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NajczeSciej stosowane skroty i oznaczenia
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technicznego

rozporzadzenie -
w sprawie ksigzki
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gminny zas6b nieruchomosci
Panstwowa Straz Pozarna

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane —
Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami — Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651,
ze zm.

ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego — Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266,
ze zm.

ustawa z dnia 21 grudnia 2000 r. o dozorze technicznym
—Dz. U. Nr 122, poz. 1321 ze zm.

ustawa z dnia 24 sierpnia 1991r. o ochronie
przeciwpozarowe] — Dz. U. z 2009 r. Nr 178, poz. 1380
ze zm.

rozporzadzenie ~ Ministra ~ Spraw ~ Wewngtrznych
1 Administracji z dnia 21 kwietnia 2006 r. w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektéw
budowlanych i terenow — Dz. U. Nr 80, poz. 563. Od
dnia 30 czerwca 2010 r. weszlo w zycie rozporzadzenie
Ministra Spraw Wewngtrznych 1 Administracji z dnia
7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowe]
budynkéw, innych obiektow budowlanych i1 terenow —
Dz. U. Nr 109, poz. 719

rozporzadzenie ~ Ministra ~ Spraw ~ Wewngtrznych
1 Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkoéw  technicznych  uzytkowania  budynkow

mieszkalnych — Dz. U. Nr 74, poz. 836 ze zm.

rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pracy i1 Polityki
Spotecznej z dnia 29 pazdziernika 2003 r. w sprawie
warunkow technicznych dozoru technicznego w zakresie
eksploatacji niektorych urzadzen transportu bliskiego —
Dz. U. Nr 193, poz. 1890.

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca
2003 r. w sprawie ksiazki obiektu budowlanego —
Dz. U. Nr 120, poz. 1134.



Budynek

Dokumentacja
powykonawcza

Ksigzka obiektu
budowlanego

Obiekt budowlany

Remont

Zarzadzanie
nieruchomosciami

Zarzadca
nieruchomosci

Stowniczek wazniejszych pojec

Obiekt budowlany, ktory jest trwale zwiazany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych
oraz posiada fundamenty i dach.

Dokumentacja budowy z naniesionymi zmianami dokonanymi
w toku wykonywania rob6t oraz geodezyjnymi pomiarami
powykonawczymi.

Dokument  przeznaczony do  zapisow  dotyczacych
przeprowadzanych badan 1 kontroli stanu technicznego,
remontdw 1 przebudowy w okresie uzytkowania obiektu
budowlanego.

Budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi,
budowla stanowiaca calo§¢ techniczno-uzytkowa wraz
z instalacjami i urzadzeniami, obiekt matej architektury.

Nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejacym
obiekcie budowlanym robdot budowlanych polegajacych na
odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych biezacej
konserwacji, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobow
budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym.

Polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci
majacych na celu w szczego6lno$ci: zapewnienie wilasciwej

gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania 1 wlasciwej
eksploatacji ~ nieruchomosci;  zapewnienie  wlasciwej

gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisOw prawa
energetycznego; biezace administrowanie nieruchomoscia;
utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie
z jej  przeznaczeniem;  uzasadnione  inwestowanie
w nieruchomos¢.

Osoba fizyczna posiadajaca licencj¢ zawodowa, uprawniajaca
do zarzadzania nieruchomoscia.



Foto 1-7. Budynki objete kontrola NIK '

' Zrédto: Kontrola NIK



Wprowadzenie

1. Wprowadzenie

Temat kontroli:

Numer kontroli

Cel kontroli

Charakterystyka
kontrolowanego
obszaru

Prawidlowos$¢ utrzymania i uzytkowania obiektéw budowlanych. Kontrola
planowa, podj¢ta z wlasnej inicjatywy NIK.

P/10/109

Celem kontroli bylo dokonanie oceny realizacji przez wtlasdcicieli lub
zarzadcoOw obiektow budowlanych zadan =z zakresu utrzymania
1 uzytkowania obiektow budowlanych, bedacych w gminnym zasobie
nieruchomosci, zgodnie z przepisami wynikajacymi z ustawy — Prawo
budowlane oraz innych ustaw normujacych zasady eksploatacji urzadzen
instalowanych w budynkach. W szczegolnosci kontrola dotyczyta:
utrzymania stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajacym
bezpieczenstwo ludzi 1 mienia, w okresie jego uzytkowania; utrzymania
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym elementow budynku oraz
instalacji’, w ktore wyposazono obiekt; prawidlowego i rzetelnego
prowadzenia ksiazek obiektow budowlanych; przeprowadzania kontroli
okresowych stanu technicznego budynku; zapewnienia uzytkowania
obiektéw budowlanych zgodnie 2z przeznaczeniem; przeznaczania
w budzetach gmin $rodkéw finansowych na utrzymanie obiektow
budowlanych; sprawowania nadzoru wlascicielskiego nad zarzadcami
obiektéw budowlanych.

W celu utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym
1 estetycznym, z mocy prawa na wiascicieli lub zarzadcow budynkow
natozono obowiazki okreslone w ustawie — Prawo budowlane. Polegaja one
glownie na przeprowadzaniu w czasie uzytkowania obiektu, okresowych
przegladow 1 ocen jego stanu technicznego oraz podejmowaniu dziatan
zwigzanych z wykonywaniem niezbednych rob6t konserwacyjnych
remontowych, zapewniajacych utrzymanie wlasciwego stanu technicznego
1 bezpieczenstwa eksploatowanego obiektu budowlanego. Z uwagi na
niedobdr $rodkéw finansowych na remonty i modernizacje, stan techniczny
zasobow mieszkaniowych gmin nie ulegt zasadniczej poprawie.

Corocznie na skutek wystepowania nieprawidlowosci w eksploatacji
urzadzen  grzewczych oraz niesprawnosci instalacji  spalinowej
i wentylacyjnej, dochodzi do wielu wypadkoéw zatrucia tlenkiem wegla.
W sezonie zimowym 2007/2008 odnotowano 65 wypadkow $§miertelnych,
a 113 osob bylo hospitalizowanych®. Glownymi przyczynami zatrué sa
zaniedbania w konserwacji urzadzen i instalacji, niewiedza, ignorowanie
przepisOw, niesprawne instalacje odprowadzania spalin, zbytnie
uszczelnienie mieszkan, wadliwe podlaczenia urzadzen grzewczych do
komina lub jego wady konstrukcyjne.

Przeprowadzona przez Delegatur¢ NIK w Lublinie kontrola w zakresie
utrzymania obiektow oraz przestrzegania bezpieczenstwa 1 higieny

* Kontrola objeto przede wszystkim instalacje elektryczne, gazowe, wodociagowe, wentylacyjne, urzadzenia
przeciwpozarowe, dzwigi osobowe oraz inne instalacje.
3 Zrédto: ,,Czarny Raport” Stowarzyszenia Kominy Polskie za sezon 2007/2008



Wprowadzenie

Gléwne
zagadnienia
objete kontrolg

Podmioty oraz
okres objety
kontrolg

w publicznych szkolach i placowkach o$wiatowych®, obejmujaca okres od
1 stycznia 2004 r. do 31 marca 2007 r. wykazala nieprawidlowosci, ktore
utrudniaty  dzialalno§¢ dydaktyczna 1 wychowawcza, zwlaszcza
w odniesieniu do dzieci i mlodziezy niepelnosprawnej, a takze stwarzaty
zagrozenie dla prawidlowego uzytkowania obiektow szkot 1 placowek
o$wiatowych.

Roéwniez przeprowadzona przez Delegature NIK w Lublinie kontrola stanu
technicznego obiektow uzytkowanych przez publiczne zaklady opieki
zdrowotnej’, obejmujaca lata 2006-2008 wykazata m.in., ze stan
techniczno-uzytkowy 43 (90%) =z 48 skontrolowanych obiektow
uzytkowanych byt nieodpowiedni 1 niejednokrotnie stwarzal realne
zagrozenie dla bezpieczenstwa zycia i zdrowia ludzi.

W Polsce co roku w mieszkaniach 1 budynkach mieszkalnych powstaje
kilkadziesiat tysiecy pozarow (w 2007 r. — 26.454, w 2008 r. — 27.195)°,
a statystyki wskazuja, ze $redniorocznie w tego typu pozarach ginie blisko
500 oso6b (w 2007 r. — 493, w 2008 r. — 475). Zagrozenie w tej grupie
obiektow zwigzane jest gléwnie =z niezachowaniem ostroznosci
w postugiwaniu si¢ otwartym ogniem oraz niewtasciwej eksploatacji
urzadzen 1 instalacji technicznych, w tym elektrycznych, grzewczych
1 wentylacyjnych.

Zagadnienia objgte kontrola dotyczyly wypelniania obowiazkow
wlascicielskich gmin w zakresie gospodarowania zasobem nieruchomosci
budynkowych, sprawowania nadzoru przez gming nad zarzadcami obiektow
budowlanych w zakresie utrzymania i uzytkowania obiektow budowlanych,
wypelniania obowiazku przeprowadzania kontroli okresowych stanu
technicznego budynkow oraz instalacji zamontowanych w obiekcie,
rzetelnoSci  prowadzenia  ksiazek  obiektow  budowlanych  oraz
kompletowania i1 przechowywania dokumentacji obiektow budowlanych.

Kontrola zostala przeprowadzona w 36 jednostkach organizacyjnych,
tj. w 34 urzedach miast oraz w 2 podmiotach’, ktorym powierzono
zarzadzanie gminnym zasobem nieruchomosci. Kontrole zostaty
przeprowadzone na podstawie art. 2 ust. 2 w zwiazku z art. 5 ust. 2 ustawy
o NIK®, pod wzgledem rzetelnosci, gospodarnosci i legalnosci. Czynnosci
kontrolne przeprowadzono w okresie od 6 kwietnia do 20 sierpnia 2010 r.
1 obejmowaty lata 2007-2010 (I potrocze).

Informacja o wynikach kontroli utrzymania obiektow oraz przestrzegania bezpieczenstwa i higieny

w publicznych szkofach i placowkach oswiatowych — Nr ewid.: 149/2007/P/07/144/LLU z listopada 2007 r.

Informacja o wynikach kontroli stanu technicznego obiektow uzytkowanych przez publiczne zaktady opieki

zdrowotnej — Nr ewid.: 167/2009/P/09/147/LLU z grudnia 2009 r.

Zrédto — Stan ochrony przeciwpozarowej obiektow socjalnych w Polsce w $wietle wynikéw czynnosci

kontrolno rozpoznawczych prowadzonych w okresie po zaistnieniu pozaru (13.04.2009 r.) do dnia 15 sierpnia
2009 r. — Komenda Gtéwna Panstwowej Strazy Pozarne;j.

Wielkopolskie;.

,Miejski Zaklad Budynkéw Komunalnych” w Lesznie i spétka ,,Ustugi Komunalne” Sp. z 0.0. w Srodzie

¥ Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.).



Podsumowanie wynikow kontroli

2. Podsumowanie wynikow kontroli

2.1. Ogolna ocena kontrolowanej dziatalnosci

Ocena ogolna

Ocena stanu
technicznego

budynkow

Przyczyny
niewlasciwego

zarzqdzania

Podsumowanie

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia utrzymanie i uzytkowanie
obiektow budowlanych, bedacych w zasobach nieruchomosci gmin.

W wigkszosci gmin nienalezycie realizowano zasady prawidlowego
utrzymania obiektow budowlanych. Stwierdzono przypadki utrzymywania
obiektow budowlanych w nieodpowiednim stanie technicznym, w sposob
zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi oraz bezpieczenstwu mienia. Dotyczylo to
obiektow budowlanych z wadliwie dzialajaca wentylacja lub jej brakiem,
nieremontowanymi  elementami  konstrukcyjnymi  obiektu, a takze
z niezabezpieczona instalacja elektryczna lub gazowa.

Nieprawidlowo wykonywano obowiazki okre$lone ustawa — Prawo
budowlane, w zakresie poddania obiektow kontrolom okresowym. Kontrole
roczne 1 pigcioletnie nie byly przeprowadzane w okresach wskazanych w ww.
ustawie lub w wymaganym zakresie. Nie dokonywano réwniez sprawdzenia
wykonania zalecen z poprzedniej kontroli. Ksiazki obiektow budowlanych
prowadzone byty niezgodnie z przepisami prawa budowlanego, jak réwniez nie
posiadano petnej dokumentacji dotyczacej obiektow budowlanych.

Gminy w ograniczonym zakresie zapewnialy nalezyte utrzymanie stanu
technicznego budynkéw bedacych w zasobach nieruchomos$ci gmin. Plany
remontdw obiektow budowlanych nie byly dostosowane do potrzeb
wynikajacych z ich stanu technicznego (63,5% budynkéw z zasobu gmin
zakwalifikowano do naprawy gtownej lub naprawy biezacej) i mozliwosci ich
sfinansowania.

Nie sprawowano réwniez kontroli nad zarzadcami nieruchomosci z tytutu
umow zawartych o zarzadzanie nieruchomos$ciami. Brak kontroli spowodowat,
7ze zarzadcy nie zawsze prawidlowo realizowali obowiazki wynikajace
z przepisow prawa budowlanego, a gminy nie posiadaty informacji o stanie
technicznym obiektéw budowlanych.

Stwierdzono przypadki naruszenia przepisOw prawa polegajace na
niezglaszaniu wlasciwemu organowi administracji architektoniczno-budowlane;j
zmiany sposobu uzytkowania obiektow budowlanych.

W ocenie NIK niewtasciwa realizacja zasad prawidlowego utrzymania
obiektéw budowlanych przez wiascicieli lub zarzadcow prowadzi do
powstawania istotnych zagrozen dla ludzi i mienia, a moze réwniez doprowadzi¢
do katastrofy budowlane;.
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2.2. Synteza wynikow kontroli

Gminne zasoby
nieruchomosci

Monitoring
stanu
technicznego
budynkow

Kontrole
okresowe

ZagroZenie
Zycia i zdrowia
ludzi

W 34 skontrolowanych gminach, na dzien 30 czerwca 2010 r., w sktad

gminnego zasobu nieruchomo$ci budynkowych wchodzitlo ogétem 8.787

budynkéw, w tym 4.446 budynkdéw mieszkalnych. W pordwnaniu do stanu na

dzienh 31 grudnia 2007 r. liczba nieruchomosci tworzaca gminny zasob

nieruchomosci budynkowych na koniec I poétrocza 2010 r. ulegta zmniejszeniu

0 1,0%. Z objetych kontrola 34 gminnych zasobéw nieruchomosci, do ogledzin
wybrano 351 budynkdéw, co stanowito 4,0% zasobu. (str. 15-16 1 25-26)

1.

W 14 gminach, sposrod 34 skontrolowanych, nie monitorowano stanu
technicznego budynkow bedacych w gminnym zasobie nieruchomosci. Nie
zbierano i nie poddawano analizie informacji od zarzadcoéw nieruchomosci
o stanie technicznym obiektow budowlanych, co spowodowato, ze gminy
nie posiadaly informacji o stanie rzeczywistym zasobu. Skutkowato to
réwniez niewlasciwym planowaniem i wykonywaniem robo6t remontowych
i modernizacyjnych. W latach 2007-2009 najwigkszy udziat budynkow
z zasobu zakwalifikowanych do naprawy glownej stwierdzono
w Malborku 76,5% 1 Myszkowie 72,8%, a najmniejszy w Lesznie 0,8%
1 Szczecinku 1,8%. (str. 17-21)

Nie wykonywano terminowo kontroli okresowych stanu technicznego
obiektéw budowlanych (co najmniej raz w roku oraz co najmniej raz na
5 lat) lub w pelnym zakresie, stosownie do wymogoéw okreslonych w art.
62 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane’.
Niewykonywanie kontroli okresowych stwierdzono w 30 gminach, sposrod
34 skontrolowanych. Ponadto w budynkach mieszkalnych w 11 gminnych
zasobach nieruchomos$ci nie dokonywano kontroli okresowych w porze
wiosennej. Bylo to niezgodne z § 4 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewngtrznych 1 Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkéw  technicznych uzytkowania budynkéw  mieszkalnych'’.
(str. 30-34)

W 14 gminach, w 55 przypadkach w obiektach budowlanych stwierdzono
uszkodzenia lub braki w wyposazeniu budynkéw, m.in. uszkodzone ptyty

balkonowe 1 niezabezpieczong instalacje elektryczna lub gazowa, ktoére

’ Dz U. 22010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.
"Dz, U. Nr 74, poz. 836 ze zm.
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Ochrona 4.
przeciwpoiarowa

Wykonywanie 5.
zalecen po
kontrolach
okresowych

mogly stanowi¢ zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi''. Ponadto
w budynkach bedacych w zasobach nieruchomosci 5 gmin stwierdzono
niesprawna wentylacj¢ lub brak przewodéw wentylacyjnych w lokalach
mieszkalnych wyposazonych w urzadzenia grzewcze i kuchnie gazowe.
(str. 35-40)

Stan techniczny budynkéw w zakresie ochrony przeciwpozarowej w 34
gminach nie spetlnial wymogoéw przepisow prawa. Stwierdzono m.in.
niewyposazenie w urzadzenia zapobiegajace zadymieniu lub stuzace do
usuwania dymu z klatek schodowych i drog ewakuacyjnych oraz
w hydranty wewngtrzne, a takze niewykonanie badan wewngtrznej sieci
hydrantow. Budynki nie byty wyposazone w wylacznik przeciwpozarowy
pradu oraz instrukcje postgpowania na wypadek powstania pozaru. Taki
stan techniczny budynkéw byl niezgodny z wymogami okreslonymi
w rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia
7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych
obiektow budowlanych i terenéw'?. Skutkowalo to wydaniem przez
strazakow wiasciwych komend Panstwowej Strazy Pozarnej 66 decyzji
administracyjnych, w ktorych obowiazano wiascicieli lub zarzadcow
nieruchomosci do usunigcia nieprawidlowosci w wyznaczonych terminach
oraz natozono mandaty karne. (str. 27-30)

W 40 budynkach, bedacych w 11 gminnych zasobach nieruchomosci, nie
wykonywano zalecen po przeprowadzonych kontrolach okresowych stanu
technicznego. W protokotach z kontroli okresowych zalecenia dotyczytly
m.in. wykonania wentylacji w pomieszczeniach biurowych, remontu dachu
lub elewacji. Wiasciciele lub zarzadcy tych nieruchomosci nie podjeli
dziatan dotyczacych przeprowadzenia napraw, usunigcia uszkodzen oraz
uzupetnienia brakéw, ktore moglyby spowodowac zagrozenie zycia ludzi.
Bezczynno$¢ podmiotéw zarzadzajacych nieruchomosciami $wiadczy
o niedbalstwie 1 niewlasciwe] realizacji obowiazkéw wynikajacych

z ustawy — Prawo budowlane. (str. 33-34)

' Kontrole 24 budynkéw mieszkalnych, przeprowadzone na wniosek NIK przez Powiatowego Inspektora

Nadzoru Budowlanego
wentylacji pomieszczen
budynku.

Stwierdzono m.in.:

— brak wentylacji lub

Miasta Siedlce wykazaly zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi z powodu braku
kuchni i tazienek lub zlego stanu technicznego instalacji oraz niektorych elementéw

niesprawna wentylacje we wszystkich 24 budynkach (w 122 mieszkaniach sposrod

146 skontrolowanych). Wentylacji nie bylo lub byla niesprawna w pomieszczeniach wyposazonych

w kuchnie weglowe
—  zly stan techniczny
zagrozenie zycia;
— w 18 budynkach w

i gazowe oraz w tazienkach i pomieszczeniach wyposazonych w paleniska weglowe;
instalacji elektrycznych stwierdzono w 21 budynkach. W 3 przypadkach stwarzato to

trakcie kontroli okresowych stwierdzono zty stan techniczny elementow, takich jak:

pokrycia dachowe, kominy, elewacja, klatka schodowa. (str. 39-41)

2 Dz. U. Nr 109, poz. 719.
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Osoby 6.

przeprowadzajqce
kontrolg

Ksiqzki obiektu -

budowlanego

Uzytkowanie 8.

obiektow
budowlanych

Wieloletnie 9.

programy
gospodarowania
mieszkaniowym
zasobem gminy

W 4 gminach stwierdzono przypadki przeprowadzania kontroli
okresowych stanu technicznego obiektow budowlanych przez osoby
niespetniajace wymogoéw okreslonych w art. 12 ust. 7 ustawy — Prawo
budowlane. Osoby przeprowadzajace kontrole okresowe nie posiadaty
uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalnosci lub nie byly cztonkami
wlasciwych izb samorzadu zawodowego. Dopuszczenie do czynno$ci
kontrolnych oso6b bez wymaganych specjalnosci narusza zasady bezpiecznego
uzytkowania obiektow budowlanych. (str. 41-42)

W 5 gminach stwierdzono przypadki nieprowadzenia ksigzek obiektu

budowlanego. Dotyczyto to obiektu Osrodka Pomocy Spotecznej

w Legionowie, 2 obiektow budowlanych w Lesznie, 7 budynkow

w Pleszewie, obiektéw szkolnych w Lukowie i obiektu sportowego (sali

gimnastycznej) w  Pruszkowie. Nieprowadzenie ksiazek obiektu

budowlanego stanowito naruszenie art. 64 ust. 1 ustawy — Prawo

budowlane. Ustalono rowniez, ze sposrod zbadanych 402 ksiazek obiektu

budowlanego:

— nie dokonano wpisu obejmujacego plan sytuacyjny obiektu - w 66
ksiazkach,

— nie wpisywano zakresow robdt remontowych okreslonych
w protokole kontroli okresowych oraz dat wykonania kontroli —
w 146 ksiazkach,

— nie dotaczono dokumentacji technicznej obiektu budowlanego do 163
ksiazek obiektu budowlanego. (str. 43-45)

W 5 gminach stwierdzono przypadki zmiany sposobu uzytkowania czgsci
obiektu budowlanego, bez spetnienia wymogoéw okreslonych w art. 71 ust.
2 i1 4 ustawy — Prawo budowlane. Zarzadcy obiektéw budowlanych nie
dokonali zgloszenia zmiany sposobu uzytkowania obiektu do organu
administracji architektoniczno-budowlanej. Dotyczyto to: Piotrkowa
Trybunalskiego, Szczecinka, Leszna, Zdunskiej Woli i Myszkowa.
(str. 51-53)

W 4 gminach, tj.: Gdyni, Pleszewie, Srodzie Wielkopolskiej i Zywcu,
sposrod 34 skontrolowanych, wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy nie zawieraly wszystkich elementow
programu okreslonych w art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego'”. W programach nie okreslono m.in. prognozy
dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

B Dz. U. 22005 r. Nr 31, poz. 266, ze zm.

12



Podsumowanie wynikow kontroli

Plany robot
remontowych

Nadzor
wlascicielski

10.

11.

w poszczegdlnych latach, analizy potrzeb oraz planu remontow
1 modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podziatem na kolejne lata. W Urzedzie Miasta Myszkow w 2009 r. nie
posiadano wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy; wieloletni program na lata 2004-2008 wygast, a nowy
wieloletni program uchwalono dopiero w marcu 2010 r. (str. 23-25)

W skontrolowanych gminach stopien realizacji planow robot remontowych
byt zréznicowany 1 wyniost od 48,8% w Gdyni do 144,7% w Walczu.
Spowodowane to byto przeznaczaniem w budzetach gmin ograniczonych
srodkow finansowych na remonty i modernizacje obiektow budowlanych.
Niedobor $rodkow finansowych na ten cel skutkowal niewprowadzeniem
zadan z kontroli okresowych do planu rob6t remontowych. W 26 gminach
roczne plany rzeczowo-finansowe, z powodu niedoboru $rodkow
finansowych, objely swoim zakresem tylko najpilniejsze prace. (str. 45-51)

Gminy nie sprawowaly wlasciwej kontroli nad zarzadcami nieruchomosci
ztytulu zawartych uméw o zarzadzanie. W 29 gminach, tj. 85,3%
skontrolowanych nie przeprowadzano kontroli zarzadcéw nieruchomosci
w zakresie realizacji obowiazkéw wynikajacych z ustawy — Prawo
budowlane.

W 8 gminach nie dostosowano uméw zawartych o zarzadzanie
nieruchomos$ciami do wymogoéw wynikajacych z art. 185 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'®. Stwierdzono
8 takich przypadkéw na 29 zawartych uméw. W umowach nie wskazano
zarzadcOw nieruchomosci odpowiedzialnych za wykonanie uméw oraz
numerdw licencji zawodowe] zarzadcoOw. Nie zamieszczono takze
o$wiadczen o posiadanym ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za
szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynnos$ci zarzadzania
nieruchomosciami. (str. 19-23)

Dz, U. 22010 1. Nr 102, poz. 651 ze zm.
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2.3. Uwagi koncowe i wnioski

Realizacja zasad utrzymania i uzytkowania obiektéw budowlanych wynikajacych
z przepisOw prawa budowlanego nie jest prawidtowa.

Obowiazki wlascicieli lub zarzadcow nieruchomosci dotyczace dbania o stan techniczny
obiektow budowlanych czgsto przez te podmioty sa ignorowane. W wigkszo$ci obiekty
budowlane stanowiace gminny zaso6b nieruchomosci nie byly utrzymywane w nalezytym
stanie technicznym. Kontrole okresowe tych obiektow w celu sprawdzenia stanu
technicznego byly wykonywane nieterminowo, a zalecen pokontrolnych faktycznie nie
realizowano. Dorazne dzialania wilascicieli lub zarzadcoOw nieruchomosci nie zapewniaja
utrzymania obiektow budowlanych w odpowiednim stanie technicznym.

Srodki finansowe przeznaczane w gminach na eksploatacje budynkéw nie byly
wystarczajace dla zapewnienia podstawowych wymagan dotyczacych uzytkowania obiektéw
budowlanych, w tym dla zachowania bezpieczenstwa ludzi lub mienia. Niewykonywanie
remontéw 1 napraw obiektow budowlanych prowadzi do dekapitalizacji budynkéw, ktore
z kolei moga zagraza¢ zyciu i zdrowiu ludzi lub $rodowisku.

W celu zahamowania procesu pogarszania si¢ stanu technicznego obiektow
budowlanych, bedacych w gminnych zasobach nieruchomosci, a takze doprowadzenia
do wlasciwego utrzymania tych nieruchomosci, NIK uwaza za konieczne podjecie dziatan
przez:

1. Gléwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego w zakresie:

— spowodowania, w ramach kontroli sprawowanej nad dzialaniami powiatowych
inspektorow nadzoru budowlanego, zwigkszenia liczby kontroli dotyczacych
utrzymania i uzytkowania obiektow budowlanych.

2. Prezydentéw 1 burmistrzéw miast w zakresie:

— doprowadzenia do poprawy stanu technicznego obiektéw budowlanych bedacych
w gminnych zasobach nieruchomos$ci w zakresie wymagan okreslonych w art. 5 ust. 2
ustawy — Prawo budowlane,

— biezacego monitorowania stanu technicznego nieruchomosci,

— okreslenia w wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy prognoz dotyczacych wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego wraz z ustaleniem wysoko$ci wydatkéw na biezaca eksploatacje,
remonty i modernizacj¢ budynkow, w przypadkach braku takich opracowan,

— zwigkszenia kontroli nad zarzadcami nieruchomos$ci z tytulu wywiazywania sig
z obowiazkoéw natozonych przepisami prawa budowlanego.
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3. Wazniejsze wyniki kontroli

3.1. Gminny zasdéb nieruchomosci budynkowych

Zgodnie z art. 20 pkt. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami organy gminy
zobowiazane sa do tworzenia i prowadzenia zasobu nieruchomosci. Do gminnego zasobu
nieruchomosci naleza nieruchomosci, ktére stanowia wlasno$¢ gminy i nie zostaty oddane
w uzytkowanie wieczyste oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego
gminy (art. 24 ust. 1 ww. ustawy). W ramach gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomosci wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza plan wykorzystania zasobu.

Ustalenia

Sposréd 34 skontrolowanych gmin liczba nieruchomo$ci budynkowych wchodzaca
w sktad gminnych zasobow nieruchomosci na dzien 30 czerwca 2010 r., wyniosta ogdtem
8.787" budynkow, w tym 4.446 budynkéw mieszkalnych. W poréwnaniu do stanu z dnia
31 grudnia 2007 r. liczba nieruchomo$ci tworzaca gminny zasdb nieruchomos$ci
budynkowych ulegta zmniejszeniu o 1,0%.

