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WY STAPIENIE 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 kontrplv Urzedzie Miasta Sopotu (dalej:
,=Urzad”).

Przedmiotem kontroli byto utrzymanie zyikowanie budynkéw wchodzych w skiad

gminnego zasobu nieruchoseow latach 2007-2010 (I pétrocze).

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaly w protokolenkroli
podpisanym 10 sierpnia 2010 r., Napsya Izba Kontroli, na podstawaet. 60 ustawy o NIK

przekazuje niniejsze wygliienie pokontrolne.
Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia skontrolowemiatalngc¢.
Powyzsza ocena wynika z 1@j opisanych ustate

1. W okresie ohjtym kontroh w zasobie nieruchomdoi Gminy Sopot (dalej: ,Gmina”)
znajdowato sj od 314 (stan na 31.12.2007 r.) do 294 budynkow0o@@010 r.). Budynki
mieszkalne stanowte od 44,6 % (w 2007 r.) do 67,7 % (na dz89.06.2010r.), tego
zasobu, zostaly oddane przez Ggniw zarzdzanie trzem podmiotom wykoragym
dziatalng¢ na podstawie licencji, tj. Administracji Budynkéw,Patpol” (do
30.09.2009r.), Administracji Budynkéw ,Lidom” i Bedsgbiorstwu Gospodarki
Mieszkaniowe] Sp. z 0.0. z siedzilw Kielcach (dalej: ,Zarzdcy”). Budynek Urzdu
Miasta byt bezpgrednio zaradzany przez Referat Gospodarczy &diz. Cztery budynki



przekazano w zytkowanie osobom fizycznym, a 68 innym podmiotonebaidacymi
jednostkami organizacyjnymi Gminy Pozostate budynki (gtdwnie zypteczndci
publicznej) byly aytkowane przez jednostki organizacyjne Gminy w galawadzenia

dziatalngci nalezacej do ich zakresu.

2. W 2009 r. ponad potowa (54 %) budynkow kwalifikoea do naprawy bieacej (125
obiektow) lub naprawy gtéwnej (35 obiektow). Najlgednak podkrdi¢, ze w okresie
objetym kontroh stan ten ulegat stopniowej poprawie bowiem w 200do0 napraw

gtéwnych i bieacych zakwalifikowanych byto 61,1 % opisanego zas®pd92 obiekty.

3. NIK ocenia za nieskuteczne i niewystarazaj sprawowanie przez Gminnadzoru
w zakresie prawidtowego utrzymania iytkowania budynkdédw z gminnego zasobu
przekazanych poszczegolnymzytkownikom. Wprawdzie w umowach zawartych
z Zaradcami zapisanoze do ich obowizkéw nalegatlo m.in.: prowadzenie kgiek
obiektow budowlanych, przeprowadzanie okresowychmtriodi stanu technicznego,
o ktérych mowa wart. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo bubiow' (dalej:
L=ustawa Prawo budowlang;, a take przechowywanie dokumentow, o ktérych mowa
w art. 60 i art. 63 ww. ustawy Sprawowanie nadzoru nad dzialalci@ Zarzadcow
nalezalo do zadad Wydzialu Lokalowego Urgdu, a rozwizanie umowy bez
wypowiedzenia mogto nagiic m.in. w przypadku gdy Zasgdca z wiasnej winy nie
wywiazuje st ze swoich obowizkbw mimo trzykrothego pisemnego upomnienia.
Stwierdzono jednakse w okresie oletym kontroh zaréwno Wydziat Lokalowy, Audytor
wewrgtrzny jak i Petnomocnik Prezydenta ds. kontrolg przeprowadzili u Zastcow
zadnych udokumentowanych kontroli realizacji ww. a@aimzan. Naczelnik Wydziatu
Lokalowego Urzdu wyjanit, ze nadzor nad dziataniami zaydcow odbywa si bez

sporzidzania protokotoéw kontroli.

