdét wykonywanych
przez obcych wykonawcdw bedacych w gestii biura,

- wykonywanie przegladow ogdlnobudowlanych budynkéw zgodnie z Prawem
budowlanym,

- prowadzenie catoksztattu spraw zwigzanych z zawarciem umow kominiarskich.

- sprawowanie nadzoru nad doprowadzaniem do budynkdw nowych instalaci.

- sprawowanie nadzoru nad dokumentami tworzonymi w Spodice, a wynikajacymi
z przepisow Prawa budowlanego,

- nadzor nad sporzadzanymi przez Rejony Eksploatacji Budynkéw (REB)
sprawozdaniami z wydatkowania $rodkéw z technicznego utrzymania budynkéow
zgodnie z Umowg wykonawcza.

Natomiast do zadan REB w zakresie spraw remontowo-konserwacyjnych nalezato
m.in:
- dokonywanie przegladéow stanu technicznego budynkdw i okresSlanie na ich
podstawie potrzeb konserwacyjno-remontowych,
- nadzor nad prawidlowym stanem technicznym urzadzen przeciwpozarowych
(np. hydranty, instalacje odgromowe, itp.) przeznaczonych dla potrzeb
administrowanych budynkdw,
- nadzér nad stanem instalacji wodno-kanalizacyjnej, gazowej, centralnego
ogrzewania, domofonowej, dzwigami osobowymi, przewodami kominowymi oraz
czuwanie nad systemem urzadzen pomiarowych stanowigcych podstawe do
rozliczania naleznosci za wynikajace stad ustugi,
- nadzor nad ustugami remontowymi realizowanymi przez konserwatorow i obcych
wykonawcéw oraz uczestniczenie w odbiorach technicznych wykonanych robét,
- powadzenie dokumentacji okreslonej przepisami Prawa budowlanego i przepisami
dozoru technicznego dla obiektow i urzadzen technicznych oraz prowadzenie ksigzek
obiektéw budowlanych zgodnie z przepisami prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 60 - 61)
Wg stanu na koniec 2019, 2020 i 2021 roku w MPGM w TIR i w szesciu REB
zatrudnionych bylo w kazdym przypadku 58 oséb. Na koniec 2021 r. w MPGM
zatrudnionych bylo czterech inspektorow nadzoru posiadajacych uprawnienia
i kwalifikacje do przeprowadzania okresowych przegladéw budynkdw, jeden inspektor
nadzoru posiadajacy uprawnienia i kwalifikacje z zakresu dozoru i eksplantacii
urzadzen elektrycznych oraz 18 konserwatoréw posiadajgcych m.in. uprawnienia
w zakresie eksploatacji gazu, dozoru gazu, eksploatacji elektrycznej, wodno-
kanalizacyjne;j.

(akta kontroli str.66 - 82)
W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

W ocenie NIK w przyjete w MPGM rozwigzania organizacyjne pozwalaty na realizacje
zadan w zakresie utrzymania odpowiedniego stanu technicznego zarzadzanych
budynkéw komunalnych w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
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2. Realizacja obowiazkéw w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa
i polepszenia stanu technicznego budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych

2.1. Szczegbtowa analizg poddano 10 ksigzek obiektow budowlanych!2 budynkow
zarzadzanych przez MPGM, w ktérych zlokalizowanych byto tacznie 43 mieszkan
o warunkach substandardowych.

(akta kontroli str.165)
Ustalono, ze dla wszystkich poddanych kontroli budynkow prowadzono ksigzki
obiektu budowlanego. Ksigzki prowadzono zgodnie z wymogami rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego'3
W odniesieniu do wszystkich ksigzek obiektu budowlanego strony byly
ponumerowane i zabezpieczone w sposob chronigcy przed ich usunieciem lub
wymiang (§ 4 i § 5 ww. rozporzadzenia). Wpisy w ksigzkach obejmowaty: dane
identyfikujace obiekt, dane ogdine o obiekcie, ponadto w 2 przypadkach'4, zataczono
wykaz dokumentacji, w tym dokumentacji technicznej przekazanej wiascicielowi
(zarzadcy) przy zaktadaniu ksigzki.

(akta kontroli str.166 i 174-348)

Jak wyjasnit Wiceprezes Zarzadu MPGM nie posiada petnej dokumentacji techniczne;
dla zarzadzanych budynkow, gdyz poprzedni wiasciciele badz zarzadcy nie
przekazali takiej dokumentacji do MPGM. Przedmiotowe dokumentacje zostang
uzupetnione.

(akta kontroli str. 669)
W dokumentacji dotyczacej wszystkich analizowanych budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi znajdowaty sie protokoty z okresowej kontroli stanu technicznego
obiektu' okreslone w art. 62 ust. 1 i 2 ustawy Prawo budowlane’®, a takze
z przeprowadzonych remontow. Dokumenty te byty sporzadzone i podpisane przez
osoby wykonujgce kontrole i remonty.
Wpisow w ksigzkach obiektu budowlanego dokonywano zgodnie z wymogami
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowalnego (§ 6 ust. 2 - 4), tj. zawieraly
dane identyfikujgce dokument bedacy przedmiotem wpisu, okreslaty wazne ustalenia
w nim zawarte oraz dane identyfikujace osobe, ktora wystawita dokument. Wpisow,
o ktérych mowa w § 5 pkt 1 lit. a i b ww. rozporzadzenia dokonywat zarzadca obiektu,
a wpisy cechowaly sie jednoznacznoscig i zwieztoscig. W szesciu przypadkach
dokonano skre$ler bez wskazania daty i podpisu osoby dokonujgcej skreslen, co
stanowito nieprawidtowos¢ i zostato opisane w sekcji Stwierdzone NieprawidfowoSci.