Na koniec pierwszego potrocza 2010 r., podmioty komunalne zarzadzaly 66,8%
zasobem w 31 gminach, inne jednostki zarzadzaty 20,1% zasobem w 25 gminach, organy
gminy zarzadzaty bezposrednio 12,1% zasobem w 32 gminach, a osoby fizyczne zarzadzaty
1,1% zasobem w 13 gminach.

Podmioty komunalne zarzadzaly budynkami mieszkalnymi w 25 gminach,
a w pozostalych 9 gminach funkcje ta wykonywaly inne jednostki.

Zarzadzanie budynkami niemieszkalnymi przekazano, m.in. w formie decyzji
administracyjnej lub pelnomocnictwa kierownikom tych jednostek, np. dyrektorom szkot,
przedszkoli lub placowek kultury oraz sportu.

W 34 skontrolowanych gminach, na dzien 30 czerwca 2010 r., udzial budynkow
mieszkalnych wybudowanych przed 1945 r. w mieszkaniowym zasobie gminy wynosit
61,0%.

Informacje o wielkosci 34 skontrolowanych zasobdéw gmin oraz o przyjetych formach
zarzadzania nieruchomos$ciami w kontrolowanym okresie przedstawiono w tabeli.

' Dla gmin Putawy i Minsk Mazowiecki stan zasobu zostat okreslony na dzien 31 maja 2010 r., dla Lukowa na
dzien 30 kwietnia 2010 r., a dla Szczecinka 1 Walcza na dzien 31 marca 2010 r.
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Stan na dzien
Lp. Wyszczegdlnienie
31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 30.06.2010
1 2 3 4 5 6
Liczba nieruchomos$ci tworzaca gminny zasob
1. |nieruchomos$ci budynkowych oraz procentowy
udzial przyjetych form zarzadzania zasobem: 8 873 8879 8 858 8 787
1 bezposrednio przez gming liczba 1119 1100 1 065 1062
- % udziatu 12,6 12,4 12,0 12,1
r podmiot komunalny liczba 5908 5931 5930 5 866
- % udziatu 66,6 66.8 66,9 66.8
o osoby fizyczne liczba 89 100 98 94
- % udziatu 1,0 1,1 1,1 1.1
14 inne jednostki liczba 1757 1748 1765 1765
- % udziatu 19,8 19,7 19,9 20,1

Ustalono, ze w 2 gminach spo$rod 34 skontrolowanych, nie wykonywano prawidtowo

zadan z zakresu ewidencjonowania nieruchomo$ci. W jednej gminie nie zaprowadzono

ewidencji gruntow 1 budynkow, a w drugiej nie gromadzono kompletu wymaganych

informac;ji. I tak:

Gmina Swinoujscie nie prowadzita ewidencji obejmujqcej wszystkie nieruchomosci gminnego
zasobu, w tym ewidencji gruntow i budynkow, o ktorejf mowa w art. 23 ust. Ic w zw. z art. 7d
Prawo geodezyjne'®, ktéra spetniataby wymogi § 10 i § 11 rozporzqdzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa'’. NIK po przeprowadzonej kontroli w 2007 r. wnioskowala
w wystqpieniu pokontrolnym o zalozZenie i prowadzenie ewidencji gruntow i budynkow.
Pomimo ziozonej deklaracji o jej zalozeniu do konca 2009 r., ewidencja gruntow i budynkow
nie powstata z powodu niesolidnosci wykonawcy.

Gmina Sroda Wielkopolska nie wywiqzywala sie z obowiqzku prowadzenia ewidencji
gminnego zasobu nieruchomosci w zakresie wynikajqcym z art. 23 ust. Ic ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Brak bylo m.in. danych co do przeznaczenia
nieruchomosci w miejscowym planie (w przypadku braku planu w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy), informacji o zgloszonych
roszczeniach do nieruchomosci oraz o toczqcych sie postepowaniach administracyjnych
i sqdowych. W Urzedzie nie wyznaczono jednostki odpowiedzialnej za prowadzenie tej
ewidencji. Natomiast zbior danych zgromadzonych przez Wydzial Geodezji i Gospodarki
Przestrzennej Urzedu zawieral tylko date przyjecia nieruchomosci do zasobu, wskazanie
dokumentu potwierdzajqcego posiadanie przez gmine praw do nieruchomosci, potozenie
nieruchomosci i oznaczenie nieruchomosci (numer dziatki geodezyjnej) oraz powierzchnie
i wartos¢ nieruchomosci.

!¢ Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287 ze zm.)
'7 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow
i budynkow (Dz. U. Nr 38, poz. 454)
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Skutki i zagrozenia

Brak aktualnych informacji o poszczegdlnych sktadnikach majatkowych zasobu
moze utrudnia¢ podejmowanie trafnych decyzji w procesie gospodarowania zasobem,
w tym sporzadzanie planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci oraz
zbywanie 1 nabywanie nieruchomosci.

Whioski NIK

1. Podjecie dzialan majacych na celu prowadzenie w gminie Sroda Wielkopolska ewidencji
gminnego zasobu nieruchomosci zgodnie z wymaganiami okreslonymi w art. 23 ust. 1c ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami.

2. Zaprowadzenie w gminie Swinoujscie ewidencji gruntéw i budynkow spehiajacej wymagania
§ 101 § 11 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa.

Wdrazanie wnioskoéw NIK

Burmistrz Miasta Sroda Wielkopolska w nadeslanej odpowiedzi na wystapienie pokontrolne
stwierdzil, ze w zwiazku ze zmianami w Regulaminie Organizacyjnym Urzedu Miejskiego dokonano
rowniez zmian w zakresie czynno$ci pracownika odpowiedzialnego za prowadzenie ewidencji
gminnego zasobu nieruchomosci, zgodnie z art. 23 ust. 1¢ ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Prezydent Miasta Swinoujscie poinformowat, ze w lipcu 2010 r. zostaly zakonczone prace zwiazane
z zalozeniem ewidencji gruntow i budynkow.

Stan techniczny zasobu nieruchomosci budynkowych

Zgodnie z art. 61 ustawy — Prawo budowlane wilasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego obowiazany jest utrzymywac i uzytkowaé obiekt w sposdb zgodny z jego
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony §rodowiska oraz utrzymywaé w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym'®, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego
wlasciwosci uzytkowych 1 sprawnos$ci technicznej, w szczegolnosci w zakresie zwiazanym
z wymaganiami, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1-7 ww. ustawy.

Realizacji ww. obowiazkow stuza m.in. okresowe kontrole stanu technicznego obiektow
(art. 62 ustawy — Prawo budowlane), a w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany moze
zagraza¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badZz §rodowiska, organ nadzoru
budowlanego nakazuje usunigcie stwierdzonych nieprawidlowosci w okreslonym terminie.
(art. 66 ustawy — Prawo budowlane).

W latach 2007-2009 $redni procentowy odsetek budynkow, bgdacych w gminnym
zasobie nieruchomosci, zakwalifikowanych do naprawy gltownej wynidst 16,0%, a do
naprawy biezacej 47,5%.

' Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 5 czerwca 2002 r. SA/Rz77/02 (niepublikowanym) wyjasnit,
ze przez nalezyty stan estetyczny obiektu budowlanego nalezy rozumie¢ utrzymanie w dobrym stanie elewacji
i wygladu obiektu oraz innych jego elementow, jak tez zapewnienie harmonii pomigdzy wygladem obiektu,
a otoczeniem naturalnym stworzonym przez cztowieka.
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Odsetek procentowy budynkow zakwalifikowanych do rozbidrki lub sprzedazy w latach
2007-2009 nie przekraczal rocznie 2%.

W okresie od 2007 r. do konca I poétrocza 2010 r. dokonano tacznie 278 rozbiorek
budynkéw bedacych w gminnym zasobie nieruchomosci, co stanowilo 3,1% gminnego
zasobu nieruchomosci.

Potrzeby remontowe dla budynkéw bedacych w zasobie nieruchomosci

34 skontrolowanych gmin przedstawiono w ponizszej tabeli.

3. 3 966 1355 140 131 63
2009
47,2 16,1 1,7 1,6 0,8
Srednio w latach
4. 2007-2009 47,5 16,0 1,7 14 0,6
* naprawa biezaca - okresowy remont elementéw budynku, ktory ma na celu zapobieganie skutkom

zuzycia tych elementéw i utrzymanie budynku we wtasciwym stanie technicznym.
**  naprawa glowna - remont polegajacy na wymianie co najmniej jednego elementu budynku.

Stan techniczny budynkow bedacych w 34 gminnych zasobach nieruchomosci
przedstawiono na przyktadzie 3 miast. I tak:

— Budynki stanowiqce zasob nieruchomosci gminy Malbork sq w zlym stanie technicznym.
Wedtug stanu na 30 czerwca 2010 r. naprawy glownej wymagato 168 obiektow (74,7%
zasobu), a napraw biezqcych 52 budynki (23,1% zasobu,).

— Udzial budynkow zakwalifikowanych do naprawy glownej bedacych w zasobie gminy
Zdunska Wola wzrost z 20,5% w 2007 r. do 22,6% w 2009 r., a zakwalifikowanych do
naprawy biezqcej odpowiednio z 75,0% do 77,4%. Budynki stanowiqce zasob
mieszkaniowy gminy posiadaty nieszczelne pokrycia dachowe, uszkodzone kominy i tynki,
zuzyte i zniszczone schody na klatkach schodowych, wybite szyby i niesprawne instalacje
elektryczne.

— W ,,Programie gospodarowania zasobami lokalowymi i mieszkaniowym zasobem gminy
Pruszkow na lata 2010-2020” podano, ze 55% budynkow mieszkalnych jest w stanie
technicznym dostatecznym. Dla 13% budynkow z zasobu, stan techniczny okreslono jako
dobry, dla 14% jako sredni, a 15% budynkow byto w zlym stanie technicznym. Do
rozbiorki przeznaczono 3% budynkow.

18




Wazniejsze wyniki kontroli

W latach 2007 — 2009, najwigkszy udzial budynkéw, bedacych w gminnych zasobach
nieruchomos$ci zakwalifikowanych do naprawy glownej stwierdzono w nastgpujacych
miastach:

— Malbork: w 2007 r. — 195 budynkoéw, tj. 81,3% gminnego zasobu nieruchomosci (gzn),
w 2008 r. — 176 budynkow, tj. 75,9% gzn i w 2009 r. — 165 budynkow, tj. 74,3% gzn,
—  Myszkow: w 2007 r. — 70 budynkow, tj. 69,3% gzn, w 2008 r. — 70 budynkow, tj. 69,3%
gzn iw 2009 r. — 79 budynkow, tj. 78,2% gzn,
— Chelmno: w 2007 r. — 34 budynki, tj. 41,0% gzn, w 2008 r. — 42 budynki, tj. 51,0% gzn
1w 2009 r. — 36 budynkow, tj. 43,0% gzn.
W latach 2007 — 2009, najmniejszy udziat budynkow, bedacych w gminnych zasobach
nieruchomos$ci zakwalifikowanych do naprawy glownej stwierdzono w nastgpujacych
miastach:

— Minsk Mazowiecki: w 2007 r. — 1 budynek, tj. 1,1 % gminnego zasobu nieruchomosci
(gzn), w 2008 r. — 4 budynki, tj. 4,3% gzn i w 2009 r. — 1 budynek, tj. 1,1% gzn,

— Szczecinek: w 2007 r. — 2 budynki, tj. 1,7% gzn, w 2008 r. — 2 budynki, tj. 1,8% gzn
1w 2009 r. — 2 budynki, tj. 1,9% gzn,

— Leszno: w 2007 r. — 1 budynek, tj. 0,2% gzn, w 2008 r. — 8 budynkow, tj. 1,9% gzn
1w 2009 r. — 3 budynki, tj. 0,7% gzn.

3.2. Nadzor wiascicielski

Monitoring stanu technicznego budynkow

Zgodnie z art. 61 ustawy - Prawo budowlane na wiascicielu lub zarzadcy obiektu
budowlanego spoczywaja obowiazki wiasciwego utrzymywania i uzytkowania obiektu.
Kierownicy gminnych jednostek organizacyjnych, zarzady spotek komunalnych oraz inne
podmioty, ktérym powierzono wykonywanie funkcji zarzadcy nieruchomosci ponosza
odpowiedzialno$¢ za prawidtowe utrzymanie i1 uzytkowanie obiektéw budowlanych.

Ustalenia

W 14 gminach (41,2%), sposréd 34 skontrolowanych nie monitorowano stanu
technicznego budynkow bedacych w gminnym zasobie nieruchomosci. Brak wiedzy
o aktualnym stanie technicznym budynkéw oraz o prowadzonych dziataniach przez
zarzadcOw moze utrudnia¢ gospodarowanie zasobem nieruchomosci, w tym planowanie prac
remontowych zwiazanych z utrzymaniem nalezytego stanu technicznego budynkow. I tak
np.:

— W gminie Zdunska Wola nie monitorowano na biezqco stanu technicznego posiadanego
zasobu mieszkaniowego, w tym glownie pod kqtem stopnia jego dewastacji
i ewentualnych dzialan naprawczych, nie podejmowano rowniez kontroli obejmujqcych

wywiqzywanie sie zarzqdcow z obowiqzkow natozonych przepisami prawa oraz zawartymi
porozumieniami, w tym w zakresie spelnienia podstawowych wymagan dotyczqcych
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bezpieczenstwa: konstrukcji, pozarowego i uzytkowania budynkow, odpowiednich
warunkow higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska.

— W gminie Sroda Wielkopolska nie zbierano i nie analizowano danych dotyczqcych stanu
technicznego obiektow budowlanych administrowanych przez jednostki, ktorym gmina
powierzyta zarzqdzanie obiektami budowlanymi.

— W gminie Minsk Mazowiecki od 2006 r. nie monitorowano na biezqco stanu technicznego
posiadanego zasobu mieszkaniowego, w tym gtownie pod kqtem stopnia jego dewastacji
i podejmowania ewentualnych dziatan naprawczych, podczas gdy zasob ten w 48,8%
stanowiq budynki wybudowane przed 1945 r.

Sposrod 34 skontrolowanych urzedéw gmin w 23 urzedach, tj. 67,6% skontrolowanych,
stwierdzono niewlasciwy nadzor gmin nad wiazywaniem si¢ zarzadcOw nieruchomosci
z obowiazkow zwigzanych z utrzymaniem 1 uzytkowaniem obiektoéw budowlanych
wchodzacych w sklad gminnego zasobu nieruchomosci. Polegato to m.in. na nieokresleniu
w zadnej z komorek organizacyjnych urzedu miasta obowiazkéw zwiazanych z nadzorem nad
jednostkami organizacyjnymi gminy 1 spotkami komunalnymi, ktérym powierzono
zarzadzanie obiektami budowlanymi. Ponadto w kontrolowanym okresie pracownicy 29
urzedow, tj. 85,3% skontrolowanych, nie przeprowadzili kontroli u zarzadcéw nieruchomosci
w zakresie realizacji obowiazkoéw zwiazanych z prawidlowym utrzymaniem i uzytkowaniem
obiektéw budowlanych. I tak np.:

— W gminie Zdunska Wola nie wprowadzono rozwiqzan organizacyjnych, pozwalajqcych
na wlasciwy nadzér wilascicielski nad utrzymaniem obiektow budowlanych. Zadnej
z komorek organizacyjnych Urzedu nie okreslano zadan w zakresie nadzoru nad
utrzymaniem i uzytkowaniem obiektow budowlanych wchodzqcych w skiad gminnego
zasobu nieruchomosci, zarzqdzanych przez jednostki organizacyjne i spotki komunalne.
Nie zadbano takze o zapewnienie szkolen pracownikow i zarzqdcow nieruchomosci
w zakresie obowiqzujqcych przepisow dotyczqcych zarzqdzania i gospodarowania
nieruchomosciami oraz ustawy - Prawo budowlane.

— W gminie Gliwice w latach 2007-2010 (I potrocze) nie korzystano z prawa do kontroli
wykonywania przez te podmioty powierzonych im obowiqzkow i zadan. Nadzor nad
zarzqdcami, polegal gtownie na udziale w zespotach oceniajqcych zasadnosé¢ sktadanych
zapotrzebowan na srodki finansowe niezbedne do prowadzenia prac remontowo-
modernizacyjnych. Jedynie w przypadku zasobu mieszkaniowego (obejmujgcego w 2010 r.
tacznie 730 budynkow), sprawujqcy nad nim nadzor Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej
w tym okresie przeprowadzil, glownie po interwencji najemcow lokali, 120 wizji
lokalnych, w wyniku ktorych, na 3 zarzqdcow obiektow natozono kary umowne za
nieterminowe lub nienaleZyte wykonanie remontow oraz za niewfasciwe wydatkowanie
srodkow finansowych przeznaczonych na remont lokali.

— W gminie Minsk Mazowiecki stwierdzono brak nadzoru nad wywiqzywaniem sie
zarzqdcow obiektow uZytecznosci publicznej (bedacych w zasobach Miasta Minsk
Mazowiecki) z obowiqzku przeprowadzania okresowych kontroli stanu technicznej
sprawnosci budynkow, okreslonych w art. 62 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane.
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Skutki i zagrozenia

Niezbieranie informacji od zarzadcoOw nieruchomosci o stanie techniczno-
uzytkowym obiektéw budowlanych i niepoddawanie ich analizie, utrudniato tworzenie
planéw remontowych, w tym podejmowanie decyzji o kolejnosci wykonania robdt
budowlanych, a tym samym efektywne wydatkowanie $§rodkow finansowych na
remonty budynkow.

Nienalezyte wykonywanie obowiazkéw przez zarzadcow nieruchomosci
w zakresie utrzymania 1 uzytkowania obiektu budowlanego moze skutkowac
pogorszeniem stanu technicznego oraz bezpieczenstwa jego utrzymania.

Whioski NIK

1. Wprowadzenie rozwiazan organizacyjnych, zapewniajacych skuteczne egzekwowanie przez
gming Zdunska Wola przestrzegania przepisoéw Prawa budowlanego.

2. Wzmozenie nadzoru wlascicielskiego nad wypelnianiem powierzonych obowiazkéw przez
zarzadcow i1 administratorow obiektow budowlanych bedacych wlasnoscia gminy Gliwice.

3. Zwigkszenie nadzoru na zarzadcami uzytkujacymi obiekty budowlane bedace w zasobach gminy
Minsk Mazowiecki w zakresie wywiazywania si¢ ich z obowiazkéw wynikajacych z art. 62
ustawy - Prawo budowlane.

Wdrazanie wnioskow NIK

Prezydent Miasta Zdunska Wola stwierdzil, ze niezwlocznie zostanie wprowadzona zmiana do
Regulaminu  Organizacyjnego Urzedu uwzgledniajaca przypisanie wybranym komorkom
organizacyjnym zadan zwigzanych z nadzorem nad utrzymaniem i uzytkowaniem przez zarzadcow
gminnych obiektow budowlanych, tak aby zapewni¢ skuteczne egzekwowanie przez Miasto
przestrzegania przepisow Prawa budowlanego.

Prezydent Miasta Gliwice poinformowal, ze do dnia 31 grudnia 2010 r. zostanie opracowany
i wdrozony harmonogram przeprowadzania kontroli nieruchomosci gminnych zabudowanych
ioddanych w dzierzawe. Przedmiotowe kontrole beda obejmowaly zaréwno przestrzeganie
obowiazkéw dokonywania przegladow technicznych budynkéw, prowadzenia ksiazki obiektu
budowlanego, jak i wykonywania biezacych napraw i konserwacji zalecanych w protokotach
przegladow technicznych budynkéw. Corocznie w ostatnim kwartale, bedzie opracowany nowy
harmonogram kontroli na nowy rok. Planowane jest rowniez zatrudnienie w Zaktadzie Gospodarki
Mieszkaniowej od 2011 r. pracownika posiadajacego uprawnienia budowlane celem wzmozenia
kontroli zarzadcow budynkow.

W udzielonej odpowiedzi Burmistrz Miasta Minsk Mazowiecki poinformowatl o zwigkszeniu
nadzoru nad zarzadcami obiektoéw budowlanych w zakresie wywiazywania si¢ z obowiazkow
wynikajacych z art. 62 ustawy - Prawo budowlane oraz o tym, ze w wigkszym stopniu be¢dzie
egzekwowal od zarzadcy nieruchomos$ci pelne i rzetelne dokumentowanie wynikow przegladow
technicznych budynkow.

Umowy o zarzadzanie nieruchomosciami

Zgodnie z art. 184 wustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zarzadzanie
nieruchomo$ciami  jest dzialalnoScia zawodowa wykonywana przez zarzadcoéw
nieruchomosci, ktorzy posiadaja licencje zawodowa.
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Zarzadzanie nieruchomos$cia zgodnie z art. 185 ww. ustawy polega na podejmowaniu
decyzji i dokonywaniu czynno$ci majacych na celu zapewnienie wlasciwej gospodarki
ekonomiczno-finansowej  nieruchomos$ci,  bezpieczenstwa  uzytkowania, wlasciwej
eksploatacji nieruchomos$ci 1 gospodarki energetycznej, biezacego administrowania
nieruchomos$cia, utrzymania nieruchomosci w  stanie niepogorszonym  zgodnie
Z przeznaczeniem oraz uzasadnionego inwestowania w nieruchomos$¢. Z mocy art. 185 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, umowa o zarzadzanie nieruchomo$cia wymaga
formy pisemnej 1 wskazuje si¢ w niej w szczegOlnosci zarzadce nieruchomosci
odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, numer jego licencji zawodowej oraz
oswiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynnosci zarzadzania nieruchomoscia.

Ustalenia

Prezydenci 1 burmistrzowie 8 miast nie dostosowali umoéw zawartych z zarzadcami
nieruchomos$ci do wymogoéw wynikajacych z art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. W umowach nie wskazano licencjonowanego zarzadcy nieruchomosci
oraz numeru jego licencji i o$wiadczenia o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynno$ci zarzadzania
nieruchomos$cia. Przypadki takie stwierdzono w 8 umowach (27,6%) na 29 zawartych
z zarzadcami nieruchomosci. I tak np.:

— Postanowienia umowy zawartej w 1995 r. z Miejskim Przedsiebiorstwem Zieleni
"o administrowanie budynkami komunalnymi i prywatnymi bedqcymi
w zasobie nieruchomosci gminy Pruszkow, nie zostaly dostosowane do wymogow
wynikajqcych z art. 185 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. W umowie nie wskazano zarzqdcy nieruchomosci odpowiedzialnego
za jej wykonanie oraz numeru jego licencji zawodowej. Nie zamieszczono takze
oswiadczenia o posiadanym ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzqdzone w zwiqzku z wykonywaniem czynnosci zarzqdzania nieruchomosciami.
W Towarzystwie Budownictwa Spolecznego ,, Zielen Miejska” Sp. z o.o0. zatrudnione byty
2 osoby posiadajqce licencje zawodowq.

w Pruszkowie

— W umowie zawartej w dniu 7 listopada 2007 r. pomiedzy gming Siedlce,
a Przedsiebiorstwem Ustug Komunalnych Sp. z o.0., ktorej przedmiotem bylo powierzenie
PUK Sp. z o.0. zarzqdu lokalami mieszkalnymi i budynkami komunalnymi, nie wskazano
numeru licencji zawodowej zarzqdcy. Bylo to niezgodne z wymogiem wynikajqcym z art.
185 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

— W umowach z dnia 10 pazdziernika 2005 r. i 30 wrzesnia 2008 r. o zarzqdzanie
budynkami mieszkalnymi, zawartych pomiedzy gming Sroda Wielkopolska, a spotkq
Ustugi Komunalne nie zamieszczono informacji wymaganych przepisem art. 185 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, nie podano numeru

' Uchwata Rady Miejskiej w Pruszkowie z sierpnia 1997 r. powotano Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
,Zielen Miejska” Sp. z 0.0. jako jednoosobowa spotke gminy powstata w wyniku przeksztalcenia Miejskiego
Przedsigbiorstwa Zieleni w Pruszkowie.

22



Wazniejsze wyniki kontroli

licencji zawodowej zarzqdcy oraz nie zatqczono oswiadczen o posiadanym ubezpieczeniu
od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzqdzone w zwiqzku z wykonywaniem
czynnosci zarzqdzania nieruchomosciami.

Skutki i zagrozenia

Osoba bez licencji zawodowej prowadzaca dziatalno$¢ zawodowa w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami moze swoimi dzialaniami przyczyni¢ si¢ do
pogorszenia  sprawnosci  techniczno-uzytkowej  obiektu  budowlanego, co
w konsekwencji moze spowodowa¢ zagrozenie bezpieczenstwa zycia lub zdrowia
ludzi oraz mienia. Powierzenie zarzadzania nieruchomos$ciami bez sprawdzenia
kwalifikacji zarzadcy moze skutkowaé¢ niewlasciwym zarzadzaniem tymi
nieruchomosciami, a nawet doprowadzi¢ do powstania szkody w mieniu.

Whioski NIK

1. Dostosowanie postanowien umowy z 1995 r. do wymogoéw wynikajacych z art. 185 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (Prezydent Miasta Pruszkowa).

2. Dostosowanie postanowien umowy z dnia 7 listopada 2007 r. do wymogéw wynikajacych
z art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Prezydent Miasta Siedlce).

3. Doprowadzenie do zgodno$ci z obowiazujacymi przepisami tresci umowy o zarzadzanie zasobem
mieszkaniowym gminy, zawartej ze spotka Ushigi Komunalne (Burmistrz Miasta Sroda
Wielkopolska).

Wdrazanie wnioskoéw NIK

Prezydent Miasta Pruszkowa, Prezydent Miasta Siedlce i Burmistrz Miasta Sroda Wielkopolska
poinformowali o dostosowaniu postanowien umowy z zarzadcami nieruchomosci do wymogow
wynikajacych z przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Zgodnie z art. 21 ustawy o ochronie praw lokatoréw rada gminy uchwala wieloletni
program gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy. Jednym z elementoéw programu
jest prognoza dotyczaca wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegblnych latach oraz analiza potrzeb wraz z planem remontow uwzgledniajacym
stan techniczny budynkow.

Program ten jest pomocny do podejmowania decyzji w zakresie kierunkéw rozwoju
gospodarki mieszkaniowej gminy. Stuzy on takze jako wskaznik przy planowaniu wydatkow
publicznych w ramach prac nad projektami budzetu gminy w okresie obowiazywania
programu.

Ustalenia

Sposrod 34 skontrolowanych gmin, w 4 (w Gdyni, Pleszewie, Srodzie Wielkopolskiej
i Zyweu) uchwalone wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
nie zawieraty wszystkich elementow programu okreslonych w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw. Dotyczyto to m.in. braku prognozy stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach, analizy potrzeb oraz planu remontow
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i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podzialem na
kolejne lata. I tak np.:

— W gminie Pleszew wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym nie
zawieral wszystkich elementow programu wymienionych w art. 21 ust. 2 pkt 1, 2, 6 i 7 ww.
ustawy. Dotyczylo to m. in.: prognozy wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach, analizy potrzeb oraz planu remontow
i modernizacji z podzialem na kolejne lata, Zrodel finansowania gospodarki
mieszkaniowej oraz wysokosci wydatkow w kolejnych latach.

— W uchwalonym ,, Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zywiec na
lata 2008 - 2012” nie byto, wymaganej przepisami art. 21 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy,
prognozy dotyczqcej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, a ujeta w nim prognoza
dotyczqca wielkosci tego zasobu przedstawiona byta bez rozdzielenia na poszczegolne
lata obowigzywania programu.

— ,, Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Gdyni
w latach 2007-2011" nie zawierat wszystkich elementow okreslonych w art. 21 ust. 2 ww.
ustawy, tj. prognozy dotyczqcej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostale lokale
mieszkalne,; analizy potrzeb oraz planu remontow i modernizacji wynikajqcego ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata;, wysokosci wydatkow
w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezqcej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzqcych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzqdu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwtascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

Z kontroli wynika, Ze wygasnigcie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Myszkéw na lata 2004-2008 i1 uchwalenie nowego
wieloletniego programu dopiero w marcu 2010 r. spowodowato, ze w 2009 r. nie posiadano
zadnego programu. Stanowito to naruszenie art. 21 ust 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow.

