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|. Dane identyfikacyjne

Jednostka Gospodarki Nieruchomo$ciami w Zabrzu, Plac Warszawski 10,
41-800 Zabrze!

Tomasz Saternus Dyrektor JGN2, od 1 maja 2009 .

Eksploatacja i utrzymanie we wtasciwym stanie technicznym istniejgcych budynkéw
mieszkalnych, w ktorych znajdujg sie lokale dla 0séb niepetnosprawnych.

Od 1 stycznia 2019 r. do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych? z wykorzystaniem
dowoddw sporzadzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4
Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach

Wojciech Graca, gtéwny specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/180/2022 z 7 wrzesnia 2022 r.

(akta kontroli str. 1-3)

' Dalej: ,JGN”.

2 Dalej: ,Dyrektor”.

310 pazdziemika 2022 r.

4Dz.U.z2022r. poz. 623. Dalej: ustawa o NIK.
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Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania JGN w zakresie eksploatacii
I utrzymania we wiasciwym stanie technicznym istniejacych budynkéw mieszkalnych,
w ktorych znajdujg sie lokale dla oséb niepetnosprawnych.

JGN regularnie i terminowo dokonywata przegladéw budynkow, w ktérych znajdowaty
sie lokale przystosowane do o0s6b niepetnosprawnych. Zgodnie z prawem
prowadzone byly ksigzki obiektéw budowlanych. JGN nie realizowata zalecen
sformutowanych w trakcie przeprowadzanych kontroli, co wynikato z ograniczonej
iloSci Srodkow finansowych, jednak nie powodowato to zagrozen dla zycia lub
zdrowia, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska. Stwierdzone w toku kontroli
nieprawidtowosci dotyczyty braku niezbednych danych zamieszczonych w ksigzkach
obiektéw planach sytuacyjnych oraz nie sporzadzenia dla trzech z czterech objetych
kontrolg budynkow $wiadectw charakterystyki energetyczne;.

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

1. Eksploatacja i utrzymanie we wiasciwym stanie technicznym
istniejacych budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajduja sie
lokale dla os6b niepetnosprawnych

JGN byta jednostkg organizacyjng Miasta Zabrze, dziatajgcq w formie jednostki
budzetowej, ktorej przekazano zadania w zakresie zarzgdzania nieruchomos$ciami
wchodzacych w sktad komunalnego zasobu mieszkaniowego Miasta, w tym m.in.
prowadzenia ksigzek obiektow oraz obowigzkowych przegladdw/kontroli budynkéw
zostaty przekazane’.

1. Trzy budynki poddane ogledzinomd nie byty przystosowane do potrzeb osdb
niepetnosprawnych, a w jednym tylko lokal w oficynie nie posiadat barier
architektonicznych®. Wszystkie budynki byly trzykondygnacyjne, konstrukcii
murowanej z mieszanym systemem ogrzewania (piece, gaz, energia elektryczna),
a zakonczenie ich budowy przypadato pomiedzy 1880 a 1890 rokiem. W budynkach
w okresie objetym kontrolg nie przeprowadzano przebudowy, lub zmiany sposobu ich
uzytkowania, a zatem nie miaty do nich zastosowania przepisy rozporzgdzenia
ministra infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie'0. Powierzchni zabudowy zadnego
z budynkdw nie przekraczata 2000 m2.

W budynku z mieszkaniem dostosowanym do potrzeb osoby niepetnosprawnej!!
przeprowadzano prace remontowe'2 (nie wymagajace zgtoszenia ani pozwolenia na

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0gdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie opisowe;.

6 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze byé¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

"Uchwata Nr XLV/561/05 Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia 17 pazdziernika 2005 r.

8 Kontrolg, objeto cztery budynki, w ktérych przyznano mieszkania osobom niepetnosprawnym, bedace w 100% wiasnoscig

Miasta.

9 Byt wyposazony w podjazd (rampe) oraz nie byto progow.

10Dz, U.z2022r. poz. 1225.

3 Maja 51.

2 W dniu 8 marca 2019 r. dokonano odbioru ww. prac remontowych.
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budowe)'s. We wszystkich budynkach bylty widoczne ubytki tynku na klatkach
schodowych oraz stwierdzono niewykonywanie zalecanych w przeprowadzanych
przegladach prac remontowych, co opisano w dalszej czesci wystapienia.