4. Urzad nie wyegzekwowat od Zagdcow realizacji w peilnym zakresie (oki@nym
w zawartych umowach) obowzku przedkiadania kwartalnych sprawoéda realizacji
planéw rzeczowo-finansowych. Dyrektor AB ,Lidom” yegnit, ze nie sporzdzat
sprawozda przez przeoczenie, a Kierownik Fili PGM Sp.z oaoKielcach wyjanit, ze
sporadzat wyhcznie sprawozdania finansowe, a brak sprawmoxdaakresie rzeczowym

rowniez wyjasnit niedopatrzeniem.

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



5. W konsekwencji m.in. nieskutecznego nadzoru Gmirgakresie utrzymania budynkow z
gminnego zasobu nieruchoiod podczas ich tytkowania doszto do naruszenia szeregu
przepisow ustawy Prawo budowlaneraz przepiséwrozporzidzenia Ministra Spraw
Wewretrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999w sprawie warunkéw
technicznych tytkowania budynkéw mieszkalnyofulalej: ,rozporzqdzenie w sprawie
warunkéw technicznycheytkowania budynkow. Kontrola dokumentacji dotygeej 10
budynkéw (5 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnychb i budynkéw uyteczndci
publicznej) wykazata bowienze w latach 2007-2009 nie przeprowadzono qpagicych
rocznych kontroli:

— 4 kontroli elementow budynkow w zakresie wymagarmgrn 62 ust. 1 pkt 1 lit. a
ustawy Prawo budowlanéudynki przy ul. Chopina 16, Al. Niepodlegé» 765B
I przy ul. Polnej 68B — obiekty zayjdzane przez PGM Sp. z 0.0. w Kielcach oraz
w budynku Przedszkola Nr 4),

— 8 kontroli instalacji gazowych, wymaganyelt. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy Prawo
budowlane (w Samodzielnym Publicznym Zakladzie Opieki Zdrome) przy
ul. B.Chrobrego w latach 2007-2009 — budynek gdzany od 1 marca 2007 r. przez
PGM Sp. z 0.0., w Przedszkolu Nr 4-w 2007 r. i 2008v Szkole Podstawowej Nr 9-
w 2007 r. iw 2008 r. oraz w Domu Dziecka ,Na Wzgérw 2008 r.),

- 5 kontroli instalacji przewodéw kominowych (dymowviyc spalinowych
I wentylacyjnych), wymaganychrt. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ ustawy Prawo budowlane
(w Domu Dziecka ,Na Wzgo6rzu” w 2007 r. i 2008 r.,Rvzedszkolu Nr 4-w 2008 r.,
w SP Zaktadzie Opieki Zdrowotnej przy ul. B.Chrajwew 2007 r. oraz w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Polnej 68B zmzanym przez PGM Sp.

Z 0.0.).

Stwierdzono ponadtaeg:

— 4 kontrole okresowe w budynkach mieszkalnych pmepdzono poza per
wiosenn, co bylo niezgodne & 4 ust. 2 rozporgizenia w sprawie warunkéw
technicznych zytkowania budynkow(powyzsze dotyczy 2 kontroli w budynku
zaradzanym przez PGM Sp. z 0.0. oraz 2 kontroli w 2ymkdch zarzdzanych
przez AB ,Lidom”),

— ksiazki wszystkich 10 obiektéw, nie zawieraly wpisu o ofwmkole odbioru

i 0 pozwoleniu na kytkowanie obiektu, co narusza®®5 pkt 1 ¢ i drozporz;dzenia

2Dz.U. Nr 74, poz. 836 ze zm.