Skutki i zagrozenia

Nieplanowanie remontdow 1 modernizacji w  wieloletnim  programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, tj. elementéw okreslonych w art. 21
ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow moze utrudnia¢ podejmowanie decyzji
w zakresie prawidlowego funkcjonowania mieszkaniowego zasobu gminy,
a w szczegoOlnosci moze przyczyni¢ si¢ do nadmiernego pogorszenia wiasciwosci
uzytkowych i technicznych budynkéw. Nieokreslanie wysokosci wydatkéw na ten cel
w wieloletnim programie $§wiadczy o tym Ze gminy nie planowaty systematycznie
wydatkow na remonty obiektow budowlanych, co z kolei skutkowa¢ bedzie
pogarszaniem witasciwosci uzytkowych 1 technicznych budynkow.

Whnioski NIK

1. Sporzadzenie wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy Pleszew
W sposob okre§lony przepisami.
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2. Podjecie dziatan w celu doprowadzenia uchwalonego na lata 2008 — 2012 wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Zywiec do zgodnosci z obowiazujacymi
wymogami.

Wdrazanie wnioskow NIK

Burmistrz Miasta i Gminy Pleszew poinformowal o przygotowaniu projektu uchwaly Rady
Miejskiej zmieniajacej wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy
W sposob zgodny z przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego.

Burmistrz Miasta Zywca w udzielonej odpowiedzi stwierdzil, Ze wieloletni program
gospodarowania zasobem gminy Zywiec zostanie uszczegdtowiony poprzez rozbicie na poszczegdlne
lata prowadzonej gospodarki mieszkaniowe;.

Utrzymanie i uzytkowanie obiektow budowlanych w Swietle dzialan rady miasta

W okresie kontrolowanym w 17 spos$rod 34 gmin objetych kontrola, rady miast i ich
komisje nie wystgpowaly z wnioskiem do prezydentéw 1 burmistrz6w miast
o przeprowadzenie kontroli w zakresie utrzymania i uzytkowania obiektow budowlanych
bedacych w gminnym zasobie nieruchomosci. W pozostatych gminach wystgpowano
o przeprowadzenie takich kontroli.

Ustalono, ze w 2 gminach (Pulawy i Skierniewice) rady miast i komisje nie zajmowaly
si¢ sprawami utrzymania i uzytkowania obiektéw budowlanych bedacych w gminnych
zasobach nieruchomosci. I tak:

— Na podstawie uchwat, protokotow z posiedzen oraz wydanych opinii przez Rade Miasta
Skierniewice, w tym komisje rady miasta, ustalono, Ze w okresie 2007- 2010 r. (do 7 maja
2010 r.), Rada Miasta nie zajmowala sie problematykq utrzymania i uzytkowania
obiektow  budowlanych (budynkow), wchodzqcych w skiad gminnego zasobu
nieruchomosci. Rada Miasta rowniez nie zwracata sie do Prezydenta Miasta Skierniewice
o przeprowadzenie kontroli w powyzszym zakresie.

— Rada Miasta Pulawy i komisje rady w okresie kontrolowanym nie zajmowaly sie
problematykq utrzymania i uZytkowania obiektow budowlanych i nie wystepowaly do
Prezydenta Miasta Pulawy o przeprowadzenie takich kontroli.

3.3. Utrzymanie budynkéw

Kontrola 351 budynkow? wykazala wystgpowanie nieprawidtowosci lub uchybien.
Stwierdzono m.in. brak dbato$ci o stan techniczny i estetyczny budynkéw — dopuszczono do
wystgpowania ubytkéw w elewacji, tynkach i powlokach malarskich, uszkodzen rynien i rur

0 7 gminnego zasobu nieruchomos$ci wybrano metoda niestatystyczna co najmniej 10 budynkéw, w tym 5

budynkow mieszkalnych wielorodzinnych oraz 5 innych obiektow (np. szkoly, domy dziecka, domy
pomocy spolecznej, obiekty stuzby zdrowia oraz siedziby urzgdow gmin). Kontrola 351 obiektow
budowlanych przeprowadzona zostata wspdlnie z pracownikami wlasciwej miejscowo Komendy
Panstwowej Strazy Pozarnej, przedstawicielami wilasciciela zasobu nieruchomo$ci (gminy) oraz
w obecnosci zarzadcy nieruchomoscei.
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spustowych, niesprawnej instalacji elektrycznej oraz nieszczelnosci w pokryciu dachowym. I

tak np.:

W 10 budynkach placowek oswiatowo-wychowawczych wchodzqcych w sktad zasobu
nieruchomosci gminy Leszno wykazaly m.in., Ze: siedem budynkow miato uszkodzone
elewacje, szes¢ uszkodzone urzqdzenia do odprowadzania wody, a w osmiu budynkach
wymagana byla naprawa pokrycia dachowego.

W gminie Zdunska Wola blok mieszkalny z 1986 r., bedacy w zasobie nieruchomosci
ulegt znacznemu zmiszczeniu przez uzytkownikow. Klatki schodowe pozbawione zostaly
oswietlenia, piwnica zamieniona w wysypisko Smieci, liczniki energii elektrycznej -
wyprowadzone przez zaktad energetyczny z mieszkan na zewnqtrz budynku - umieszczone
w skrzynkach niezabezpieczonych przed opadami atmosferycznymi i dostepem o0sob
trzecich, stanowily zagrozenie porazenia prqdem. Na skutek kontroli NIK, Prezydent
zwrocit sie do zaktadu energetycznego o zabezpieczenie urzqdzen elektrycznych przed
dostepem 0sob postronnych.

W gminie Sopot w 10 budynkach (5 mieszkalnych i 5 uzytecznosci publicznej),
stwierdzono m.in.: miejscowe przecieki na stykach polqczen rynien, miejscowe ubytki
tynku, miejscowe zawilgocenia scian fundamentowych, spekanie wyktadziny podtogowej,
nieszczelng stolarke okienng (w budynku szkoly podstawowej), nieszczelnosci stolarki
okiennej, otwory i ubytki w ceglach licowych elewacji (budynek LO), porost mchu
w rynnach (budynek Domu Dziecka ,,Na Wzgorzu”), ubytki tynku w elewacji, zmurszaty
tynk, ztuszczonq farbe drewnianych belek muru pruskiego, wysoki stopien zuzycia stolarki
okiennej-drewnianej (budynek przedszkola).

Foto 8. Pruszkow ul. Daszynskiego 20 Foto 9. Pleszew ul. Ogrodowa 7

Zrodto: Kontrola NIK Zr6dio: Kontrola NIK
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Foto 10. Pruszkéw ul. Hubala 4

Zrodto: Kontrola NIK

Stan ochrony przeciwpozarowej budynkow

Kontrola 351 obiektow budowlanych wykazata nieprzestrzeganie przepiséw ochrony
przeciwpozarowej, szczegolnie w zakresie: niewydzielenia pozarowego klatek schodowych,
niewyposazenia klatek schodowych 1 drog ewakuacyjnych w urzadzenia zapobiegajace
zadymieniu lub stuzace do usuwania dymu, instalacji elektrycznych, hydrantow
wewngetrznych lub niewykonanych badan wewngtrznej sieci hydrantéw, nieposiadania
wylacznika przeciwpozarowego pradu oraz instrukcji postgpowania na wypadek powstania
pozaru oraz zastosowania palnych okladzin $ciennych i sufitowych.

W 19 budynkach sposrod 351 skontrolowanych stwierdzono, ze klatki schodowe i drogi
ewakuacyjne nie byly wyposazone w urzadzenia zapobiegajace zadymieniu lub stuzace do
usuwania dymu, ktore sa wymagane postanowieniami § 245 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie®'. Ponadto w budynkach nie zapewniono awaryjnego
oswietlenia ewakuacyjnego, wymaganego na podstawie § 181 ust. 3 pkt 2c ww.
rozporzadzenia. | tak np.:

— W 2 przedszkolach i budynku Urzedu Miasta Malborka brak bylo wurzqdzen

zapobiegajqcych zadymieniu lub stuzqcych do usuwania dymu, a ponadto w obu
przedszkolach brakowato awaryjnego oswietlenia ewakuacyjnego.

*I Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.
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— W 3 przedszkolach w ZLukowie nie zapewniono awaryjnego oswietlenia drog
ewakuacyjnych i nie wyposazono klatek schodowych w urzqdzenia zapobiegajqce
zadymieniu lub stuzqce do usuwania dymu.

— W budynku Urzedu Miasta Gdyni oraz w Przedszkolu Samorzqdowym nr 8 i Zespole
Szkot  Ogolnoksztalcqcych nr 9 na klatkach schodowych brak bylo wurzqdzen
zapobiegajqcych zadymieniu lub stuzqcych do usuwania dymu.

W 22 budynkach stwierdzono brak hydrantow wewngtrznych lub wykonanych badan
wewngetrznej sieci hydrantow, wymaganych na podstawie § 3 ust. 2-4 rozporzadzenia
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow??. I tak np.:

— W 2 przedszkolach ,, Lotnisko” i ,, Mniszek” w Grudziqdzu stwierdzono niewywiqzywanie
sie zarzqdcow z obowiqzku poddawania urzqdzen przeciwpozarowych — wewnetrznej sieci
hydrantowej (min. raz w roku) przegladom technicznym i konserwacji oraz prob
cisnieniowych wezy na maksymalne cisnienie robocze (min. raz na 5 lat).

— W przedszkolu w Malborku brak bylo hydrantow wewnetrznych, a weze 2 hydrantow
wewnetrznych w budynku Urzedu Miasta Malborka nie mialy odpowiedniego zasiegu.
W Urzedzie nie posiadano takze potwierdzenia przeprowadzenia prob cisnieniowych wezy
hydrantowych oraz przegladu technicznego i konserwacyjnego jednego z hydrantow
w2009 r.

— W budynku Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej przy ul Monte Cassino 8 w Swinoujsciu
stwierdzono zly stan techniczny hydrantu wewnetrznego spowodowany brakiem przegladow
i konserwaciji.

W 8 budynkach uzytkowano instalacje elektryczne niesprawne technicznie lub w sposob
niezgodny z przeznaczeniem, badz warunkami okreslonymi przez producenta. Przewody
elektryczne nie byly zamocowane do $cian, uszkodzone oprawy os$wietleniowe i wytaczniki,
brak byto oston na zarowych punktach $wietlnych, wykonane byly prowizoryczne
podtaczenia elektryczne. Powyzszy stan naruszal § 4 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkow. I tak np.:

— W Pruszkowie w 4 budynkach przewody elektryczne nie byly zamocowane do scian,
uszkodzone byly oprawy oswietleniowe i wylqczniki, brak bylo oston na zarowych
punktach swietlnych oraz wykonane byly prowizoryczne podlqczenia elektryczne.

— W Siedlcach w 4 budynkach uzytkowano instalacje i urzqdzenia w sposob niezgodny
z przeznaczeniem (w korytarzach znajdowaly sie prowizoryczne podlqczenia elektryczne).

W 15 budynkach nie oznakowano znakami zgodnymi z Polskimi Normami, drog
ewakuacyjnych, a w 23 nie oznakowano gltéwnego zaworu gazowego, co bylo niezgodne
z § 4 ust. 2 pkt 4a 1 4d ww. rozporzadzenia. I tak np.:

22 Dz. U. 2 2006 r. Nr 80, poz. 563. Od dnia 30 czerwca 2010 r. weszlo w zycie rozporzadzenie Ministra Spraw
Wewngtrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow,
innych obiektéw budowlanych i terenow - Dz. U. Nr 109, poz. 719.
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— W Pruszkowie w 3 budynkach nie oznakowano znakami zgodnymi z Polskimi Normami,
drog ewakuacyjnych, a w jednym obiekcie nie oznakowano gtownego zaworu gazowego.

— W Krotoszynie w 5 budynkach mieszkalnych brakowato oznakowania szafki glownego
wylqcznika gazu.

— W Lesznie w 4 budynkach mieszkalnych szafki z zaworami instalacji gazowej nie byly
oznakowane.

W 14 budynkach umieszczano przedmioty, tj. meble, sprz¢t sportowy, sprzet AGD, na
drogach komunikacji ogdlnej stuzacych ewakuacji, w sposdéb zmniejszajacy ich szerokos¢.
Stanowito to naruszenie przepisoOw § 4 ust. 1 pkt 11 ww. rozporzadzenia. I tak np.:

— W Pruszkowie w 3 budynkach umieszczano przedmioty (sprzet sportowy, sprzet AGD) na
drogach komunikacji ogolnej stuzqcych ewakuacji, w sposob zmniejszajqcy ich szerokosé.

— W przedszkolu i budynku Urzedu Miasta Malborka ograniczono dostep do 3 wyjs¢
ewakuacyjnych. Wyjscia zastawiono wieszakiem, doniczkq z kwiatem, drewnianymi
skrzyniami, kartonami i workami ziemniakow.

— W Krotoszynie w 5 budynkach mieszkalnych ciqgi komunikacyjne byly czesciowo
zastawione przedmiotami nalezqcymi do mieszkancow, np.: rowerami, szafkami.

W 35 budynkach stwierdzono skladowanie materiatdéw palnych (meble, odziez) na
nieuzytkowanych poddaszach, piwnicach oraz na drogach komunikacji ogélnej, co bylo
niezgodne z § 4 ust. 1 pkt 12 i ust. 2 pkt 1 ww. rozporzadzenia. I tak np.:

— W Pruszkowie w 3 budynkach mieszkalnych stwierdzono sktadowanie materiatow palnych
(meble, odziez) na nieuzytkowanych poddaszach oraz na drogach komunikacji ogolnej,

a w jednym obiekcie czesciowo zdemontowano samozamykacze drzwi przeciwpozarowych,
zlokalizowanych w granicach stref pozarowych.

— W Chelmnie w 5 budynkach (ratusz, hala sportowa, gimnazjum oraz 2 budynki
mieszkalne) na strychach i w piwnicach sktadowano materialy tatwopalne.

— W Policach w 2 budynkach mieszkalnych w korytarzach piwnic i na strychach
zgromadzono materialy palne, np.: kartony, drewno, meble i ich czesci oraz phty
pilsniowe.

W  wyniku stwierdzonych nieprawidlowosci Panstwowa Straz Pozarna podj¢la
dodatkowe czynnosci kontrolne w obiektach budowlanych, ktére byly przedmiotem
wspolnych kontroli. Stwierdzone w toku kontroli naruszenia przepisow o ochronie
przeciwpozarowej  obiektéw  budowlanych  skutkowaly = wydaniem 66  decyzji
administracyjnych i1 nalozeniem 3 mandatow karnych. W wydanych decyzjach obowiazano
zarzadcoéw nieruchomosci do usunigcia nieprawidtowosci w wyznaczonych terminach. I tak
np.:

— W Lesznie wydano 2 decyzje administracyjne po kontroli szkoly podstawowej oraz
Zespotu Szkot Ekonomicznych. Dyrektora ZSE zobowiqzano m.in. do usuniecia palnych

oktadzin na Scianach i suficie, przeprowadzenia praktycznego sprawdzenia warunkow
i organizacji ewakuacji oraz do wyposazenia pracowni technicznej w gasnice przenosnq
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do gaszenia tluszczow i olejow. Dyrektora Szkotly Podstawowej zobowiqzano m.in. do
opracowania instrukcji bezpieczenstwa pozarowego.

— W Grudziqdzu wydano 7 decyzji administracyjnych po kontroli 2 przedszkoli, budynku
Urzedu Miejskiego oraz 2 budynkow mieszkalnych. W kontrolowanych obiektach
stwierdzono nieprawidlowosci zagrazajqce osobom w nich przebywajqcym i dotyczqce
m.in.: zmniejszenia szerokosci przejscia, dojscia lub wyjscia ewakuacyjnego o ponad
Jjednq trzeciq od okreslonej w przepisach techniczno-budowlanych, braku potwierdzenia
przeglaqdow, konserwacji urzqdzen przeciwpozarowych i gasnic oraz poddawania wezy
hydrantow probom cisnieniowym, nieprzeprowadzania praktycznego sprawdzenia
organizacji i warunkow ewakuacji minimum raz na dwa lata oraz niewywieszenia
w widocznych miejscach na klatkach schodowych instrukcji postepowania na wypadek
pozaru wraz z wykazem telefonow alarmowych.

— W Legionowie w wyniku kontroli budynku przedszkola, szkoty podstawowej i 3 budynkow
mieszkalnych wydano 7 decyzji administracyjnych nakazujqcych m.in.. wyposazenie
budynku w awaryjne oswietlenie ewakuacyjne, przeprowadzenie praktycznego
sprawdzenia organizacji i warunkow ewakuacji, a takZze oznakowanie znakami zgodnymi
z Polskimi Normami przyciskow sterujqcych pompami przeciwpozarowymi, zapewnienie
wiasciwej szerokosci uZytkowej spocznikow oraz schodow na ewakuacyjnej klatce
schodowej.

— W Srodzie Wielkopolskiej w budynku administracyjno-biurowym stwierdzono 12
nieprawidtowosci, w tym jednq skutkujqcq wystqpieniem zagrozenia Zycia ludzi.
W postepowaniu pokontrolnym wydano 2 decyzje administracyjne nakazujqce usuniecie
nieprawidtowosci. Budynek nie posiadat wydzielonych klatek schodowych, ktore
stanowityby droge ewakuacyjnqg z poszczegolnych kondygnacji oraz nie zostat wyposazony
w urzqdzenia zapobiegajqce zadymieniu lub stuzqce do usuwania dymu. Ponadto
zobowiqzano zarzqdce do wymiany istniejqcych hydrantow wewnetrznych oraz
zainstalowania awaryjnego oswietlenia ewakuacyjnego na drogach ewakuacyjnych oraz
przeciwpozarowego wytqcznika pradu.

Kontrole okresowe

Przepisy ustawy — Prawo budowlane obowiazuja wtlasciciela lub zarzadcg obiektu
budowlanego do jego utrzymania i uzytkowania zgodnie z zasadami okre$§lonymi w art. 5
ust. 2 ustawy — Prawo budowlane, tj. utrzymywaé¢ w nalezytym stanie technicznym
1 estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych
1 sprawnosci technicznej. Realizacji tego celu stuza okresowe kontrole stanu technicznego

obiektéw budowlanych.

Informacje wynikajace z protokotéw kontroli okresowych dotyczace stanu technicznego
skontrolowanych nieruchomos$ci, powinny stanowi¢ podstawe do podjecia dziatan
dotyczacych wykonania zalecen pokontrolnych, a takze eliminowa¢ negatywne zjawiska
w zakresie m.in. bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego i bezpieczenstwa

uzytkowania.
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Do podstawowych obowiazkéw wiasciciela obiektu budowlanego lub jego zarzadcy
nalezy wykonywanie kontroli okresowych stanu technicznego obiektu. Czgstotliwo$ci
kontroli oraz ich rodzaje zostaty przedstawione na ponizszym schemacie.

Rodzaje kontroli okresowych obiektu budowlanego

Uzytkowanie obiektu budowlanego

Ustalenia

Sposrod 34 skontrolowanych gminnych zasobéw nieruchomosci, w 30% nie byly
wykonywane systematycznie (co najmniej raz w roku i co najmniej raz na 5 lat) lub w pelnym
zakresie, wymagane kontrole okresowe wynikajace z art. 62 ust. 1 ustawy — Prawo
budowlane. Przyczyna nieprzeprowadzenia kontroli okresowych byty zaniedbania wtascicieli
1 zarzadcow nieruchomosci w realizacji obowiazkowych kontroli okresowych. I tak np.:

— W 10 budynkach bedacych w zasobie nieruchomosci gminy Krotoszyn kontroli okresowej

rocznej budynkow, wymaganej na mocy art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy — Prawo
budowlane, nie przeprowadzono: w 2007 r. w dziewieciu przypadkach (kontrole takq

» Badania byly przeprowadzone na probie 10 budynkéw, w kazdym kontrolowanym gminnym zasobie
nieruchomosci.
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przeprowadzono jedynie w budynku ratusza), w 2008 r. w czterech budynkach
uzytecznosci publicznej (kontrole takq przeprowadzono jedynie w budynku ratusza);
w 2009 r. w trzech budynkach uzytecznosci publicznej (Krotoszynski Osrodek Kultury,
kino ,, Przedwiosnie” i Muzeum Regionalne); kontroli piecioletnich stanu technicznego
budynkow mieszkalnych, wymaganych na mocy art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy — Prawo
budowlane, nie przeprowadzano (do konca czerwca 2010 r.).

— W latach 2007-2010 (I potrocze) nie byly przeprowadzane kontrole okresowe budynkow,
wymagane co najmniej raz w roku dla obiektow budowlanych bedqcych w zasobie
nieruchomosci gminy Leszno. Takimi kontrolami nie objeto 4 z 10 budynkow uzytecznosci
publicznej, a mianowicie: budynku warsztatowo-garazowego i salki rekreacyjno-
sportowej Zespotu Szkol Ekonomicznych oraz dwoch budynkow Centrum Ksztalcenia
Praktycznego.

— W latach 2007-I potowa 2010 budynek siedziby Urzedu Miasta Garwolin nie byl
poddawany  kontroli instalacji gazowej oraz kontrolom instalacji elektrycznej
i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci polqczen, osprzetu, zabezpieczen
i Srodkow ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji
i aparatow.

Skutki i zagrozenia

Nieprzeprowadzanie kontroli okresowych stanu technicznego budynkéw, przez
wlascicieli lub zarzadcéw nieruchomosci powoduje, ze nie posiadaja oni informacji
o stanie technicznym budynkoéw, a w tym takze o potrzebie wykonania pilnych
remontéw. Brak danych w tym zakresie prowadzi do pogarszania si¢ wilasciwosci
uzytkowych 1 sprawnos$ci technicznej obiektéw. W skrajnych przypadkach
niewykonanie zalecen z kontroli okresowych moze skutkowaé zagrozeniem zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz srodowiska.

Whioski NIK

1. Przeprowadzanie wszystkich i w sposéb rzetelny kontroli okresowych budynkéw oraz prawidtowe
dokumentowanie tych kontroli dla obiektéw budowlanych bedacych w zasobie nieruchomosci
gminy Krotoszyn.

2. Przeprowadzanie kontroli okresowych wymaganych przepisami ustawy — Prawo budowlane dla
obiektow budowlanych bedacych w zasobie nieruchomosci gminy Leszno.

3. Przeprowadzanie okresowych kontroli stanu technicznego obiektow budowlanych zarzadzanych
przez Urzad Miasta Garwolin w zakresie okre§lonym przepisach.

Wdrazanie wnioskoéw NIK

Prezydent Miasta Leszna poinformowal o zgloszeniu do Powiatowego Inspektora Nadzoru
budowlanego naruszenia przepisoéw z art. 93 pkt 8 ustawy — Prawo budowlane, celem podjecia
stosownych dziatan.

Burmistrz Krotoszyna poinformowat, ze zobowiaze odpowiednich pracownikow Urzedu Miejskiego
do przeprowadzania wszystkich kontroli okresowych budynkéw w sposob rzetelny oraz ich
prawidtowego dokumentowania.

Burmistrz Garwolina poinformowal, ze w siedzibie Urzedu Miasta przeprowadzono przeglad
instalacji gazowe;j.
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Nierealizowanie zalecen z kontroli okresowych

Zgodnie z art. 62 ust. la ustawy — Prawo budowlane w trakcie kazdej kontroli
okresowej nalezy dokona¢ sprawdzenia wykonania zalecen z poprzedniej kontroli okresowe;.

W 11 gminnych zasobach nieruchomosci, w 40 budynkach poddanych kontroli
stwierdzono niewykonywanie zalecen z przeprowadzonych kontroli okresowych. Nie
wykonano m.in. wentylacji pomieszczen biurowych, remontu dachu i1 elewacji budynku.
Realizacja zalecen pokontrolnych nalezy do obowiazkow wlasciciela, zarzadcy lub
uzytkownika obiektu budowlanego - art. 70 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane. Usunigcia
uszkodzen, przeprowadzenia napraw oraz uzupetnienia brakow, ktore moglyby spowodowac
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz S$rodowiska,
a w szczegolnosci katastrofg budowlana, pozar, wybuch, porazenie pradem elektrycznym albo
zatrucie gazem, nalezy dokonaé¢ w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej kontroli
okresowe;.

Powodem niewywiazywania si¢ z obowiazkoéw natozonych przepisami ustawy - Prawo
budowlane byta niska znajomos$¢ przepiséw prawa przez zarzadcow obiektow budowlanych,
jak réwniez nieprzeznaczanie wystarczajacych srodkow finansowych na pelna realizacje prac
zalecanych do wykonania po przeprowadzonych kontrolach okresowych. I tak np.:

— Zalecenie z kontroli okresowych - wykonania w pomieszczeniach biurowych budynkow
Urzedu Miasta Zdunska Wola wentylacji z wykorzystaniem przewodow kominowych po
zlikwidowanych piecach grzewczych - powtarzane jest corocznie w protokotach
z przegladow okresowych przewodow kominowych, od 1998 r. i nie zostato wykonane do
dnia zakonczenia kontroli NIK. Nie wykonano 3 sposrod 13 (23%), zalecen wydanych po
przegladzie technicznym budynkow Urzedu przeprowadzonym w 2007 r. oraz 17 sposrod
27 (63%), zalecen wydanych po przegladzie z 2009 r. Zwloke w realizacji zalecen
uzasadniono brakiem srodkow finansowych. Tymczasem wykonanie planowanych
remontow budynkow, zarzqdzanych przez Biuro Organizacyjno—Administracyjne Urzedu,
wyniosto 37,9% w 2007 r. (plan 184 tys. zI, wykonanie 69,7 tys. z{), 27,3% w 2008 r.
(183 tys. zt i 50,0 tys. z4), 87,1% w 2009 r. (102 tys. zt i 88,8 tys. z1), 6,2% w I potroczu
20107r. (82,1 tys. zt i 5,1 tys. z1).

— W dwoch budynkach bedqcych w zasobie nieruchomosci gminy Sopot stwierdzono bardzo
niski stan realizacji zalecen wydanych po przeprowadzonych kontrolach okresowych.
W protokole kontroli okresowej 5-letniej (z listopada 2009 r.), przeprowadzonej w SP
Z0Z, odnotowano brak wykonania 63 roznorodnych zalecen, w tym 48 z lat 2007-2008.
W drugim budynku (Szkola Podstawowa z Oddziatami Integracyjnymi) w protokole
kontroli okresowej z dnia 20 maja 2010 r., stwierdzono, Ze istniejqcy stan techniczny
budynku nie zmienit sie w stosunku do roku poprzedniego, a zalecenia wydane po
przeprowadzeniu przegladu w 2009 r. nie zostaly wykonane.

— W Malborku stwierdzono niski stan realizacji zalecenr wydanych po przeprowadzonych
kontrolach okresowych, co prowadzi do systematycznego pogarszania stanu technicznego
budynkow. Kontrola dokumentacji dotyczqcej 9 budynkow wykazata, zZe po
przeprowadzonych przegladach okresowych sformutowano 104 zalecenia, z ktorych
w calosci zrealizowano 13 (12,5%) a czesciowo 11 (10,6%). Pozostalych 80 zalecen nie
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zrealizowano do dnia zakonczenia kontroli NIK, pomimo zZe zostaly one sformutowane
jeszcze w latach: 2007 (7 zalecen), 2008 (42 zalecenia) i 2009 (31 zalecen). Najwiecej
zalecen (24) nie wykonano w budynku Urzedu, Przedszkolu nr 5 (15), Przedszkolu Nr 2
(12), Szkole Podstawowej Nr 2 (10). W 5 budynkach mieszkalnych nie wykonano lqcznie
16 zalecen. Niewykonanie wigkszosci zalecen sformutowanych po kontrolach okresowych,
gmina uzasadniata niedoborem srodkow finansowych.

Zgodnie z art. 66 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane w przypadku stwierdzenia, ze obiekt
budowlany: moze zagraza¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz srodowiska
albo jest uzytkowany w sposéb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia
lub $rodowisku, albo jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo powoduje swym
wygladem oszpecenie otoczenia, wlasciwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usunigcie
stwierdzonych nieprawidtowosci, okreslajac termin wykonania tego obowiazku.

Stwierdzono rowniez przypadek niewykonywania obowiazkéw wynikajacych z decyzji
wydanej przez Komendanta PSP z powodu, jak podano w gminie, braku S$rodkow
finansowych.