(akta kontroli str.167 i 174-348)

Wiceprezes Zarzadu MPGM wyjasnit, ze osoby odpowiedzialne za wpisy do KOB,
poprzez niedopatrzenie nie dokonaty poprawnych skreslen. Pracownicy zostali w te;
sprawie pouczeni.

(akta kontroli str. 669)

2 Wybranych celowo tj,. z najwigkszqg ilo$cig mieszkan o warunkach substandardowych zlokalizowanych
w budynkach przy ul. Matejki 12, ul. Sienkiewicza 3, ul. Teatralnej 2, ul.1 Maja 99, ul. Bielszowicka 114, ul. Gliwicka
10, ul. Kochtowicka 144, ul. Szafranka 8, ul. Furgota 1 i ul. Damrota 5.

3 Dz. U. Nr 120, poz. 1134, dalej rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

14 Dla budynku przy ul. Matejki 12 i Damrota 5.
15 Protokoty z kontroli okresowej, co najmniej raz w roku i okresowej, co najmniej raz na 5 lat.

6 Dz.U. 22021 r. poz. 2351 ze zm.
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2.2. MPGM przeprowadzato kontrole okresowe co najmniej raz w roku oraz co
najmniej raz na pie¢ lat, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy Prawo
budowlane.

(akta kontroli str.169)
We wszystkich 10 przypadkach roczne kontrole przeprowadzono w okresie jesienno-
zimowym, co stanowito nieprawidtowos¢ i zostato opisane w sekcji Stwierdzone
Nieprawidfowosci.
(akta kontroli str.171)

Pomimo, braku okreslenia przez Miasto Ruda Slaska, czestotliwosci dokonania, co
najmniej dwa razy w roku przegladéw pomieszczen przeznaczonych do wspoélnego
uzytkowania oraz elementow i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynkdw
uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenie, o ktérych mowa w § 10
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, MPGM przeprowadzit co najmniej dwukrotnie stosowne przeglady.

(akta kontroli str. 349 - 417)
Powierzchnia  zabudowy analizowanych 10 budynkéw z  mieszkaniami
substandardowymi nie przekraczata 2000 m2. Ponadto nie bytlo obiektow
budowlanych o powierzchni dachu przekraczajacej 1000 m2, w zwigzku z tym nie
przeprowadzano kontroli, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo
budowlane.

Z uwagi na niewystapienie okolicznosci, o ktérych mowa w art. 61 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane nie przeprowadzano kontroli bezpiecznego uzytkowania obiektu, o czym
mowa W art. 62 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy Prawo budowlane.

Osoby zamieszkujace mieszkania w analizowanych 10 budynkach z mieszkaniami
o0 warunkach substandardowych nie zgtosity dokonania nieuzasadnionych wzgledami
technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen, powodujgacych Zze nie sg
spetnione warunki okreslone w art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane, w zwigzku
Z powyzszym nie przeprowadzano kontroli w ciggu trzech dni od otrzymania
zgtoszenia.

Osoby przeprowadzajace roczne kontrole przed ich rozpoczeciem zapoznawaty sie
z zaleceniami z poprzednich kontroli oraz dokonywaty ich sprawdzenia poprzez wpis
do protokotu z kontroli. Kontrole okresowe stanu technicznego obiektu budowlanego
przeprowadzaty osoby posiadajace uprawnienia budowlane, kontrole okresowe
przewodow kominowych przeprowadzat ,mistrz z rzemiosle Kominiarstwo”. Kontrole
okresowe przewoddw kominowych przeprowadzano w 10 budynkach z mieszkaniami
substandardowymi.
(akta kontroli str. 83-164)

W okresie objetym w dziewigciu budynkach kontrole okresowe piecioletnie
przeprowadzono w 2018 r. oraz w jednym przypadku w 2022 r."?

2.3. Kontrole okresowe stanu technicznego obiektu budowlanego oraz stanu
technicznego instalacji elektrycznych i piorunochronnych przeprowadzaty osoby
posiadajace odpowiednie uprawnienia’. Kontrole okresowe stanu technicznego
instalacji gazowych przeprowadzaly rowniez osoby posiadajagce stosowne

17 Okres, ktory nie zostat objety kontrolg NIK.

'8 | tak Inspektorzy M.H., P.G., R.L,M.G. i J.W. posiadali uprawnienia m.in. w zakresie kontroli technicznej
utrzymania obiektow budowlanych, byli wpisani do Slaskiej Okregowej Izby Inzynieréw. W przypadku Inspektora
J.B. posiadat on m.in. uprawnienia w zakresie eksploatacji urzadzen, instalacji i sieci na stanowisku dozoru oraz
byt wpisany Slaskiej Okregowej Izby Inzynierow.
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uprawnienia’®. Natomiast kontrole przewodéw kominowych przeprowadzito szesciu
,mistrzow w rzemio$le Kominiarstwo”.
W aktach osobowych pracownikéw MPGM znajdowaty sie odpisy potwierdzajace ich
uprawnienia budowlane, elektryczne i gazowe oraz MPGM dysponowato odpisami
dyploméw potwierdzajacych tytut mistrzowski kominiarza.

