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|. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli - P/14/032 — Gospodarowanie zasobami najstarszych budynkéw komunalnych w latach
2011-2013

Jednostka  Najwyzsza |zba Kontroli

przeprowadzajaca  Delegatura w Katowicach
kontrole

Kontroler  Michat Kapek, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 90669 z dnia 26 czerwca 2014 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1 -2)

Jednostka Jednostka budzetowa ,Bytomskie Mieszkania”, ul. Zielna 25b, 41-907 Bytom
kontrolowana

Kierownik jednostki  Andrzej Lorek, Dyrektor jednostki
kontrolowanej

(dowdod: akta kontroli str. 292)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Ocena ogélna ‘ Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci'

dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie

Uzasadnienie Powyzsza ocene o0gélng uzasadniajg ustalenia kontroli dotyczace przede wszystkim

oceny ogéinej poprawnego zarzadzania zasobem budynkéw komunalnych, gospodarnego wykorzystania
$rodkéw finansowych przeznaczonych na poprawe stanu technicznego zasobu oraz
podejmowania niezbednych dziatan na rzecz poprawy standardu wyposazenia budynkdw.

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyly niedopetienia zasad kontroli okresowych
budynkéw komunalnych i ich dokumentowania, okreslonychw § 4 ust. 2, § 4 ust. 4 pkt4i5
oraz § 7 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia
1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych?;

NIK zauwaza, Ze podejmowane przez jednostke dziatania nie zapobiegly stopniowej
degradacji gminnego zasobu komunalnego. Powyzsza sytuacja wynikata z niedoboru
$rodkdw finansowych, przekazanych w ww. okresie jednostce z budzetu Miasta Bytomia.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Zarzadzanie zasobem budynkéw komunalnych oraz
sprawowanie nadzoru wiascicielskiego nad zarzadcami
nieruchomosci komunalnych

Opis stanu Zadania dotyczace zarzadzania i eksploatacji zasobéw bedacych wtasno$cig Gminy Bytom
faktycznego (w tym gospodarowanie najstarszymi budynkami komunalnymi) od 1 pazdziernika 2011 r.

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.
2Dz. U. Nr 74, poz. 836 ze zm. w dalszej cze$ci okre$lane skrétem ,Rozporzgdzenie w sprawie warunkow technicznych”
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do 31 grudnia 2013 r. realizowata jednostka budzetowa ,Bytomskie Mieszkania™ za
pomocg Bytomskiego Przedsigbiorstwa Mieszkaniowego Spotka z 0.0.4 na podstawie
dwaoch uméw wykonawczych zawartych pomiedzy tymi podmiotami®.

Sposob powotania zarzadcy byt zgodny z wymogami okre$lonymi w art. 189 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami® (w brzmieniu obowigzujagcym do dnia
31 grudnia 2013 r.)

Przedmiot dziatalnosci BM, zostat okrelony w rozdziale 2 Statutu jednostki’, gdzie
wskazano m.in. ze Jednostka zajmuje sie zarzgdzaniem i eksploatacjq zasobow bedgcych
wiasnoScig gminy oraz nadzorem nad realizacjq zawartych uméw w Zzakresie wyZzej
wymienionych nieruchomo$ci. Do zadan BM nalezato w szczegoinosci: zarzadzanie
nieruchomosciami lokalowymi i budynkowymi bedacymi wiasno$ciqa Gminy; realizacja
remontow  w nieruchomo$ciach  budynkowych stanowigcych wfasno$¢ Gminy oraz
planowanie budzetu i wykonywanie sprawozdan z jego realizacji.

Kontrole i nadzor nad dziatalno$cig jednostki — zgodnie z § 9 Statutu — sprawujg Rada
Miejska w Bytomiu i Prezydent Miasta w ramach posiadanych kompetencji.

(dowdd: akta kontroli str. 8 - 20)

W kazdej z dwoch umow wykonawczych, ktére zostaty zawarte pomiedzy BM a Bytomskim
Przedsigbiorstwem Mieszkaniowym Sp. z 0.0. okre$lone zostaty m.in.; przedmiot i cele,
zasady obliczania i wyptaty wynagrodzenia (rekompensaty z tytutu wykonywania zadan),
sposob wykonywania nadzoru nad realizacjg umowy, obowigzki w zakresie
sprawozdawczo$ci, okres obowigzywania umoéw, sposob ich ew. wypowiedzenia
w przypadku niewtadciwego wypetniania obowigzkdw oraz zasady dotyczace naliczania kar
umownych.

Zasady sprawowania kontroli i nadzoru (zaréwno ze strony BM jak i Gminy) szczeg6towo
zostaty opisane w §§ 6 i 9 kazdej z umdw, zgodnie z ktorymi Spotka zostata zobowigzana
m.in. do: sporzadzania i doreczania BM kwartalnych i rocznych sprawozdan z realizacji
planu finansowego z wyszczegolnieniem uzyskanych przychodéw, poniesionych kosztow,
osiggnietym wynikiem finansowym oraz zestawieniem zadan faktycznie wykonanych
z planowanymi; udzielania informacji zwigzanych z wykonywaniem tych uméw; umozliwienia
przeprowadzania kontroli prawidtowosci wykonywanych zadan; udostepnienia wszelkich
informacji stanowigcych podstawe rozliczern finansowych; udzielenia petnomocnictwa
do wgladu do rachunkéw bankowych na ktérych gromadzone byty wplywy z tytutu
opfat zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci; niezwtocznego informowania BM
0 konieczno$ci zmiany zakresu zadan w celu zapewnienia prawidtowego gospodarowania
i zarzadzania nieruchomosciami gminnymi; wykonywania zalecen pokontrolnych.

(dowdd: akta kontroli str. 21 - 81)

Jak poinformowata Z-ca Dyrektora BM, w okresie od 1 pazdziernika 2011 r. do 31 grudnia
2013 r., jednostka czterokrotnie wystawiata noty ksiegowe obcigzajace BPM (w zwigzku
z postanowieniami  umownymi) kwotami za stwierdzony nielegalny pob6r energii
elektrycznej oraz z tytutu zaptaconych odsetek za nieterminowe regulowanie zobowigzan
za media (nieterminowe dostarczanie faktur przez BPM), w fgcznej kwocie 4,4 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 297 - 298)

3 Utworzona na podstawie Uchwaly nr XIV/201/11 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 27 lipca 2011 r. w sprawie utworzenia
jednostki budzetowej Gminy Bytom pod nazwa, Bytomskie Mieszkania oraz nadania jej statutu - w dalszej czesci okre$lane
skrétem ,BM”

4 Powotane Uchwatg Nr XIV/200/11 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 27 lipca 2011 r., w celu $wiadczenia wylacznie ustug
o charakterze uzytecznosci publicznej polegajacych na administrowaniu i zarzadzaniu nieruchomo$ciami mieszkaniowymi
gminy. Spétka uprawniona byta do wykonywania swojej dziatalno$ci (wynikajacej z aktéw konstytuujacych spdtke oraz zawartej
z BM umowy) jedynie na rzecz gminy. Spétka stanowita w catosci wiasno$¢ Gminy Bytom - w dalszej czesci okreslane skrotem
5 Z 30 wrzesnia 2011 r. — obowigzujacej wraz z Aneksem nr 1 (z 31 pazdziernika 2011 r.) do dnia 31 grudnia 2011 r.
oraz z 30 grudnia 2011 r. - obowigzujacej wraz z Aneksami nr: 1 (z 31 grudnia 2012 r.), 2 (z 29 marca 2013 r.), 3 (z 28 maja
2013r.), 4 (z 29 sierpnia 2013 1.) i 5 (z 30 pazdziernika 2013 r.) do dnia 31 grudnia 2013 r.

