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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawieart. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. ojvNaszej Izbie
Kontroli (Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zewjanej dalejustawg o NIK”, Najwyzsza
Izba Kontroli Delegatura w Gdaku przeprowadzita kontrolw Urzedzie Miasta Malborka
(dalej: ,Urz qd™).

Przedmiotem kontroli byto utrzymanie tytkowanie budynkéw, wchodeych w skiad
gminnego zasobu nieruchoieg w latach 2007-2010 (I pétrocze).

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaly w protokolenkroli
podpisanym 26 lipca 2010 r., Najasza Izba Kontroli, na podstawat. 60 ustawy o NIK
przekazuje niniejsze wygiienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia skontrolowemiatalngc¢.
Powyzsza ocena wynika z x@j opisanych ustate

1. W okresie ohjtym kontroh do gminnego zasobu nieruchofoiobedacych budynkami
nalezato od 240 obiektéw (stan na 31.12.2007 r.) do @aBktéw (stan na 30.06.2010 r.).
Ponad potow tego zasobu (od 72,5% w 2007 r. do 66,2 % weditagnu na dzie
30.06.2010 r.) stanowity budynki mieszkalne, ktdra podstawie umowy zyczenia
w catdsci zostaty przekazane przez GraiMalbork (dalej:,Gmina”) do wywania przez

Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sm.a. (dalej:,ZGKiM” ). Pozostate



budynki (gtdwnie uayteczndci publicznej) przekazano w trwaly zadz jednostkom
organizacyjnyntaminyw celu prowadzenia dziatalf@ nalezacej do ich zakresu, a cztery
budynki (Miejski Dom Kultury i 3 przedszkola) przsano
w uzytkowanie podmiotom nieflacymi jednostkami organizacyjnymGminy. Dwa

obiekty, w tym budynek Urdlu Miasta byly zarmlzane bezpwednio przeaJrzqd.

2. Budynki stanowice gminny zasob nieruchood 3 w ztym stanie technicznym. Wedtug
stanu na 30.06.2010 r. naprawy gtdbwnej wymagato difi8ktow (74,7 % ogo6tu zasobu),
a napraw bigacych 52 budynki (23,1 % zasobu). Dziatania gtalprzezGmire w latach
2008-2009 (m.in. dwukrotne zgkiszenie naktadow na remonty w poréwnaniu z rokiem
2007) nieznacznie poprawity sytuaci w porownaniu do stanu z 2007 r. liczba
budynkow wymagacych naprawy gtéwnej zmniejszytagso 27 budynkéw, wzrosta

natomiast liczba budynkow zakwalifikowanych do raapy biezacej (o 13 obiektéw).

3. NIK ocenia za nieskuteczne i niewystargzaj sprawowanie przeGmirg nadzoru
w zakresie prawidtowego utrzymania kytkowania budynkéw z gminnego zasobu

nieruchomeci przekazanychaytkownikom. Powysza ocena wynika z:

— braku w umowach o oddanie w trwaly zgtzapiséw o realizacji przez zadcow
obowiazkéw dotycacych utrzymania obiektéw budowlanych otomych wrozdziale
6 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowfarfdalej: ,ustawa Prawo
budowlanég),

— nieprzeprowadzaniu przdirzqd kontroli w zakresie realizacji przez ww. podmioty

obowiazku utrzymania tych obiektéw w nalgym stanie technicznym.

NadzorGminyw powyzszym zakresie ograniczytestlo akceptacji planéw remontowych
i sprawozda z realizacji remontow budynkéw stanaaych gminny zaséb mieszkaniowy

oraz planéw remontowych zgtaszanych w projektaadréidw przez pozostate jednostki.

4. W konsekwencji m.in. nieskutecznego nadzo@miny w zakresie utrzymania
ww. budynkéw z gminnego zasobu nieruchdoigodczas ich iytkowania doszio do
naruszenia szeregu przepistatawy Prawo budowlaneraz przepiséwozporzdzenia
Ministra Spraw Wewgtrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999w. sprawie
warunkéw technicznychzytkowania budynkéw mieszkalngcfualej: ,rozporzqdzenie

w sprawie warunkéw technicznych budynkivwBtwierdzone nieprawidtowsoi dotycz

1 Dz.U. 2 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.
2Dz.U. Nr 74, poz. 836 ze zm.



obiektow przekazanych w trwaly zadz lub wyczenie oraz budynkWrzedu, ktérego

administrowanie naf@to do zada Wydziatu Organizacyjnego.