Ministra Infrastrukturyz dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie kgki obiektu budowlanedo

(,rozporzgdzenie w sprawie kgiki obiektu budowlanego”),

— w 6 przypadkach ksika obiektu nie zawierata planu sytuacyjnego (dotydwoch
budynkow zarzdzanych przez PGM Sp. z 0.0., 1. budynku sdzanego przez AB
.Lidom” oraz obiektow: Przedszkola Nr 4, Domu DZac,Na Wzgo6rzu”, 1l LO im.
B.Chrobrego), a w 3 przypadkach (po 1 budynku nkiglsgym zarzadzanym przez
AB ,Lidom” i PGM Sp. z o.0. oraz budynek Szkoty Rtawowej nr 9) plan
sytuacyjny byt, ale bez okilenia usytuowania miejsc pragizenia obiektu do sieci
uzbrojenia terenu oraz armatury lub agdzen przeznaczonych do odcia czynnika
dostarczanego za pomptych sieci — powysze naruszal@ 5 pkt 3 rozporzdzenia
w sprawie ksizki obiektu budowlanego,

— w 7 przypadkach ksiki nie zawieraty wykazu dokumentacji dokonej do ksizki
obiektu, wymaganego8 5 pkt 2 rozporgzenia w sprawie kaiki obiektu
budowlanegddotyczyto 4 budynkéw zasdzanych przez PGM Sp. z 0.0., 1. budynku
zaradzanego przez AB ,Lidom” oraz Szkoly Podstawowej Sri 1l LO im.
B.Chrobrego)

— w ksiazkach wszystkich obiektow brak byto wpisow o przepadzonych w latach
2007-2010 4cznie 52 kontrolach okresowych oraz o wykonaniu Zfecé, co

naruszal® 5 pkt 4 rozporzlzenia w sprawie kgiki obiektu budowlanego

W dwéch przypadkach stwierdzono bardzo niski stadizacji zaleceé wydanych po
przeprowadzonych kontrolach okresowych, co wedlugK,N prowadzi do

systematycznego pogarszania stanu technicznegmkorty | tak:

— w protokole z kontroli okresowej 5-letniej (z ligiada 2009 r.), przeprowadzonej
w SP ZOZ, odnotowano brak wykonania 62ndrodnych zalede w tym 48 z lat
2007-2008 (budynek zaydzany przez PGM Sp. z 0.0.),

— w protokole z kontroli stanu technicznego Szkotyd§tawowej z Oddziatami
Integracyjnymi Nr 9 (z dnia 20.05.2010 r.), zazmaxz, ze istniepcy stan techniczny
budynku nie zmienit giw stosunku do roku poprzedniegagi nie wykonano zalege
wydanych po przeprowadzeniu przeil w 2009 r.

6. Ogledziny 10 budynkéw (5 mieszkalnych i Sytieczngci publicznej), stanowgtych

okoto 3,4 % catego zasobu, wykazaty m.in.. miejseqwzecieki na stykach puoizer

¥Dz.U. Nr 120, poz.1134.



rynien, miejscowe ubytki tynku, miejscowe zawilgnige scian fundamentowych,
spekanie wyktadziny tarkett, nieszczelnstolarke okienrp (w budynku Szkoty
Podstawowej Nr 9), nieszczekwd stolarki okiennej, otwory i ubytki w cegtach dvych
elewacji (budynek Il LO), porost mchu w rynnach dpnek Domu Dziecka ,Na
Wzgorzu”), ubytki tynku w elewacji, zmurszaly tynkjuszczon farbe drewnianych
belek muru pruskiego, wysoki stopiewycia stolarki okiennej-drewnianej (budynek
Przedszkola Nr 4).

Ogledziny wykazaly take przypadki bezpwedniego zagrgenia zycia, zdrowia lub
mienia, o ktorych kontrolygy, dziatajc na podstawieart. 51 ust. 1 ustawy o NIK
poinformowat Prezydenta Miasta Sopotu. Ww. zagnia stwierdzono w budynku przy
ul. Chopina 16 (niezaizolowane kable elektrycznepstongte puszki elektryczne oraz
brak zabezpieczenia skrzynek z zaworami gazowymipudynku przy ul. Polnej 68B
(spekania stopni schodowych oraz brak skrzynki ochjao&g dosgp do zaworu
gazowego) — obydwa budynki zadzane przez PGM Sp. z o.0.