6Dz. U.z2014r., poz. 518 ze zm.

7 Zatacznik do uchwaty Rady Miejskiej w Bytomiu nr XIV/201/11 z dnia 27 lipca 2011 r.
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Funkcje zabezpieczenia prawidiowej realizacji przedmiotu uméw spetnialy takze zapisy
zawarte w zataczniku nr 2 do kazdej z nich, w ktérym doktadnie wyszczegélnione zostaty
poszczegoine zadania i zasady dot. m.in.: rozliczania kosztéw dostawy medidw i odbioru
nieczystosci; ubezpieczenia nieruchomos$ci; zakresu czynno$ci eksploatacyjnych dot.
nieruchomosci; technicznego utrzymania zasobow, w tym czynnosci w zakresie robot
zwigzanych z usuwaniem awarii i konserwacji zasobow; wykonywania drobnych remontow
budowlanych oraz niektorych czynnosci w zakresie spraw finansowych.

(dowod: akta kontroli str. 21 - 81)

Ewidencja obiektdw budowlanych, stanowigcych gminny zaséb nieruchomosci prowadzona
byta w BM w formie elektronicznej w systemie komputerowym DOM 5, odrebnie dla
kazdego roku (2011, 2012, 2013). Ewidencja zawierata nastepujace informacje: adres
nieruchomos$ci, rok budowy, powierzchnia lokali uzytkowych, powierzchnia lokali
mieszkalnych, powierzchnia uzytkowa lokali w budynku, powierzchnia pomieszczen
przynaleznych (piwnice, strychy), powierzchnia uzytkowa budynku ogdtem, nr dziatki,
powierzchnia dziatki, uwagi dot. wiasnosci, klasyfikacja budynku (mieszkalny,
niemieszkalny), powierzchnia do rekompensaty (mieszkalna, niemieszkalna), inne uwagi.

(dowdd: akta kontroli str. 82 - 87)

Do obowigzkéw Punktow Obstugi Mieszkancéw oraz Dziatu Technicznego BM nalezato
monitorowanie stanu technicznego instalacji i urzadzen znajdujacych sie w poszczegdlnych
budynkach i lokalach, w szczegdInosci poprzez prowadzenie okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw, ewidencjonowanie uwag wynikajacych z nakazéw wydanych przez
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego, badz ze zgtoszen najemcéw, dzierzawcow
lub uzytkownikow.

(dowdd: akta kontroli str. 172 -174)

Zasob budynkow i lokali komunalnych w poszczegdlnych latach objetych kontrolg
przedstawiat sie nastepujaco:®

- budynki ogétem odpowiednio - 863, 780, 715 i 691, z czego 817, 736, 672 i 648
stanowity budynki mieszkalne. Do roku 1961° do uzytkowania oddanych zostato 782,
712, 649 i 625 budynkow, z czego 775, 703, 640 i 617 — przed rokiem 194510,
W zwigzku z powyzszym, liczba budynkéw oddanych do uzytkowania do roku 1961
w stosunku do wielkosci catego zasobu w kolejnych latach wynosita 90,6%; 91,3%;
90,8% i90,4%, w tym az 99,1%; 98,7%, 98,6% i 98,7% - stanowity budynki oddane
przed rokiem 1945.

- lokale mieszkalne ogdtem odpowiednio — 8212, 7383, 5550 i 5349. Do roku 1961
do uzytkowania oddanych zostato 8147, 7299, 5455 i 5254 lokale z czego 7927, 7199,
5374 i 5173 — przed rokiem 1945. W zwigzku z powyzszym, liczba lokali mieszkalnych
oddanych do uzytkowania do roku 1961 w stosunku do wielko$ci catego zasobu
w kolejnych latach wynosita 99,2%; 98,9%; 98,3% i 98,2%, w tym az 97,3%; 98,6%,
98,5% i 98,5% - stanowity budynki oddane przed rokiem 1945.

(dowdd: akta kontroli str. 88)

Z-ca Dyrektora BM wyjasnita, ze, ,Pefna informacja o zarzadzanym zasobie przekazywana
jest organom gminy, zgodnie z przyjeta od lat zasadg tj. po uptywie roku kalendarzowego
wg stanu na dzienn 31 grudnia minionego roku. Ponadto kazdorazowo na polecenie tych
organéw przekazywane sq dane ogolne lub wycinkowe. (...) przekazywane corocznie
informacje, publikowane sg przez Gmine w formie dokumentu pt. ,Raport o stanie miasta”.

(dowod: akta kontroli str. 172 - 174)

8 dane podano kolejno, wg stanu na 31 grudnia lat 2010, 2011, 20121 2013

9 Z uwagi na brak szczegdtowych danych jako granice podziatu przyjeto: do 1961 r. i od roku 1962

10 Dane uwzgledniajg rowniez budynki o charakterze niemieszkalnym, w ktorych znajdujq si¢ lokale mieszkalne: wg stanu
na 31 grudzien 2010 r. - 17; 2011 r. - 10; 2012 r. -9 2013 r. — 10 budynkow.

" Z uwagi na brak szczeg6towych danych jako granice podziatu przyjeto: do 1961 r. i od roku 1962
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

W zakresie dotyczacym przedmiotu niniejszej kontroli, w latach 2012-2013 w BM
przeprowadzona zostata jedna kontrola, ktéra dotyczyla Przekazywania mieszkan osobom
wykwaterowanym z ul. Pocztowej i Technicznej w ramach kontroli wydatkowania Srodkow
przekazanych przez Kompanie Weglowg S.A. stanowigcych rownowarto$¢ odszkodowania
na sfinansowanie budowy nowych mieszkarh i modernizacje istniejgcej substancji
mieszkaniowej (dla mieszkaricéw Karbia). Kontrole przeprowadzit w dniach od 21 wrze$nia
do 19 pazdziernika 2012 r. Zastepca Naczelnika Wydziatu Audytu i Kontroli Urzedu
Miejskiego w Bytomiu. Istotnych nieprawidtowosci nie stwierdzono.