(akta kontroli str.83-164)
2.4. Z kontroli okresowych, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane
sporzadzano protokoty, ktore zawieraty elementy wymienione w art. 62a20 ust. 2 ww.
ustawy, m.in.: parametry obiektu budowlanego, jego dane konstrukcyjne, stan
techniczny elementow budynku, urzadzenia mocowane do $cian i do dachu, elementy
odwodnienia i obrobek blacharskich, pokrycie dachu, sposéb ogrzewania obiektu,
instalacja wodnokanalizacyjna, przejScia przytaczy instalacyjnych przez Sciany
budynku, inne - jak schody zewnetrzne, komorki gospodarcze. W protokotach
z kontroli sporzadzonych po 18 wrzesnia 2020 r. wskazywano m.in. stan techniczny
elementow budynku, ich rozmiar zuzycia, zakres rob6t remontowych oraz kolejnos¢
ich wykonania i zakresu niewykonanych robot remontowych zleconych do realizacii
w protokotach z poprzednich kontroli.

(akta kontroli str. 173)
2.5. W badanym okresie PINB przeprowadzit tacznie 14 kontroli stanu technicznego
budynkéw?!, w ktérych zlokalizowane byly mieszkania substandardowe. Ponadto
Panstwowy Inspektor Sanitarny przeprowadzit dwie kontrole22 w zakresie bytowania
obrzezkdw oraz pluskiew i zanieczyszczenia klatki schodowej przez ucigzliwego
lokatora.
W przypadku przeprowadzonych kontroli przez PINB wydat on m.in. nastepujace
zalecenia:
- dla budynku przy ul. Orzegowskiej 62 — nakazat naprawe przerdzewiatego stupka
stalowego mocujacego ptyte do stropdw wraz z uzupetnieniem wykruszonego betonu.
Zalecenie wykonano.
- dla budynku przy ul. A. Hlonda 46 — nakazat m.in. wymiane tynkow, odgrzybienie
w lok. nr 3A, odbicie luznych tynkéw na elewacji i naprawe biegéw schodowych,
wykonanie zalecen z przegladu kominiarskiego oraz zalecen z protokotu 5-letniego.
Zalecenia wykonano, poza jednym dotyczacym remontu zewnetrznych komérek
gospodarczych. Wystapiono do wiasciciela o zgode na remont lub wyburzenie
zabudowan. Do konca niniejszej kontroli nie uzyskano odpowiedzi od wiasciciela.
- dla budynku przy ul. Bytomskiej 10 — nakazat wykonanie rob6t w zakresie wymiany
przegnitej podstopnicy migdzy 3 i 4 kondygnacjq. Zalecenie wykonano.
- dla budynku przy ul. Bytomskiej 39 — nakazat zabezpieczenie muru oporowego
konstrukcjg drewniang. Zalecenie wykonano.
- dla budynku przy ul. W. Pileckiego 23 — nakazat dorazne zabezpieczenie muru
oporowego konstrukcjg drewniang. Ponadto nakazat naprawe zniszczonych schoddw
do piwnicy, uzupetnienie pitytek w stopnicach schodéw na klatce schodowej,
otynkowanie kominow przestrzeni stropodachu, uzupetnienie brakujacych dachowek,
zabezpieczenie okna na klatce schodowej pomiedzy 3 i 4 pietrem, skucie
odspojonych tynkéw na stopie klatki schodowej na poziomie 4 pietra, usuniecie
nieprawidtowo$ci wskazanych w protokole okresowej kontroli rocznej stanu
technicznego budynku z 4 grudnia 2020 r. Zalecenie wykonano poza remontem

9 W MPGM byto zatrudnionych 13 pracownikéw posiadajacych uprawnienie dozorowe gazowe oraz 19
pracownikéw posiadajacych uprawnienia eksploatacyjne gazowe.

20 Art. 62a dodany przez art. 1 pkt 50 ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy Prawo budowlane oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 471, ze zm.) z dniem 19 wrze$nia 2020 r.

21'W 2019 r. przeprowadzono kontrole w budynkach przy ul. Orzegowskiej 62 i Kard. A. Hlonda 46, Dabrowskiego
7, Kingi 68 i 1 Maja 272, w 2020 r. w budynkach przy ul. Bytomskiej 10, Bytomskiej 39, Sienkiewicza 13,
Krasinskiego 6 i 1 Maja 99, w 2021 r. w budynkach przy ul. W. Pileckiego 23 i Kunickiego 24.

22\W 2021 r. w budynkach przy ul. Podgérze 6/6 i Podgorze 13/7
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