Ponadto w Sali gimnastycznej Il LO przy Al.Niepagheci 751 stwierdzono brak oston
grzejnikdbw centralnego ogrzewania, a przewody depdzajce czynnik grzejny byty

usytuowane w bezgoednim gsiedztwie boiska do gry.

W trakcie kontroli ww. zagrgenia w 2 budynkach mieszkalnych zostaly usteni
natomiast usuncie zagraen w Sali gimanstycznej Il LO, wedlug wyjaienia Pana
Prezydenta, nagti do 30.08.2010 r.

. Kontrole Miejskiej Pastwowej Stray Pazarnej w Sopocie — przeprowadzone w trakcie

kontroli NIK — wykazaty,ze w 5 budynkach (na 10 skontrolowanych) nie zapemmi

warunkéw wymaganych przepisami o ochronie przeciapmwvej, bowiem:

- w 2 budynkach mieszkalnych zadzanych przez AB ,Lidom” (ul.Mokwy 3
i ul.Goyki 3) stwierdzono: palne oktadziggian i sufitu, zawzenie szeroksri biegu
klatki schodowej, zawzenie szerokei dojscia ewakuacyjnego, brak oznakowania
kurkdw gazowych, brak instrukcji pegiowania na wypadek paru z wykazem
telefonéw alarmowych, sktadowanie w miejscach ogoldostpnych palnych
materiatow,

- w 2 budynkach mieszkalnych zadzanym przez PGM Sp. z 0.0. (ul.Chopina 16,
Al.Niepodlegtaci 765B) stwierdzono: zawenie spocznika na | ¢rze Klatki

schodowej, palne oktadziny sufitu, brak instrukmjistpowania na wypadek paru



z wykazem telefonéw alarmowych, sktadowanie w noc@gh ogolnie dosgpnych

palnych materiatow.

Opisane nieprawidtowsgina naruszaty przepidy4 ust. 1 pkt 1ipkt 12, 8 4 ust. 2 pkt 3,
8§84 ust. 2 pkt4 lit. d§ 12 ust. 1 pkt1 i § 12 ust. 1 pkt 3 liti &it. b rozporz;dzenia
Ministra Spraw Wewtrznych i Administracji z dnia 21 kwietnia 2006w. sprawie
ochrony przeciwpmrowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych inéré (dalej:

.f0zZporzgdzenie w sprawie ochrony przeciwpmwej”).

W budynku Samodzielnego Publicznego Zakladu Opiekdrowotnej przy
ul. B.Chrobrego (zaszlzany od 1 marca 2007 r. przez PGM Sp. z 0.0.)estiwono, m.in.
ze:

- 2 klatki schodowe nie posiadaly gdzen zabezpieczagych przed zadymianiem lub
stuzacych do usuwania dymu, co byto niezgodng %2 ust. 1 pkt 5rozporzdzenia
w sprawie ochrony przeciwparowe] w zwiazku z 8§ 245 pkt 2rozporzdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 w sprawie warunkow technicznych
jakim powinny odpowiadabudynki i ich usytuowarie

— maksymalne dlugei doj¢ ewakuacyjnych na IV pirze przekraczalty o 100 %
diugcéci okreslone w 8§ 256 ust. 3ww. rozporzidzenia Ministra Infrastruktury
z12.04.2002r.,

- na poszczegdllnych kondygnacjach budynku epmivaty oktadzinyscian i
sufitu
Zz materiatéw tatwo zapalnych lub zabudowy pomieszomykonane z materiatdw
drewnopochodnych, co byto niezgodng 22 ust. 1 pkt 3 lit. alit. b rozporzdzenia
w sprawie ochrony przeciwparowej,