— Z powodu ograniczenia srodkow finansowych nie zostaly wykonane m.in. zalecenia
pokontrolne objete postepowaniem administracyjnym wszczetym w czerwcu 2009 r. przez
Komendanta PSP, wobec dyrektora Szkoly Podstawowej nr 13 w Zdunskiej Woli. Za
zgodq PSP termin wykonania obowiqzkowego przeglqdu instalacji odgromowej, wymiany
niewtasciwego wyposazenia wewnetrznych hydrantow, wykonania instalacji wentylacji
w budynku szkoly, przediuzony zostal o jeden rok, do konca sierpnia 2010 r. Takze
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Zdunskiej Woli kilkakrotnie, w badanym
okresie, zmienial swojq decyzje w zakresie terminu wykonania obowiqzkow natozonych na
Gimnazjum Nr 5, po kontroli przeprowadzonej w 2001 r., w zakresie doprowadzenia
czesci sal lekcyjnych i holu w budynkach szkoty do wtasciwego stanu sanitarnego.

Nieprzeprowadzanie w budynkach mieszkalnych kontroli okresowych
w porze wiosennej’*

W 11 gminnych zasobach nieruchomosci, sposréd 34 skontrolowanych stwierdzono
przypadki nieprzeprowadzania kontroli okresowych budynkow mieszkalnych w okresie
wiosennym. I tak np.:

— Kontrole okresowe stanu technicznego 4 budynkow mieszkalnych bedqcych w zasobie
nieruchomosci gminy Sopot przeprowadzono poza porq wiosennq.

— W 4 budynkach mieszkalnych bedacych w zasobie nieruchomosci gminy Grudziqdz
w 2007, w 3 budynkach mieszkalnych w 2008 r. i w 2009 r. w jednym, kontrole okresowe
byty przeprowadzone w porze innej niz wiosenna.

—  Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,, Zielen Miejska” Sp. z o.0. zarzqdzajqce
mieszkaniowym zasobem gminy Pruszkoéw nie przeprowadzilo w okresie wiosennym
kontroli okresowych stanu technicznego dla 5 skontrolowanych budynkow mieszkalnych.

#Zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, kontrole okresowe powinny by¢ przeprowadzane w porze wiosenne;.
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Stan techniczny budynkow zagrazajacy zyciu i zdrowiu ludzi

Utrzymanie budynku w nalezytym stanie technicznym 1 estetycznym wymaga
dokonywania okresowych kontroli jego stanu technicznego i wykonywania biezacych robot
konserwacyjnych oraz remontoéw lub napraw gléwnych. W przypadkach naruszenia wymagan
art. 5 ust. 2 oraz art. 61 ustawy — Prawo budowlane, organ nadzoru budowlanego moze
nakaza¢ na podstawie art. 66-69 ww. ustawy usunigcie nieprawidtowosci w stanie
technicznym 1 estetycznym obiektu budowlanego, zabezpieczenie dorazne i zlikwidowanie
zagrozenia bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, badz $rodowiska, a w razie koniecznosci
wylaczenie go z uzytkowania i dokonanie rozbiorki.

W 14 gminnych zasobach nieruchomosci, w 55 przypadkach, stwierdzono zagrozenie
zycia 1 zdrowia ludzi spowodowane uszkodzeniami lub brakami w wyposazeniu budynkéw
(uszkodzone ptyty balkonowe, niezabezpieczona instalacja elektryczna 1 gazowa).
Niewlasciwy stan techniczny obiektow budowlanych lub elementéw konstrukcyjnych
budynku moéglby spowodowaé pozar, wybuch, porazenie pradem elektrycznym albo zatrucie
gazem, a w ostatecznosci takze katastrofg budowlana. I tak np.:

— W 4 budynkach bedqcych w zasobie nieruchomosci gminy Prusgkow stwierdzono
niewtasciwy stan techniczny plyt balkonowych (w 3 budynkach mieszkalnych oraz
w jednym obiekcie administracji publicznej). W trakcie kontroli NIK zawiadomila
o nieprawidtowosciach Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Pruszkowie,
ktory wydat 4 decyzje, w tym w 2 decyzjach nakazal niezwloczne zabezpieczenie spodu
piyt balkonowych i wykonanie ich remontu. W 2 decyzjach organ nakazal remonty plyt
balkonowych oraz wykonanie niezwtocznej naprawy instalacji odgromowej.

— W 3 budynkach bedqgcych w zasobie nieruchomosci gminy Krotoszyn, stwierdzono
zagrozenie zycia i zdrowia. Na balkonie budynku mieszkalnego przy ul. Rynek stwierdzono
tynki grozqce odpadnieciem na chodnik oraz brak wzdluz schodow do czesci piwnicznej
tego obiektu balustrady zabezpieczajqcej. Bylo to sprzeczne z § 296 ust. 1 rozporzqdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych
jakim powinny odpowiadacé budynki i ich usytuowanie. Na plycie nosnej tarasu
znajdujqcego sie nad wejsciem do budynku mieszkalnego przy ul. KoZminskiej
stwierdzono giebokie rysy, pekniecia i ubytki. Na podestach klatki schodowej budynku
mieszkalnego przy ul. Mickiewicza, usytuowanego w podworzu, umieszczono dwu-
i trzydrzwiowe szafy oraz inne meble i przedmioty obciqzajqce te elementy budynku oraz
ograniczajqce komunikacje, drewniane balustrady tej klatki schodowej byly niestabilne
oszklona drewniana konstrukcja dobudowki do budynku usytuowanego od strony ulicy
Mickiewicza byla popekana, a powftoka malarska tej konstrukcji byta zmurszala.
Poinformowany o nieprawidlowosciach Burmistrz podjaql dziatania polegajqce na odkuciu
tynkow grozqcych odpadnieciem oraz wykonaniu ekspertyzy stanu technicznego balkonow
i konstrukcji drewnianej budynkow. Wykonane w toku kontroli NIK ekspertyzy techniczne
wykazaty koniecznos¢ wykonania niezbednych prac w celu usuniecia zagrozen.

— W budynku Przedszkola Samorzqdowego nr 8 w Gdyni stwierdzono zagrozenie zycia lub
zdrowia ludzi, w zwiqzku z brakiem zabezpieczenia przed dostepem o0sob trzecich do
glownego zaworu instalacji gazowej, uszkodzenia naroznika gzymsu budynku, w wyniku
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czego nastepowato odspajanie cegiet oraz niezabezpieczenie przewodow elektrycznych po
usunietej instalacji. O nieprawidtowosciach poinformowano Prezydenta Miasta jeszcze
w trakcie kontroli( art. 51 ust. 1 ustawy o NIK). Zagrozenia zostaly usuniete (informacja
od dyrektora przedszkola).

Niesprawna wentylacja lub jej brak w lokalach mieszkalnych

Zgodnie z § 50 1 § 51 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie®,
budynek i pomieszczenia, w ktorych sa zainstalowane paleniska na paliwo state lub komory
spalania z paleniskami na paliwo ptynne lub gazowe, powinny mie¢ przewody kominowe do
odprowadzania dymu i spalin oraz powinny mie¢ zapewniona wentylacj¢ lub klimatyzacje,
stosownie do ich przeznaczenia.

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngetrznych 1 Administracji z dnia 16 sierpnia
1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych® w § 22
1§ 23 stanowi, ze instalacje i urzadzenia wentylacyjne powinny w okresie ich uzytkowania
zapewnia¢ mozliwos¢ skutecznej wymiany powietrza w pomieszczeniach zgodnie
z warunkami zatozonymi w projekcie. Ponadto w okresie ich uzytkowania powinny by¢
utrzymywane w stanie technicznym zapewniajacym sprawno$¢ i niezawodno$¢ ich
funkcjonowania. W okresie uzytkowania instalacji oraz urzadzen nalezy zapewnic:

— pelna droznos¢ i szczelnos¢ przewodow i urzadzen,

— utrzymanie petnego wymaganego przekroju kratek wentylacyjnych,

— realizacj¢ wymaganych robot konserwacyjnych i remontowych,

— realizacj¢ zalecen pokontrolnych wydawanych przez upowaznione organy kontroli
1 nadzoru,

— w razie uzasadnionej potrzeby - kontrolg stanu technicznego instalacji i urzadzen
wentylacyjnych.

Ustalenia

W budynkach mieszkalnych bgdacych w 5 gminnych zasobach nieruchomos$ci miast
(Malbork, Minsk Mazowiecki, Myszkow, Siedlce i Zdunska Wola) stwierdzono przypadki
niesprawnej wentylacji lub brak wystarczajacej liczby przewodow wentylacyjnych
w kuchniach, tazienkach lub pokojach. W pomieszczeniach tych uzytkownicy eksploatowali
urzadzenia grzewcze lub kuchnie gazowe. Przeprowadzone kontrole okresowe wykazaty, ze
urzadzenia te sa eksploatowane w pomieszczeniach, ktoére nie posiadaja wentylacji lub
wentylacja jest niesprawna. Powyzszy stan moze stanowi¢ zagrozenie zycia lub zdrowia
ludzi. Stwierdzone zagrozenia nie zostaly usunigte przez zarzadcOw nieruchomosci. I tak. np.:

— W 5 budynkach mieszkalnych bedqcych w zasobie nieruchomosci gminy Myszkow
stwierdzono, ze od 2009 r., eksploatowane byly 2 piece centralnego ogrzewania oraz 26

» Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.
*Dz. U. Nr 75, poz. 836 ze zm.
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kuchni gazowych zasilanych z butli propan—butan w nieodpowiednich warunkach
technicznych oraz przy braku odpowiednich instalacji wentylacyjnych. Pomimo, Ze
powyzsza nieprawidtowos¢ stwarzata zagrozenie dla zdrowia i Zycia ludzi, dotychczasowe
dziatania zarzqdcy ograniczaly sie do przeprowadzenia wizji lokalnej w dniu 10 kwietnia
2009 r. w lokalach posiadajqcych piece c.o. oraz wydania 29 marca 2010 r. lokatorom
pisemnego zakazu eksploatacji kuchni gazowych. W zwiqzku ze stwierdzonymi
nieprawidtowosciami poinformowano  Burmistrza o istniejqcym w 7 obiektach
bezposrednim niebezpieczenstwie dla zycia Ilub zdrowia ludzi. O nieprawidtowym
uzytkowaniu piecow c.o. i kuchenek gazowych w ww. budynkach, poinformowano rowniez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Myszkowie, ktory stwierdzil, Ze
z uwagi na nieotrzymanie od wykonawcy okresowych kontroli przewodow kominowych
stosownych protokotow, nie mial wiedzy o wystepujqcych zagrozeniach.

— Do dnia zakonczenia kontroli w Urzedzie Miasta Minsk Mazowiecki nie podjeto dziatan
na rzecz realizacji zalecen pokontrolnych dotyczqcych m.in. wykonania wentylacji
w pomieszczeniach kuchennych, wbudowania drzwiczek wyciorowych w przewodach
dymowych, wydanych przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego i Panstwowq
Straz Pozarnq, po kontrolach przeprowadzonych w dniach od 28 kwietnia do 11 maja
2009 r.

— W 2007 r. w wyniku kontroli okresowej przewodow kominowych, przeprowadzonej przez
Spotdzielnie Pracy Kominiarzy, w 91 budynkach mieszkalnych bedqcych w zasobie
nieruchomosci gminy Siedlce stwierdzono niesprawnq wentylacje lub brak przewodow
kominowych wentylacyjnych w kuchniach i pokojach, w ktorych znajdowaly sie piece
weglowe. Pomimo prac remontowych i modernizacyjnych — wykonanych w 3 budynkach
zlokalizowanych w  Siedlcach — m.in. wykonania instalacji c.o., kontrola okresowa
przewodow  kominowych, przeprowadzona w 2009r. przez Spotdzielnie Pracy
Kominiarzy, ponownie wykazata niesprawnq wentylacje w lokalach mieszkalnych,
w ktorych znajdowaly sie piece weglowe oraz kuchenki zasilane gazem propan-butan.

Skutki i zagrozenia

Nieprzestrzeganie przepisow prawa przez zarzadcow moze doprowadzi¢ do
utraty zdrowia lub zycia lokatorow zamieszkujacych budynki bez wlasciwego
wyposazenia 1 w zlym stanie technicznym. Brak wentylacji lub zmniejszona wymiana
powietrza w pomieszczeniach pokoi, tazienek 1 kuchni wyposazonych w piece
weglowe, piece kapielowe, kotly grzewcze lub kuchenki gazowe stanowi znaczne
zagrozenie zatruciem tlenkiem wegla, co moze doprowadzi¢ do trwatego uszczerbku
na zdrowiu, a nawet $mierci. Niewlasciwe wentylowanie lokali ma rowniez wplyw na
niszczenie substancji catego budynku. Wnikajaca w glab Scian wilgo¢ powoduje
stopniowa ich destrukcje¢ (zmniejszajac przewidywany okres eksploatacji
nieruchomosci), zagrzybienie $cian oraz moze mie¢ wplyw na utratg¢ zdrowia
uzytkownikow.
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Na ponizszych schematach przedstawiono przyktady ztej oraz prawidlowej wentylacji
pomieszczer'l27

Szczelne mieszkanie sprzyja powstawaniu tienku wegla,
moze doprowadzic do SMIERCI

Legenda:

1.szczelne okno

2.szczelne drzwi

3.drzwi samoczynnie
zamykane

4.niesprawna wentylacja

5.odprowadzenie spalin

Legenda:

1.okno z
mikrowentylacja

2.drzwi uchylne

3.drzwi z kratka
nawiewna

4.odprowadzenie spalin

S5.sprawna wentylacja
grawitacyjna

Whioski NIK

1. Zapewnienie pelnej realizacji podjetych w toku kontroli dziatan ukierunkowanych na
wyeliminowanie zagrozen dla zycia i zdrowia ludzi w budynkach mieszkalnych bedacych
w zasobie nieruchomos$ci gminy Myszkow.

*7 Zrodto Internet: http://www.miedzychod.psp.wlkp.pl/czad_cichy zabojca.html

38



Wazniejsze wyniki kontroli

2. Niezwloczna realizacje zalecen wydanych przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
i Panstwowa Straz Pozarna po kontroli budynkéw bedacych w zasobie nieruchomosci gminy
Minsk Mazowiecki przeprowadzonej przez ww. organy w 2009 r.

3. Podjecie dziatan na rzecz doprowadzenia do uzytkowania obiektow budowlanych, spelniajacych
wymagania bezpieczenstwa dla zycia lub zdrowia ludzi (Prezydent Miasta Siedlce).

Wdrazanie wnioskow NIK

W udzielonej odpowiedzi Burmistrz Myszkowa poinformowal o wystaniu pism do uzytkownikow
kuchni gazowych o zakazie ich uzywania. Ponadto podczas przegladow kominiarskich mieszkancy
zostali poinformowani o zakazie uzywania kuchni gazowych, co potwierdzili wlasnorecznym
podpisem w protokole. Poczynione zostana takze starania odnosnie pozyskania srodkéow w 2011 r.
w celu dobudowania brakujacych przewodoéw kominowych.

Burmistrz Miasta Minsk Mazowiecki poinformowal, ze zalecenia dotyczace wykonania robot
budowlanych wydane przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego i Panstwowa Straz
Pozarna zostana wykonane w 2011 r., po uprzednim opracowaniu dokumentacji projektowe;.
Prezydent Miasta Siedlce w udzielonej odpowiedzi stwierdzit, ze w pierwszej kolejnosci planuje sig
zlecenie wykonania kompleksowej wentylacji grawitacyjnej w systemie ,,zaprojektuj i wybuduj” w 10
budynkach mieszkalnych.

Najwyzsza Izba Kontroli po przeprowadzonej kontroli w Urzedzie Miasta Siedlce
wystosowata wystapienie pokontrolne do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
Miasta Siedlce, ktory w IV kwartale 2010 r. dokonat sprawdzenia dokumentéw zwiazanych
z utrzymaniem 86 budynkow mieszkalnych, bedacych w zasobie nieruchomos$ci miasta
Siedlce (zarzadzanych przez Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej w Siedlcach).

Kontrola wykazata, ze dla wszystkich skontrolowanych budynkow prowadzone sa
ksiazki obiektéw budowlanych i dokonywane okresowe kontrole. Z analizy protokotéw
kontroli okresowych stanu technicznego budynkow wynika, ze zawieraja one szereg zalecen
zwiazanych z usunigciem zagrozen. Przeprowadzajacy kontrole wskazali m.in. na:

— zly stan techniczny elementéw konstrukcyjnych w 82 budynkach i nieprzeprowadzenie
kontroli okresowych w jednym budynku,

— brak wentylacji w pomieszczeniach kuchennych wyposazonych w kuchnie wegglowe
i gazowe oraz lazienkach i pomieszczeniach wyposazonych w paleniska weglowe w 79
budynkach, a w 5 budynkach nie przeprowadzono kontroli okresowych,

— zly stan techniczny instalacji sanitarnych w 82 budynkach, a w jednym budynku nie
przeprowadzono kontroli okresowej,

— zly stan techniczny instalacji elektrycznych w 79 budynkach, a w 3 budynkach nie
przeprowadzono kontroli okresowych.

We wszystkich przypadkach w ksiazkach obiektéw budowlanych nie ujeto informacji
o wykonaniu zalecen wynikajacych z protokotéw kontroli okresowych.

Po analizie protokoldéw z kontroli okresowej Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego Miasta Siedlce dokonal w terminie do dnia 12 stycznia 2011 r. kontroli 24
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obiektow budowlanych®® w zakresie ich stanu technicznego. Przeprowadzone kontrole m.in.

wykazaly:

Brak wentylacji lub niesprawna wentylacje we wszystkich 24 budynkach (w 122
mieszkaniach sposréd 146 skontrolowanych). Wentylacji nie bylo lub byta niesprawna
w pomieszczeniach wyposazonych w kuchnie weglowe 1 gazowe oraz lazienkach
1 pomieszczeniach wyposazonych w paleniska weglowe.

Zty stan techniczny instalacji elektrycznych w 21 budynkach. W 3 przypadkach stwarzato
to zagrozenie zycia. W jednym budynku nie przeprowadzono kontroli okresowe;.

W 18 budynkach w trakcie kontroli okresowych stwierdzono zty stan techniczny
elementow takich jak: pokrycia dachowe, kominy, elewacja, klatka schodowa. W 10
przypadkach wykonane zostaty zalecenia z kontroli okresowych dotyczace remontéw lub

napraw.

Zty stan techniczny elementdéw konstrukcyjnych w 6 budynkach, ktéry w 2 przypadkach
stwarzat zagrozenie Zycia.

Na ponizszych zdjeciach przedstawiono przyktady niewlasciwego stanu technicznego

budynkoéw bedacych w zasobie nieruchomosci gminy Siedlce.

Foto 11. Siedlce ul. Esperanto 8 Foto 12. Siedlce ul. Esperanto 6

2011/0.1.«’12 2011/Q1 412

Zrodlo: PINB Zrodlo: PINB

* Przed 1945 r. wybudowano 18 budynkéw, tj. 75,0% kontrolowanych.
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Foto 13. Siedlce ul. Czerwonego Krzyza 10 Foto 14. Siedlce ul. Czerwonego Krzyza 10

2011 /01411

Zrodlo: PINB Zrodlo: PINB

Prowadzenie kontroli okresowych przez osoby nieuprawnione

Sprawowanie kontroli technicznej utrzymania obiektéw budowlanych moze wykonywaé
osoba wykonujaca samodzielna funkcje techniczna w budownictwie. Podstawe do
wykonywania samodzielnej funkcji, stanowi wpis do centralnego rejestru®’ oraz wpis na liste
cztonkow wiasciwej izby samorzadu zawodowego, potwierdzony zaswiadczeniem wydanym
przez t¢ izbg, z okreslonym w nim terminem waznosci.

Ustalenia

W 4 gminach stwierdzono przypadki przeprowadzania kontroli okresowych stanu
technicznego obiektéw budowlanych przez osoby, niespeiniajace wymogow okreslonych
w art. 12 ust. 7 ustawy — Prawo budowlane. I tak np.:

— Kontrole okresowe roczne przeprowadzone w 5 budynkach uzytecznosci publicznej
(3 budynkach szkot i 2 przedszkoli) nalezqcych do zasobu nieruchomosci gminy Walcz byly
prowadzone przez osobe, ktora posiadata kwalifikacje o ktorych mowa w art. 62 ust. 4-6
ustawy — Prawo budowlane, jednakze nie posiadata zaswiadczenia izby samorzqdu
zawodowego uprawniajqcego wedtug przepisow art. 12 ust. 7 ustawy — Prawo budowlane do
wykonywania samodzielnej funkcji w budownictwie, w tym do przeprowadzania przegladow
obiektow budowlanych.

— Kontrole okresowe w budynkach mieszkalnych bedqcych w zasobie nieruchomosci gminy
Leszno, przeprowadzane byly przez pracownikow Miejskiego Zakladu Budynkow
Komunalnych, ktorzy posiadali uprawnienia budowlane, ale nie byli cztonkami wlasciwej

¥ Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego prowadzi w formie elektronicznej centralny rejestr osob
posiadajacych uprawnienia budowlane.
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izby samorzqdu zawodowego. Bylo to sprzeczne z postanowieniami art. 12 ust. 7 ustawy —
Prawo budowlane.

— W 5 budynkach zarzqdzanych przez Administracje Budynkow Komunalnych w Gdyni,
8 kontroli okresowych przeprowadzily osoby posiadajqce uprawnienia budowlane
w odpowiedniej specjalnosci, ktore nie mogty jednak sprawowaé samodzielnej funkcji
technicznej w budownictwie. Osoby te nie posiadaly waznych w dniach przeprowadzonych
kontroli zaswiadczen o wpisie na liste cztonkow okregowej izby samorzqdu zawodowego —
zgodnie z art. 12 ust. 7 ustawy - Prawo budowlane.

Skutki i zagrozenia

Dokonywanie kontroli okresowych przez osoby niespelniajace wymogow
okreslonych w ustawie — Prawo budowlane moze nie gwarantowa¢ fachowej oceny
zjawisk technicznych, ktore zaistniaty w trakcie uzytkowania obiektu budowlanego.
Dopuszczenie do wykonywania czynno$ci kontrolnych osob, bez wymaganych
specjalnosci narusza zasady bezpiecznego uzytkowania obiektow budowlanych.
Niewtasciwa diagnoza stanu technicznego obiektu moze nie wskazywaé czynnikow,
ktore stanowia zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi oraz moga wpltywaé na
zachowanie bezpieczenstwa mienia, badz srodowiska. Zgodnie z art. 91 ust. 1 pkt 2
ustawy — Prawo budowlane, kto wykonuje samodzielna funkcje techniczna
w budownictwie, nie posiadajac odpowiednich uprawnien budowlanych lub prawa
wykonywania samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie, podlega grzywnie,
karze ograniczenia wolnos$ci albo pozbawienia wolnos$ci do roku.

Whioski NIK
Podjecie stosownych dziatan majacych na celu dokonywanie kontroli okresowych budynkow bedacych
w zasobie nieruchomosci gminy Walcza i Leszna przez osoby spehiajace wymagania okreslone w art. 62

ust. 4-6 i posiadajace aktualne zaswiadczenia izby samorzadu zawodowego, o ktdorych mowa w art. 12
ust. 7 ustawy — Prawo budowlane.

Wdrazanie wnioskoéw NIK

Burmistrz Miasta Walcza poinformowal, Ze kierownicy jednostek organizacyjnych zostali
zobowiazani do zastosowania zalecen zawartych w wystapieniu pokontrolnym.

Dyrektor Miejskiego Zakladu Budynkéw Komunalnych w Lesznie poinformowal, ze wszyscy
pracownicy MZBK w Lesznie dokonujacy kontroli okresowych zostali czlonkami Wielkopolskiej
Okrggowej 1zby Budownictwa.

Dzwigi osobowe w budynkach

W 34 skontrolowanych zasobach nieruchomosci gmin, 217 budynkéw zostato
wyposazonych w dzwigi osobowe. Ustalono, ze wszystkie dzwigi osobowe byly poddawane
corocznym badaniom technicznym, a takze przegladom konserwacyjnym. Liczbg
przeprowadzonych badan kontrolnych dzwigdéw osobowych, w budynkach stanowiacych
gminny zasob nieruchomosci, w 34 skontrolowanych gminach przedstawiono w ponizszej
tabeli.
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Liczba budynkéw w roku:
Lp. Wyszczegdlnienie
2007 | 2008 | 2009 | 2010(Ipétr.)
1 2 3 4 5 6

UDT - Urzad Dozoru Technicznego

Stwierdzono, ze w budynku Zespotu Szkét Ekonomicznych w Lesznie, nie prowadzono
dziennika konserwacji dzwigu, co stanowilo naruszenie § 11 rozporzadzenia Ministra
Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 29 pazdziernika 2003 r. w sprawie warunkow
technicznych dozoru technicznego w zakresie eksploatacji niektorych urzadzen transportu
bliskiego®. W odpowiedzi na wystapienie pokontrolne Prezydent Miasta Leszna
poinformowal o zatozeniu dziennika konserwacji dzwigu.

3.4. Ksiazki obiektu budowlanego

Zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane wtasciciel lub zarzadca jest
obowiazany prowadzi¢ dla kazdego budynku®' ksiazke obiektu budowlanego. Celem
prowadzenia ksiazki obiektu budowlanego jest systematyczne dokumentowanie wszystkich
decyzji, kontroli, czynnos$ci i wykonanych robdét budowlanych majacych znaczenie dla
utrzymania nalezytego stanu technicznego obiektu budowlanego.

Ksiazka obiektu budowlanego ma charakter dokumentu urzedowego i dlatego powinna
by¢ prowadzona w sposob rzetelny i zgodnie z zasadami okre§lonymi w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksiazki obiektu budowlanego.

Ustalenia

Z objetych kontrola 34 gminnych zasobow nieruchomosci do kontroli wybrano ksiazki
obiektu budowlanego 402 budynkow.

Stwierdzono, ze w 66 ksiazkach obiektu budowlanego nie dokonano wpisu
obejmujacego plan sytuacyjny obiektu, z zaznaczonymi granicami nieruchomosci, okreslajacy
usytuowanie miejsc przylaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub
urzadzen przeznaczonych do odcigcia czynnika dostarczanego za pomoca tych sieci,
w szczeg6lnosci gazu, energii elektrycznej 1 ciepta. Wymog ten jest okreslony w § 5 pkt 3
rozporzadzenia w sprawie ksiazki obiektu budowlanego.

Dz, U. Nr 193, poz. 1890.
*! Dotyczy budynkow, ktérych projekt jest objety obowiazkiem sprawdzenia, o ktorym mowa w art. 20 ust. 2
ustawy — Prawo budowlane.
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W 146 ksiazkach obiektu budowlanego zarzadcy nieruchomosci nie wpisywali do
tablicy nr 4 1 nr 5 zakresow robot remontowych okreslonych w protokole kontroli okresowych
oraz dat ich wykonania. Brak powyzszych wpisow stanowit naruszenie zasad prowadzenia
ksiazki okreslonych w § 5 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie ksiazki obiektu.

Do 163 ksigzek obiektu budowlanego nie dotaczono dokumentacji technicznej obiektu
budowlanego, co stanowilo naruszenie § 5 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie ksiazki obiektu.

Strony 41 ksiazek obiektu budowlanego nie byly zabezpieczone w sposob chroniacy
przed ich usunigciem lub wymiang. Wymog zabezpieczenia stron ksiazek obiektow
budowlanych jest okreslony w § 4 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie ksiazki obiektu.

Ksigzek obiektu budowlanego nie prowadzono w zasobie nieruchomos$ci: gminy
Legionowo dla Osrodka Pomocy Spotecznej, gminy Leszno dla 2 obiektéow budowlanych,
gminy Pleszew dla 7 budynkow, gminy Lukow dla obiektéw szkolnych i gminy Pruszkéw
dla obiektu budowlanego (sala gimnastyczna).

— Dla 2 obiektow budowlanych nalezqcych do Zespotu Szkot Ekonomicznych w Lesznie nie
prowadzono ksiqzek obiektu budowlanego. Ksiqzki zostaly zatozone w czerwcu 2010 r.,
tj. w trakcie kontroli NIK.

— Nie zatozono ksiqzek obiektu budowlanego i nie prowadzono wymaganych kontroli
okresowych stanu technicznego w dwoch obiektach szkolnych w Lukowie, dyrektorzy
gimnazjow nie prowadzili ksiqzek obiektow budowlanych.