Kontrola dokumentacji dotygzej 10 budynkéw wykazata bowiere:

w latach 2007-2009 nie przeprowadzongczhie 45 (na 120 wymaganych)

okresowych, rocznych lub przeprowadzanych raz n& pat, kontroli stanu

technicznego elementow budynku i instalacji, con@této naruszeniart. 62 ust. 1

pkt 1 i 2 ustawy Prawo budowlareokresowe kontrole nie zostaty wykonane przez:

ZGKiM (tacznie 29),Urzqd (tacznie 9), Miejski Dom Kultury ¢cznie 5) i po jednej

kontroli w Przedszkolach nr 2 inr 5,

— w trzech budynkach mieszkalnych oraz w Szkole Rodstvej Nr 2 kontrole,
o ktorych mowa w art. 62 wust. 1 pkt2 ustawy Prawo budowlarfkontrole
wykonywane co najmniej raz na 5 lat) wykonano pdywje ponad 5 lat od
przeprowadzeniu kontroli poprzedniej,

- w 2 przypadkach nie przeprowadzono kontroli bezpiego aytkowania obiektu (na
podstawie art. 62 ust. 1 pkt 4 ustawy Prawo budowlangomimo wysjipienia
okolicznaci, o ktorych mowa wart. 61 pkt2 ww. ustawy Prawo budowlane
tj. czynnikbw zewntrznych oddziatywujcych na obiekt m.in. silne wiatry
i intensywne opady atmosferyczne — czynniki takigstapity i doprowadzity do
uszkodzenie elementow budynk&wzedui Szkoty Podstawowej Nr 2,

— w trakcie kontroli stanu technicznego przewodownkwwych przeprowadzonych
w kwietniu i maju 2010 r. stwierdzono w dwoch buklgoh mieszkalnych usterki
zagraajace powstaniem p@ru; do dnia zakazenia kontroli przez NIK usterki nie
zostaly usunite pomimo, ze zgodnie zart. 70 ust. 1 ustawy Prawo budowlane
stwierdzone braki lub uszkodzenia ktére mogtybyvepdowa zagraenie zycia lub
zdrowia ludzi, bezpiecastwa mienia bhdz srodowiska (w szczegélsoi m.in. paar)
powinny by usungte w czasie lub bezprednio po przeprowadzonej kontroli,

— w széciu kshzkach obiektéw budowlanych (zamnych dla obiektéw: Przedszkola
nr 2 i nr 5, Szkota Podstawowa i Gimnazjum nr 2gejski Dom Kultury, budynek
mieszkalny przy ul. Sikorskiego 28 oraz budyngkzedu) brak byto wpiséw
0 przeprowadzeniw¢znie 28 kontroli okresowych oraz o wykonaniu 2dhoatéw —
brak ww. zapisOw naruszatt. 64 ust. 1 ustawy Prawo budowlane,

— w 5 kshzkach (zat@aonych dla 3 budynkéw mieszkalnych i 2 przedszkadi)planach

sytuacyjnych nie ok&ono usytuowania miejsc przyzenia obiektu do sieci



uzbrojenia terenu oraz armatury lub agzer przeznaczonych do odcia czynnika
dostarczanego za ponmpotych sieci, co bylo niezgodne &5 pkt 3 rozporzdzenia
Ministra Infrastruktury z 3 lipca 2003 r. w sprawkisizzki obiektu budowlanedp

- w jednym przypadku (Miejski Dom Kultury) kgika obiektu budowlanego byta
prowadzona wedtug nieaktualnego wzoru, niezgodnegww. rozporzidzeniem
w sprawie ksizki obiektu budowlanego,

— czes¢ protokotow z kontroli okresowych budynkéw mieszialh zostata spogdzona
niezgodnie z wymoganmbzporz;dzenia w sprawie warunkow technicznych budynkow
m.in. nie zawieraly one (w 10 przypadkach): rozidwarzuzycia lub uszkodzenia
elementow olgtych kontroh (naruszenie§ 4 ust. 4 pkt 2ww. rozporzidzenid,
w 9 przypadkach zakresu niewykonanych robot remvyth zaleconych do realizacji
w protokotach z poprzednich kontroli okresowych r(isaenie § 4 ust. 4 pkt5
WW. rozporzdzeniag,

— sparéd 39 kontroli okresowych budynkéw mieszkalnych(88 %) przeprowadzono
poza pog wiosenn, co bylo niezgodne & 4 ust. 2 rozporgizenia w sprawie
warunkow technicznych budynkow,

- w badanym okresie w 7 budynkach (na 1CG:bloh szczegdtow kontrok) wykonano
lacznie 37 rénego rodzaju prac remontowych, ktérych zamiar wykoa
w 23 przypadkach (62,2 %) nie zostat zgloszony daawou administracii
architektoniczno-budowlanej — stanowito to naruszeart. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy
Prawo budowlane Zgtoszenia zamiaru przygienia do robot remontowych nie
dokonaly: Przedszkola nr 2 i 5 (po 7 przypadkow)jejski Dom Kultury
(3 przypadki), Szkota Podstawowa nr 2, Gimnazjurd ndrzqd (wszyscy po 2 razy).