(akta kontroli str. 12-53)

2. Dla wszystkich budynkéw objetych kontrolg prowadzona byta ksigzka obiektu
budowlanego.

(akta kontroli str. 57)

3. Do kazdej ksigzki obiektu budowlanego dotaczone byty protokoty z kontroli obiektu
budowlanego. Dla trzech z czterech objetych kontrolg obiektéw nie dofgczono
Swiadectw charakterystyki energetycznej obiektow, co szczegétowo opisano w czesci
Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 57)

4. Ksigzki obiektow budowlanych byty prowadzone zgodnie ze wzorem i wytycznymi
zawartymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego'¥, za wyjatkiem dwoch plandéw sytuacyjnych w nich
zawartych, co szczegdtowo opisano w czesci Stwierdzone nieprawidfowoSci.

We wszystkich ksigzkach strony byly ponumerowane oraz zabezpieczone w sposob
chronigcy przed ich usunieciem lub wymiang's. Wpisy w ksigzce obejmowaty: dane
identyfikujace obiekt, dane ogdlne o obiekcie, zawieraty m.in. wykazy dokumentacji,
ktore do nich zatgczono. Do ksigzek dotaczono protokoty kontroli oraz badan
okreslonych w art. 62 ust. 1i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane’s,

(akta kontroli str. 57)

5. Ww. budynki, w okresie objetym kontrola, byly poddawane wymaganym kontrolom,
obejmujacym co najmniej raz w roku sprawdzenie stanu technicznego elementow
budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace
dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania obiektu; instalacji
i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska; instalacji gazowych oraz przewoddw
kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych). Ponadto co najmniej raz na
pie¢ lat sprawdzenie stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu
budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrolg tg byto
objete rowniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu
sprawnosci pofaczen, osprzetu, zabezpieczen i srodkdéw ochrony od porazen,
opornosci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji i aparatow.

(akta kontroli str. 54)

6. Wszystkie ww. kontrole przeprowadzaty osoby posiadajace odpowiednie
kwalifikacje okre$lone w Prawie budowlanym. Przeprowadzajacy kontrole przewodow
kominowych  posiadat kwalifikacje mistrza w  rzemiosle  kominiarskim
a przeprowadzajacy kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych i gazowych
wazne Swiadectwa kwalifikacyjne.

(akta kontroli str. 54, 111-134)

7. Wszystkie ww. budynki, pomimo iz nie znajdowaty sie w nalezytym stanie
technicznym, nie zagrazaly Zzyciu lub zdrowiu, bezpieczenstwu mienia badz

3 Roboty obejmowaty m.in. naprawe tynkéw $cian i sufitbw, wymiana stolarki drzwiowej z przystosowaniem dla osoby
niepetnosprawnej. Wymiana instalacji elektrycznej i wod.-kan. wraz z przystosowaniem dla 0séb niepetnosprawnych. Wymiana
stolarki okiennej oraz naprawe zewnetrznego podjazdu dla niepetnosprawnych.

14Dz. U. Nr 120 poz. 1134., dalej: rozporzadzenie w sprawie ksiazki obiektu budowlanego.

15 Przewigzane sznurkiem zabezpieczonym pieczecia lakowa.

6 Dz. U.z 2021 r., poz. 2351 ze zm., dalej: ,ustawa Prawo budowlane”.
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srodowiska, jednakze wymagaty wykonania remontow. Dotyczyty ich m.in.
nastepujace zalecenia:

Budynek 3-go Maja 51:

W Protokole z kontroli rocznej z 22 listopada 2021 r. zapisano: Prace do wykonania
jako pilne: Doszczelni¢ pokrycie dachu. Prace do wykonania do 1 roku: Wykonac
remont wiezby dachowej, deskowania i pokrycia. Zabezpieczy¢ przeciwgrzybicznie
elementy drewniane. Wymieni¢ deski podtogowe na poddaszu. Wykona¢ remont,
konserwacje pokrycia dachu, obrobek blacharskich, orynnowania. Wykona¢ remont
kominéw ponad dachem — przemurowa¢ kominy. Wymienia¢ stolarke drewniang.
Wykona¢ remont klatki schodowej. Na klatce schodowej wymieni¢ stopnice
| podstopnice schoddw. Zabezpieczy¢ antykorozyjnie schody stalowe na klatce
schodowej, uszkodzone elementy wymienic. WykonaC poprawnie instalacje
elektryczna. Zatozone plomby kontrolne pospadaty co Swiadczy o powigkszeniu sie
peknie¢. Wykona¢ zabezpieczenie przed dalszymi peknieciami. Prace do wykonania
powyzej roku: Zbi¢ luzne tynki na elewacji frontowej, a nastepnie uzupetni¢ tynki.
Zabezpieczy¢ antykorozyjnie belki stalowe w piwnicach na stropie odcinkowym.
Wyremontowac zejscie do piwnicy — ubytki na stopniach, zamocowa¢ pochwyty przy
zejsciu. Wykonac izolacje przeciwwodne pionowe i poziome — wystepuje podcigganie
kapilarne. Podobne zapisy znajdowaty sie w protokotach z lat poprzednich, w tym
w protokole przegladu piecioletniego z 1 wrze$nia 2017 r.