— Dla obiektu budowlanego (sala gimnastyczna) przy gimnazjum, bedqcego w zasobie
nieruchomosci gminy Pruszkow nie zalozono ksiqzki obiektu budowlanego. Obiekt
budowlany zostat oddany do uzytkowania w sierpniu 2009 r.

Skutki i zagrozenia

Niesystematyczne dokumentowanie wynikdw przeprowadzonych kontroli
okresowych, wydanych decyzji  administracyjnych, biezacych czynno$ci
1 wykonanych robot remontowych majacych znaczenie dla utrzymania nalezytego
stanu technicznego obiektu budowlanego moze utrudnia¢ prawidlowe 1 racjonalne
gospodarowanie nieruchomos$cia, a takze moze mie¢ wplyw na zachowanie
bezpieczenstwa uzytkowania. Nieposiadanie dokumentacji m.in. plandw sytuacyjnych
ma istotne znaczenie dla bezpieczenstwa uzytkowania obiektow budowlanych.
W planie tym wskazane sa miejsca odcigcia mediow, glownie gazu, energii
elektrycznej, wody oraz centralnego ciepta. Brak planow sytuacyjnych moze mie¢
wplyw na szybko$¢ i sprawno$¢ prowadzenia akcji ratowniczych oraz poniesione
straty w mieniu w przypadku zaistnienia awarii. Odpowiedzialno$¢ za nieposiadanie
ksiazki obiektu budowlanego lub nieprawidtowy sposob jej prowadzenia ponosi
wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego (upowaznieni pracownicy).
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Zgodnie z art. 93 pkt 9 ustawy — Prawo budowlane, kto nie spetnia obowigzku
prowadzenia ksiazki obiektu budowlanego podlega karze grzywny.

Whnioski NIK

1. Prowadzenie ksiazek obiektu budowlanego dla wszystkich budynkow bedacych w zasobie
nieruchomosci gminy Leszna.

2. Zwigkszenie nadzoru nad zarzadcami budynkéw bedacych w zasobach gminy Legionowo,
w szczegoblnosci w zakresie wywiazywania si¢ z obowiazkéw wynikajacych z ustawy — Prawo
budowlane.

3. Wzmocnienie kontroli nad zarzadcami nieruchomos$ci bedacych w zasobie nieruchomosci gminy
Pruszkow, w zakresie obowiazkow zwiazanych z utrzymaniem obiektow budowlanych.

Wdrazanie wnioskow NIK

Prezydent Miasta Leszna w udzielonej odpowiedzi podal, ze w trakcie kontroli NIK zatozono
ksiazki obiektu budowlanego dla dwdch budynkow w Zespole Szkot Ekonomicznych.

Prezydent Miasta Legionowo poinformowat o zatozeniu ksiazki obiektu budowlanego dla Osrodka
Pomocy Spoteczne;j.

Prezydent Miasta Pruszkowa skierowal pismo do dyrektoréw miejskich jednostek organizacyjnych
przypominajace o ciazacych na nich obowigzkach zwigzanych utrzymaniem i uzytkowaniem obiektow
budowlanych. Ponadto stwierdzil, ze sprawy te beda kazdorazowo przedmiotem kontroli wewnegtrzne;j
Urzedu Migjskiego. Jednoczes$nie zamierza przeprowadzi¢ w 2011 r. szkolenie dla zarzadcow
miejskich nieruchomosci.

3.5. Remonty budynkow

Plany remontowe budynkow

Zgodnie z art. 185 ust. 1 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jednym
z podstawowych obowiazkow prawidlowego zarzadzania jest utrzymanie nieruchomosci
w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem. Osiagnigciu tego celu stuza kontrole
okresowe oraz wykonywanie robot konserwacyjnych 1 napraw biezacych 1 gtéwnych.

Minister Spraw Wewnetrznych 1 Administracji w rozporzadzeniu w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych okreslit w rozdziale 3 ,,Remont
budynku” =zasady sporzadzania planu rob6t remontowych. Wilasciciel lub zarzadca
nieruchomosci na podstawie wynikéw kontroli okresowych, w ktorych okreslono m.in. stan
techniczny elementow budynku, rozmiary jego zuzycia lub uszkodzenia, a takze zakresy robot
remontowych 1 kolejno$¢ ich wykonania, powinien dokona¢ analizy stanu istniejacego,
a nastgpnie opracowac zestawienie robot remontowych budynku. W takim zestawieniu nalezy
zawrze¢ roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy glowne. Zestawienie napraw
biezacych 1 glownych stanowi podstawe do sporzadzenia planu robot remontowych,
w ramach ktorego nalezy dochowac¢ pierwszenstwa dla robot majacych na celu:

— eliminacjg¢ zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali i 0s6b trzecich,
— zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku,
— spelnienie wymagan ochrony srodowiska,
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— zachowanie zapobiegawczego charakteru remontu.

Opracowane w ten sposob plany powinny umozliwia¢ wlasciwe korzystanie
z nieruchomosci, zabezpiecza¢ nieruchomo$¢ przed utrata warto$ci, w tym walorow
uzytkowych 1 estetycznych oraz zapewnia¢ mozliwo$¢ uzyskiwania z nieruchomosci
przewidzianych pozytkow.

Sposob tworzenia plandéw remontowych dla budynkéw mieszkalnych przedstawiono na
ponizszym schemacie.

Ustalenia

Stwierdzono, ze w 26 gminach roczne plany remontowo-inwestycyjne nie obejmowaty
wszystkich zaleconych rob6t budowlanych ujetych w protokotach z kontroli okresowych.
Ograniczone $rodki finansowe w budzetach gmin na remonty i modernizacj¢ obiektow
budowlanych bedacych w gminnych zasobach nieruchomos$ci nie zawsze umozliwialy
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wykonanie pelnych zakresow planéw remontowych, a jedynie pozwalaty na wykonanie

najpilniejszych prac. I tak np.:

W gminie Police ograniczono kwoty z 25.561,5 tys. zt do 5.702 tys. zt (22,3%) na potrzeby
remontowe obiektow budowlanych w 2008 r. Spowodowalo to, ze plan remontow zasobu
mieszkaniowego nie obejmowatl niezbednych remontow o wartosci 15.856,5 tys. zi
zgloszonych przez Zarzqd Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Policach, w tym
m.in. robot dekarskich w 83 budynkach, izolacji przeciwwilgociowej w 28 budynkach,
wymiany instalacji elektrycznej w 36 budynkach, remontu instalacji c.o. w 6 budynkach,
remontu podtog 120 lokali, wymiany 130 szt. stolarki drzwiowej i malowania 178 klatek
schodowych.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Leszno na lata
2008-2012 okreslal, ze potrzeby finansowe na remonty budynkow mieszkalnych
stanowiqcych wlasnos¢ gminy okreslono na kwote 25.989 tys. zi, a budynkow wspolnot
mieszkaniowych na kwote 8.224 tys. zi. Dotacje przyznawane Miejskiemu Zaktadowi
Budynkéw Komunalnych™ oraz Srodki uzyskiwane z oplat czynszowych zabezpieczaly ok.
50% potrzeb remontowych substancji mieszkaniowej.

Na koniec I potrocza 2010 r. zasob nieruchomosci budynkowych gminy Krotoszyn
stanowit 263 obiekty, w tym 150 budynkow mieszkalnych, z ktorych 105 (70%)
wybudowanych bylo przed 1945 r. Srodki ujete w planach remontéw na lata 2007-2010
na remonty budynkow bedacych w zasobie lokalowym gminy, w kwocie 19.796 tys. zt
ogolem na wszystkie budynki, byly niewystarczajqce w porownaniu do zglaszanych
potrzeb w wysokosci 38.078 tys. zt. Najwiekszy niedobor srodkow przeznaczomych na
remonty dotyczyt: budynkow mieszkalnych (potrzeby wyniosty 13.861 tys. zi{, a przyznano
kwote 3.435 tys. zi, co stanowito 25%); budynkow szkolnych (potrzeby wyniosty 10.627,2
tys. z1, a przyznano Srodki w wysokosci 4.892,2 tys. z1, tj. 46%), budynkow oswiatowych
(potrzeby wyniosty 9.299,6 tys. zI, a przyznano kwote 4.935,7 tys. zi, czyli 53%).

W planach remontow budynkow bedqcych w zasobie nieruchomosci w Myszkowie na lata
2007-2010 (I potrocze) nie uwzgledniano faktycznych potrzeb remontowych, wynikajqcych
m.in. z ich okresowych kontroli stanu technicznego, co w konsekwencji pogorszyto stan
techniczny zasobu. Stwierdzono, ze planowane na ww. lata wydatki na remonty
i modernizacje budynkow oraz lokali (w wysokosci odpowiednio 1.494,0 tys. zi, 942,4 tys.
zt i 1.766,6 tys. zt) stanowily jedynie odpowiednio 61,4%, 32,2% i 57,0% zgloszonych
potrzeb. Jako przyczyne wskazywano ograniczone mozliwosci finansowe gminy.
W zwiqzku z tym liczba budynkow wymagajqcych napraw biezqcych w latach 2007-2010
wzrosta z 53 do 60 (co stanowilo odpowiednio 52,5% i 59,4% udziatu w ogodlnej liczbie
gminnych budynkow), a wymagajqcych napraw gtownych z 70 do 75 (co stanowito 69,3%
i 74,2% udziatu). W wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, uchwalonym na lata 2010-2014, stwierdzano, ze: ,,(...) z przeprowadzonej oceny
stanu technicznego budynkow stanowiqcych 100% wiasnosci gminy wynika, Ze powstala
od lat luka remontowa jest tak wielka, ze w niektorych przypadkach catkowite jej
usuniecie jest praktycznie niemozliwe”.

32

Podmiot ten zarzadzal nieruchomo$ciami m.in. budynkami mieszkalnymi (komunalnymi, socjalnymi
i uzytkowymi) stanowiacymi wlasno$¢ miasta.
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W gminie Skierniewice nie przestrzegano zasad przy sporzadzeniu planu remontow,
ktére sa okreslone w rozporzadzeniu w sprawie warunkow technicznych uzytkowania

budynkéw mieszkalnych.

— Przedsiewziecia remontowo modernizacyjne wykonywane przez Wydzial Realizacji
Inwestycji Urzedu Miasta Skierniewice wprowadzane byly do planu na podstawie
wnioskow kierownikow jednostek samorzqdowych i radnych, ktore nie byly uzasadniane
wynikami kontroli okresowych przeprowadzonych na podstawie art. 62 ust. 1 Prawa
budowlanego, lecz tylko ogolnymi stwierdzeniami o koniecznosci przeprowadzenia takich
remontow.

Skutki 1 zagrozenia

Niezrealizowanie zaleceh z kontroli okresowych moze przyczyni¢ si¢ do
stopniowego pogorszenia stanu technicznego budynkow, doprowadzi¢ do ich
dekapitalizacji oraz stworzy¢ mozliwos$ci pojawienia si¢ zagrozenia bezpieczenstwa
ludzi 1 mienia w trakcie uzytkowania. Budynki w zlym stanie technicznym stanowia
niebezpieczenstwo nie tylko dla uzytkownikéw, ale réwniez moga zagraza¢ innym
budynkom.

Whioski NIK

Uwzglednianie w planach zadan remontowych obiektow budowlanych, zalecanych robot
budowlanych wynikajacych z ustalen dokonywanych kontroli okresowych stanu technicznego

obiektow (w gminach Kutno, Piotrkéw Trybunalski, Skierniewice i Zdunska Wola).

Wdrazanie wnioskow NIK

W gminie Skierniewice przy ustalaniu kolejnosci planowanych remontéw budynkow bedzie
brany pod uwage stan techniczny obiektu wynikajacy z przeprowadzonej kontroli okresowej stanu
technicznego. Na podobnych zasadach ustalane beda plany remontowe w Kutnie, Piotrkowie

Trybunalskim oraz Zdunskiej Woli.

Wydatkowanie Srodkow finansowych na remonty obiektow budowlanych

W latach 2007-2009 na realizacje planu rob6t remontowych w 34 skontrolowanych
gminach wydatkowano tacznie 762.984,3 tys. zl, co stanowito 84,0% planu. W 2009 r.
nastapit spadek o 11,6% wydatkow na remonty w stosunku do wielkosci $rodkow
wydatkowanych przez gminy w 2008 r.

Roczne plany remontowe z powodu niedoboru $rodkow finansowych, obejmowaty tylko
najpilniejsze prace do realizacji okreslone w protokotach z kontroli okresowych stanu
technicznego budynkoéw. Przyczynami braku s$rodkow na realizacje planu byly m.in.
zadtuzenia z tytulu nie wniesionych optat czynszowych lub niedoszacowanie wysokosci
czynszow do faktycznych kosztow utrzymania eksploatowanego zasobu mieszkaniowego.
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W 34 skontrolowanych urzedach miast laczna wysoko$¢ s$rodkéw finansowych
planowanych 1 wykorzystanych na poprawg stanu technicznego budynkoéw bedacych

w gminnym zasobie nieruchomosci przedstawiono w ponizszej tabeli.

Liczba (1)
) budynkow** 3031 2988 98,6%
: 2008 T
Wartosc robo 331 673,8 266 633,0 80,4%
w tys. zk.
Liczba
. 3034 2958 97,5%
3 2009 budyn’k’ow;‘f<
Wartosc robot 250 083,1 235 6237 94,2%
w tys. zk.
Liczba o
, 5010 budynkéw** 2596 1088 41,9%
(Ipotrocze)* | wartosé robot 186 490.9 15278.8 8.2%
w tys. zl. ’ ’ o0
* Dla zasobu nieruchomos$ci gminy Putawy wedtug stanu na 31 maja 2010 r.

**  Brak liczby budynkéw w zasobie dla: Zdunskiej Woli, Piotrkowa Trybunalskiego (niepetna liczba
budynkow i kwot planowanych) i Minska Mazowieckiego (niepetna liczba budynkow w kol. 3.)
Uwaga: nie ujgto czesci gminnego zasobu nieruchomosci w: Siedlcach i Policach.

Ustalenia

Sredni stopien realizacji planéw robét remontowych w latach 2007-2009 byt
zrdéznicowany i wyniost od 48,8% w Gdyni do 144,7% w Walczu.

Najnizszy stopien realizacji planow remontowych, w latach 2007-2009, stwierdzono w:

e Gdyni: w 2007 r. plan w wysokosci 65.538,0 tys. zt wykonano w kwocie 15.044,0 tys. zt
(23,0%); w 2008 r. plan w wysokosci 78.253,0tys.zt wykonano w kwocie
29.226,0 tys. zt (37,3%); w 2009 r., plan w wysokosci 16.318,0 tys. zI wykonano
w kwocie 14.033,0 tys. zt (86,0% planu),

e Szczecinku: w 2007 r. plan w wysokos$ci 789,1 tys. zt wykonanie w kwocie 381,8 tys. zt
(48,4%); w 2008 r. plan w wysokosci 1.044,1 tys. zI wykonano w kwocie 746,8 tys. zt
(71,5%); w 2009 r., plan w wysokosci 1.487,7 tys. zt, wykonano w kwocie 975,6 tys. zt
(65,6% planu),

e Malborku: w 2007 r. plan w wysokos$ci 1.151,3 tys. zt wykonano w kwocie 468,5 tys. zt
(40,7%); w 2008 r. plan w wysokosci 2.541,1 tys. zt wykonano w kwocie 1.835,9 tys. zt

49



Wazniejsze wyniki kontroli

(72,2%); w 2009 r. plan w wysokosci 2.543,2 tys. z}, wykonano w kwocie 2.130,8 tys. zt
(83,8% planu).

Najwyzszy stopien realizacji planow remontowych, w latach 2007-2009, stwierdzono w:

Walczu: w 2007 r. plan w wysokosci 756,0 tys. zt wykonano w kwocie 910,1 tys. zi
(120,4%); w 2008 r. plan w wysokos$ci 834,8 tys. zt wykonano w kwocie 1.077,7 tys. zt
(129,1%); w 2009 r. plan w wysokosci 1.172,6 tys. zI wykonano w kwocie 2.163,4 tys. zt
(184,5% planu),

Swinouj$ciu: w 2007 r. plan 3.014,7 tys. zt wykonano w wysokosci 3.553,6 tys. zt
(117,9%); w 2008 r. plan w wysokosci 3.749,0 tys. zt wykonano w kwocie 4.394,9 tys. zt
(117,2%); w 2009 r. plan w wysokosci 3.402,3 tys. zt wykonano w kwocie 4.408,6 tys. zt
(129,6% planu),

Chelmnie: w 2007 r. plan w wysokosci 413,4 tys. zt wykonano w kwocie 479,5 tys. zt
(116,0%); w 2008 r. plan w wysokosci 308,3 tys. zt wykonano w kwocie 345,5 tys. zt
(112,1%); w 2009 r. plan w wysokosci 456,8 tys. zl, wykonano w kwocie 545,1 tys. zt
(119,3% planu).

W latach 2007-2009 zaplanowane kwoty na remonty budynkow stanowiacych gminny

zasob nieruchomosci zostaly zrealizowane w pelnym zakresie w 5 urzedach miast, sposrod 34

skontrolowanych, tj. w Chelmie, Chelmnie, Skierniewicach, swinoujéciu i Walczu.

W pozostalych miastach planu remontéw nie wykonano. Przyczynami niepelnej realizacji

planéw byly m.in. niedobor srodkéw finansowych w stosunku do potrzeb, niskie stawki

czynszu niepokrywajace kosztow utrzymania zasobu lub obawa przed utrata ptynnosci

finansowej gminy. I tak np.:

W latach 2007-2009 r. wydatki na budynki bedqce w zasobie nieruchomosci gminy
Legionowo na roboty remontowe i modernizacyjne wyniosty ogotem 9 986,1 tys. zi.
Stanowilo to 26,1% potrzeb finansowych zgloszonych przez poszczegolnych zarzqdcow
budynkow (w 2007 r. zgloszone potrzeby zrealizowano w 30,6%, w 2008 r. w 37,6%,
w 2009 r. w 17%.). Najnizszy wskaznik realizacji zgtoszonych potrzeb odnotowano
w Komunalnym Zaktadzie Budzetowym w Legionowie, ktory byl zarzqdcq 60,3%
budynkow Miasta. W 2007 r. w wynosit on 11%, w 2008 r. w 15,2%, a w 2009 r. w 10,2%.
Ustalono, rowniez, Ze na zadania remontowo-modernizacyjne wynikajqce z wieloletniego
programu  gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2003-2007
wydatkowano 29,8% zaplanowanej kwoty.

W gminie Malbork wydatkowano na roboty remontowe kwote 4.435,21 tys. zi. Plan
remontow opiewal na kwote 8.086,65 zi. Nie ujeto w planie i nie wykonano m.in.
remontow o tqcznej wartosci 1.906 tys. zt: elewacji 35 budynkow, dachow 7 budynkow,
elementow konstrukcyjnych 27 budynkow, stolarki 21 budynkow, kominow 13 budynkow,
instalacji gazowej 2 budynkow i instalacji elektrycznej 5 budynkéw. Srodki budzetu gminy
byly w latach 2007-2010 (I pdirocze), niewystarczajqce dla zapewnienia utrzymania
budynkow stanowiqcych gminny zasob nieruchomosci we wlasciwym stanie technicznym,
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a ich niedobor oszacowano na 8 min zt rocznie (...). Stan ten wynikal z wieloletniego
niedofinansowania gminnego zasobu mieszkaniowego jak rowniez relatywnie niskich
czynszow nie pokrywajqcych kosztow utrzymania zasobu. (...).

— W gminie Sroda Wielkopolska stwierdzono, ze srodki w wysokosci 9.916 tys. zi, ujete
w planach remontow budynkow bedqcych w zasobie nieruchomosci gminy na lata 2007-
2009, nie zostaly w petni wykorzystane. Na remonty w tych latach w obiektach zasobu
gminy wydano 7.359 tys. zi, a wiec 74%. Na realizacje remontow sktadnikow zasobu
nieruchomosci gminy zaplanowano w 2007 r. kwote 3.082 tys. zt, w tym 1.390 tys. z{ na
remont ratusza i budynku siedziby Urzedu. W trakcie roku na remont budynku ratusza
wydano tylko 153,9 tys. zi, poniewaz uzgadnianie dokumentacji, prowadzone m.in.
z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow, zakonczono w pazdzierniku 2007 r. W 2008 r.
na remont ww. budynkow przeznaczono kwote 1.290 tys. zi. W wyniku przetargu na
realizacje dachu na budynku siedziby Urzedu wydano 623,4 tys. zt z planowanej kwoty
1.200 tys. zi, a pozostate srodki przeznaczono na inne cele zwiqzane z funkcjonowaniem
gminnych jednostek organizacyjnych. W 2009 r. nie zrealizowano takze wszystkich
planowanych zadan remontowych z uwagi na decyzje Burmistrza (z czerwca 2009 r.)
o spowolnieniu ich realizacji m. in. w budynku ratusza, ze wzgledu na obawe utraty
phymnosci finansowej przez gmine.

Skutki i zagrozenia

Niewykonywanie zaplanowanych rob6ot remontowych moze powodowaé
pogorszenie wlasciwosci uzytkowych lub sprawnos$ci technicznej budynkéw na
poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi 1 mienia oraz postepujaca
dekapitalizacje techniczna obiektéw budowlanych.

Whiosek NIK

Realizacja w petlnym zakresie uchwat Rady Miasta Legionowo w sprawie wieloletnich programow
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Wdrazanie wnioskow NIK

Prezydent Miasta Legionowo poinformowal, ze wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy jest realizowany zgodnie z mozliwosciami finansowymi miasta.
Zwigkszony zostanie monitoring.

3.6. Uzytkowanie obiektow budowlanych

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czg$ci wymaga zgtoszenia
do organu administracji architektoniczno-budowlanej — art. 71 ust. 2 ustawy — Prawo
budowlane. Zgloszenie tej zmiany powinno zosta¢ dokonane przed planowana zmiana
sposobu uzytkowania obiektu. Zmiana ta moze nastapi¢, jezeli w ciagu 30 dni od dnia
doreczenia zgloszenia wilasciwy organ nie wyrazi sprzeciwu. Samowolna zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego jest wykroczeniem i jest zagrozona, na podstawie art. 93
pkt 9b ustawy - Prawo budowlane, kara grzywny.
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Ustalenia

W trakcie kontroli obiektu budowlanego stwierdzono 5 przypadkéw zmiany sposobu
uzytkowania czeséci obiektu budowlanego bez spetnienia wymogow okreslonych w art. 71 ust.
2 1 4 ustawy — Prawo budowlane. Zarzadcy obiektow budowlanych nie zglosili zmiany
sposobu uzytkowania obiektu do organu administracji architektoniczno-budowlane;.
Powyzsze nieprawidlowosci stwierdzono w  Lesznie, Myszkowie, Piotrkowie
Trybunalskim, Szczecinku i Zdunskiej Woli. I tak np.:

— W obiektach budowlanych bedqcych w zasobie nieruchomosci gminy Zdunska Wola
stwierdzono uzytkowanie pomieszczen piwnicznych przez Samodzielny Publiczny Zaktad
Podstawowej Opieki Zdrowotnej, (adaptacje pomieszczen wykonano w 2006 r.) na
potrzeby administracyjno-biurowe oraz Punktu dla Osob Uzaleznionych i ich Rodzin
, Progres”. Zarzqdzajqcy budynkiem SPZPOZ nie dokonal zgloszenia zmiany sposobu
uzytkowania czesci obiektu budowlanego do wilasciwego organu architektoniczno-
budowlanego. Ponadto w wyniku badania dokumentacji budynku Przedszkola nr 7
ustalono wybudowanie przez osobe fizyczng, na gruntach nalezqcych do gminy garazu,
bez zgody wiasciciela gruntu i decyzji o pozwoleniu na budowe.

— W 2001 r. w budynku bedqcym w zasobie nieruchomosci gminy Myszkéw dokonano
zmiany sposobu uzytkowania (obiekt administracyjno - biurowy przebudowano na
mieszkalny z mieszkaniami socjalnymi). Zarzqdca nieruchomosci nie posiadal decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie, ktorej uzyskanie nakazat Starosta Myszkowski decyzjq nr
1/2001 z dnia 15 czerwca 2001 r. W budynku Urzedu Miasta Myszkow stwierdzono,
réwniez uzytkowanie lokalu mieszkalnego o powierzchni 49,82 m’, do ktérego nie
posiadano dokumentacji dotyczqcej uZytkowania tego lokalu.

— Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Piotrkowie Trybunalskim przeprowadzit
kontrole budynku mieszkalnego nalezqcego do gminnego zasobu nieruchomosci
i stwierdzil zmiane sposobu uzytkowania obiektu. Obiekt uzZytkowany przez Polski
Czerwony Krzyz Zarzqd Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim jest wykorzystany na
noclegownie dla osob bezdomnych. PINB postanowieniem z wrzesnia 2009 r. natozyt na
wlasciciela obowiqzek wstrzymania uzytkowania budynku i przedtozenia m.in. ekspertyzy
technicznej do 30 pazdziernika 2009 r. Wiasciciel (gmina) nie wywiqzal sie z obowiqzku
natozonego w postanowieniu i dopiero w toku kontroli NIK, zwrocit sie do PINB
o przedtuzenie terminu sporzqdzenia ekspertyzy i uZytkowania budynku na potrzeby
schroniska dla bezdomnych o rok.

Skutki i zagrozenia

Samowolna zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci
moze doprowadzi¢ do wystapienia zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia
(np. wprowadzenie zmian do wielko$ci lub uktadu obciazen obiektu budowlanego),
pogorszenia stanu $rodowiska lub stanu zachowania zabytkoéw, badZz pogorszenia
warunkéw zdrowotno-sanitarnych. Wprowadzona zmiana moze takze spowodowaé
zwigkszenie ograniczen lub ucigzliwosci dla terenow sasiednich.
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Whnioski NIK

Podjecie dziatan zmierzajacych do zalegalizowania zmiany przeznaczenia pomieszczen piwnicznych
budynku SPZPOZ wykorzystywanych na potrzeby administracyjno-biurowe oraz podjecie dziatan
zwiazanych z legalizacja samowoli budowlanej garazu (Urzad Miasta Zdunska Wola).

Wdrazanie wnioskow NIK

Z informacji nadestanej od Prezydenta Miasta Zdunska Wola wynika, ze SPZPOZ wystapi do
organu administracji architektoniczno-budowlanej o zmiang sposobu uzytkowania pomieszczen
piwnicznych. Po wyjasnieniu okoliczno$ci zwiazanych z wybudowaniem garazu na terenie
Przedszkola nr 7, Urzad podejmie dziatania prawne zwiazane z legalizacja samowoli budowlane;.
Burmistrz Myszkowa poinformowal o koniecznosci przygotowania dokumentacji iuzyskania
pozwolenia na uzytkowanie dla budynku mieszkalnego. Natomiast dla lokalu mieszkalnego nastapi
odtworzenie dokumentacji techniczno-budowlane;.

3.7. Inne kontrole obiektow budowlanych

Kontrole obiektow oSwiatowych przeprowadzone przez powiatowych
inspektorow nadzoru budowlanego

Najwyzsza Izba Kontroli na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK, zlecita Gtéwnemu
Inspektorowi Nadzoru Budowlanego przeprowadzenie kontroli doraznej 34 obiektow
szkolnych, w zakresie prawidtowo$ci utrzymania i uzytkowania obiektow budowlanych.
Powiatowi inspektorzy nadzoru budowlanego przeprowadzili tacznie 34 kontrole obiektow
szkolnych (szkoét podstawowych, gimnazjoéw, licedw 1 zespotdw szkot), ktore znajdowaty sig
w tych samych gminnych zasobach nieruchomosci miast, co obj¢te kontrola NIK.

W blisko potowie skontrolowanych obiektéw szkolnych powiatowi inspektorzy nadzoru
budowlanego stwierdzili stan techniczny zagrazajacy bezpieczenstwu uzytkowania lub
wymagajacy wykonania remontu. Dotyczyto to m.in. wadliwie dziatajacej wentylacji
w pomieszczeniach dydaktycznych, koniecznosci wykonania naprawy dachow lub elementow
konstrukcyjnych budynku. W jednym przypadku wytaczono obiekt z eksploatacji z uwagi na
jego zty stan techniczny.