(dowdd: akta kontroli str. 3-7)

NIK zwraca uwage, ze w wyniku braku w BM jednolitych, szczegétowych procedur
opisujacych zasady gromadzenia przez zarzadce biezacych informaciji o zasobie budynkow
komunalnych stanowiacych gminny zasdb nieruchomos$ci, prowadzona w jednostce
ewidencja nie pozwalata na pozyskanie oddzielnych danych dla budynkéw komunalnych
oraz lokali komunalnych zlokalizowanych w budynkach wspélnot mieszkaniowych, co mogto
mie¢ wptyw na skuteczne zarzadzanie poszczegoOlnymi obiektami zwlaszcza w zakresie
szacowania kosztéw utrzymania oraz zindywidualizowanych potrzeb inwestycyjnych.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

2. Utrzymanie nalezytego stanu technicznego budynkéw,
w tym instalacji oraz przestrzeganie zasad
bezpieczenstwa ich uzytkowania

Badanie realizacji przez BM obowigzkéw zarzadcy okre$lonych w art. 62 i 63 ustawy
z dnia 7lipca 1994 r. Prawo budowlane™ (ij. przeprowadzania kontroli okresowych
i przechowywania dokumentaciji technicznej); w rozdziale 2 Rozporzgdzenia w sprawie
warunkow technicznych (1j. terminéw i zakresu przeprowadzanych kontroli okresowych) oraz
w zataczniku do Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego®™ (dotyczacych wzoru ksigzki obiektu oraz jej zawartosci)
przeprowadzono na podstawie dokumentacji 10 losowo wybranych budynkéw potozonych
przy ul.: Zotierskiej 11, Sw. Kingi 1, Jochymczyka 3, Orzegowskiej 6, Kol. Zgorzelec 21,
Kwietniewskiego 11, Smolenia 15, Olszewskiego 6, Kochanowskiego 15 i Wroctawskiej 16.
W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono:

1. Dla wszystkich badanych budynkéw zatozono ksigzke obiektu budowlanego, o ktdre;
mowa w art. 64 ust. 1 ustawy Prawo budowlane. Zadna z 10 badanych ksiazek, ktore
byly prowadzone dla ww. obiektow budowlanych, nie spetniata wymogéw wskazanych
we wzorze zatgczonym do rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu. Siedem z nich
zatozono w 1987 r., a w trzech innych strony tytutowe nie zawieraly dat ich zatozenia.
Zgodnie z przepisem zawartym w § 7 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu, ksigzki
prowadzone przed dniem jego wejscia w zycie (11 lipca 2003 r.), prowadzi si¢ na
zasadach dotychczasowych, do wypetnienia tomu.

(dowdd: akta kontroli str. 89 - 114)
2. Budynki byty poddane kontroli okresowej (co najmniej raz w roku oraz co najmniej raz
na pie¢ lat), o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy Prawo budowlane za
wyjatkiem dwéch budynkéw'™, w ktérych w 2011 r. nie przeprowadzono kontroli
rocznej, wymaganej przepisami art. 62 ust. 1 pkt. 1 ustawy Prawo budowlane.
Kontrole przeprowadzaty osoby posiadajace uprawnienia lub kwalifikacje wymagane
przepisami art. 62 ust. 4-6 ww. ustawy, w tym:

12Dz. U. 22013, poz. 1409 ze zm. w dalszej czesci okre$lana skrotem ,ustawa Prawo budowlane”
13Dz. U. Nr 120 poz. 1134 — zwanego dalej ,Rozporzadzeniem w sprawie ksiqzki obiektu”
14 Przy ul. Zotnierskiej 11 i Wroctawskiej 16
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- kontrole ogdlnobudowlane - przeprowadzaty osoby posiadajgce uprawnienia
budowlane w odpowiedniej specjalnosci,
- kontrole okresowe stanu technicznego instalacji elektrycznych i gazowych — osoby
posiadajace kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjg
urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych,
- kontrole przewodéw dymowych i wentylacyjnych- osoby posiadajace kwalifikacje
mistrza w rzemiosle kominiarskim.

(dowod: akta kontroli str. 89 - 114)

3. Dwadziescia szes¢ (25 rocznych i jedna piecioletnia) z trzydziestu o$miu (28 rocznych
i 10 piecioletnich) kontroli okresowych, w okresie objetym kontrola, zostato
przeprowadzonych w porze wiosennej, zgodnie z §4ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych.

4. Wszystkie protokoty (roczne i piecioletnie) zawieraty elementy wskazane w § 4 ust. 4
pkt 1, 2 3, tj. opisy stanéw technicznych elementoéw budynkdw, rozmiaréw ich zuzycia
lub uszkodzenia oraz zakresu robot remontowych i kolejnosci ich wykonywania.

W jednym™ z protokotéw zamieszczono zapisy, o ktdrych mowa w § 4 pkt4i 5 ww.
rozporzadzenia, {j. informacje dot. metod i $rodkéw uzytkowania elementéw budynku
narazonych na szkodliwe dziatanie wptywdw atmosferycznych oraz zakresu nie
wykonanych robét remontowych, zaleconych do realizacji w poprzednich kontrolach.
Wszystkie sporzadzone protokoty kontroli, zawieraty informacje o stanie sprawnosci
technicznej i wartosci uzytkowej elementéw budynku (§ 5 ust. 2) oraz ocene stanu
wszystkich pozostatych elementdéw budynku, a takze estetyki budynku i jego otoczenia
(§ 6) rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych. Okre$lono w nich réwniez
rozmiary zuzycia lub uszkodzenia elementéw budynku.

(dowod: akta kontroli str. 89 - 114)

5. Danych zawartych w protokotach z kontroli okresowych nie wykorzystywano do
sporzadzenia zestawienia robot remontowych budynku, zawierajacych podziat robét na
roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtéwne, okreslonych w § 7 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych.

(dowdd: akta kontroli str. 89 - 114)

BM nie posiadaty dokumentéw dotyczacych budowy i dokumentacji powykonawczej
dla zadnego z 10 kontrolowanych budynkoéw, ktére wybudowano przed 1945 .

Z-ca Kierownika Dziatu Technicznego wyjasnita, ze brak powyzszych dokumentow wynikat
z charakteru powierzonego w zarzad zasobu (wiekszo$¢ powierzonej substanciji stanowity
budynki stare, wybudowane przed 1945 r.) oraz faktu, ze BM wykonuje zarzad
dopiero od 1 pazdziernika 2011 r., w zwigzku z czym kontrolowana dokumentacja byfa
tworzona w przewazajacej czesci przez poprzednich zarzadcow. Jak zaznaczyta, BM
nie wystepowaty o odtworzenie przedmiotowej dokumentacji z uwagi na brak $rodkéw
finansowych. Podkreslita, ze powierzone jednostce $rodki stanowig zaledwie utamek
w stosunku do faktycznych, istniejacych potrzeb, co uniemozliwia wykonywanie nawet
najpilniejszych i awaryjnych zadan remontowych, a co dopiero kompleksowe odtworzenie
dokumentacji technicznej.