dachu, ktory zostat ujety w planie remontow i napraw gtéwnych na 2022 r.
- dla budynku przy ul. 1 Maja 272 — nakazat dostarczenie aktualnego protokotu
z okresowej kontroli rocznej, kontroli instalacji gazowej oraz kontroli okresowe;
przewodow kominowych. Zalecenia wykonano.
- dla budynku przy ul. Sienkiewicza 13 — nakazat wyréwnanie wybrzuszen w posadzce
na parterze, wymiane peknietej witryny sklepowej oraz drzwi wejsciowych do lokalu
uzytkowego, wymiane drzwi wejsciowych do lokali mieszkalnych. Zalecenia
wykonano.
- dla budynku przy ul. Kunickiego 24 - nakazat naprawe uszkodzonych stopni
drewnianych na klatce schodowej; uzupetnienie ubytkow w tynkach na kominach
w czesci strychowej, dostarczenie aktualnego protokotu z okresowej kontroli roczne;
budynku, instalacji elektrycznej, przewodéw kominowych oraz demontaz kuchenek
zasilanych na propan-butan. Zalecenia wykonano.
- dla budynku przy ul. Dabrowskiego 7 — nakazat przemurowanie peknie¢ $cian
w piwnicach, uzupetnienie ubytkow tynkdw w piwnicach, uzupetnienie ztuszczonej
posadzki w piwnicach, naprawe potaci dachowej, uzupetnienie wyptukanych fug
w zachodniej $cianie budynku, uzupetnienie tynkow w cokole, zabezpieczenia
wsypow do piwnic. Zalecenia zrealizowano czesciowo, tj. usunigto uszkodzenia
spowodowane eksplantacjgq gorniczg. Pozostaly zakres robot zwigzany bedzie
z planowang termomodernizacjg budynku na przetomie 2022/2023 roku.
- dla budynku przy ul. Krasinskiego 6 — nakazat wytgczenie z uzytkowania w trybie
natychmiastowym budynku po pozarze, wykonanie trwatego zabezpieczenia przed
dostepem o0s6b trzecich do drzwi i okien w poziomie parteru. Zalecenie wykonano,
budynek zostat przewidziany do remontu i termomodernizacii.
- dla budynku przy ul. 1 Maja 99 — nakazat uszczelnienie przewoddw kominowych,
dostarczenie protokotu potwierdzajacego usuniecie nieprawidtowosci z kontroli
przewodow kominowych. Zalecenie wykonano, budynek przewidziany do
termomodernizacji.
- dla budynku przy ul. Kingi 68 — nakazat uzupetnienie tralek w pierwszym biegu
schodowym, uzupetnienie elewacji, schodow wejsciowych oraz kominéw ponad
dachem budynku. Zalecen nie wykonano, budynek obecnie jest przedmiotem
remontu.
PINB w badanym okresie nie wydat decyzji, nakazujgcych usunigcie stwierdzonych
nieprawidtowosci, o ktérych mowa w art. 66 ustawy Prawo budowlane.

(akta kontroli str. 418 - 421)
2.6. W badanym okresie w budynkach poddanych szczegdtowej kontroli (dziesieciu)
ustalono, ze budynki, w ktdrych zlokalizowane byly mieszkania o warunkach
substandardowych byty uzytkowane zgodnie z przeznaczeniem i nie byto przypadkow
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.

(akta kontroli str. 51 - 57)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Coroczne kontrole okresowe wszystkich budynkoéw objetych kontrolg zostaty
przeprowadzone w okresie jesienno-zimowym, co bylo niezgodne z przepisem
§ 4 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16
sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych?3, ktéry obliguje do ich wykonywania w porze wiosenne;.

Jak wyjasnit Wiceprezes Zarzadu, kontrole roczne przeprowadzane byty w porze
jesienno-zimowej z uwagi na fakt, iz w porze wiosennej inspektorzy nadzoru

2Dz, U.z1999r. nr 74 poz. 836 ze zm.



OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

uczestniczg w zebraniach Wspolnot Mieszkaniowych, jak réwniez uczestniczg
w procesie przygotowawczym zadan remontowych i inwestycyjnych. Spotka nie
dysponuje $rodkami finansowymi, aby zleci¢ firmie zewnetrznej przeprowadzenie
kontroli.

(akta kontroli str. 169,177, 201, 212, 226, 668)

2. W szesciu przypadkach?* w ksigzkach obiektéw budowalnych dokonano skreslen
bez wskazania m.in. daty i podpisu osoby dokonujacej skreslen, co byto niezgodne
z przepisem § 6 ust. 4 rozporzgdzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego, ktory
w przypadku do wprowadzonych sprostowan bteddéw obliguje do przekreslenia
wyrazow pojedynczg linig oraz umieszczenie daty i podpisu osoby dokonujacej
zmiany.
Jak wyjasnit Wiceprezes Zarzadu, osoby odpowiedzialne za wpisy, poprzez
niedopatrzenie nie dokonaty poprawnych skreslen.

(akta kontroli str. 166 i 669)

MPGM podejmowato dziatania majace na celu utrzymanie we witasciwym stanie
technicznym mieszkan o warunkach substandardowych, tj. prowadzono ksigzki
obiektow budowlanych, przeprowadzano okresowe kontrole co najmniej raz w roku,
przeprowadzano co najmniej dwa razy wroku przeglady pomieszczen
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementéw i urzadzen stanowigcych
wyposazenie budynkow uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenie.
Stwierdzono jednakze, ze coroczne kontrole okresowe byly przeprowadzane
w okresie jesienno-zimowym zamiast w okresie wiosennym a sprostowania btedéw
w ksigzkach obiektow budowlanych nie byty rzetelnie potwierdzone.