Budynek Staromiejska 80:

W Protokole z kontroli rocznej z 2 listopada 2021 r. zapisano: Prace pilne: Wystepuje
techniczne zuzycie papy, liczne perforacje, pekniecia pokrycia, wymieni¢ pokrycie
dachowe. Wykonac remont kapitalny komindéw nad dachem. Przemurowa¢ kominy,
wystepujg ubytki cegty, tynku. Prace do wykonania do 1 roku: Wykona¢ remont
wiezby dachowej, deskowania. Zabezpieczy¢ przeciwgrzybicznie i ogniochronnie
elementy drewniane. Wykona¢ na biezaco remont obrobek blacharskich
orynnowania. Wymieni¢ stolarke okienng i drzwiowg. Przeprowadzi¢ kompleksowy
remont klatki schodowej. Wykona¢ remont schodéw wewnetrznych. Wymieni¢ zuzyte
stopnice i podstopnice schoddw. Zabezpieczy¢ antykorozyjnie belki stalowe
w piwnicach. Zabezpieczy¢ antykorozyjnie konstrukcje stalowg schodéw. Prace do
wykonania powyzej roku: Wykonac izolacje przeciwwodne, pionowe i poziome $cian
fundamentowych. Podobne zapisy znajdowaty sie¢ w protokotach z lat poprzednich,
w tym w protokole przegladu piecioletniego z 8 pazdziernika 2020 r.

Budynek Goethego 22:

W Protokole z kontroli rocznej z 25 pazdziernika 2021 r. zapisano: Prace do
wykonania do 1 roku: Wykona¢ remont klatki schodowej oraz na klatce wymieni¢
stopnice i podstopnice schodow. Zabezpieczy¢ antykorozyjnie konstrukcje schodow
stalowych. Prace do wykonania z terminem powyzej roku: Przeprowadzi¢ wyrywkowe
badanie belek stropowych i oceni¢ ich nosnos¢. Ujg¢ w planie brukowanie podworza.
Podobne zapisy znajdowaty sie w protokofach z lat poprzednich, w tym w protokole
przegladu piecioletniego z 2 pazdziernika 2018 .

Budynek Jagietty 5:

W Protokole z kontroli piecioletniej z 30 listopada 2021 r. zapisano: Prace do
wykonania jako pilne: wykona¢ deski podtogowe na strychu. Prace do wykonania
w okresie 1 roku: 1. Wykonanie remontu spocznikow na klatce schodowej,
stropy potpietra na klatce schodowe] sg peknigte. 2. Wymieni¢ stolarke drewniana.
3. Na klatce schodowej wymieni¢ stopnice schodow. 4. Zabezpieczy¢ antykorozyjnie
schody stalowe na klatce schodowej. 5. Wykona¢ remont klatki schodowej.
6. Zabezpieczy¢ przeciwgrzybicznie i ognioodpornie elementy drewniane. Prace do
wykonania z terminem powyzej roku: 1. Przeprowadzi¢ kompleksowy remont elewacji
wraz z uzupetnieniem ubytkdéw cegty i tynku (od 2018 r. termin do jednego roku).
2. Wykona¢ izolacje przeciwwodne pionowe i poziome Scian fundamentowych.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