W wyniku kontroli stwierdzono, ze zarzadcy nieruchomos$ci nie w petni realizowali
obowiazki, okreslone w art. 62 ustawy — Prawo budowlane, dotyczace kontroli okresowych
stanu technicznego budynkow. W 2 budynkach nie wykonano wszystkich okresowych
kontroli, co najmniej raz w roku lub kontrole zostaly przeprowadzone w niepelnym zakresie.
W jednym budynku nie przeprowadzono kontroli w zakresie stanu technicznego elementow
budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace dziatania
czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania obiektu. W drugim obiekcie budowlanym
nie sprawdzano instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych
1 wentylacyjnych). I tak:

— W Szkole Podstawowej nr 9 w Malborku, w budynku o powierzchni zabudowy
przekraczajqcej 2.000 m’, nie przeprowadzono w 2010 r. kontroli przewodéw kominowych
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— pierwszq z dwoch wymaganych w ciqgu roku kontroli nalezalo przeprowadzi¢ do dnia
31 maja 2010 r. Od oddania do uzytku do maja 2010 r. nie przeprowadzono zZadnych
kontroli okresowych rocznych budynku gospodarczego, wybudowanego w latach 60-tych.
W wyniku kontroli wydano zalecenia i zastosowano grzywny w postaci mandatu karnego
za brak kontroli okresowych (art. 62 ust. 1 pkt 1a, 3 ustawy - Prawo budowlane). Pismem
z dnia 29 listopada 2010 r., skierowanym do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego w Malborku, dyrektor Szkoty poinformowat o realizacji zalecen zawartych
w protokole kontroli obiektu.

— W Zespole Szkolno-Przedszkolnym w Swinoujsciu nie wykonano kontroli okresowej
instalacji wentylacji mechanicznej pomieszczen stolowki i zaplecza kuchennego (za co
ukarano zarzqdce obiektu mandatem karnym — art. 93 ust. 8 ustawy - Prawo budowlane)
oraz kontroli okresowej kotla wodnego od czasu rozruchu dokonanego w 2001 r.

Kontrole okresowe roczne i pigcioletnie zostaly przeprowadzone w 2 przypadkach przez
osoby nieuprawnione. Kontrolg pigcioletnia stanu technicznego instalacji elektrycznych,
piorunochronnych 1 gazowych przeprowadzita osoba nieposiadajaca kwalifikacji
wymaganych przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacja urzadzen, instalacji oraz sieci
energetycznych i gazowych, co byto niezgodne z art. 62 ust. 5 ustawy — Prawo budowlane.
Roczne kontrole okresowe przeprowadzata osoba niewpisana na list¢ czlonkéw wilasciwej

izby samorzadu zawodowego — niezgodnie z przepisami art. 12 ust. 7 ww. ustawy. I tak np.:

— W Zespole Szkot Publicznych nr 2 w Pleszewie w protokole kontroli 5 letniej budynku nr 3
zawarto ustalenia dotyczqce instalacji sanitarnych i elektrycznych, do oceny ktorych
osoba sporzqdzajqca protokdt (technik budownictwa ogolnego) nie miata uprawnien.
Wykonujqcy kontrole posiadal uprawnienia budowlane o specjalnosci architektonicznej
i konstrukcyjno-budowlanej. W toku kontroli PINB pouczono zarzqdce, Ze okresowy
przeglad obiektu w zakresie branz sanitarnych i elektrycznej nalezy zleci¢ osobom
posiadajqcym wymagane uprawnienia w tych specjalnosciach.

— W Zespole Szkotl Miejskich nr 2 w Walczu protokoly z rocznego przegladu technicznego
obiektu budowlanego zostaly sporzqdzone przez osobe posiadajqcq uprawnienia
obejmujqce kierowanie, nadzorowanie i kontrolowanie budowy i robot, ktora nie byla
wpisana na liste cztonkow wlasciwej izby samorzqdu zawodowego. Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego w Walczu przekazal do miejscowej prokuratury zawiadomienie
o uzasadnionym podejrzeniu popetnienia przestepstwa.

Po kontrolach okresowych wydawane zalecenia w sprawie wykonania napraw lub
uzupehienia brakéw nie byly realizowane przez zarzadcoOw w 6 sposrdd 34 obiektow
budowlanych. Przeprowadzane w kolejnych latach kontrole okresowe stanu technicznego
budynkéw wskazywaty na niewykonanie zalecen z poprzednich kontroli. I tak np.:

— Nieprawidlowosci stwierdzone w I Liceum Ogolnoksztatcqcym w Inowroctawiu w trakcie
kontroli rocznej z czerwca 2008 r. w zakresie uszkodzen elewacji, rynien i rur spustowych
nie zostaty usuniete. Kolejna kontrola w styczniu 2010 r. wykazata niewykonanie napraw
elewacji, rynien i rur spustowych jak rowniez zalecen z kontroli przewodow kominowych
z sierpnia 2009 r., dotyczqcych wymiany kratek wentylacyjnych i naprawy kominow
w czesci strychowej, w celu poprawienia wentylacji pomieszczen. W lipcu 2010 r.
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Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Inowroctawiu przeprowadzit kontrole
w budynku dydaktycznym i obowiqzatl dyrektora szkoly do usuniecia nieprawidtowosci
majqcych wplyw na bezpieczenstwo uzytkowania obiektu. We wrzesniu 2010 r. PINB
stwierdzil, ze wiekszos¢ usterek zostata usunieta. Pozostate prace majq by¢ wykonane do
konca wrzesnia 2010 r.

W Zespole Szkot Publicznych nr 2 w Pleszewie w protokotach kontroli okresowych:
rocznej i 5 letniej budynku nr 3 zawarto ustalenia dotyczqce peknie¢ na Scianach
i stropach oraz zalecono zatozZemie gipsowych plomb obserwacyjnych. W protokole
kontroli PINB z czerwca 2010 r. obowiqzano dyrektora szkotly do bezzwtocznego podjecia
monitorowania spekan zaleconego rowniez we wnioskach z przegladu piecioletniego
(grudzien 2006) i rocznego (listopad 2009). W wyniku rekontroli przeprowadzonej we
wrzesniu 2010 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Pleszewie natozyt na
zarzqdce obiektu obowiqzek przedtozenia ekspertyzy stanu technicznego budynku.

W  Publicznym Gimnazjum nr 3 w Siedlcach nie zrealizowano zalecen mistrza
kominiarskiego po przegladzie przewodow kominowych w dniu 27 maja 2010 r. Zalecenia
dotyczyly udroznienia kanatow, wymiany kratek zZaluzjowych starego typu na nowe oraz
podtaczenia kratek wentylacyjnych do przewodu wentylacyjnego i wyprowadzenia
przewodow wentylacyjnych wc i tazienek ponad dach budynku. Pismem z dnia
30 listopada 2010 r., skierowanym do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego
Miasta Siedlce, wicedyrektor Publicznego Gimnazjum nr 3 w Siedlcach poinformowat
o wykonywanej wymianie kratek wentylacyjnych oraz o tym, Ze pozostate prace
wymienione w protokole zostanq wykonane do 30 kwietnia 2011 roku ze Srodkow
finansowych nowego budzetu. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego postanowita,
ze w stosunku do pozostalych zalecen, zawartych w protokole z dnia 27 maja 2010 r.
z kontroli okresowej przewodow kominowych w budynku gimnazjum, zostanie wszczete
postepowanie administracyjne.

W 16, sposrod 34 obiektow budowlanych, powiatowi inspektorzy nadzoru budowlanego

stwierdzili stan techniczny zagrazajacy bezpieczenstwu uzytkowania lub wymagajacy

wykonania remontu. W 7 budynkach stwierdzono wadliwa wentylacje w pomieszczeniach

dydaktycznych, w 12 budynkach dachy kwalifikowaty si¢ do naprawy, w 4 budynkach

powinna zosta¢ wymieniona stolarka okienna lub drzwiowa, a w 5 przypadkach naprawy

wymagaty elementy konstrukcyjne obiektoéw. Ponadto powiatowi inspektorzy nadzoru

budowlanego stwierdzili nieprawidlowo$ci w instalacji elektrycznej w 3 obiektach, instalacji

odgromowej w 4, a w 2 budynkach instalacje wodno-kanalizacyjne wymagaly udroznienia

lub remontu. I tak np.:

W I Liceum Ogolnoksztatcacym w Inowroctawiu stwierdzono brak wentylacji
grawitacyjnej w niektorych klasach, auli, archiwum. Nieprawidfowa wentylacja
pomieszczen spowodowana byta uszkodzonymi trzonami kominowymi, wymagajqcymi
przemurowania i spoinowania. Ponadto w budynku stwierdzono nieszczelnos¢ dwoch
zaworow instalacji gazowej przy stolach uczniowskich oraz w sklepiku szkolnym,
zawilgocenie Scian piwnic i przyziemia w obrebie cokotow spowodowane brakiem izolacji
przeciwwilgociowej piwnic i opasek betonowych wokotl czesci budynku, balustrady przy
schodach zamontowane na zbyt matej wysokosci oraz zly stan stolarki okiennej
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i zewnetrznej stolarki drzwiowej. W lipcu 2010 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w Inowroctawiu skontrolowat budynki dydaktyczne i zobowiqzat dyrektora
szkoty do usuniecia nieprawidlowosci majacych wplyw na bezpieczenstwo uzytkowania
obiektu. We wrzesniu 2010 r. PINB stwierdzil, Ze wiekszos¢ usterek zostala usunieta.
Pozostate prace majq by¢ wykonane do konca wrzesnia 2010 r..

W Szkole Podstawowej nr 9 w Malborku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
zalecit udroznienie wentylacji oraz usuniecie nieprawidtowosci w instalacji elektrycznej
(braki oston puszek elektrycznych, brak opisu w rozdzielni elektrycznej) i wodociqgowej
(skorodowanej). Pismem z dnia 29 listopada 2010 r., skierowanym do Powiatowego
Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w Malborku, dyrektor Szkoly Podstawowej nr 9
w Malborku poinformowat o realizacji zalecen zawartych w protokole kontroli obiektu.

W Szkole Podstawowej nr 5 w Zyweu w trakcie kontroli przeprowadzonej w lipcu 2010 r.
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdzit m.in.: zagrozenie dla zdrowia ze
wzgledu na wystajqce ostre zakonczenia uszkodzonego w kilku miejscach ogrodzenia
boiska z siatki cieto-ciqggnionej i zalecit jego naprawe. We wrzesniu 2010 r. PINB dokonat
sprawdzenia wykonania naprawy ogrodzenia.

W Szkole Podstawowej nr 2 w Srodzie Wielkopolskiej Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego wszczql w dniu 8 lipca 2010 r. postepowanie administracyjne w sprawie
stanu technicznego budynkow szkoty. W wyniku kontroli PINB stwierdzono pekniecia przy
potqczeniu budynku szkoly z iqcznikiem do sali gimnastycznej, liczne pekniecia rur
spustowych, uchwyty rur zardzewiate, mocowania lamp do budynku oraz czes¢ zeliwna
rur spustowych — widoczna korozja, na catej powierzchni dachu krytego papq stwierdzono
liczne taty oraz pecherze, w pomieszczeniach budynku widoczne slady przecieku wody
w piwnicach na Scianach, miejscowe ubytki farby na korytarzach, przecieki z dachu
w nowej czesci budynku, brak rqczki przy wylqczniku przeciwpozarowym, uszkodzenia
cokolika i pekniecia opaski przy budynku, przeciek instalacji kanalizacyjnej w piwnicy
kuchni, pekniecia na polqczeniach plyt elewacyjnych sali gimnastycznej oraz brak
polqczenia rury spustowej z odptywem. Dyrektor szkoly powiadomit PINB pismem z dnia
12 sierpnia 2010 r., Ze wszystkie uchybienia wyszczegolnione w protokole kontroli zostang
usuniete do 31 grudnia 2010 r. Po tym terminie PINB przeprowadzi ponownq kontrole
i zdecyduje o kontynuacji albo o umorzeniu postepowania.

W efekcie przeprowadzonych kontroli i stwierdzonych nieprawidtowosci w 22

przypadkach powiatowi inspektorzy nadzoru budowlanego wydali zalecenia, w tym

w jednym przypadku wydano decyzj¢ o wstrzymaniu eksploatacji obiektu budowlanego do

czasu doprowadzenia obiektu do wlasciwego stanu technicznego. Stwierdzono zagrozenie

zycia lub zdrowia ludzi. I tak np.:

W Szkole Podstawowej nr 18 w Grudzigdzu w wyniku kontroli okresowej rocznej
stwierdzono w plycie boiska ubytki i zapadniecia nawierzchni. Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego Miasta Grudzigdza (PINB) w trakcie prowadzonych ogledzin
w dniu 19 lipca 2010 r. wydat ustng decyzje o wstrzymaniu eksploatacji boiska szkolnego
do czasu doprowadzenia obiektu do wiasciwego stanu technicznego. Dyrektor szkoly
w dniu 8 wrzesnia 2010 r. poinformowat PINB m.in.: o dokonaniu we wlasnym zakresie
napraw nawierzchni  boiska w miejscach najbardziej niebezpiecznych, wydaniu
komunikatu o zakazie uzytkowania boiska ze wzgledow bezpieczenstwa oraz przekazaniu
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do Urzedu Miasta wstepnych kosztorysow modernizacji boiska w ramach Wieloletniego
Planu Inwestycyjnego.

W Zespole Szkot nr 14 w Gdyni w dniu 29 czerwca 2010 r. stwierdzono nieodpowiedni
stan techniczny budynku, tj. nieszczelnosci pokrycia dachowego sali gimnastycznej,
zarysowania Scian wewnetrznych poddasza i klatki schodowej przy wejsciu na poddasze,
ubytki tynku na jednym z kominow oraz pojedyncze zarysowania zewnetrznej warstwy
tynku. Postanowieniem z dnia 15 lipca 2010 r. nakazano dyrektorowi zespotu szkot
dostarczenie orzeczenia technicznego w ktorym zostanq zawarte m.in. wskazania
ewentualnych zmian i przerobek koniecznych do doprowadzenia konstrukcji dachu do
odpowiedniego stanu technicznego. Dyrektor poinformowat pismem z dnia 23 listopada
2010 r. Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego o wykonaniu prac zwiqzanych ze
wzmocnieniem konstrukcji dachu.

Dyrektor Gimnazjum nr 5 w Piotrkowie Trybunalskim otrzymat decyzje z dnia 31 marca
2008 r. wydanq przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta
Piotrkowa Trybunalskiego, w ktorej nakazano naprawienie elewacji budynku szkoty oraz
usuniecie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi wynikajqcego ze zlego stanu technicznego
wyktadzin elewacji z plytek klinkierowych. Po przeprowadzonej kontroli w czerwcu
2010 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdzil, Ze obowiqzki wynikajqce
z wydanej decyzji zostaly wykonane.

W 2 przypadkach powiatowi inspektorzy nadzoru budowlanego prowadzili

postgpowania wyjasniajace w zwiazku z nieprzedlozeniem przez zarzadcéw nieruchomosci

decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektow budowlanych. Ponadto w jednym przypadku

stwierdzono wykonanie robot budowlanych, bez dokonania zgloszenia do organu

administracji architektoniczno-budowlane;. I tak:

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego Miasta Chetma w toku kontroli Zespotu
Szkot Ogolnoksztalcqcych w Chelmie stwierdzil, wykonanie remontu dachu budynku
szkolnego w warunkach samowoli budowlanej. W zwiqzku z powyzszym wydat
postanowienie naktadajqce na Prezydenta Miasta Chelm dostarczenie oceny technicznej
prawidtowosci wykonania robot polegajqcych na remoncie dachu budynku. Wszczete
postepowanie administracyjne zostalo zakonczone legalizacjq samowoli budowlanej na
podstawie art. 51 ustawy - Prawo budowlane.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Srodzie Wielkopolskiej wszczql w dniu
8 lipca 2010 r. postepowanie administracyjne w sprawie stanu technicznego budynkow
Szkoly Podstawowej nr 2 w Srodzie Wielkopolskiej, w tym legalnosci jej uzytkowania.
W wyniku prowadzonego postepowania ustalono, ze sala gimnastyczna jest uzytkowana
na podstawie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie z lutego 1996 r., natomiast nie
przedtozono kontrolujgcym pozwolenia na uZytkowanie budynku szkoly, ktory zostat
oddany do uzytku w 1992 r. Wyjasniono, zZe na skutek licznych zmian zarzqdcy obiektu nie
udalto sie odnalez¢ brakujqcego dokumentu.

W trakcie kontroli Zespotu Szkot im. Jana III Sobieskiego w Szczecinku nie okazano
kontrolujqcym decyzji administracyjnej zatwierdzajqcej projekt budowlany i udzielajqcej
pozwolenia na budowe oraz pozwolenia na uzytkowanie dla wybudowanego w 1975 r.
budynku szkoly wraz z salq gimnastycznq. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
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w Szczecinku podjql dziatania w celu ustalenia legalnosci budowy i uZytkowania
przedmiotowego obiektu.

Ksiazki obiektu budowlanego 7 szkoét zawieraly niekompletne wpisy, w tym m.in.
brakowalo informacji o przeprowadzonych kontrolach stanu technicznego obiektu oraz
0 osobie uprawnionej do prowadzenia ksiazki obiektu budowlanego. W 3 szkotach nie
prowadzono ksiazek obiektu budowlanego oddzielnie dla kazdego budynku. Byto to
niezgodne z art. 64 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane.

W 2 szkolach stwierdzono, ze na planach sytuacyjnych dolaczonych do ksiazek
obiektow budowlanych nie zaznaczono granic nieruchomosci, przylaczy sieci uzbrojenia
terenu oraz urzadzen przeznaczonych do odcigcia czynnika dostarczanego z pomoca tych
sieci. Byto to niezgodne z § 5 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego. I tak np.:

— W Zespole Szkol nr 1 w Sopocie wpisy w ksiqzce obiektu budowlanego zatoZonej
w styczniu 2008 r. byly do listopada 2009 r. niekompletne, lakoniczne, nieprecyzyjne
i malo szczegotowe oraz dokonywane olowkiem. Ponadto na planie sytuacyjnym nie
zaznaczono granic nieruchomosci, usytuowania przytqczy sieci uzbrojenia terenu oraz
urzqdzen przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego z pomocq tych sieci,
w szczegolnosci gazu, energii elektrycznej i ciepta.

— W Szkole Podstawowej nr 2 w Srodzie Wielkopolskiej na planie sytuacyjnym nie
zaznaczono armatury do odciecia czynnikow dostawczych za pomocq sieci. W ksiqzce
brakowato zapisow odnosnie protokotow odbioru obiektu, pozwolenia na uzytkowanie.
Dyrektor szkoly powiadomit powiatowego inspektora nadzoru budowlanego pismem
z dnia 12 sierpnia 2010 r., ze wszystkie uchybienia wyszczegolnione w protokole kontroli
zostanq usuniete w terminie do 31 grudnia 2010 r.

— W Zespole Szkot Miejskich nr 2 w Walczu w ksiqzce obiektu budowlanego brak bylo:
wpisow w dziale Il ,,Spis dokumentacji dotqczonej do ksiqzki obiektu budowlanego”
(uzupetniony zostal w trakcie kontroli); wpisow w dziale VIII , Wykaz opracowan
technicznych dotyczqcych obiektu”; wpisow o stwierdzonych w kontrolach rocznych z lat
2001-2009 usterkach dotyczqcych: potrzeby remontu sanitariatow, naswietli i luksferow
w sali gimnastycznej, remontu sanitariatow, w tym: odbioru instalacji i przytqczy wodno-
kanalizacyjnych i c.o. oraz przebudowy instalacji elektrycznej, usuniecia przecieku dachu
nad salq gimnastycznq. W wyniku kontroli Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
w Walczu ukarat mandatem osobe odpowiedzialng za niestaranne prowadzenie ksiqzki
obiektu budowlanego oraz zarzqdce obiektu — za brak ksiqzki obiektu budowlanego dla
obiektu sali sportowe;j.

Inne kontrole organow nadzoru budowlanego w zakresie utrzymania
i uzytkowania obiektow budowlanych

W latach 2007-2010 (I poétrocze) organy nadzoru budowlanego przeprowadzity m.in.
kontrole w zakresie:
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— utrzymania szkél i placowek o§wiatowych®’,

— hoteli pracowniczych przeksztalconych na wielorodzinne budynki socjalne, hoteli
pracowniczych oraz wszystkich wielorodzinnych budynkow socjalnych,

— stanu bezpieczenstwa budowli pigetrzacych wodg“.

Kontrola szkél i placowek o$Swiatowych, przeprowadzona zostata przez Gtowny Urzad
Nadzoru Budowlanego (GUNB) w II poéiroczu 2008 r., w 113 budynkach, w ktorej
stwierdzono facznie 543 nieprawidtowosci. Dotyczyly gltownie nierzetelnie prowadzonych
ksiazek obiektow budowlanych, nieprzeprowadzania kontroli okresowych w okreslonych
terminach oraz braku realizacji lub niepelnej realizacji zalecen pokontrolnych.

W prowadzeniu ksigzek obiektu budowlanego stwierdzono 164 nieprawidtowosci (co
stanowi 30,2% wszystkich nieprawidtowosci). Nieprawidtowosci dotyczyty m.in. braku lub
niewlasciwie wykonanych plandw sytuacyjnych w 76 przypadkach, braku adnotacji
o wykonaniu zalecen wynikajacych z okresowej kontroli w 43 przypadkach, nieaktualnych
oraz nieprawidlowych wpisow w 30 przypadkach, braku wpiséw okreslajacych osoby
upowaznione do prowadzenia ksiazki obiektu budowlanego w 15 przypadkach.

W zakresie realizacji obowiazkow przeprowadzania kontroli okresowych przez
wiascicieli lub zarzadcoOw nieruchomosci stwierdzono tacznie 379 nieprawidtowosci (co
stanowi 69,8% wszystkich nieprawidlowosci). Dotyczylto to braku przeprowadzenia kontroli
okresowych lub kontrole byty realizowane w niepelnym zakresie - 112 przypadkow.
Nieterminowe wykonanie kontroli okresowych stwierdzono w 40 przypadkach. Niepetna
realizacj¢ zalecen pokontrolnych lub tez brak wykonania tych zalecen ustalono w 110
przypadkach. Ponadto w 24 przypadkach stany techniczne obiektow budowlanych budzity
watpliwosci.

Ustalono takze 93 nieprawidlowosci w zakresie wykonywania obowiazkow przez osoby
przeprowadzajace kontrole okresowe. Nieprawidtowosci te polegaty na braku pisemnego
zawiadomienia wlasciwego organu nadzoru budowlanego o przeprowadzonej kontroli
okresowej — 42 przypadki, przeprowadzania kontroli okresowych przez osoby nie posiadajace
uprawnien budowlanych — 7 przypadkéw oraz w 35 przypadkach kontrole okresowe bytly
przeprowadzane przez osoby nieposiadajace uprawnien w odpowiedniej specjalnosci. W 9
przypadkach ustalono brak lub niewlasciwe wykonanie obowiazkéw wynikajacych z art. 70
ust. 2 Ustawy — Prawo budowlane.

Kontrole hoteli pracowniczych przeksztalconych na wielorodzinne budynki
socjalne, hoteli pracowniczych oraz wszystkich wielorodzinnych budynkéow socjalnych
zostaly przeprowadzone w okresie od 14 kwietnia do 15 czerwca 2009 r. i objely 2.646
obiektéw budowlanych. W wyniku przeprowadzonej kontroli organy nadzoru budowlanego

3 Analiza wynikéw kontroli problemowych utrzymania wielkopowierzchniowych obiektéow budowlanych
przeprowadzonych przez GUNB w 2008 r. — czgs$¢ Il kontrola obiektow wielkopowierzchniowych.
3% Stan bezpieczenstwa budowli pietrzacych wode w Polsce, GUNB lipiec 2010 r.
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wydaty ogétem: 100 nakazéw catkowitego wytaczenia budynku z uzytkowania, 41 nakazow
czgsciowego wylaczenia budynku z uzytkowania, 617 nakazéw usunigcia stwierdzonych
nieprawidlowosci, 544 nakazy przeprowadzenia przez wiascicieli wymaganych prawem
kontroli stanu technicznego lub przedtozenia stosownych ekspertyz.

Najczesciej wystgpowaly nieprawidiowosci dotyczace:
— braku lub niedroznos$ci kanatéw wentylacyjnych, uszkodzenia instalacji piorunochronnej,

— braku wykonania obrobek dekarskich (ogniomurdéw, podokiennikdw, komindw), pokrycia
dachowego, ktére kwalifikuje si¢ do wymiany, popgkanych kominéw,

— braku uszczelnienia przej$¢ przylaczy instalacyjnych przez $ciany budynku,

— zawilgocenia $cian zewngtrznych, wewngtrznych oraz sufitoéw, uszkodzenia izolacji
przeciwwilgociowej i pokrycia dachowego budynku, uszkodzenia stolarki okiennej
i drzwiowej,

— uszkodzenia elewacji zewngtrznej, ubytkdw tynkéw zewngtrznych, uszkodzen parapetow
okiennych, drzwi wejsciowych zewngtrznych od budynku, stopni zewngtrznych
betonowych i pochylni prowadzacych do budynku,

— wystgpowania elementéw tatwopalnych $cian, sufitow 1 podtég na drogach
ewakuacyjnych,

— uszkodzonej instalacji elektrycznej, brakow w osprzgcie, oprawach oswietleniowych
w budynku.

Kontrola w zakresie stanu bezpieczenstwa obiektow pietrzacych wode wykazata, ze
wedtug stanu na koniec 2009 r. nie nastapita poprawa w stosunku do poprzedniego roku.
Zdaniem GUNB sposrod 3.520 budowli stale pigtrzacych wodg 99 stanowi lub moze stanowic
zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia. W stosunku do watow przeciwpowodziowych
zostaly zgloszone zastrzezenia do 3.197 km, co stanowi 37,8% wszystkich obwatowan rzek
w kraju. W wyniku kontroli przeprowadzonych przez terenowe organy nadzoru budowlanego
stwierdzono, ze przyczynami wystepujacych zagrozen bezpieczenstwa budowli
hydrotechnicznych pigtrzacych wodg sa m.in.:

— zmienne obciazenie statyczne i dynamiczne budowli oraz podtoza powodujace powstanie
czg¢sto nieprzewidzianych na etapie projektowania naprezen i w konsekwencji odksztatcen
elementow konstrukcyjnych budowli,

— postgpujacy proces technicznego starzenia si¢ budowli, a wigc powstanie uszkodzen
spowodowanych wieloletnim, destrukcyjnym oddzialywaniem $rodowiska na budowle,

— zniszczenia budowli powstale wskutek wystgpowania coraz czgstszych i1 wigkszych
wezbran,

— szkodliwe 1 jednocze$nie trudne do wyeliminowania reakcje chemiczne zachodzace
w elementach konstrukcyjnych budowli,
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— niedostateczna kontrola stanu technicznego i bezpieczenstwa budowli hydrotechnicznych,
— niewystarczajacy zakres i czgstotliwos¢ wykonywanych remontow.

Glownymi przyczynami potencjalnych zagrozen bezpieczenstwa ludzi i $srodowiska
w trakcie eksploatacji watow przeciwpowodziowych sa m.in. niedostateczne wyniesienie
korony watéw ponad zwierciadto wody, brak szczelno$ci korpusu i podioza watu, zjawiska
filtracyjne lub przebi¢ hydraulicznych, erozja powierzchniowa skarp watow, odksztatcenia
korpusu, przesigkanie wody w budowlach i urzadzeniach wbudowanych w waty, zly stan
brzegéw rzeki oraz budowli regulacyjnych linii brzegowych, zabudowa 1 zadrzewienie
terendOw migdzywala powodujace zawegzenie koryta rzeki, niezabezpieczone starorzecza
1 oczka wodne w poblizu watu, destrukcyjne dziatanie gryzoni.

Dzialania kontrolno-rozpoznawcze Panstwowej Strazy Pozarnej

Okres 2007-2009

Panstwowa Straz Pozarna w latach 2007-2009 kontrolowata $rednio rocznie 58 tys.
obiektow budowlanych.