3. Planowanie, finansowanie i realizacja dziatan zwigzanych
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych

3.1. W Umowie wykonawczej w § 5 ust. 1 pkt 1i 2 ustalono m.in. obowigzki Zarzadcy
w zakresie administracyjno-konserwacyjnym, do ktdrych nalezato w szczegdlnosci,
prowadzenie na biezaco dokumentéw okreslonych przepisami prawa budowlanego,
w tym ksigzek obiektu budowlanego, protokotu badan i odbioru urzadzen
technicznych, ksigzki ustug kominiarskich i wydawanych opinii. Ponadto
przygotowanie wykazu propozycji napraw gtownych budynkdw, rozbiérek oraz zadan
z zakresu tzw. ,matej architektury” sporzadzanego w oparciu o kontrole ich stanu
technicznego, w uktadzie rzeczowo-finansowym uwzgledniajacym adres obiektu,
rodzaj, zakres i przedmiar robdt, szacunkowy koszt robot, stan przygotowania
dokumentacyjnego, ocene pilnosci realizacji potrzeb remontowych. Umowa naktadata
obowigzek dostarczenia Miastu ww. wykazu w terminie do 31 sierpnia kazdego roku.
(akta kontroli str. 17 — 18)
W badanym okresie MPGM przedtozyt plany — wykazy napraw gtéwnych budynkow.
| tak na 2019 r. wykaz przedtozono 12 wrzesnia 2018 r., na 2020 r. przediozono
11 wrzesnia 2019 r. i na 2021 r. przediozono 11 wrzesnia 2020 r. tj., odpowiednio 12,
11 i 11 dni po terminie wskazanym w Umowie wykonawczej. Byto to dziatanie
nierzetelne i zostato opisane w sekcji Stwierdzone nieprawidfowo$ci.
(akta kontroli str. 433, 462, 487)
MPGM w planie remontéw i napraw gtéwnych na 2019 r. zaproponowato 69 zadan
remontowych oraz remonty lokali mieszkalnych i socjalnych w uzgodnieniu

2 Dotyczyto to nastepujacych budynkéw przy ul. Matejki 12, 1 Maja 99, Bielszowickiej 114, Kochtowickiej 144,
Szafranka 8 i Furgota 1.
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z Wydziatem Spraw Lokalowych Urzedu Miasta Ruda Slaska oraz wymiane stolarki
okiennej. Plan nie wyszczegdlniat zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. tgczna wartos¢ zaproponowanych
zadan do realizacji przez MPGM wyniosta 14 400 tys. z. W przypadku 2020 .
zaproponowano realizacje 63 zadan remontowych oraz remonty lokali mieszkalnych
i socjalnych w uzgodnieniu z Wydziatem Spraw Lokalowych oraz wymiane stolarki
okiennej. taczna wartos¢ zaproponowanych zadan do realizacji przez MPGM
wyniosta 13 290 tys. zt. Natomiast na 2021 r. zaproponowano 67 zadarn remontowych
oraz remonty lokali mieszkalnych i socjalnych w uzgodnieniu z Wydziatem Spraw
Lokalowych oraz wymiane stolarki okiennej. tgczna warto$¢ zaproponowanych
zadan do realizacji przez MPGM wyniosta 13 530 tys. zt.

(akta kontroli str. 433 - 515)

Natomiast Miasto na remonty i naprawy gtéwne w badanym okresie zaplanowato
odpowiednio 910 tys. z25, 660 tys. z#26 i 740 tys. z#?7, co stanowito 6,3%, 4,9% i 5,5%
zaproponowanych wydatkow przez MPGM. Natomiast wykonanie wyniosto
odpowiednio 945,7 tys. zt, 560,5 tys. zt i 705,6 tys. zt, co stanowito 103,9%, 84,9%
195,4% zaplanowanych przez Miasto wydatkébw na remonty i naprawy gtowne
budynkdéw. W tym odpowiednio 768,3 tys. zt, 444,6 tys. zt i 259,4 tys. zt przypadto na
budynki o warunkach substandardowych, z tego wydatkowano $rodki w wysokosci
112,3 tys. zt. na remont dachu budynku z mieszkaniami substandardowymi przy
ul. Ks. Tunkla 1.

(akta kontroli str. 516 - 522)

Ponadto MPGM wydatkowato odpowiednio 951,5 tys. zt, 997,5 tys. zti 1 089,0 tys. zt
z otrzymanych $rodkéw z Miasta na biezace techniczne utrzymanie budynkéw. | tak
np. zamontowano stolarke okienng w budynku przy ul. Wolnosci 18, wyremontowano
lokale mieszkalne przy ul. Bankowej 24/1, Sze$¢ Boze 53/8, Katusa 26/11.

(akta kontroli str. 522 - 525)

Uzyskane dochody28 i poniesione wydatki2® na budynki z mieszkaniami o warunkach
substandardowych ksztattowaty sie w latach 2019-2021, odpowiednio:
-4 6488 tys. zt /4 493,3 tys. zt (103,5 %);
-4600,2 tys. zt /4 234,5 tys. t (108,6 %);
-4 939,91tys. zt/4 491,9 tys. zt (109,9 %).
W okresie objetym kontrolg na dziatania inwestycyjne budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi MPGM nie wydatkowato Srodkéw finansowych.
(akta kontroli str. 523)

W badanym okresie (wg stanu na koniec grudnia) wystapity nastepujace zalegtosci

ztytutu optat czynszowych za uzytkowanie mieszkan o warunkach

substandardowych: odpowiednio 5 944,9 tys. zt, 6 325,3 tys. zt i 6 756,7 tys. %0,
(akta kontroli str. 526)

25 Zaplanowano remont kapitalny dachu przy ul. Ks. Tunkla 1 w wysokos$ci 150 tys. zt, remonty lokali mieszkalnych,
socjalnych i do zasiedlenia w wysoko$ci 560 tys. zt i wymiane stolarki okiennej w wysokosci 200 tys. zt.

% Zaplanowano remonty lokali mieszkalnych, socjalnych i do zasiedlenia w wysokosci 500 tys. zt i wymiane stolarki
okiennej w wysokosci 160 tys. zt.

21 Zaplanowano trzy remonty dachéw przy ul. Kokota 3, ul. Modrzejewskiej 7 i ul. Podgérze 40-42 w wysokosci
400 tys. zt, remonty lokali mieszkalnych, socjalnych i do zasiedlenia w wysokosci 240 tys. zt i wymiane stolarki
okiennej w wysokosci 100 tys. zt.