Zdaniem NIK stopniowe odtwarzanie dokumentacji technicznej budynkow o ktérej mowa
wart. 63 ustawy Prawo budowlane jest czynnoscig niezbedna, m.in. ze wzgledu
na specyfike i charakter wykonywanych remontéw, majacych na celu naprawe budynkow
oraz ich zabezpieczanie przed skutkami zniszczen spowodowanych np. szkodami
gorniczymi.

(dowdd: akta kontroli str. 89 — 114, 141)

15 dot. protokotu sporzadzonego podczas rocznej kontroli kominiarskiej w 2013 r. w budynku przy ul. Wroctawskiej 16
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W zwigzku ze zlym stanem technicznym, w okresie objetym kontrolg Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego'® wydat 54 decyzje o wytaczeniu catosci budynku lub
poszczegoinych lokali, z czego:

- 36 dotyczyto wykwaterowania mieszkancdw i rozbidrki budynkéw, z czego
28 wykonano w cato$ci, dwdch nie wykonano, a sze$¢ wykonano w czesci
(tj. przeprowadzono wykwaterowania, ale nie wyburzono);

- 12 dotyczylo wykwaterowania mieszkancéw i wykonania niezbednych remontoéw
zajmowanych przez nich lokali, z czego trzy wykonano w catosci, a dziewie¢ -
w czesci (tj. przeprowadzono wykwaterowania, ale remontdw nie wykonano);

- dwie dotyczyty wykwaterowania mieszkancow i sprzedazy zajmowanych przez nich
lokali. Obydwie wykonano w czesci (tj. wykwaterowano mieszkafncow, lecz obiektow
nie sprzedano);

- jedna dotyczyta wytgczenia z uzytkowania (bez koniecznosci wykwaterowania
mieszkancow) i przeprowadzenia remontu i nie zostata zrealizowana;

- jedna dotyczyta wytaczenia z uzytkowania (bez koniecznosci wykwaterowania
mieszkancow) oraz sprzedazy budynku i zostata czeSciowo zrealizowana (budynek
wylgaczono z uzytkowania, oczekuje na sprzedaz);

- jedna dotyczyta wykwaterowania mieszkancow i zostata zrealizowana;

- jedna dotyczyta wylaczenia z uzytkowania (bez koniecznosci wykwaterowania
mieszkancow) i zostata zrealizowana.

(dowdd: akta kontroli str. 117 - 123)

W okresie objetym kontrolg, sposob uzytkowania zostat zmieniony w 14 obiektach
budowlanych. Szczegdtowej analizie (zwlaszcza w zakresie dot. spetienia wymogow
okreslonych w art. 71 ust. 2 i 4 ustawy Prawo budowlane) poddano trzy nieruchomosci
zlokalizowane przy ul.: Wozniaka 36 (zmiana lokalu uzytkowego na lokal niemieszkalny —
piwnice), Jagielloriskiej 19 (zmiana lokalu mieszkalnego na pomieszczenie strychowe) oraz
Zeromskiego 16 (zmiana lokalu mieszkalnego na lokal uzytkowy).

W kazdym z ww. przypadkdw dopetniono niezbednych obowigzkow wynikajacych
z wymogéw okreslonych w art. 71 ust. 2 i 4 przywotanej ustawy, tj. dokonano zgloszen
wiasciwemu organowi (Prezydent Miasta Bytomia —~Wydziat Architektury Urzedu Miejskiego)
oraz dotgczono komplet wymaganych dokumentéw (w tym m.in. opisy i rysunki okre$lajace
usytuowanie obiektéw budowlanych, zwiezte opisy techniczne okreSlajgce rodzaje
i charakterystyki tych obiektow, owiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomosciami,
ekspertyzy techniczne oraz inne pozwolenia, uzgodnienia lub opinie). W zadnym z tych
przypadkéw Prezydent Miasta nie wnidst sprzeciwu do przyjetych zgtoszen, a pisma w tej
sprawie przesytano rowniez do wiadomos$ci PINB w Bytomiu.

(dowod: akta kontroli str. 124 - 139)

Rejestry interwenciji, skarg i zgtoszen prowadzone byty odrebnie, w kazdym z 6 punktow
obstugi mieszkancow (BM nie prowadzity jednolitego rejestru zawierajacego wykaz
zgtoszonych skarg dotyczacych niewtasciwego utrzymania i uzytkowania obiektow
budowlanych).

W kolejnych latach objetych kontrolg wptyneto 2 199 (od 1 pazdziernika do 31 grudnia
2011r.), 8708 (w 2012 r.) i 7 275 (w 2013 r.) zgtoszen lokatoréw zamieszkujgcych lokale
zarzadzane przez BM, z czego kolejno 1012, 3463 i 2909 dotyczyto niewtasciwego
utrzymania i uzytkowania obiektow, a 187, 1136 i 379 - awarii i usterek spowodowanych
warunkami  atmosferycznymi (zima). Pozostata cze$¢ stanowily zgloszenia rozne
niezwigzane z zadng z ww. kategorii. Koszty, ktore zostaty poniesione na likwidacje tych
zgtoszen wyniosty odpowiednio 319,4 tys. zt, 1 955,9 tys. zti 1 501,1 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 140)

16 Zwany dalej PINB.



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

1. Niedopetnienie obowigzkow okreslonych w Rozporzadzeniu w sprawie warunkow
technicznych, 1j.:

- nieprzeprowadzenie w porze wiosennej pieciu kontroli okresowych (w tym jedne;
rocznej i czterech piecioletnich), co stanowi naruszenie przepisu zawartego w § 4
ust. 2;

- brak w 19 protokotach z okresowych kontroli rocznych zapiséw dotyczacych:
metod i $rodkdéw uzytkowania elementéw budynku narazonych na szkodliwe
dziatanie wptywdw atmosferycznych iniszczace dziatanie innych czynnikéw
oraz zakresu nie wykonanych robot remontowych zaleconych do realizacii
z poprzednich kontroli, co stanowi naruszenie przepisow zawartych w § 4 ust. 4
pkt 4 i5;

- brak zestawien rob6t remontowych sporzadzanych na podstawie danych
zawartych w protokotach z kontroli okresowych, ktore byly wymagane w zwigzku
Z przepisem zawartym w § 7 ww. rozporzadzenia. W zadnym ze skontrolowanych
przypadkdw dane zawarte w protokotach kontroli nie byly wykorzystywane do
sporzadzenia zestawien robot remontowych budynkow. Plan potrzeb
remontowych dla kazdego roku tworzony byt na podstawie szacunkowych danych
pochodzacych z terenowych jednostek organizacyjnych BM.