W trakcie kontroli stwierdzano ok. 87 tys. nieprawidlowosci rocznie, w tym 4,6 tys.
nieprawidlowosci  mogacych  spowodowa¢  zagrozenie zZycia ludzi. Najwigcej
nieprawidlowos$ci w zakresie bezpieczenstwa przeciwpozarowego dotyczylo: stanu instalacji
uzytkowych — $rednio 17,5% obiektow z nieprawidtowosciami, wyposazenia w gasnice
i urzadzenia przeciwpozarowe — 13,5%, instrukcji bezpieczenstwa pozarowego i oznakowania
—10,3%, stanu drog ewakuacyjnych — 5,4%, stanu zaopatrzenia wodnego — 3,9% oraz stanu
dojazdéw pozarowych do obiektéw — 1,7% obiektow.

W celu doprowadzenia do usunigcia przez podmioty kontrolowane stwierdzonych
nieprawidlowosci, PSP wszczeta postgpowania nakazowo-egzekucyjne, w ramach ktorych
rocznie wydawano $rednio 16.200 decyzji administracyjnych, skierowano $rednio 70
wystapien do wlasciwych prokuratur i sadéw rejonowych, naktadano $rednio 1.300 mandatéw
karnych, przeprowadzano $rednio 389 postgpowan egzekucyjnych oraz skierowano $rednio
9.200 wystapien do innych organow.

1 pélrocze 2010 r.

Pafstwowa Straz Pozarna przeprowadzita 20,7 tys. kontroli, obejmujac 26,7 tys.
obiektow budowlanych.

W wyniku kontroli stwierdzono 36,8 tys. nieprawidlowosci w zakresie zabezpieczenia
przeciwpozarowego obiektéw. Najwigcej nieprawidlowosci w zakresie bezpieczenstwa
przeciwpozarowego dotyczylto: stanu instalacji uzytkowych — w 23,9% obiektoéw, stanu drog
ewakuacyjnych 1 oznakowania znakami bezpieczenstwa — w 14,5%, zaznajomienia
z przepisami 1 instrukcji bezpieczenstwa pozarowego — w 16,7%, wyposazenia w gasnice
1 urzadzenia przeciwpozarowe — w 9,2%, warunkéw ewakuacji, mogacych zagraza¢ zyciu
ludzi — w 9,8%, urzadzen 1 instalacji ppoz. — w 12,9%, zaopatrzenia wodnego — w 5,1% oraz
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stanu dojazdéw pozarowych — w 3,7%, magazynowania i przetwarzania materiatow — w 1,6%
obiektow.

W celu usunigcia stwierdzonych nieprawidlowosci, PSP wszczeta 12,5 tys. postgpowan
nakazowo-egzekucyjnych, w ramach ktérych wydano 7.431 decyzji administracyjnych,
skierowano 27 wystapien do prokuratury i Sadow Rejonowych, natozono 651 mandatéw
karnych, wszczgto 191 postgpowan egzekucyjnych oraz skierowano 4.231 wystapien do
innych organow oraz wydano 4.306 opinii.

Struktura nieprawidtowos$ci wskazuje na niewielki spadek procentowy liczby obiektow,
w ktorych stwierdzono nieprawidtowosci dotyczace stanu technicznego i1 konserwacji
instalacji uzytkowych, z 19% w 2009r. do 17% w 2010r. Nieznacznie zwigkszyl si¢
wskaznik procentowy nieprawidlowosci dotyczacych wyposazenia w sprzet gasniczy
iurzadzenia przeciwpozarowe z 7% do 9%. Zmniejszyt si¢ natomiast udziat
nieprawidtowosci dotyczacych stanu drog ewakuacyjnych 1 oznakowania znakami
bezpieczenstwa z 13% w I potroczu. 2009 r. do 11% w I pdtroczu 2010 r.

Kontrole noclegowni i schronisk dla bezdomnych

Panstwowa Straz Pozarna podejmowata takze dziatania kontrolno-rozpoznawcze
w zakresie przestrzegania przepisoOw przeciwpozarowych w obiektach noclegowni, schronisk
dla bezdomnych i obiektach spelniajacych takie funkcje. Do grudnia 2009 r. przeprowadzono
573 kontrole, w trakcie ktorych sprawdzono stan bezpieczenstwa pozarowego w 591
obiektach. W 423 obiektach stwierdzono tacznie 1.736 nieprawidlowos$ci. Najwigcej z nich
dotyczyto: okresowych badan instalacji uzytkowych, warunkéw ewakuacji mogacych
spowodowac zagrozenie zycia ludzi, instrukcji bezpieczenstwa pozarowego, stanu drog
ewakuacyjnych, przeciwpozarowych instalacji wodociagowych wewngtrznych, wyposazenia
obiektéw w gasnice i ich konserwacji, braku wymaganego os$wietlenia awaryjnego, braku
zaznajomienia z przepisami przeciwpozarowymi i przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg.

W celu usunigcia stwierdzonych nieprawidlowosci, komendy wszczgly postgpowania
nakazowo-egzekucyjne, w ramach ktorych wydano 357 decyzji administracyjnych, natozono
1 mandat karny, wszczeto 18 postgpowan egzekucyjnych, skierowano 134 wystapienia do
innych organdéw oraz wydano 19 opinii.

Stan ochrony przeciwpozarowej w omawianych obiektach byl niezadowalajacy.
W strukturze stwierdzonych nieprawidlowosci wystapit duzy udziat nieprawidlowos$ci
mogacych spowodowac zagrozenia dla zycia ludzi, w tym:

- w 23% przypadkow nieprawidlowo$ci zwiazane byly z niezapewnieniem warunkow
bezpiecznej ewakuacji,

- w 23% przypadkoéw nieprawidlowosci zwigzane byly ze ztym stanem urzadzen 1 instalacji
uzytkowych.
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Kontrole okresowe przewodow kominowych

Na podstawie art. 29 pkt 2 lit. f) ustawy o NIK, zwrocono si¢ do Korporacji Kominiarzy
Polskich o przekazanie informacji dotyczacej liczby oraz wynikdw kontroli stanu
technicznego przewodoéw kominowych w 2010 r.

W udzielonej informacji* stwierdzono, ze:

— liczba kontroli zakonczonych wynikiem negatywnym wyniosta 477, tj. ponad trzy czwarte
przypadkéw, sposrod 621 przeprowadzonych kontroli obiektow budowlanych bedacych

w gminnym zasobie nieruchomosci 3 miast,

— w 79 kontrolach, tj. w 12,7% sposrdd 621, stwierdzono brak lub nieodpowiedni stan
techniczny przewodoéw wentylacyjnych, ktore mogltyby spowodowac zagrozenie zycia lub
zdrowia ludzi.

Wyniki kontroli w poszczegodlnych miastach przedstawiono w tabeli:

Liczba przeprowadzonych kontroli stanu technicznego przewodéw kominowych
w2010 r.

4. Razem 621 477 79

* Niewtlasciwy stan techniczny byl spowodowany brakiem lub niesprawnoscia przewodoéw wentylacyjnych
w kuchniach, pokojach i tazienkach, gdzie znajduja si¢ piece weglowe lub gazowe.

ok Informacje dotycza dwoch zarzadoéw zlokalizowanych w dzielnicy Praga Péinoc i Targowek.

*F% W tym 17 protokotéw wydanych po przeprowadzonym remoncie — usunigciu stanu zagrozenia.

3 Informacji udzielono na podstawie kontroli przeprowadzonych w Warszawie, Szczecinie i Opolu.
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4. Informacje dodatkowe o przeprowadzonej kontroli

4.1. Przygotowanie kontroli

Najwyzsza Izba Kontroli nie podejmowala w latach ubiegtych kontroli w zakresie
prawidtowo$ci utrzymania i uzytkowania obiektow budowlanych, ktére sa w gminnym
zasobie nieruchomosci.

Dobor miast do kontroli przyjeto w sposob celowy, wybierajac po 4 miasta w kazdym
wojewodztwie (wg wlasciwosci dzialania 8 delegatur NIK), w tym co najmniej jedno miasto
na prawach powiatu, a pozostale 3 miasta o liczbie mieszkancoéw ponad 30 tys.

4.2. Postepowanie kontrolne i dziatania podjete po zakonczeniu
kontroli

Wszystkie protokoty kontroli zostaty podpisane przez kierownikow kontrolowanych
jednostek bez zastrzezen.

Po zakonczeniu kontroli skierowano wystapienia pokontrolne do 34 prezydentow
1 burmistrzow skontrolowanych miast, do kierownikéw 2 podmiotow zarzadzajacych
obiektami budowlanymi oraz do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego Miasta
Siedlce.

Do ocen, uwag i wnioskoOw zawartych w 3 wystapieniach pokontrolnych zastrzezenia
zglosili:

1. Zastepca Prezydenta Miasta Wejherowa, pismem z dnia 15 wrze$nia 2010 r.
2. Burmistrz Miasta Malborka, pismem z dnia 12 sierpnia 2010 r.
3. Burmistrz Miasta i Gminy Pleszew, pismem z dnia 6 sierpnia 2010 r.

Ad 1. Komisja Odwotawcza Delegatury NIK w Gdansku po rozpatrzeniu zastrzezen
zgloszonych przez Zastepce Prezydenta Miasta Wejherowa do wystapienia pokontrolnego, na
posiedzeniu jawnym podje¢la uchwate w dniu 14 pazdziernika 2010 r. o uwzglednieniu
w catosci zastrzezenia dotyczacego faktu podjecia przez Urzad dziatan majacych na celu
realizacjg zalecen z kontroli okresowej przeprowadzonej w 2007 r. w obiekcie Zespotu Szkot
Podstawowych nr 2.

Uchwatg Komisji Odwolawczej zatwierdzit upowazniony Wiceprezes NIK w dniu 2 listopada
2010 .

Ad 2. Po rozpatrzeniu zastrzezen zgloszonych, przez Burmistrza Miasta Malborka do
wystapienia pokontrolnego, Komisja Odwolawcza Delegatury NIK w Gdansku na
posiedzeniu jawnym w dniu 29 wrzes$nia 2010 r. podjeta uchwale o oddaleniu zastrzezen

w calosci.
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Uchwate Komisji Odwolawcze] zatwierdzit upowazniony Wiceprezes NIK w dniu
29 wrzes$nia 2010 r.

Ad 3. Komisja Odwotawcza Delegatury NIK w Poznaniu po rozpatrzeniu zastrzezen
zgtoszonych przez Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew do wystapienia pokontrolnego, na
posiedzeniu jawnym podjeta uchwalg¢ w dniu 24 sierpnia 2010 r. o:

— czesciowym uwzglednieniu zastrzezenia dotyczacego niedostosowania obowiazujacej
umowy o zarzadzanie nieruchomo$ciami do wymogéw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami,

— oddaleniu zastrzezen w pozostalym zakresie.

Uchwal¢ Komisji Odwotawcze] zatwierdzit upowazniony Wiceprezes NIK w dniu
13 wrzesnia 2010 r.

Finansowe rezultaty kontroli wyniosly ogélem 2,1 tys. zl, korzysci finansowych
w kategorii pozyskanych pozytkéw finansowych.
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5. Zataczniki
Zalacznik nr 1.

jednostek

Wykaz skontrolowanych podmiotow oraz
organizacyjnych
przeprowadzity w nich kontrole

NIK, ktore

Delegatura NIK Ocena w zakresie utrzymania
Kontrolowana . - . c g
Lp |. przeprowadzajaca i uzytkowania obiektow
jednostka
kontrolg budowlanych
1. | Urzad Miejski Departament Pozytywna, pomimo stwierdzonych
w Pruszkowie Srodowiska, Rolnictwa nieprawidlowosci
2. i Zagospodarowania Pozytywna, pomimo stwierdzonych
Urzad Miasta Siedl ’
rzad AMasta SIECEe | Przestrzennego NIK nieprawidlowosci
3. | Urzad Miasta Pozytywna, pomimo stwierdzonych
Wioctawek nieprawidlowosci
4. | Urzad Miejski w Pozytywna, pomimo stwierdzonych
. Delegatura NIK . . . .
Grudziadzu nieprawidlowosci
w Bydgoszczy
5. | Urzad Miasta Pozytywna, pomimo stwierdzonych
Chetmno nieprawidlowosci
6. | Urzad Miasta Pozytywna, pomimo stwierdzonych
Inowroctawia nieprawidlowosci
7. | Urzad Miasta Sopotu Negatywna
8. Utzad Miasta Gdyni Pozytywnzf, pomifno stw’ie.rdzonych
nieprawidlowosci
9. | Urzad Miejski w Pozytywna, pomimo stwierdzonych
Wejherowie nieprawidlowosci i uchybien
10. | Urzad Miasta Delegatura NIK Negatywna
Malborka w Gdafisku
12. | Urzad Miasta Nesatvwnie
Myszkowa gatyw
13 Urzad Miejski Pozytywna, pomimo stwierdzonych
" | w Zyweu uchybien i nieprawidlowosci
14. | Urzad Miasta Po na, pomimo stwierdzonych
Wodzistawia Zytyw : ,,p- ,l . Z, ,y
, _ uchybien i nieprawidlowosci
Slaskiego
15 | Urzad Miasta Delegatura NIK

Skierniewice

w Lodzi

Negatywna
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Delegatura NIK Ocena w zakresie utrzymania
Kontrolowana . - . o
Lp - ednostka przeprowadzajaca i uzytkowania obiektow
! kontrol¢ budowlanych
16. | Urzad Miasta Neeatvwna
Zdunska Wola gatyw
17. | Urzad Miasta
Piotrkowa Negatywna
Trybunalskiego
18. Urzad Miasta Kutno Pozytywn.a, ’p.on.nmo stYwerdZ(’)I{ych
uchybien i nieprawidlowosci
P i twierd h
19. | Urzad Miasta Lukow ozytywnaf, pomImo stwierdzonye
nieprawidlowosci
20. . P i twierd h
Urzad Miasta Putawy | Delegatura NIK o7ytywma, pomimo stwierdzonye
o nieprawidlowosci
w Lublinie
21. | Urzad Miasta Pozytywna, pomimo stwierdzonych
Swidnik nieprawidlowosci
P i i h
22. | Urzad Miasta Chetm ozytywnzf, pOlIllfIlO stwrle.r dzonyc
nieprawidlowosci
23. | Urzad Miasta Leszna Negatywna
23a. | Miejski Zaktad
Budynkéw Pozytywna, pomimo stwierdzonych
Komunalnych nieprawidlowosci
w Lesznie
24. | Urzad Miejski Delegatura NIK Newatvwia
w Krotoszynie w Poznaniu gatyw
25. | Urzad Miejski
w Srodzie Negatywnie
Wielkopolskiej
25a. | Ustugi Komunalne
Sp. z 0.0. w Srodzie Negatywna
Wielkopolskiej
26.
Urzad Miasta Delegatur? NIK Neoatvarma
i Gminy w Pleszewie | Poznaniu gatyw
27. | Urzad Miasta Delegatura NIK Pozytywna, pomimo stwierdzonych
Ostroteki w Warszawie nieprawidlowosci
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Delegatura NIK Ocena w zakresie utrzymania
Kontrolowana . - . s
Lp - ednostka przeprowadzajaca i uzytkowania obiektow
! kontrol¢ budowlanych
28. | Urzad Miasta Neeatvwna
Legionowo gatyw
29. | Urzad Miasta Minsk Newatvwna
Mazowiecki gatyw
30. | Urzad Miasta Neeatvwna
Garwolin gatyw
31. | Urzad Miasta Pozytywna, pomimo stwierdzonych
Swinoujscie nieprawidlowosci
32. | Urzad Miejski Pozytywna, pomimo stwierdzonych
. Delegatura NIK . . -
w Policach o nieprawidlowosci
w Szczecinie
33. | Urzad Miasta Pozytywna, pomimo stwierdzonych
Szczecinek nieprawidlowosci
. P i twierd h
34. | Urzad Miasta Watcz ozytywna, pomimo stwierdzonyc

nieprawidlowosci
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Zatlacznik nr 2. Analiza prawna kontrolowanego obszaru

Ustawa — Prawo budowlane w art. 1 normuje dzialalno$¢ obejmujaca sprawy
projektowania, budowy, utrzymania i rozbiérki obiektow budowlanych oraz okresla dziatania
organéw administracji publicznej w tych dziedzinach. Obowiazki witasciciela lub zarzadcy
obiektu budowlanego w zakresie utrzymania i uzytkowania obiektow budowlanych zostaty
okreslone w rozdziale 6 (art. 61-71a) ustawy — Prawo budowlane. Zgodnie z art. 61 pkt 1
ustawy — Prawo budowlane wtasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany
utrzymywac 1 uzytkowacé obiekt przestrzegajac zasad, o ktorych mowa w art. 5 ust. 2,
tj. w sposob zgodny z jego przeznaczeniem iwymaganiami ochrony s$rodowiska oraz
utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicznym 1 estetycznym, nie dopuszczajac do
nadmiernego pogorszenia jego wilasciwosci uzytkowych i1 sprawnos$ci technicznej, zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac:

—  spelnienie wymagan podstawowych dotyczacych: bezpieczenstwa konstrukeji,
bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich warunkéw
higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony s$rodowiska, ochrony przed hatasem
1 drganiami, oszczednosci energii i odpowiedniej izolacyjnosci cieplnej przegrod,

—  warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczegdlnosci w zakresie:
zaopatrzenia w wod¢ 1 energi¢ elektryczna oraz, odpowiednio do potrzeb, w energi¢
cieplng i paliwa, przy zalozeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikow, usuwania
$ciekéw, wody opadowej i odpadow,

—  mozliwo$¢ utrzymania whasciwego stanu technicznego,

—  niezbgdne warunki do korzystania z obiektow uzyteczno$ci  publicznej
1 mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne,
w szczegblnosci poruszajace si¢ na wozkach inwalidzkich,

—  warunki bezpieczenstwa i higieny pracy,
—  ochrong ludno$ci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilne;j,

—  ochrong obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw oraz obiektow objetych ochrona
konserwatorska.

Wiasciciel lub zarzadca™ obowiazany jest réwniez zapewni¢, dochowujac nalezyte]
starannos$ci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystapienia czynnikdw zewngtrznych
oddziatywujacych na obiekt, zwiazanych z dziataniem czlowieka lub sit natury, takich jak:

36 Pojecie zarzadcy nie zostalo zdefiniowane w ustawie — Prawo budowlane. Stosownie do art. 184 ust. 2
i art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zarzadca nieruchomos$ci jest osoba fizyczna
posiadajaca licencj¢ zawodowa, dziatajaca na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, zawartej z jej
wilascicielem, wspolnota mieszkaniowa albo inna osoba lub jednostka organizacyjna, ktérej przystuguje prawo
do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej. Pojgciem
zarzadcy postuguja sig liczne akty normatywne, w szczegdlnosci przepisy: Kodeksu cywilnego, ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku
w gminach.
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wytadowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady
atmosferyczne, osuwiska ziemi, pozary Ilub powodzie, w wyniku ktorych nastgpuje
uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace
spowodowa¢ zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub $rodowiska
(art. 61 pkt 2 ustawy — Prawo budowlane)®’.

Na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, obiekty powinny by¢ w czasie
ich uzytkowania poddawane przez wtasciciela lub zarzadce kontroli:

1) okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego:

— elementow budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy
atmosferyczne 1 niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania
obiektu,

— instalacji 1 urzadzen stuzacych ochronie §rodowiska,

—instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych
1 wentylacyjnych),

2) okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
1 przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego
oraz jego otoczenia; kontrola ta powinno by¢ objete rowniez badanie instalacji
elektrycznej 1 piorunochronnej w zakresie stanu sprawno$ci potaczen, osprzgtu,
zabezpieczen i §rodkow ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz
uziemien instalacji i aparatow.

W trakcie takich kontroli, zgodnie z art. 62 ust. 1a ustawy — Prawo budowlane nalezy
dokona¢ sprawdzenia wykonania zalecen z poprzedniej kontroli. Powiatowy inspektor
nadzoru budowlanego w razie stwierdzenia nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu
budowlanego lub jego czgsci, mogacego spowodowac zagrozenie: zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia badz srodowiska — nakazuje przeprowadzenie kontroli, o ktérej mowa
w ust. 1, a takze moze zada¢ przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub jego
czesci (art. 62 ust. 3 ustawy — Prawo budowlane).

Kontrole, o ktérych mowa w ust. 1, powinny by¢ dokonywane przez osoby posiadajace
uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalno$ci z zastrzezeniem ust. 5 1 6 (art. 62 ust. 4
ustawy — Prawo budowlane). Kontrolg stanu technicznego instalacji elektrycznych,
piorunochronnych i1 gazowych powinny przeprowadza¢ osoby posiadajace kwalifikacje
wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacja urzadzen, instalacji oraz sieci
energetycznych i gazowych (art. 62 ust. 5 ustawy — Prawo budowlane).

W rozporzadzeniu Ministra Gospodarki, Pracy 1 Polityki Spolecznej z dnia 28 kwietnia
2003 r. w sprawie szczegOlowych zasad stwierdzania posiadania kwalifikacji przez osoby
zajmujace si¢ eksploatacja urzadzen, instalacji i sieci®® okreslono wzér $wiadectwa

37 Przepis art. 61 zmieniony przez art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane i innych ustaw (Dz. U. Nr 99, poz. 665) — obowiazuje od dnia 20 czerwca 2007 r.
% Dz. U. Nr 89, poz. 828 ze zm.
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kwalifikacyjnego (sprawdzenie spetnienia wymagan kwalifikacyjnych powtarza sig co 5 lat)
0sob uprawnionych do dozoru urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych.
Swiadectwa wydaja komisje kwalifikacyjne powolywane, zgodnie z § 12 ust. 1 ww.
rozporzadzenia:

1) u przedsigbiorcy zatrudniajacego co najmniej 200 os6b wykonujacych prace,
o ktorych mowa w § 5 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie szczegdlowych zasad
stwierdzania posiadania kwalifikacji przez osoby zajmujace si¢ eksploatacjq urzadzen,
instalacji i sieci,

2) przy stowarzyszeniach naukowo-technicznych, jezeli statuty tych stowarzyszen
zawieraja postanowienia okreS$lajace zakres wykonywanej dziatalno$ci na rzecz
gospodarki energetycznej,

3) w jednostkach podlegtych wlasciwym ministrom lub szefom agencji, o ktorych mowa
w art. 54 ust. 3 pkt 2 1 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne
(Dz. U. 22006 r. Nr 89, poz. 625 ze zm.) na ich wniosek.

Kontrolg stanu technicznego przewodow kominowych powinny przeprowadzaé: osoby
posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemio$le kominiarskim — w odniesieniu do przewodow
dymowych oraz grawitacyjnych przewodow spalinowych 1 wentylacyjnych. Osoby
posiadajace uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalnosci w odniesieniu do przewodow
kominowych (dymowych oraz grawitacyjnych przewodéw spalinowych i wentylacyjnych)
oraz do komindéw przemystowych, komindw wolno stojacych oraz kominéw lub przewodoéw
kominowych, w ktorych ciag kominowy jest wymuszony praca urzadzen mechanicznych,
tylko osoby posiadajace uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalnosci (art. 62 ust. 6 pkt
1 i 2 ustawy — Prawo budowlane).

Przepis art. 63 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane naktada na kazdego wtasciciela lub
zarzadce obiektu budowlanego obowiazek przechowywania przez okres istnienia tego obiektu
dokumentéw, o ktorych mowa w art. 60 oraz opracowan projektowych i dokumentow
technicznych robot budowlanych wykonywanych w obiekcie w toku jego uzytkowania.

W art. 60 ustawy — Prawo budowlane okreslono, ze inwestor, oddajac do uzytkowania
obiekt budowlany, przekazuje wilascicielowi lub zarzadcy obiektu dokumenty i decyzje
dotyczace obiektu, a takze, w razie potrzeby, instrukcje obslugi i eksploatacji: obiektu,
instalacji 1 urzadzen zwiazanych z tym obiektem.

Przepis art. 64 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane naktada na wiasciciela lub zarzadce
obowiazek prowadzenia dla kazdego budynku oraz obiektu budowlanego niebgdacego
budynkiem, ktorego projekt jest objety obowiazkiem sprawdzenia, o ktorym mowa w art. 20
ust. 2, ksigzki obiektu budowlanego. Ksiazka taka stanowi dokument przeznaczony do
zapisow dotyczacych przeprowadzanych badan i kontroli stanu technicznego, remontow
1 przebudowy, w okresie uzytkowania obiektu budowlanego. Zgodnie z ust. 3 art. 64 ww.
ustawy, protokoty z kontroli obiektu budowlanego, oceny i ekspertyzy dotyczace jego stanu
technicznego oraz dokumenty, o ktérych mowa w art. 63 ww. ustawy, powinny by¢
dotaczone do ksiazki obiektu budowlanego.
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Wzor ksiazki obiektu budowlanego ustalono w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksiazki obiektu budowlanego®.

Wiasciciel, zarzadca lub uzytkownik obiektu budowlanego, na ktérym spoczywaja
obowiazki w zakresie napraw, okre§lone w przepisach odrgbnych lub umowach, sa
obowiazani w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej kontroli stanu technicznego
obiektu budowlanego lub jego czgsci, usunaé stwierdzone uszkodzenia oraz uzupetic braki,
ktoére moglyby spowodowaé zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub
srodowiska, a w szczeg6lnosci katastrofe budowlana, pozar, wybuch, porazenie pradem
elektrycznym albo zatrucie gazem. Obowiazek ten powinien by¢ potwierdzony w protokole
z kontroli obiektu budowlanego. Osoba dokonujaca kontroli jest obowiazana bezzwlocznie
przesta¢ kopig tego protokolu do powiatowego inspektora nadzoru budowlanego (art. 70
ustawy — Prawo budowlane).

Przez zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czg$ci rozumie si¢
w szczegblnosci podjecie badz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego czgsci
dzialalnosci zmieniajacej warunki: bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy,
zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony S$rodowiska badz wielko$¢ lub uktad obciazen
(art. 71 wust. 1 ustawy — Prawo budowlane). Zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czg$ci wymaga zgloszenia organowi administracji architektoniczno-
budowlanej. W zgloszeniu nalezy okresli¢ dotychczasowy i1 zamierzony sposob uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego cz¢sci. Do zgloszenia nalezy dotaczy¢ dokumenty okre§lone w
art.71 ust. 2 pkt 1 — 6 ustawy — Prawo budowlane. Zgloszenia nalezy dokonaé przed
dokonaniem zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgéci. Zmiana
sposobu uzytkowania moze nastapic, jezeli w terminie 30 dni, od dnia dorgczenia zgloszenia,
wlasciwy organ, nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji i nie p6zniej niz po uptywie 2 lat od
dorgczenia zgloszenia (art. 71 ust. 2, 3 i 4 ustawy — Prawo budowlane). W razie zmiany
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgéci bez wymaganego zgloszenia
(art. 71a ustawy — Prawo budowlane), wlasciwy organ, w drodze postanowienia wstrzymuje
uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego czesSci i naklada obowiazek przedstawienia
w wyznaczonym terminie dokumentow, o ktorych mowa w art. 71 ust. 2 ww. ustawy.

Obowiazek zglaszania robot budowlanych organowi administracji architektoniczno-
budowlanej wynika z art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy — Prawo budowlane.

Wiasciwym organem do kontroli obiektow budowlanych z zakresu utrzymania
i prawidlowego uzytkowania jest powiatowy inspektor nadzoru budowlanego, ktoérego
kompetencje okreslono w art. 83 ustawy — Prawo budowlane.

Odpowiedzialno$¢ karna w tym zakresie uregulowana jest w art. 92 i art. 93 ustawy —
Prawo budowlane, przy czym orzekanie w tych sprawach, nast¢puje na podstawie przepisow
Kodeksu postgpowania w sprawach o wykroczenia (art. 94 ustawy — Prawo budowlane).