28 Czynsze z najmu oraz inne dochody.
2 Koszty zarzadu, biezaca eksploatacja oraz remonty i modernizacje.
30 W stosunku do odpowiednio 665, 635 i 629 najemcdw zalegajacych z opfatami.
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MPGM w 2019 r. wystawito 578 wezwan do zapfaty, uzyskato 185 wyrokéw sadowych
oraz w wyniku wszczetych 238 egzekucji komorniczych uzyskato tgcznie 534,7 tys. zt
z tytulu nalezno$ci za uzytkowanie mieszkan o warunkach substandardowych.
W 2020 r. oraz 2021 r. w wyniku ww. dziatan (1 283 i 2 497 wystosowanych wezwan
do zaptaty, 119 i 158 wyrokéw sadowych oraz 150 i 266 egzekucji komorniczych)
uzyskato odpowiednio 306,2 tys. zti423,8 tys. zt.
(akta kontroli str. 527)

W wyniku dziatan w zakresie zasad sptaty zadtuzenia za korzystanie z lokali
stanowigcych mieszkaniowy zasob Miasta Ruda Slaska, w okresie objetym kontrolg
odpowiednio pie¢, dwie i trzy osoby podjeto prace na rzecz MPGM, w wyniku ktdre;
odzyskano $rodki z tytutu zadtuzenia w wysokosci odpowiednio 21,6 tys. zt, 8,8 tys.
zti 19,8 tys. zt. Ponadto w 2019 r. dokonano dziewigciu zamian mieszkan ze sptatg
zadtuzenia na taczng kwote 118,5 tys. zt. W 2020 r. dokonano trzech zamian
mieszkan ze sptatg zadtuzenia na faczng kwote 25 tys. zt, a w 2021 r. w wyniku
zamiany trzech mieszkan uzyskano kwote 40 tys. zt.

(akta kontroli str. 529 - 530)
3.2. MPGM sporzadzito®! zestawienia robdt remontowych, o ktorych mowa w § 7
ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych. Wskazano w nich m.in. wykaz robot konserwacyjnych, napraw
biezacych i napraw gtéwnych.

(akta kontroli str.538 - 544)

Natomiast nie sporzadzito dziewieciu plandw robot remontowych, o ktorych mowa
w § 7 ust. 4 cyt. wyzej rozporzadzenia. Jedynie posiadato plan remontéw dla budynku
przy ul. 1 Maja 99, w ktérym wskazano zakres naprawy gtdwnej oraz szacunkowe
koszty, ktory zostat zataczony do planu napraw gtownych na 2019 .

(akta kontroli str.448)

Jak wyjasnit Wiceprezes Zarzadu MPGM, plany remontowe zostaty sporzadzone
jedynie dla budynku, ktéry na wdwczas nie zostat przewidziany do pozyskania
$rodkéw finansowych z innych zrddet. W przypadku pozostatych budynkéw, po
analizie uznano, ze budynki nie wymagajg przeprowadzenia napraw gtéwnych.

(akta kontroli str. 670)
W dwdch przypadkach sposrdéd 10 poddanych kontroli budynkow mieszkalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych32, budynki te przewidziano
wdokumentach  planistyczno-strategicznych ~ Miasta Ruda  Slaska  do
termomodernizacji wraz z ucieptownieniem.

3.3. Uzyskane dochody3? i poniesione wydatki3* dla 10 budynkoéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych w latach 2019-2021, wyniosty odpowiednio:

-284 4 tys. zt/ 241,2 tys. zt (117,9 %);

- 305,5 tys. zt/ 220,6 tys. zt (138,5 %);

- 328,3 tys. zt/ 215,1 tys. zt (150,3 %).

Koszty Zarzadu w ww. latach przedstawiaty sie nastepujaco odpowiednio; 100,6 tys.
zt, 103,9 tys. zt i 116,1 tys. zt. Koszty biezacej eksplantacji przedstawiaty sie
nastepujaco odpowiednio; 46,1 tys. zt, 53,3 tys. zt i 50,8 tys. zt. Natomiast srodki na
remonty i modernizacje wyniosty odpowiednio; 94,6 tys. zt, 63,4 tys. zti 48,3 tys. zt.

31 Dotyczy siedmiu budynkéw mieszkalnych z mieszkaniami substandardowymi objetych kontrola. W pozostatych
trzech przypadkach dotyczy budynkéw przy ul. Matejki 12, Sienkiewicza 3 i Teatralna 2, nie sporzadzono
zestawienia robdt remontowych z powodu braku potrzeb remontowych tych obiektow.

32 Przy ul. Matejki 12 i Damrota 5.

33 Czynsze z najmu oraz inne dochody.

3 Koszty zarzadu, biezaca eksploatacja oraz remonty i modernizacje.
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Ww. srodki pochodzity ze Srodkow otrzymanych w ramach technicznego utrzymania
budynkdéw, stosownie do zawartej Umowy wykonawczej, odpowiednio 58,4 tys. zt,
52,8 tys. zt 48,3 tys. zt. Ponadto wydatkowano otrzymane srodki z Miasta Ruda
Slaska na remonty i wymiane stolarki okiennej w wysokosci odpowiednio 36,2 tys. zt,
10,6 tys. zt. W 2021 r. nie wydatkowano $rodkéw na remonty i wymiane stolarki
okiennej. Srodkéw na inwestycje nie wydatkowano.