— na wszystkich kondygnacjach budynku ustawiono tawkeesta, dla ktérych podczas
kontroli nie przedstawiono dokumentow charakteryzygh ich wi&ciwosci
pozarowe w zakresie stopnia paf#co Ponadto minimalna szeralo dojscia
ewakuacyjnego mierzona pagdezy siedziskami ustawionymi w aflrie wynosita
75 cm, co powoduje zawkenie szerokeri dojscia ewakuacyjnego parej wartaci
wymaganych przez przepisy techniczno-budowlandij payizej 80 cm. Na korytarzu
Il pictra w czsci poradni dla kobiet sktadowano takszafy. Stwierdzony stan byt

niezgodny & 4 ust. 1 pkt 11 rozpayrdzenia w sprawie ochrony przecivépoowej,

“Dz.U. Nr 80, poz.563.
®Dz.U. Nr 75, poz. 690 ze zm.



— W budynku SP ZOZ nigdy nie przeprowadzono praktggonsprawdzenia organizacji
oraz warunkéw ewakuacji, co byto niezgodne je& I3 ust. 1 i 2 rozporzdzenia
w sprawie ochrony przeciwparowej,

- instrukcja bezpieczsstwa paarowego byta nieaktualna co byto niezgodre&ust. 3

rozporzdzenia w sprawie ochrony przeciwpoowej

Po stwierdzeniu wiej opisanych nieprawidtowoi Komendant Miejski Rastwowej
Strazy Pazarnej w Sopocievydat w dniach 8, 9 oraz 14 czerwca 2010 r. cztigyzje
nakazujce Zaradcom budynkdéw usugacie wszystkich brakow i nieprawidiGai

w terminach wyznaczonych w tych decyzjach.

. W odniesieniu do obfych przez NIK ogtdzinami budynkéw mieszkalnych nie oklieno
czestotliwosci wykonywania przeghlow pomieszcae przeznaczonych do wspoélnego
uzytkowania oraz elementow i wdzen stanowacych wyposaenie budynku zytkowane
intensywnie lub natane na uszkodzenie ktdra, stosownieS8d) ust. 2 rozporzizenia
w sprawie warunkow technicznychytkowania budynkéwpowinna by ustalona przez

wiasciciela budynku.

Prezydent Miasta Sopotu méreslit pisemnie sposobu wykonania uchwaty Rady Miasta
Nr XXVIII/342/2009 z dnia 29 maja 2009r. w sprawWieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miast@os na lata 2009-2013,
pomimoze obowazek taki wynika zart. 30 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

0 samorzdzie gminnyrh

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

1) wprowadzenie mechanizmu kontrolnego (raz&nia organizacyjnego) magego na
celu zapewnienie weryfikacji wykonywania przez adcow i wytkownikow
budynkow gminnego zasobu nieruchdio wszystkich dziala w zakresie
prawidtowego ich utrzymania izytkowania,

2) zapewnienie wykonania prac remontowych w satrgistycznej Il LO w sposob
umazliwiajacy wyeliminowanie istnieicego zagrgenia zycia 0sob korzystagych
Z tego obiektu,

3) zapewnienie uzupetnienia braioych wpisow w ksizkach obiektéw budowlanych
oraz ich prowadzenie w sposéb ckoay w rozporzidzeniu w sprawie kgtki obiektu
budowlanego,

®Dz.U. 22001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.



4) podgcie, w uzgodnieniu z Zagdcami budynkéw komunalnych, dziatav celu
realizacji decyzji Komendanta Miejskiego iBavowej Stray Pazarnej w Sopocie
zwiazanych z zapewnieniem ochrony przeciwgaoowe] w budynkach przy
ul. Mokwy 3, ul. Goyki 3, ul. Chopina 16 i w SP Za#izie Opieki Zdrowotnej przy
ul. Chrobrego,

5) okreslenie w formie pisemnej sposobu wykonania uchwahadyR Miasta
Nr XXVIII/342/2009 z dnia 29 maja 2009 r. w sprawdehwalenia ,Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Grivliasta Sopot na lata
2009-2013".

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Ggsku, 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 zgiogz 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.

Do wiadomdci:

NIK-Departamen&rodowiska, Rolnictwa
i Zagospodarowania Przestrzennego