Przyczyng ww. nieprawidtowos$ci byto niedopetnienie przez BM obowigzkéw dotyczacych
nadzoru nad wykonaniem przez BMP zadan wynikajacych z umowy wykonawczej
(BMP w latach 2012-2013 byta bezposrednio odpowiedzialna za przygotowanie i zgodne
Z przepisami prawa przeprowadzenie kontroli okresowych).

NIK zauwaza, ze zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowane, zlecenie realizacji
obowigzkéw dokonywania kontroli i przegladéw okresowych budynkéw podmiotowi
zewnetrznemu, nie zwalnia zarzadcy z odpowiedzialnoSci za ich terminowe i rzetelne
przeprowadzenie.

(dowdd: akta kontroli str. 89 — 114, 175 - 212)

2. Niezrealizowanie wszystkich zalecen okreslonych w decyzjach organéw nadzoru
budowlanego, wydanych w zwigzku ze ztym stanem technicznym budynkdw, w tym:

- niewykonanie trzech decyzji PINB wydanych dla budynkow przy ul. Chorzowskiej
7, Stonecznej 24 | Odrzanskiej 36;

- niepetna realizacja 18 innych zalecenr, wydanych dla budynkéw przy
ul. Pitsudskiego 63 i 74, Korfantego 7, Wroctawskiej 13, Chorzowskiej 11,
Olszewskiego 6, Musialika 1, Konopnickiej 9, Zeromskiego 20 (oficyna),
Mickiewicza 9 (oficyna), 751 77, Pl. Stonecznym 3 i 4, Kwiatowej 2, Stonecznej
29, Pdtnocnej 50, 62-64 | Chetmoniskiego 27/4.

Z-ca Dyrektora BM wyjasnita, ze czynnosci nakazane poszczegéinymi decyzjami PINB
zostaly zrealizowane w najistotniejszej czesci (wykwaterowania i wytaczenia z uzytkowania).
Jak podkreslita, wszystkie wskazane w nich migjsca zostaty zabezpieczone przed dostepem
0s6b postronnych. Poinformowata réwniez, ze wszystkie czynno$ci remontowe, ktdre byty
objete poszczegblnymi decyzjami ujmowane bylty w planie potrzeb remontowych, ktdrego
sukcesywna realizacja uzalezniona byta od przyznania na ten cel $rodkow finansowych
z budzetu Gminy Bytom.

(dowdd: akta kontroli str. 117 — 123, 213 - 252)

Ocena czastkowa Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidiowosci,

dziatalno$¢ jednostki w zbadanym zakresie.



Opis stanu
faktycznego

3. Dziatania na rzecz poprawy standardu wyposazenia
budynkéw, w tym prowadzone modernizacje i remonty

Zarzadzany przez BM komunalny zaséb mieszkaniowy, w okresie objetym kontrolg
ulegat stopniowej degradacji. W przeciwienstwie do szacowanych przez BM w latach
2012-2013 potrzeb remontowych, warto$¢ faktycznie poniesionych naktadéw na ten cel
znacznie spadta. W 2012 r. wykonane zostaty remonty za kwote 7 690,8 tys. zt, a w 2013 -
1397,7 tys. zh. (spadek o 6293,1 tys. z, ti. o 81,8%). W poréwnaniu do potrzeb
(49 904,6 tys. zt w 2012 r. i 56 797,2 tys. zt w roku 2013), poziom ich zaspokojenia stale sie
obnizat i w ww. latach stanowit 15,4% i 2,5%.

W badanym okresie wzrosta liczba budynkoéw zakwalifikowanych przez BM do naprawy
gtéwnej oraz oproznienia lokali. W 2013 r. liczba takich obiektéw wzrosta o 7,1%
(naprawa gtéwna)'” oraz niecaly 1% w pozostatych przypadkach®. Liczba budynkéw
zakwalifikowanych do naprawy biezacej spadta o 3,5% (ze 141 w 2012 r. do 114 budynkéw
w roku 2013).

(dowod: akta kontroli str. 142 - 143)

W 2013 r. w stosunku do 2012 r. spadkowi ulegta ilo§¢ robot remontowych w zakresie
dostosowania poszczegdlnych obiektéw do norm bezpieczenstwa, wskazanych w § 68 ust.
11 2 oraz § 181 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych. | tak: remonty
i modernizacje lokali mieszkalnych - spadek o 86,3%'% wymiana stolarki okiennej -
0 24,5%%; - przebudowa i stawianie piecéw — 0 24,2%?2"; roboty budowlane w zakresie
konstrukcji — 0 26,7%%, remonty instalacji elektrycznych — o 100%%. Jedynie w zakresie
remontow przewoddw kominowych, w 2013 r. wykonano ich o dwa wigcej niz w roku
poprzednim?,

We wszystkich tych przypadkach, skala potrzeb byta znaczaco wieksza, i tak np. w zakresie
dotyczacym remontow i modernizacji lokali mieszkalnych w 2013 r. potrzeby zaspokojono
zaledwie w 20,6%, podczas gdy w roku poprzednim udato sie to w 93,6%. W zakresie
przebudowy i stawiania piecow odpowiednio 4,8% i 19,1%, a robét budowlanych w zakresie
konstrukcji — 4,4% i 20,1%.

W przypadku remontow instalacji elektrycznych jak i przewoddw kominowych, zaspokojenie
potrzeb w obu kontrolowanych latach byto bardzo niskie i wynosito kolejno 3% (w 2012r.)
i 0% (w2013r.) oraz 3,4% (w2012 r.) i 2,9% (w 2013 r.).

llo§¢ wymienionej stolarki okiennej ksztattowata si¢ na zblizonym poziomie i wynosita 23,7%
i 22,% potrzeb kazdego roku.

(dowod: akta kontroli str. 143)

Jak wyjasnita Z-cy Dyrektora BM, zaplanowane w latach 2012-2013 w budzecie jednostki
$rodki finansowe, ,(...) nie zapewniaty skutecznej realizacji dziatari zwigzanych
z utrzymaniem  obiektdw w  niepogorszonym  stanie  uzytkowo-technicznym (...)",
co skutkowato ,(...) postepujacq degradacjq zasobéw gminnych oraz narastajgcymi
potrzebami i zdarzeniami o charakterze awaryjnym. (...)". Poinformowata rowniez,
ze w latach 2012 - 2013 Dyrektor BM siedmiokrotnie wystepowat do Prezydenta Bytomia
w sprawie  zwiekszenia $rodkow finansowych wykazujac jednoczes$nie  potrzeby
w poszczegdlnych rodzajach robot. Budzet BM nie ulegt jednak zwigkszeniu.