(akta kontroli str.545 - 546)
We wszystkich analizowanych dokumentacjach 10 budynkéw zalecono
przeprowadzenie napraw wynikajacych z przegladéow okresowych (jednorocznych)
oraz wynikajgcych ze wskazan kierownikéw REB-6w, do ktorych zaliczono m.in.
- w przypadku budynku przy ul. Bielszowickiej 114 - wymiane stolarki okiennej
i drzwiowej na klatce schodowej, naprawa tynkow Scian i sufitw na klatce schodowe;j,
malowanie klatki schodowej, naprawa tynkéw w piwnicy i biatkowanie, naprawe
pokrycia dachowego na pomieszczeniu gospodarczym oraz czesciowg wymiane
instalacji kanalizacyjnej,
- w przypadku budynku przy ul. Gliwickiej 10 — wymiane tynkow elewacji, malowanie
klatek schodowych, wymiane okien i drzwi wejSciowych do klatki schodowej oraz
wykonanie chodnika do budynku,
- w przypadku budynku przy ul. Kochtowickiej 144 - wymiane stolarki okiennej w klatce
schodowej oraz drzwi wejsciowych do budynku, malowanie klatki schodowej,
- w przypadku budynku przy ul. Damrota 5 — uzupetnienie tynkow scian i stropow
piwnic, uzupetnienie tynkdw elewacji, montaz daszkow przed wejsciami do klatek
schodowych, wymiana kanalizacji zewnetrzne;.

We wszystkich ww. przypadkach nie zrealizowano zalecen wynikajacych
z przegladéw okresowych. W jednym czesciowo — dotyczyto to wymiany czesci
instalacji kanalizacyjnej w budynku przy ul. Bielszowickiej 114.

(akta kontroli str.547 - 549)
W sprawie przyczyn niezrealizowania zalecen wynikajacych z przegladow
okresowych rocznych Wiceprezes Zarzadu MPGM wyjasnit, ze (...) przyczyng byt
brak wystarczajgcych $rodkéw finansowych przekazanych przez wtasciciela Gmine
Miasto Ruda Slaska Spofce (...).

(akta kontroli str. 669)
Natomiast w przypadku budynkoéw przy ul. Kochtowickiej 144 i Sienkiewicza 3
wydatkowano $rodki z Miasta w ramach Umowy wykonawczej na remonty i wymiang
stolarki okiennej. W 2019 r. wydatkowano 36,2 tys. zt na remont mieszkan w budynku
przy ul. Kochfowickiej 144 oraz w 2020 r. wydatkowano 10,6 tys. zt na wymiane
stolarki okiennej w mieszkaniach w budynkach przy ul. Kochtowickiej 144 oraz
Sienkiewicza 3.
(akta kontroli str.546)

Ponadto w ramach $rodkéw na techniczne utrzymanie budynkow, stosownie do
Umowy wykonawczej w badanym okresie wydatkowano odpowiednio 58,4 tys. zt,
52,8 tys. zt 1 48,3 tys. zt, ktdre przeznaczono m.in. na naprawe oswietlenia budynku
przy ul. Bielszowickiej 114, instalacji elektrycznej w budynku przy ul. Matejki 12 oraz
drzwi z klatki chodowej w budynku przy ul. Teatralnej 2.

(akta kontroli str. 550 - 556)
3.4. W badanym okresie MPGM nie podejmowat dziatan celem pozyskania $rodkoéw
ze zrédet zewnetrznych na zadania realizowane w budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. W wyniku wspolnych dziatan Miasta Ruda Slaska
oraz MPGM ztozono tacznie 13 wnioskow o srodki na dziewie¢ zadarn inwestycyjnych
zwigzanych z budynkami, w ktérych zlokalizowane byly mieszkania o warunkach
substandardowych.



Whioskowano o srodki na adaptacje lokali mieszkalnych i uzytkowych na mieszkania
socjalne etap I, zmiang sposobu uzytkowania wymagajacq przebudowy lokalu
uzytkowego przy ul. Matejki 2B/01, ul. Objazdowej 3A/01, adaptacje lokali socjalnych,
termomodernizacje budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Sobieskiego 58,
modernizacje energetyczng budynkdw przy ul. Matejki 2, 2A, 2B, 4,6,7,8,9, 10112
wraz z uciepfownieniem, modernizacje energetyczng budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Kokota 149 wraz z ucieptownieniem, modernizacje
energetyczng wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy ul. Bytomskiej 39 — 41
oraz przy ul. Damrota 5. W ramach zawartych uméw Miasto otrzymato Srodki
w wysokosci 9 805,0 tys. zt. W dwoch przypadkach otrzymane $rodki pochodzity
zBanku Gospodarstwa Krajowego35, w czterech przypadkach z Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewddztwa Slaskiego na lata 2014-2020%, w dwdch
przypadkach $rodki pochodzity z Wojewodzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej3” oraz w jednym przypadku z Rzadowego Funduszu Inwestycii
Lokalnych.38

(akta kontroli str. 557 - 558)

We wszystkich dziewieciu przypadkach zdania zostaly zrealizowane i osiggnieto
zatozone cele, m.in. oddano do uzytku 16 nowych lokali socjalnych, przeprowadzono
termomodernizacje siedmiu budynkow wraz z modernizacjg systemu grzewczego.