Negatywnie ocenia i bardzo niski stan realizacji zaléce wydanych po
przeprowadzonych kontrolach okresowych, co wedtuglK,N prowadzi do
systematycznego pogarszania stanu technicznegonkddty Kontrola dokumentaciji
dotyczcej tylko 9 budynkéw wykazata,ze po przeprowadzonych przedach
okresowych sformutowano 104 zalecenia, z ktorychadsci zrealizowano 13 (12,5 %)
a czsciowo 11 (10,6 %). Pozostatych 80 zalesee zrealizowano do dnia zakxzenia
kontroli przez NIK pomimo, ze zostaly one sformutowane jeszcze w latach:
2007 (7 zalea®, 2008 (42 zalecenia) i 2009 (31 zal@ceNajwiccej zaleca (24) nie
wykonano w budynkuJrzedu, Przedszkolu nr 5 (15), Przedszkolu Nr 2 (12), Szkol

®Dz.U. Nr 120, poz. 1134.



Podstawowej Nr 2 (10). W 5 budynkach mieszkalnyehwykonano 4cznie 16 zaleae

Z wyjasnien ztozonych przez kierownikow ww. jednostek organizacgmmyNaczelnika
Wydziatlu OrganizacyjnegoUrzedu oraz DyrektoraZGKiM wynika, ze przyczya
niewykonania wgkszaci zalecé sformutowanych po kontrolach okresowych jest brak
odpowiedniej ildci srodkow finansowych — w pierwszej kolegm usuwane & usterki

I uszkodzenia stwarzgje zagraenie dla zdrowia lubzycia ludzi, a pozostate

sukcesywnie w migarmazliwosci finansowych.

5. Przeprowadzone oglziny 10 budynkéw (5 mieszkalnych i Syieczndci publicznej),
stanowicych okoto 4 % calego zasobu, wykazaty m.ingkniccia na przegrodach
zewrgtrznych i ubytki tynku (w 9 obiektach), ubytki pavit malarskich, sgkania na
scianach wewetrznych i sufitach (w 10 obiektach), ubytki obrobellacharskich, rynien
i rur spustowych (na 2 obiektach), ubytki dachovk2 obiektach), ubytki w miejscach
przeg¢ przylczy instalacyjnych (w 8 przypadkach), poluzowaninstalacg
piorunochrona (na 3 obiektach), sgania i ubytki opasek betonowych (wokét
9 budynkoéw), uszkodzenia nawierzchni chodnikéwgdrplacow (przy 8 budynkach).

6. Kontrole Pastwowe] Stray Pazarnej — przeprowadzone w trakcie kontroli NIK —
wykazaty, ze w 3 budynkach (na 10 skontrolowanych) nie zapemmiwarunkow
wymaganych przepisami o ochronie przecisgrowej, bowiem:

— w 3 budynkach (przedszkolach Nr 2 i Nr 5 oraz bkaydrzedu) brak byto urzdzea
zapobiegajcych zadymieniu lub skacych usuwaniu dymu, a w obu przedszkolach
brak byto dwietlenia ewakuacyjnego, wymaganygh 81 ust. 3 pkt 2c8§ 245 pkt 1
rozporz;dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietniaD@ r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiabadynki i ich usytuowarile

— W Przedszkolu Nr 2 brak bylo hydrantow wesranych; weze 2 hydrantow
wewretrznych  w  budynku Urzedu nie mialy odpowiedniego zagu,

a w 3 pomieszczeniach 2 budynkéw (Wezedu i w 1 Przedszkola Nr 5) brak byto
gasnic, wymaganychg§ 15 ust. 1 pkt 2a, 8 16 ust. 3 i § 28 ustto3porz;dzenia
Ministra Spraw Wewgtrznych i Administracji z dnia 21 kwietnia 2006w.sprawie
ochrony przeciwpmrowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i riéve

(dalej: ,rozporzdzenie w sprawie ochrony przeciwpowej budynkow”)

* Dz.U. Nr 75, poz. 690 ze zm.
®Dz.U. Nr 80, poz. 563-uchylone z dniem 30 czer@@#O r.



w 2 budynkach (Przedszkole nr 5Urzgd) ograniczono dogp do 3 wyfé

ewakuacyjnych — byty one exiowo zastawione einymi przedmiotami,

— w przypadku Przedszkola nr 2 brak byto dokumenttiwesdzapcych,ze wyktadzina
w sali rekreacyjnej i oktadzingcienne na korytarzuasdopuszczone do stosowania —
wedtug8 258 ust. 2 ww. rozpardzenia z 12 kwietnia 2002zabrania si stosowania
do wykaczenia wetrz tatwozapalnych materiatéw i wyrobow budowlanych