(dowdd: akta kontroli str. 213, 215, 253 - 254 i 268 - 269)

172478 w 2012 r. do 505 budynkéw w roku 2013

'8 oproznienie i wyburzenie - z 9 budynkéw w 2012 r. do 13 w roku 2013, a opréznienie i sprzedaz odpowiednio
z 16 do 17 budynkow

19\W 2012 r. wyremontowano i zmodernizowano 204, a w 2013 r. - 28 lokali mieszkalnych

20 W 2012 r. wymieniono 98, a w 2013 r. 74 szt. stolarki okiennej

21 W 2012 r. przebudowano lub postawiono 91, aw 2013 r. 22 piece

22\V 2012 r. przeprowadzono 30, a w 2013 r. 8 robot budowlanych w zakresie konstrukcji

2 W 2013 r. nie wykonano zadnego remontu instalacji elektrycznych, a w 2012 - 5

2 W 2013 r. wykonano 7, a w 2012 r. 5 takich remontow
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Pomimo faktu, ze wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Bytom w latach 2009-2013 uchwalony zostat przez Rade Miejska w Bytomiu w dniu 28 maja
2009 r.%, jego zatozenia do korica roku 2013 nie byty realizowane.

Zawarty w wieloletnim programie plan potrzeb remontowych nie byt aktualizowany,
zarowno w zakresie dostosowania do biezacych zmian w posiadanym zasobie jak
i zwigzanych z tym potrzeb finansowych. Przyjete w 2009 r. dane dotyczace ilosci i rodzaju
planowanych robé6t oraz kwot wydatkowanych na te cele nie byly zmieniane, pomimo
znacznych rozbiezno$ci pomiedzy nimi a kolejnymi planami rocznymi realizowanymi przez
poszczegolnych zarzadcéw w latach 2011-2013. Np. taczne kwoty potrzeb remontowych na
lata 2012 i 2013 wykazane w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy, byly o prawie 34 min zt (2012 r.) i41min zt (2013 r.) nizsze, niz
wynikajace z rocznego planu potrzeb?,

Niezaleznie od powyzszego, kwoty ktore zostaly przyjete przez BM na lata 2012 i 2013
w rocznych planach remontéw byly niemal zbiezne z faktycznie wydatkowanymi??,
ale zdecydowanie nizsze niz wynikajace z potrzeb - w 2012 r. o nieco ponad 42 min zi,
aw 2013 r. o prawie 55,5 min zt.

(dowdd: akta kontroli str. 144 — 168, 274)

Wszystkie budynki i lokale mieszkalne, ktore w latach 2011-2013 stanowity zaséb gminy,
wyposazone byty w biezacg wode, kanalizacje?® oraz elektrycznos¢. Dostep do gazu
sieciowego posiadato ok 75%-83% (w zalezno$ci od roku), a do instalacji c.0. — niespetna
1% zasobu.

(dowdd: akta kontroli str. 169, 171)

Jak poinformowata Z-ca Dyrektora BM, w poszczegéinych latach objetych kontrola, butle
gazowe, piecyki, kuchenki badz inne zrédta stanowigce zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi
zostaly zlikwidowane (w 35 lokalach w 2011 r., 84 w2012r.iw 109 w 2013 r.).

Odnosnie stwierdzonych w tym okresie przypadkéw nieprawidtowo dziatajacych
przewodow kominowych i wentylacyjnych podata, ze byto ich kolejno 238, 188 i 218,
z czego odpowiednio 58, 101 i 120 zostato usunietych. Pozostate przypadki stanowity
,(...) nieprawidfowo$ci o charakterze nie awaryjnym {(...)", wzgledem ktérych prowadzono
»(---) biezacy monitoring stanu (m.in. przy czyszczeniach przewoddéw kominowych oraz
przegladach okresowych przewodow kominowych, badz wizjach kominiarskich).”
Jak podkreslita, ,(...) koszty zwigzane z biezacq likwidacjg wszystkich stwierdzonych
nieprawidfowosci  znaczaco  przekraczajg  ograniczone  moZliwosci  finansowe.
W przypadkach nieprawidfowosci nieusunigtych z powodu rzeczonych ograniczen, zostajg
one ujete w planie potrzeb remontowych jednostki na lata kolejne.”

Termomodernizacje przeprowadzono w dwéch budynkach (w 2012 r.), a w 36 innych
(w latach 2011-2013) wykonane zostaty inne dziatania (inwestycje) majace na celu
poprawe bezpieczefstwa mieszkancdw, w tym m.in. uszczelnienie instalacji gazowych,
oraz modernizacje instalacji elektryczne;.

(dowod: akta kontroli str. 213 - 215, 253 — 254 i 267 - 268)

Kontrole wykonania decyzji PINB dotyczacych wytgczenia budynkéw z uzytkowania
przeprowadzono na podstawie dwdch przypadkéw: budynku przy ul. Wroctawskiej 13
(wykwaterowanie i sprzedaz) oraz budynku przy ul. Pocztowej 8 (wykwaterowanie
i rozbiorka).

W kazdym z tych przypadkow decyzje nadzoru budowlanego zostaty wykonane w terminie,
a budynki przeznaczono na sprzedaz (Wroctawska 13) oraz rozbiérke (Pocztowa 8).

(dowod: akta kontroli str. 170)

%5 Uchwata Nr XLVI/658/09 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 28 maja 2009 r.

% Podane w zat. nr 5 i 5a kwoty (dla zasobéw w 100% gminnych i udziatéw gminy we wspdlnotach mieszkaniowych) w latach
201212013 wyniosty facznie kolejno: 16 014 080 zti 15919 390 zt, a w rocznych planach potrzeb odpowiednio: 49 904 560 zt
i 56 797 240 zt.

2 W 2012 r. zaplanowano 7 705,98 tys. zt a wydatkowano 7 690,80 tys. zt., za§ w 2013 r. zarbwno zaplanowano
jak i wydatkowano kwote 1 397,69 tys. zt.

28 W 6 budynkach $cieki z urzadzen kanalizacyjnych odprowadzane sg do zbiornikéw bezodptywowych
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

4. Ksztaltowanie kosztow eksploatacji i utrzymania
budynkéw komunalnych

W 2013 r. wysoko$¢ zardwno kosztow zarzadu?® jak i biezacej eksploatacji, wzrosta
w poréwnaniu do roku 2012 odpowiednio 0 5,8% (3 634,8 tys. zt) i 0 1,6% (917,4 tys. 1),
natomiast wykonanych remontéw i modernizacji — spadta o0 82% (8 093,1 tys. z4), i tak:

- wysoko$¢ kosztéw zarzadu w 2011 r.30 wyniosta 155275 tys. zt, w 2012 r.
58 668,6 tys. zt, aw 2013 r. 62 303 4 tys. zt.;

- wysoko$¢ kosztow biezacej eksploatacji odpowiednio 14 586,7 tys. zi,
57 143,7 tys. zti 58 061,1 tys. z;

- wysokos¢ kosztdw zrealizowanych remontéw i modernizacji 6 111,1 tys. zi,
9863,8tys. zti1770,7 tys. zt.
(dowod: akta kontroli str. 275 - 277)

W okresie od 1 pazdziernika 2011 r. do 31 grudnia 2013 r. w BM nie prowadzono analiz
kosztow zwigzanych z utrzymaniem najstarszych zasobow, ani nie sporzadzano plandw
rzeczowo-finansowych (rocznych i wieloletnich) dla kazdego z nich.