3.5. W wyniku przeprowadzonej kontroli przez Komende Miejskg Parstwowej Strazy
Pozarnej w Rudzie Slaskiej w zakresie prawidlowosci zastosowania zabezpieczenia
przeciwpozarowego w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych39
ustalono, ze we wszystkich przypadkach brak byto okresowego przegladu
przeciwpozarowego wytgcznika pradu oraz w jednym przypadku® odnotowano
sktadowanie materiatow palnych na nieuzytkowanym poddaszu.
(akta kontroli str.574 - 613)

W dniu 9 maja 2022 r. Komendant Miejskiej Strazy Pozarnej w Rudzie Slaskiej wydat
10 decyzji — nakazéow dotyczacych przegladu technicznego oraz czynnosci
konserwacyjnych przeciwpozarowych przetgcznikéw pradu z terminem wykonania do
30 czerwca 2022 r.

(akta kontroli str. 614 - 649)
W trakcie niniejszej kontroli MPGM dokonat przegladu technicznego stosownych
przetacznikow w 10 budynkach skontrolowanych przez Miejskq Komede Strazy
Pozamnej w Rudzie Slaskiej.

(akta kontroli str. 650 - 660)
W wyniku przeprowadzonych ogledzin czterech budynkow sposrod dziesieciu
poddanych kontroli, ustalono m.in., ze na poddaszu budynku przy ul. Teatralnej 2 nie
sktadowano Zzadnych materiatow w tym palnych, kazdy z budynkow byt oznaczony
i posiadat tabliczke lub plafon z nr adresu i nr budynku. Cze$ci wspolne, tj. klatki
schodowe bylty w stanie technicznym dobrym, pomimo brudnych pomalowanych
$cian. Dwa budynki przy ul. Matejki 12 i Gliwickiej 10 byly po termomodernizacji.

(akta kontroli str. 661 — 667)

35 Dotyczyty zmiany sposobu uzytkowania lokali przy ul. Objazdowej 3A/01 i Matejki 2B/01.

3% Dotyczyly; Adaptacji lokali mieszkalnych i uzytkowych na mieszkania socjalne, termomodernizacji budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Sobieskiego 58, Modernizacja energetyczna budynkéw przy ul. Matejki 2,
2A,2B,4,6,7,8,9,10i 12 oraz przy ul. Kokota 149.

87 Modernizacja energetyczna wielorodzinnego budynku przy ul. Bytomskiej 39-41 oraz przy ul. Damrota 5.

3 Na adaptacje lokali socjalnych.

39 Na zlecenie w trybie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK, Komenda Miejska przeprowadzita 10 kontroli budynkéw objetych
kontrolg NIK.
40 Dotyczy budynku przy ul. Teatralnej 2



Stwierdzone W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidtowosci nastepujace nieprawidtowosci:
1) MPGM w badanym okresie z opdznieniem wynoszacym odpowiednio 12, 11 i 11
dni dostarczyt do Urzedu Miasta Ruda Slaska wykazy propozycji napraw gtéwnych
budynkéw. Stanowito to naruszenie przepiséw, o ktorych mowa w § 5 ust. 1 pkt 2
Umowy wykonawczej.

(akta kontroli str. 433, 462, 487)
Jak wyjasnit Wiceprezes Zarzadu, przyczyng niedotrzymania terminu dostarczenia
stosownych wykazow propozycji napraw gtéwnych byly dodatkowe ustalenia
z Miastem oraz urlopy odpowiedzialnych pracownikow MPGK.

(akta kontroli str. 669 — 670)

2) W wyniku przeprowadzonej kontroli przez Komende Miejskg Panstwowej Strazy
Pozarnej w Rudzie Slaskiej w zakresie prawidtowosci zastosowania zabezpieczenia
przeciwpozarowego w budynkach z mieszkaniami o0 warunkach substandardowych,
MPGM we wszystkich przypadkach (dziesieciu poddanych kontroli) nie
przeprowadzito okresowego przegladu przeciwpozarowego wytacznika pradu.

(akta kontroli str.574 - 613)

OCENA CZASTKOWA MPGM wykonywato w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
niezbedne i najpilniejsze roboty remontowe. Podejmowato dziatania majace na celu
zmniejszenia zalegtosci czynszowych. Ponadto wspélnie z Miastem Ruda Slaska
podejmowato skuteczne dziatania na rzecz pozyskania $rodkéw finansowych ze
zrodet zewnetrznych na zadania w zakresie utrzymania budynkdéw komunalnych
z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych we wtasciwym stanie technicznym
i estetycznym, w wyniku ktérych oddano do uzytku 16 nowych lokali socjalnych.
Przeprowadzono termomodernizacje siedmiu budynkéw wraz z modernizacjg
systemu grzewczego. Stwierdzono jednakze, ze nie zrealizowano wszystkich zalecen
wynikajacych z przegladow okresowych rocznych, nie przeprowadzono okresowych
przegladow przeciwpozarowych wytacznikéw pradu. Ponadto nie przestrzegano
terminéw dostarczenia do Urzedu Miasta Ruda Slaska wykazu propozycji napraw
gtéwnych budynkdw.

IV. Uwagi
W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, zwraca uwage na:

1. potrzebe rzetelnego prowadzenia ksigzek obiektéw budowlanych,

2. przeprowadzanie kontroli okresowych w porze wiosennej,

3. przestrzeganie terminéw dostarczenia do Urzedu Miasta Ruda Slaska
wykazu propozycji napraw gtéwnych budynkow.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden dla

kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.
Prawo zgtoszenia Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
zastrzezen prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
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Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykonania uwag

zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania uwag
oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Katowice, 27 lipca 2022r.

Kontroler
Jerzy Piasecki Najwyzsza Izba Kontroli
Gt. specjalista kontroli panstwowe; Delegatura w Katowicach