3. Wykona¢ remont wiezby dachowej i deskowania. Podobne zapisy znajdowaly sie
w protokofach z lat poprzednich.

Jak wyjasnit Dyrektor: JGN (...) dysponuje ograniczonymi Srodkami finansowymi
przekazanymi z budzetu Miasta Zabrze. W pierwszej kolejnosci wykonywane sq
remonty, konserwacje oraz naprawy elementow nieruchomosci, majgcych
bezposredni wptyw na bezpieczenstwo uzytkowania | wilasciwg eksploatacje
nieruchomo$ci przez jej mieszkancow. W przypadku stwierdzenia, iz budynek lub jego
cze$¢ znajduje sie w nieodpowiednim Stanie technicznym Jednostka podejmuje
natychmiastowe dziatania zmierzajgce do usunigcia przyczyny zagroZenia Zyciu,
zdrowiu lub bezpieczenstwu mieszkancow nieruchomo$ci. Jednocze$nie Jednostka
wyjasnia, iz posiada zawarte umowy catoroczne w zakresie pogotowia awaryjnego
oraz w Zzakresie biezgcej konserwacji z podziatem na kazdy Punkt Obstugi
Mieszkancow, z ktorych zlecane sq roboty obejmujgce biezgcq konserwacje.
Ponadto JGN wyjasnia, iz podejmowata dziatania w zakresie zwigkszenia Srodkéw
na wydatki remontowe poprzez wiasciciela nieruchomosci tj. Miasto Zabrze. (...)
W ramach zadan inwestycyjnych wykonywane sg termomodernizacje budynkéw
wielorodzinnych na terenie Miasta Zabrze z wykorzystaniem $rodkdéw zewnetrznych,
takich jak: Metropolitalny Fundusz Sprawiedliwo$ci, Rzadowy Fundusz Inwestyciji
Lokalnych, Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego, Program Operacyjny
Infrastruktura i Srodowisko.

(akta kontroli str. 12-21, 55-56, 58-62)

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

1. W dwéch z czterech skontrolowanych obiektéw brak byto niezbednych danych
w zamieszczonych w ksigzkach obiektu planach sytuacyjnych. W ksigzce obiektu dla
budynku przy ul. Staromiejskiej 80 na planie sytuacyjnym brak byto usytuowania
miejsc przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia (kanalizaciji, wodociggu, w tym zasuwy
odcinajacej, gazu, w tym zaworu odcinajgcego oraz energii elektrycznej, w tym
wylgcznika zasilania-gtownego), natomiast dla budynku przy ul. Goethego 22 na
planie sytuacyjnym brak byto: zasuwy odcinajacej zasilanie w wode, zaworu
odcinajacego gaz oraz wytacznika zasilania-gtdwnego energii elektryczne;.

Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie ksigzki obiektu budowlanego § 5 pkt 3 wpisy
do ksigzki obejmujq plan sytuacyjny obiektu, z zaznaczonymi granicami
nieruchomosci, okreslajacy rowniez usytuowanie miejsc przytaczenia obiektu do sieci
uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen przeznaczonych do odcigcia czynnika
dostarczanego za pomocg tych sieci, a w szczegélnosci gazu, energii elektryczne;
i ciepta.

Jak wyjasnit Dyrektor: wskazane w przytoczonym wyzej pismie braki zostang
uzupetnione do dnia 15 pazdziernika 2022 r.

(akta kontroli str. 57-62)

2. W dokumentacji zataczonej do ksigzek trzech obiektow objetych kontrolg
budynkéw!” nie zataczono $wiadectw charakterystyki energetycznej, ktérych dla nich
nie sporzadzono.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkow'8, wiasciciel lub zarzadca budynku zapewnia sporzadzenie
$wiadectwa charakterystyki energetycznej dla budynku wynajmowanego.

173 Maja 59, Staromiejska 80 oraz Jagietty 5.
18 Dz. U. 22021 r. poz. 497.



Whioski

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskéw

Jak wyjasnit Dyrektor: Swiadectwa charakterystyki energetycznej (...) budynkow (...)
bedg wykonane do kwietnia 2023 r.

(akta kontroli str. 57, 135-155)

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami Najwyzsza |zba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi 0 podjecie dziatan majgcych
na celu uzupetnienie planéw sytuacyjnych w ksigzkach obiektéw oraz sporzadzenie
Swiadectw charakterystyki energetycznej.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch 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 wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
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
whniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych
dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informaciji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Katowice, dnia 24 pazdziernika 2022 r.

Kontroler
Wojciech Graca Najwyzsza Izba Kontroli
Gt. specjalista kontroli panstwowej Delegatura w Katowicach