Celem oszacowania potrzeb remontowych w poszczegoéinych obiektach sporzadzano
zbiorcze zestawienia rzeczowo-finansowe, zawierajgce dane dla wszystkich zasobow
zarzadzanych przez BM, w tym réwniez dotyczacych nieruchomosci lokalowych potozonych
w budynkach Wspoinot Mieszkaniowych.

BM w celu ograniczenia kosztéw utrzymania i eksploatacji najstarszych budynkéw
komunalnych, w okresie objetym kontrolg podejmowata dziatania polegajgce m.in. na:
kontrolach zuzycia energii elektrycznej w czeSciach wspolnego uzytkowania (klatki
schodowe, piwnice, strychy); montazu urzadzer antykradziezowych na instalacjach
elektrycznych3! (w efekcie czego, wysoko$¢ poniesionych opfat spadta w przypadku tych
budynkéw tacznie o 10 836,2 zt%2). Ponadto BM podjat dziatania polegajace na wigczenia
osiedla przy ul. Kolonia Zgorzelec do kompleksowego projektu rewitalizacji (oczekuje na
rozstrzygniecie) oraz wystapieniu o przytaczenie budynku przy ul. Popietuszki 3 do sieci
cieplnej (zadanie ujete w planie Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. w Bytomiu
do realizacji w latach 2014-2015).

(dowdd: akta kontroli str. 278 - 280)

Wysokos¢ dochodow uzyskiwanych w kolejnych latach z tytutu najmu i dzierzawy®
wynosita: - 8 679,2 tys. zt w 2011 r., w2012 r. - 40 043,7 tys. zt w 2012 r. i 39 980,5 tys. zt
w2013 r..

Koszty biezacej eksploatacji wynosity odpowiednio: 144659 tys. zt w 2011 r,
57 143,66 tys. ztw 2012 r.i58 061,11 tys. ztw 2013 r.

W zwigzku z powyzszym, uzyskane z ww. tytutu dochody zaspokoity poniesione koszty
biezacej eksploatacji w 59,5% (w 2011 r.), 70,1% (w 2012 r.) i 68,9% (w 2013 r.).
Pozostata czes¢ zostata sfinansowana ze $rodkdw budzetu miasta.

(dowdd: akta kontroli str. 275 - 277, 281)

29 Zawierajg réwniez koszty ponoszone na lokalach gminnych usytuowanych w budynkach wspoinot mieszkaniowych.

3 Dotyczy okresu od 1 pazdziernika do 31 grudnia 2011 r., tj. czasu kiedy BM sprawowata funkcje zarzadcy gminnego zasobu
komunalnego

31 Dotyczy 6 budynkdw potozonych przy ul.: Konstytucji 21, Olszewskiego 7, Pasteura 2, Stalmacha 5, Stalowej 3 i 6a

% tacznie kwota poniesionych w tych przypadkach optat przed zalozeniem urzadzen przeciwkradziezowych wynosita
19 185,97 zt, a po — 8 349,82 zt. Koszt montazu tych urzadzen wynidst tacznie 6 584,86 zt

3 Dot. dochodéw z tytutu: wptywéw z réznych optat (czynnosci egzekucyjne oraz koszty sadowe) - § 0690, najmu i dzierzawy -
§ 0750 oraz odsetek (za nieterminowe sptaty naleznosci czynszowych) - § 0920
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Kwoty wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych dla najemcéw lokali w budynkach
komunalnych oraz lokalach gminnych we wspélnotach mieszkaniowych wynosity®*:

- 28555tys. zt w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 r. (dla 16 293 os6b);
- 2804,2 tys. zt w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r. (dla 14 503 os6b);
- 27913 tys. zt w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 r. (dla 14 788 osob).

(dowod: akta kontroli str. 281 - 282)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

5. Zapewnienie i wykorzystanie srodkow finansowych
na poprawe stanu technicznego zasobu

W latach 2011-2013, poziom zrealizowanych przez BM wydatkéw wyniést kolejno: 83,8%
(plan 20 850 440 zt, a realizacja - 17 467 839,51 zt); 97,6% (plan 66 100 608 zt, a realizacja
- 64 506 860,82 zt ) oraz 99,9% (plan 65 273 230 zt, a realizacja - 65 176 422,08 z1).

W ww. latach, najwyzsze wydatki poniesiono na:

- zakup ustug pozostatych (§ 4300)® — tacznie 55925,4 tys. zt (z tego: 6 300,6 tys. zt
w2011 r.,25007,5tys. Ztw 2012 r. oraz 24 617,3 tys. zt w 2013 r.);

- zakup energii (§ 4260)% — tacznie 48 023,6 tys. zt (z tego: 64156 tys. zt w 2011 r,
21273,1tys. Ztw 2012 r. oraz 20 334,8 tys. zt w 2013 r.);

- zakup ustug remontowych (§ 4270)% — tacznie 30 405,4 tys. zt (z tego: 1924,5 tys. zt
w2011 r., 10565.6 tys. zt w2012 r. oraz 11 915,2 tys. zt w 2013 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 253 — 266, 283 - 288)

W roku 2012 potrzeby remontowe oszacowano na kwote 49 904,6 tys. zt, a faktycznie
wykonano — 7 690,8 tys. zt (z 7706 tys. zt wg planu). W 2013 r. potrzeby remontowe
zwigkszyly sie do kwoty 56 797,2 tys. zt, a faktycznie zrealizowano jedynie 1 397,7 tys. zt
(tyle samo ujeto w planie).

Odnoénie informacji o rodzaju prac niewykonanych z powodu braku S$rodkéw, Z-ca
Dyrektora BM wyjasnita, ze ze wzgledu na zmiany podmiotow zarzadzajacych oraz zmiany
powierzonych im zadan ,(...) jednostka budzetowa nie dysponuje bazg danych
pozwalajgcych na analize analogicznych obszaroéw roboczych, gdyz informacje pozyskane
(dla ograniczonego rodzajowo podziatu wykonanych robét-dane z WRIIR UM) rdznig sie
od szacunkow wiasnych sposobem agregowania danych. (...)".

Poinformowata réwniez , ze ,(...) Zgodnie z szacunkami stuzb technicznych jednostki,
W omawianym okresie czasu w Zzasobach gminnych nie wykonano Szeregu robot
m.in. o charakterze ogdlnobudowlanym, dekarsko-blacharskim, instalacyjnym, zdunskim
czy stolarskim (...)". Ze wzgledu na brak $rodkéw niezrealizowane zostaly réwniez
konieczne roboty rozbiérkowe (zadania te zostaly wprowadzone do planu potrzeb
remontowych na kolejne lata, powodujac wzrost potrzeb finansowych).