— brak byto potwierdzenia przeprowadzenia w budyrtkzedu préb cinieniowych
wezy  hydrantowych oraz przeglu technicznego 1  konserwacyjnego
1 z hydrantow w 2009 r. — proby wymaga8e3 ust. 2-4 ww. rozpogdzenia
w sprawie ochrony przeciwparowej budynkow

— w Przedszkolu Nr 2 brak byto wydzielenia kottowrskitadu paliwa statego drzwiami
0 odpornéci ogniotrwatej, niezapewniono dopuszczalnej dhkego dojscia
ewakuacyjnego z pomieszczenia sali zabaw r#&zei, wymaganymig 220 ust. 1
I 8 258 ust. 2 rozpogzizenia z 12 kwietnia 2002 r

— w budynkuUrzedu nie okazano instrukcji bezpiedstwa paarowego, wymaganej
§6ust. 1 rozpormzenia w sprawie ochrony przeciwipoowej budynkow
I potwierdzenia zapoznania pracownikOw z przepisaprzeciwpaarowymi,
wymaganychart. 4 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 24 sierpnia 189d ochronie
przeciwpdgarowef.

Po stwierdzeniu wiej opisanych nieprawidtowoi Komendant Powiatowy Ratwowej

Strazy Pazarnej w Malborku (dalej;,KPPSP w Malborku”) wydat w dniu 16 czerwca

2010 r. trzy decyzje nakazwe Burmistrzowi Miasta Malborka oraz dyrektorom

Przedszkoli Nr 2 i 5 usugtie wszystkich brakéw i nieprawidtési w wyznaczonych

w tych decyzjach terminach, ale niezpj niz do 30 sierpnia 2010 r.

7. W odniesieniu do okjych kontroy NIK budynkow z gminnego zasobu nieruchaeio
nie okrélono czstotliwaosci wykonywania przeghlOw pomieszcze przeznaczonych do
wspodlnego aytkowania oraz elementow i wdzer stanowicych wyposaenie budynku
uzytkowane intensywnie lub namne na uszkodzenia ktora, stosownie 8dO0
rozporzdzenia w sprawie warunkow technicznych budynkgewinna by ustalona
przez wiaciciela budynku.

Stwierdzono jednakze przegidy takie przeprowadzano, ale nie spozano z nich
protokotow, a tylko w przypadku stwierdzenia pobygevykonania rob6t wypetniano

®Dz.U. z 2009 Nr 178, poz. 1380.



druki zgtoszenie awarii/robot. NIK pozytywnie ocerfakt zrealizowania przez ZGKiM
wszystkich prac konserwacyjnych i usema awarii zgtoszonych przez pracownikow
ZGKiM oraz lokatoréw.

Przedstawiajc powy.sze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

1) wzmocnienie nadzoru poprzez wprowadzenie mechanikantrolnego (rozwizania
organizacyjnego) magego na celu zapewnienie wykonywania przez azhGw
i uzytkownikow budynkéw z gminnego zasobu nieruchéohonszystkich dziata
w zakresie prawidtowego ich utrzymaniazitkowania,

2) podigcie dziatsh w celu zaldgenia przez Miejski Dom Kultury kstki obiektu
budowlanego wedlug obowaujacego wzoru oraz uzupetnienia wszystkich
brakupcych wpiséw w ksizkach obiektéw budowlanych,

3) wykonanie obowizkéw okrglonych w decyzji KPPSP w Malborkuz dnia
16.06.2010 r. w celu usumia zagraen bezpieczastwa przeciwpgarowego budynku
Urzedu,

4) podgcie wspolnych dziaka z dyrektorami Przedszkoli nr 2 i 5 w celu realjzac
decyzji KPPSP w Malborkumajacych na celu doprowadzenie bezpigstea

przeciwpaarowego ww. budynkow do stanu zgodnego z prawem.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Ggku, na podstawiart. 62 ust. 1 ustawy
o NIK oczekuje przedstawienia, w terminie 14 dni od datyzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag i wykonania
wnioskow, hdz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub przyczynach

niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o N|Kv terminie 7 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zglosz na pimie,
do dyrektora Delegatury NIK w Gdsku, umotywowanych zastrzs w sprawie ocen, uwag

i wnioskow zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgloszenia zastua®, zgodnie zart. 62 ust. 2 ustawy o N|Ktermin
nadestania informacji, o ktérym mowa #ey, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK.