(dowdd: akta kontroli str. 253 — 254 i 268 - 269)

W celu pozyskania dodatkowych Srodkéw na realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjnych
zwigzanych z poprawg stanu technicznego oraz standardu wyposazenia budynkéw,
w 2013 r. przygotowanych zostato pie¢ propozycji projektowych (do realizacji w ramach

¥ Zgodnie z o$wiadczeniem gt. ksiegowej, nie ma mozliwosci rozdziatu dopfat z tytutu dodatkéw mieszkaniowych odrebnie dla
budynkéw komunalnych oraz lokali gminnych we wspdlnotach mieszkaniowych

% W tym naleznosci z tytulu umoéw wykonawczych z BPM sp. z 0.0. w sprawie administrowania i zarzadzania
nieruchomos$ciami komunalnymi oraz zaliczki na eksploatacje i wywdz nieczystosci

3% W tym m.in.: zaliczki na media (woda gaz, energia cieplna i elektryczna)

3 W tym zaliczki na fundusz remontowy za lokale niewyodrebnione we wspdlnotach mieszkaniowych — 1923 962,65 zt
w2011 r., 10 322 020,23 zt w 2012 r.i 11 097 362,49 zt w roku 2013
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Regionalnego Programu  Operacyjnego Wojewddztwa Slaskiego 2014-2020). Dnia
4 czerwca 2014 r. BM uzyskato informacje z Urzedu Marszatkowskiego Wojewodztwa
Slaskiego o wstepnej pozytywnej ocenie tych wnioskéw. Przywotane wnioski dotyczyty:

— Rewitalizacji zabytkowego osiedla potozonego przy ul. Kolonia Zgorzelec
w Bytomiu, warto$¢ projektu  12.900.000 zt, dofinansowanie 10.960.000, tj. 85%;

— Rewitalizacji zasobéw mieszkaniowych poprzez przygotowanie lokali socjalnych
wraz z zapleczem kulturalno-o$wiatowym i opiekuriczym dla uzytkownikoéw tych
lokali, wartos¢ projektu 35.000.000 zt, dofinansowanie 29.750.000 tj. 85%;

— Reuwitalizacji budynku potozonego przy ul. Pasteura 4 w Bytomiu, wartos¢ projektu
2.900.000 zt, dofinansowanie 2.465.000 tj. 85%;

- Rewitalizacji nieruchomoséci w Srédmiesciu Bytomia wraz z utworzeniem nowych
przestrzeni publicznych, warto$¢ projektu 105.000.000 zt, dofinansowanie
89.250.000 tj. 85%;

— Termomodernizacji oraz zmiany systeméw ogrzewania nieruchomosci
zlokalizowanych w Srédmiesciu  Bytomia, warto$é projektu  53.500.000 zt,
dofinansowanie 45.475.000 zt tj. 85%.

Ponadto, w 2013 r. skorzystano ze $rodkéw z budZzetu parstwa przeznaczonych
na wsparcie budownictwa mieszkalnego ze $rodkéw Funduszu Doptat w ramach rzadowego
programu wsparcia finansowego tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych. Ztozone 26 wrze$nia 2013 r. cztery wnioski zostaty
rozpatrzone pozytywnie, w zwigzku z czym Gmina zakupita 3 lokale mieszkalne (wysoko$¢
doptaty z BGK wyniosta tacznie 159,8 tys. zt, tj. 30% wartosci okreslonej w umowach
sprzedazy).

W ramach rozliczenia ww. inwestycji, zgodnie z umowami zawartymi przez Gming Bytom
zBGK, w roku biezacym wyremontowanych zostanie réwniez 6 lokali mieszkalnych
za faczng kwote ok. 177 tys. zt (ze Srodkéw wiasnych).

Uchwatg nr LV/798/09 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 16 grudnia 2009 roku przyjety zostat
,Program Rewitalizacji Bytomia na lata 2007-2020", w ktérym przedstawiono zestaw
planowanych dziatar inwestycyjnych i organizacyjnych, majacych na celu przywrdcenie,
badz wprowadzenie nowych funkcji na danych obszarach miasta. Planowana rewitalizacja,
ktéra powinna objaé obszar catego miasta, przedstawiona jest jako proces kompleksowy,
taczacy remonty i modernizacje zdegradowanych zasobow z dziataniami zmierzajacymi
do ozywienia spotecznego i gospodarczego, ktdre powinny by¢ inicjowane przez sektory:
publiczny, prywatny i obywatelski

(dowdd: akta kontroli str. 253 — 254 i 269 — 273, 289 - 291)

NIK zauwaza, ze pomimo podejmowanych przez BM w 2013 r. dziatan majacych
na celu pozyskanie srodkéw finansowych z innych zrédet niz budzet gminy, zaplanowane
w latach 2012-2013 Srodki finansowe, nie zapewnity utrzymania zarzadzanego zasobu
mieszkaniowego W niepogorszonym stanie  uzytkowo-technicznym, co skutkowato
stale pogtebiajaca sie jego degradacjq oraz narastajacymi potrzebami i zdarzeniami
0 charakterze awaryjnym. Ponadto, z powodu duzego niedoboru Srodkow, czesé
prac remontowych o charakterze nieawaryjnym przesuwano na kolejne lata, monitorujac
jedynie stan techniczny poszczegoinych obiektdw.

Nalezy podkresli¢, ze zrealizowany przez BM w 2012 r. plan remontéw zabezpieczyt tylko
15,4% potrzeb, a w 2013 - poprzez kolejne niedofinansowanie - ulegt jeszcze wigkszemu
obnizeniu do poziomu zaledwie 2,5%. W kolejnych latach objetych kontrolg, na dziatania
zwigzane z utrzymaniem zarzadzanego zasobu w niepogorszonym stanie technicznym
w budzecie BM zabrakto kolejno 42 198,6 tys. zt i 55 399,6 tys. zt., podczas gdy wysoko$¢
catego budzetu jednostki zostata obnizona z 66 100,6 tys. zt w 2012 r. do 65 273,2 tys. zt
w roku 2013. W zwigzku z powyzszym, stale powiekszajace sie potrzeby remontowe
w 2012 r. stanowity juz 75% catego budzetu jednostki, a rok p6zniej wzrosty az do poziomu
87%

13



Ocena czastkowa ‘

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnoS¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej
Izbie Kontroli®, wnosi o:

1. Podjecie dziatan w celu zapewnienia przeprowadzania okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw w sposéb i w zakresie zgodnym z wymogami
okreslonymi w Rozporzadzeniu w sprawie warunkéw technicznych.

2. Sporzadzanie zestawien robot remontowych na podstawie danych zawartych
w protokotach z kontroli okresowych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie do dyrektora Delegatury NIK
w Katowicach.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodjecia tych dziatan.

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

Katowice, dnia 29 sierpnia 2014 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

gt. specjalista kontroli panstwowej
Janina Balas
kontroler nadzorujacy

%Dz U.z2012r., poz.82 ze zm. zwana dalej ustawg o NIK
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