Zgodnie z § 19 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki
Spotecznej z dnia 29 pazdziernika 2003 r. w sprawie warunkéw technicznych dozoru

% Dz. U. Nr 120, poz. 1134.
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technicznego w zakresie eksploatacji niektorych urzadzen transportu bliskiego®® wszystkie
dzwigi osobowe sa obowiazkowo poddawane corocznym badaniom okresowym
wykonywanym przez inspektorow Urzedu Dozoru Technicznego, natomiast w przypadku
powazniejszych napraw czy modernizacji — badaniom doraznym (§ 19 ust. 1 pkt 3 ww.
rozporzadzenia). Terminy badan okresowych i doraznych kontrolnych zostaly okreslone
w zalacznikach nr 1 1 2 do ww. rozporzadzenia. W przypadku stwierdzenia przez inspektora
UDT zagrozenia dla pasazerow lub innych osdb, wydaje on decyzj¢ o wstrzymaniu
eksploataciji dzwigu (art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 21 grudnia 2000 r. o dozorze technicznym™").
Winda moze by¢ ponownie uzytkowana po naprawie, kolejnym badaniu technicznym
1 wydaniu przez UDT decyzji zezwalajacej na uzytkowanie (art. 14 ust. 1 ustawy o dozorze
technicznym). Z przeprowadzonych czynnos$ci dozoru technicznego inspektor sporzadza
protokot (art. 33 ust. 1 ustawy o dozorze technicznym). Eksploatujacy jest obowiazany
przechowywa¢ zbior protokoléw dotyczacych danego urzadzenia technicznego, zwany
,,ksigga rewizyjna urzadzenia” (art. 33 ust. 3 ustawy o dozorze technicznym).

W trakcie uzytkowania eksploatujacy dzwig (administrator, witasciciel itp.) musi
zapewni¢ odpowiednia konserwacj¢ dzwigu przez osoby posiadajace zaswiadczenia
kwalifikacyjne uprawniajace do konserwacji dzwigow, wydawane przez UDT (art. 22 ust. 2
ustawy o dozorze technicznym). Przeglady konserwacyjne dzwigéw osobowych powinny by¢
przeprowadzane co 30 dni (zalacznik nr 2 do rozporzadzenia w sprawie warunkoéw
technicznych dozoru technicznego w zakresie eksploatacji niektorych urzadzen transportu
bliskiego). Eksploatujacy urzadzenie powinien dla kazdego dzwigu zatozy¢ i przechowywac
dziennik konserwacji prowadzony przez konserwujacego, w ktorym odnotowuje
wykonywane czynno$ci (§ 11 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych dozoru
technicznego w zakresie eksploatacji niektorych urzadzen transportu bliskiego).

Przepis art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej*
stanowi, ze witasciciel budynku, obiektu budowlanego lub terenu, zapewniajac ich ochrong
przeciwpozarowa, jest obowiazany:

1) przestrzega¢ przeciwpozarowych wymagan techniczno-budowlanych, instalacyjnych
i technologicznych,

2) wyposazy¢ budynek, obiekt budowlany lub teren w wymagane urzadzenia
przeciwpozarowe i gasnice,

3) zapewni¢ konserwacje oraz naprawy urzadzen przeciwpozarowych i gasnic w sposob
gwarantujacy ich sprawne i niezawodne funkcjonowanie,

4) zapewni¢ osobom przebywajacym w budynku, obiekcie budowlanym lub na terenie,
bezpieczenstwo i mozliwos¢ ewakuaciji,

5) przygotowac budynek, obiekt budowlany lub teren do prowadzenia akcji ratowniczej,

% Dz. U. Nr 193, poz. 1890 ze zm.
I Dz U. Nr 122, poz. 1321 ze zm.
* Dz. U. 22009 r. Nr 178, poz. 1380 ze zm.
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6) zapoznaé pracownikéw z przepisami przeciwpozarowymi,

7) ustali¢ sposoby postepowania na wypadek powstania pozaru, klgski zywiotowej lub
innego miejscowego zagrozenia.

Wedlug art. 4 ust. la ustawy o ochronie przeciwpozarowej, odpowiedzialno$¢ za
realizacje obowiazkéw z zakresu ochrony przeciwpozarowej, o ktorych mowa w ust. 1,
stosownie do obowiazkdéw 1 zadan powierzonych w odniesieniu do budynku, obiektu
budowlanego lub terenu, przejmuje — w catosci lub w czgsci — ich zarzadca lub uzytkownik,
na podstawie zawartej umowy cywilnoprawnej ustanawiajacej zarzad lub uzytkowanie.
W przypadku gdy umowa taka nie zostala zawarta, odpowiedzialno$¢ za realizacjg
obowiazkow z zakresu ochrony przeciwpozarowej spoczywa na faktycznie wiadajacym
budynkiem, obiektem budowlanym lub terenem.

Na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy o ochronie przeciwpozarowej, Minister Spraw
Wewngtrznych 1 Administracji wydat w dniu 21 kwietnia 2006 r. rozporzadzenie w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obicktow budowlanych i terenow™.
Rozporzadzenie to okre§la m.in. sposoby i warunki ochrony przeciwpozarowej budynkdw,
innych obiektow budowlanych i1 terendw oraz wyposazania ich w sprzet, urzadzenia
przeciwpozarowe 1 ratownicze, instrukcje postgpowania na wypadek pozaru, a takze rodzaje

budynkoéw, w ktorych jest wymagana instalacja sygnalizacyjno-alarmowa.

Zgodnie z § 24 ust. 1 pkt 6 1 7 rozporzadzenia w sprawie ochrony przeciwpozarowe;j
instalacja taka jest wymagana w szpitalach o liczbie 16zek powyzej 200 w budynku, natomiast
w szpitalach psychiatrycznych — powyzej 100 w budynku. W szpitalach o liczbie t6zek
powyzej 200 w budynku wymagane jest rowniez (§ 25 ust. 1 pkt 4 ww. rozporzadzenia)
stosowanie dzwigkowego systemu ostrzegawczego, umozliwiajacego rozgtaszanie sygnatow
ostrzegawczych i komunikatow gltosowych dla potrzeb bezpieczenstwa osob przebywajacych
w budynku, nadawanych automatycznie po otrzymaniu sygnalu z systemu sygnalizacji
pozarowe;j.

Wiasciciele, zarzadcy lub uzytkownicy obiektow badz ich czg$ci stanowiacych odrgbne
strefy pozarowe, przeznaczonych do wykonywania funkcji uzytecznosci publiczne;,
zamieszkania zbiorowego, produkcyjnych, magazynowych oraz inwentarskich, opracowuja
instrukcje bezpieczenstwa pozarowego zawierajace (§ 6 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie
ochrony przeciwpozarowej):

1) warunki ochrony przeciwpozarowej, wynikajace z przeznaczenia obiektu, sposobu
uzytkowania, prowadzonego procesu technologicznego 1 jego warunkow
technicznych, w tym zagrozenia wybuchem,

2) sposob poddawania przegladom technicznym 1 czynno$ciom konserwacyjnym
stosowanych w obiekcie urzadzen przeciwpozarowych i gasnic,

® Dz. U. Nr 80, poz. 563. Od dnia 30 czerwca 2010 r. weszto w zycie rozporzadzenie Ministra Spraw
Wewngtrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow,
innych obiektow budowlanych i terenow - Dz. U. Nr 109, poz. 719.
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3) sposoby postgpowania na wypadek pozaru i1 innego zagrozenia,

4) sposoby wykonywania prac niebezpiecznych pod wzgledem pozarowym, jezeli takie
prace sa przewidywane,

5) sposoby praktycznego sprawdzania organizacji i warunkow ewakuacji ludzi,

6) sposoby zaznajamiania uzytkownikow obiektu z tre$cia przedmiotowej instrukcji oraz
Z przepisami przeciwpozarowymi.

Instrukcja taka powinna by¢ (§ 6 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie ochrony
przeciwpozarowej) poddawana okresowej aktualizacji, co najmniej raz na dwa lata, a takze po
takich zmianach sposobu uzytkowania obiektu lub procesu technologicznego, ktére wptywaja
na zmian¢ warunkéw ochrony przeciwpozarowe;.

Wiasciciele, zarzadcy lub uzytkownicy budynkéow oraz placow skladowych i wiat,
z wyjatkiem budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych (§ 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
ochrony przeciwpozarowej) m.in.:

1) utrzymuja urzadzenia przeciwpozarowe i gasnice w stanie pelnej sprawnosci
technicznej i funkcjonalnej,

2) wyposazaja obiekty, zgodnie z wymaganiami przepiséw techniczno-budowlanych,
W przeciwpozarowe wytaczniki pradu,

3) umieszczaja w widocznych miejscach instrukcje postgpowania na wypadek pozaru
wraz z wykazem telefonow alarmowych.

Gasnice w obiektach powinny by¢ rozmieszczone (§ 29 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie
ochrony przeciwpozarowej): w miejscach tatwo dostgpnych i widocznych, w szczegdlnosci:
przy wejsciach do budynkow, na klatkach schodowych, na korytarzach, przy wyjsciach
Z pomieszczen na zewnatrz, rowniez w miejscach nienarazonych na uszkodzenia mechaniczne
oraz dziatanie zrédet ciepta (piece, grzejniki), w obiektach wielokondygnacyjnych — w tych
samych miejscach na kazdej kondygnacji, jezeli pozwalaja na to istniejace warunki.

Przy rozmieszczaniu gasnic powinny by¢ spelnione nastgpujace warunki (§ 29 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie ochrony przeciwpozarowej): odleglos¢ z kazdego miejsca
w obiekcie, w ktérym moze przebywac cztowiek, do najblizszej gasnicy nie powinna by¢
wigksza niz 30 m, do gasnic powinien by¢ zapewniony dostgp o szerokosci co najmniej 1 m.

Urzadzenia przeciwpozarowe 1 gasnice powinny by¢ poddawane przegladom
technicznym i czynno$ciom konserwacyjnym, zgodnie z zasadami okre§lonymi w Polskich
Normach dotyczacych urzadzen przeciwpozarowych i gasnic, w odnosnej dokumentacji
techniczno-ruchowej oraz instrukcjach obstugi (§ 3 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie ochrony
przeciwpozarowej).

Przeglady techniczne i czynno$ci konserwacyjne, o ktorych mowa w § 3 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie ochrony przeciwpozarowej, powinny by¢ przeprowadzane
w okresach 1 w sposob zgodny z instrukcja ustalong przez producenta, nie rzadziej jednak niz
raz w roku (§ 3 ust. 3). Weze stanowiace wyposazenie hydrantow wewnetrznych powinny
by¢ raz na 5 lat poddawane probie ci$nieniowej na maksymalne ci$nienie robocze, zgodnie
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z Polska Norma dotyczaca konserwacji hydrantéw wewngtrznych (§ 3 ust. 4). Wedlug § 5
ww. rozporzadzenia wilasciciele lub zarzadcy terendw utrzymuja znajdujace si¢ na nich drogi
pozarowe w stanie umozliwiajacym wykorzystanie tych drog przez pojazdy jednostek
ochrony przeciwpozarowej, zgodnie z warunkami okre$lonymi w przepisach dotyczacych
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg oraz drog pozarowych.

Zasady gospodarowania nieruchomos$ciami stanowiacymi witasno$¢ Skarbu Panstwa
oraz wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego okresla ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami*, ktora w art. 20 pkt. 2 i art. 24-25 stanowi o gminnym
zasobie nieruchomosci, a zasady zarzadzania nieruchomosciami okres$laja przepisy art. 184 —
190 tej ustawy.

* Dz U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.
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Zalacznik nr 3. Informacje o sytuacji mieszkaniowej w Polsce

Zasoby mieszkaniowe kraju liczyly na koniec grudnia 2009 r. 13,3 mln mieszkan,

w ktorych znajdowato sig 49,3 mln izb o powierzchni uzytkowej 938,5 min m*. *

W 2009 r. w poréwnaniu z poprzednim rokiem przybyto 152,1 tys. mieszkan (wzrost
0 1,2%), 15 063,3 tys. m’ (wzrost o 1,6%) powierzchni uzytkowej i 619,5 tys. (wzrost
0 1,3%) izb. Dynamika przyrostu mieszkan ksztattowata si¢ na podobnym poziomie zar6wno
w miastach jak 1 na terenach wiejskich, przy czym w miastach liczba mieszkan wzrosta
0 1,3% (co stanowi wzrost o 112,5 tys.), natomiast na terenach wiejskich przybylo ich
39,7 tys. tj. 0,9%. Przyrost liczby mieszkan byl m.in. efektem inwestycji w budownictwie,
rozbudowy i przebudowy budynkéw istniejacych, jak rowniez zmiany charakteru
przeznaczenia powierzchni niemieszkalnych.

Z ogllnej puli zasobéw mieszkaniowych, ponad 67% lokali mieszkalnych
zlokalizowanych bylo na terenach miast. W pigciu najwigkszych miastach tj.: Warszawie,
Krakowie, Lodzi, Wroctawiu 1 Poznaniu mieszka ok. 18,9% ludnosci miejskie;.

W Polsce $redni udzial mieszkan komunalnych w ogdélnym zasobie nieruchomosci
mieszkaniowym w 2009 r. wynidst 17,9%, w tym najmniejszy — w wojewodztwie
malopolskim 11,5%, lubelskim 11,9% 1 podkarpackim 12,3%, a najwigkszy —
w wojewddztwie Slaskim 22,3%, t6dzkim 22,9% i dolno$laskim 25,5%.

W 2009 roku nastgpita nieznaczna poprawa warunkéw mieszkaniowych w porownaniu
z poprzednimi latami, co znajduje odzwierciedlenie w wartosciach wskaznikow ilustrujacych
przecigtna: liczbe izb w mieszkaniu, liczbg 0sob przypadajaca na mieszkanie i na izbg oraz
powierzchni¢ uzytkowa mieszkania

Struktura wiekowa budynkéw komunalnych bedacych w gminnych zasobach
nieruchomos$ci w 9 wybranych miastach zostata przedstawiona na wykresie, sporzadzonym na
podstawie informacji zawartych w wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

* Gospodarka mieszkaniowa w 2009 r. - Gléwny Urzad Statystyczny.
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Struktura wiekowa budynkéw komunalnych w wybranych miastach
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta stolecznego
Warszawy na lata 2008-2012, Uchwata Nr XLI/1272/2008 Rady Miasta stotecznego
Warszawy z dnia 2 pazdziernika 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 188
poz. 6785).

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroclaw na lata
2009-2013, Uchwata Nr XXIV/868/08 z dnia 11 wrzesnia 2008 r. (Dz. Urz. Woj.
Dolnoslaskiego Nr 284 poz. 3105).

Zatacznik do Uchwaty Nr LX/1123/06 Rady Miasta Szczecin z dnia 25 lipca 2006 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasto Szczecin na lata 2006-2011 (www.szczecin.pl).

Zatacznik do Uchwaly Nr VIII/115/07 Rady Miejskiej w Elblagu z dnia 28 czerwca
2007 r. ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Elblaga
na lata 2007-2011” (Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego Nr 123 poz. 1706).
Zatacznik do Uchwaty Nr XXXI1/286/08 Rady Miejskiej Legnicy z dnia 24 listopada
2008 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta Legnicy na lata 2009-2013 (Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego z 2009 r. Nr 3
poz. 72).

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olsztyn na lata
2007-2011, Uchwata nr XII/135/07 Rady Miasta Olsztyn z dnia 26 czerwca 2007 r.
(Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego Nr 111 poz. 1567). * 867 budynkdw, w tym: 189
budynkéw komunalnych i 678 stanowiacych wspotwlasnos¢ gminy i wspolnot mieszkaniowych.
Program Rozwoju Mieszkalnictwa Miasta Bielska-Biatej do 2020 roku, Zatacznik do
Uchwaty Nr XIX/537/2007 Rady Miejskiej w Bielsku-Bialej z dnia 21 grudnia 2007 r.
(www.um.bielsko.pl). * 1021 - liczba budynkéw zasobu mieszkaniowego gminy zarzadzanych
przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowe;.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Opole na lata
2009-2013, Uchwata Nr L1/527/09 Rady Miasta Opola z dnia 28 maja 2009 r. (Dz. Urz.
Woj. Opolskiego Nr 54 poz. 911). * 1269 budynkéw, w tym: 268 budynkéw komunalnych
11001 stanowiacych wspotwlasno$¢ gminy i wspolnot mieszkaniowych.

Wieloletni Program Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym Gminy Watbrzych na
lata 2009- 2013, Uchwata Nr XXXIII/305/2008 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia
19 grudnia 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego z 2009 r. nr 9 poz. 178).



http://www.um.bielsko.pl/

Zataczniki

Zatacznik nr 4. Wykaz aktow prawnych

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010.
Nr 102, poz. 651 ze zm.).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142,
poz. 1591 ze zm.).

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 ze zm.).

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
ze zm.).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623
ze zm.).

Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz. U. z 2009 r. Nr 178,
poz. 1380 ze zm.).

Ustawa z dnia 21 grudnia 2000 r. o dozorze technicznym (Dz. U. z 2000 r. Nr 122,
poz. 1321 ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngetrznych 1 Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r.
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74,
poz. 836 ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pracy 1 Polityki Spotecznej z dnia 28 kwietnia
2003 r. w sprawie szczegdlowych zasad stwierdzania posiadania kwalifikacji przez osoby
zajmujace si¢ eksploatacja urzadzen, instalacji i sieci (Dz. U. Nr 89, poz. 828 ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksiazki obiektu
budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1134).

Rozporzadzenia Ministra Gospodarki, Pracy 1 Polityki Spotecznej z dnia 29 pazdziernika
2003 r. w sprawie warunkow technicznych dozoru technicznego w zakresie eksploatacji
niektorych urzadzen transportu bliskiego (Dz. U. Nr 193, poz. 1890).

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 21 kwietnia 2006 r.
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkoéw, innych obiektéw budowlanych
iterenow (Dz. U. Nr 80, poz. 563). Od dnia 30 czerwca 2010 r. weszlo w zycie
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 .
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych
1 terendw (Dz. U. Nr 109, poz. 719).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690 ze zm.).
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Zalacznik nr 5. Wykaz organow, ktorym przekazano informacje
o wynikach kontroli

1. Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej
2. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
3. Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
4. Prezes Rady Ministréw
5. Minister Infrastruktury
6. Minister Sprawiedliwos$ci
7. Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego
8. Gltowny Inspektor Nadzoru Budowlanego
0. Przewodniczacy Krajowej Rady Regionalnych I1zb Obrachunkowych
oraz Prezesi Regionalnych Izb Obrachunkowych
10. Biuro Bezpieczenstwa Narodowego
1. Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej
12. Sejmowa Komisja Infrastruktury
13. Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego 1 Polityki Regionalne;j
14. Sejmowa Komisja Odpowiedzialnosci Konstytucyjnej
15. Senacka Komisji Gospodarki Narodowe;j
16. Wojewodowie
17. Prezydenci miast, burmistrzowie i wojtowie
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MINISTER INFRASTRUKTURY Warszawa, dnia 4 Omaja 2011 r.
Cezary Grabarczyk

BR3j-0731-7-2/11
Nr 2262

Pan

Jacek Jezierski

Prezes

Najwyzszej 1zby Kontroli

%W/ Z«ﬁ /70%&)4&;

Na podstawie art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994r. o Najwyzszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2007 r., Nr 231, poz. 1701 ze zm.) przesylam stanowisko do zapiséw
zawartych w ,Informacji o wynikach kontroli prawidlowosci utrzymania i uzytkowania
obiektéw budowlanych” przestanej przy pismie Pena Marka Zajgkaty —~ Wiceprezesa
Najwyzszej Izby Kontroli z dnia 06.05.2011 r., znak: KRS-4101-02-00/2010 P/10/1109 KSR-
4101-03-00/2010 P/10/110.

W wyniku dzialan kontrolnych, w celu zahamowania procesu pogarszania si¢
stanu technicznego obiektéw budowlanych, bgdacych w gminnych zasobach nieruchomosci, a
takze doprowadzenia do wlasciwego utrzymywania tych nieruchomosci, Najwyzsza Izba
Kontroli, uznala za konieczne podjecie przez Gléwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego
dziata - ,;spowodowania, w ramach kontroli sprawowanej nad dzialaniami powiatowych
inspektoréw nadzoru budowlanego, zwigkszenia liczby kontroli dotyczacych utrzymywania i
uzytkowania obiektéw budowlanych”.

Uprzejmie informuje, ze w roku biezacym nadzér budowlany podejmuje
zwigkszone dzialania kontrolne, zaréwno planowe jak i dorazne w zakresie przestrzegania
przepiséw Prawa budowlanego: utrzymania obiektéw budowlanych, ochrony zdrowia i
prawidlowosci prowadzenia robét budowlanych oraz zastosowanych wyrobéw budowlanych.

Dodatkowo, rokrocznie w sezonie zimowym, w okresie intensywnych opadéw
sniegu, organy nadzoru budowlanego prowadza dorazne kontrole stanu utrzymania obiektéw
budowlanych. Stalym monitoringiem objete zostaly obiekty socjalne (znajdujace si¢ w
zasobach gminnych) skontrolowane po wydarzeniach w Kamieniu Pomorskim w roku 2009,
Rekontrola obiektéw stanowigcych najwigksze zagrozenie zostata przeprowadzona w 2010 r.
Kontrolg objgte zostaly réwniez obiekty publicznych zakladéw opieki zdrowotne;, obiekty
wielkopowierzchniowe i hydropigtrzace. W 2010 r. w ramach ogélnopolskiej akcji
powodziowej nadzér budowlany poddat przegladowi 25 266 obiektéw. W latach 2011-2012
zostana ponownie przeprowadzone kontrole obiektéw socjalnych pod katem prawidlowosci
ich utrzymania.

DECARTAMENT URGANIZACYJINY
Wplyw Poczty Prezesa NIK



Obecnie nadzér budowlany poddaje kontroli realizacje obowigzkéw, przez
wiascicieli lub zarzadcéw budowlanych obiektéw sportowych, w tym szczegdlnie obiektow
sportowych zwigzanych z EURO 2012 oraz centréw pobytowych rekomendowanych przez
UEFA.

Liczne akcje kontrolne organéw nadzoru budowlanego, jak réwniez kontrola
NIK wykazaly, ze powodem powstawania wykroczenn w obszarze budownictwa jest przede
wszystkim niski poziom wiedzy o ustawie — Prawo budowlane zaréwno uczestnikéw procesu
inwestycyjnego, jak i podmiotéw odpowiedzialnych za utrzymanie obiektéw budowlanych —
najczgsciej gmin. Niepokojacym jest tez fakt niedostatecznej znajomosci Prawa budowlanego
przez osoby wykonujace samodzielne funkcje techniczne w budownictwie oraz zarzadcow
nieruchomosci, zawodowo zajmujacych sig tg dziatalnoscia, co réwniez potwierdzila biezaca
kontrola NIK.

Dlatego tez, organy nadzoru budowlanego w ostatnich latach podjely dziatania
prewencyjne ukierunkowane na podniesienie $wiadomosci uczestnikéw procesu budowlanego
oraz wlascicieli i zarzadcow obiektdéw w zakresie cigzacych na nich obowiazkéw
ustawowych. Dzialalno$é informacyjna objela:

1) zamieszczanie przez organy nadzoru budowlanego na stronach internetowych,
tablicach ogloszen w wrzedach, jak i w lokalnej prasie codzienne;j,
komunikatéw i ogloszenn skierowanych do wlascicieli i zarzadcéw obiektow
budowlanych;

2) uczestnictwo przedstawicieli organdw nadzoru budowlanego szczebla
wojewodzkiego 1 powiatowego w spotkaniach z przedstawicielami
samorzadow i lokalnych spolecznosci oraz szkoleniach, na Iktorych
zainteresowani informowani sg o obowiazujacych przepisach;

-3) prowadzenie przez organy nadzoru budowlanego spotkail roboczych i narad

z kierownikami budow, inwestorami, wilascicielami/zarzadcami obiekidw

budowlanych, w tym roéwniez pomoc w prowadzeniu ksigzek obiektow

budowlanych.

W celu zmniejszenia liczby wykroczen, dzialania prewencyjne powinny obejmowaé takze:

1) zwigkszenie ilosci kontroli planowych i doraznych;

2) podnoszenie $wiadomosci uczestnikdw procesu budowlanego oraz
wlascicieli/zarzadcow obiektow w zakresie cigzacych na nich obowigzkéw
ustawowych;

3) zintensyfikowanie szkolen organizowanych przez izby samorzadow
zawodowych, przeznaczonych dla oséb wykonujacych samodzielnie funkeje
techniczne w budownictwie;

4) szybkie i zdecydowane dzialanie izb samorzadéw zawodowych w dziedzinie
odpowiedzialno$ci zawodowej swoich czionkdw.

Jak juz wczedniej zostalo wskazane, w roku biezacym nadzér budowlany
podejmuje zwigkszone dzialania kontrolne zaréwno planowe jak i dorazne w zakresie
przestrzegania przepisow Prawa budowlanego. Powyzsze dzialania z pewnoscig majg szanse
wplynaé na wilasciwe wypelnianie obowiazkéw wiascicielskich gmin w zakresie utrzymania i
uzytkowania obiektéw budowlanych, wypelniania obowigzkéw przeprowadzenia kontroli
okresowych stanu technicznego budynkéw oraz instalacji zamontowanych w obiekcie,
rzetelnosci  prowadzenia ksigzek obiektéw budowlanych oraz kompletowania i
przechowywania dokumentacji obiektéw budowlanych.



Ponadto, uprzejmie informuje, ze na najblizszej ogdlnopolskiej naradzie
Glownego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Iznocie k/Mikolajek, w ktorej uczestniczy¢
beda wojewddzey inspektorzy nadzoru budowlanego, omdwione zostang wyniki kontroli
Najwyzszej Izby Kontroli, ze szczegdlnym uwzglednieniem stwierdzonych nieprawidlowosci
w zakresie utrzymania i uzytkowania obiektéw budowlanych.

Y

Czes$¢ 3 raportu zatytulowana ,,Wazniejsze wyniki kontroli” zawiera w swej tresci
informacje dotyczace gminnego zasobu nieruchomosci. Raport odwohiyje si¢ do przepiséw
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 631, z pézn. zm.), w tym w szczeg6lnosci wskazuje na tre$é art. 20 pkr 2 i art. 24 ust. 1
wiw. ustawy. Zgodnie z tredcig cytowanych przepiséw organy gminy zobowigzane sg do
tworzenia i prowadzenia zasobu nieruchomosci, a w ramach gospodarowania zasobem do
sporzadzenia planu wykorzystania nieruchomosci.

Jednoczes$nie Najwyzsza Izba Kontroli ustalila, ze w dwdch gminach sposréd 34
skontrolowanych nie wykonywano prawidlowo zadan z zakresu ewidencjonowania
nieruchomosci. W jednej gminie nie prowadzono ewidencji obejmujgcej nieruchomosci
wchodzgce w skiad gminnego zasobu, a w drugiej nie gromadzono kompletu dokumentéw.
Ponadto okreslajac skutki i zagrozenia zastanego stanu rzeczy, wskazano na mozliwos¢
wystepowania utrudnien w zakresie gospodarowania zasobem, sporzadzania planu
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci, jak i rozdysponowania sktadnikéw zasobu
nieruchomego.

Odnoszgc sig do tej czgsdcei raportu nalezy wskazac, ze resort infrastruktury (wowczas
resort budownictwa) w wyniku zalecen do raportu NIK z kwietnia 2006 r. ,, /nformacja o
wynikach kontroli gospodarowania przez starostow nieruchomosciami  stanowiqcymi
wlasnosé  Skarbu Palistwa”, zgodnie z zaleceniami NIK, w celu wyeliminowania
stwierdzonych nieprawidlowosci w gospodarowaniu przez starostow nieruchomosciami
Skarbu Panstwa zaproponowal wprowadzenie odpowiednich zmian do ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Zaproponowane woOwczas zmiany w art. 23 1 wynikajaca z ich
wprowadzenia jego obecna tre$¢ sg konsekwencjq kontroli przeprowadzonej przez Najwyzsza
Izbe Kontroli w sprawie gospodarowania przez starostow nieruchomosciami stanowigcymi
wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Analogiczne rozwigzania zostaly wprowadzone w odniesieniu do
samorzadowych zasobow nieruchomosci. Na potrzeby zmian w obowigzujacym prawie
wskazywata réwniez Najwyzsza Izba Kontroli w informacji o wynikach kontroli
gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci z lutego 2007 r.

Zmiany wprowadzone do ustawy dotycza m.in. obowiazku zatwierdzania planéw
wykorzystania zasobow nieruchomosci. Ponadto w przepisie ars. 23 wskazano, jakie
elementy powinien zawieraé ten plan, a takze, jakie czynnosci obejmuje ewidencjonowanie
nieruchomosci. Dodatkowo wlasciwe organy zostaly zobligowane do systematycznego
skladania sprawozdain i informacji o wykonaniu zadann z zakresu gospodarowania
nieruchomosciami publicznymi.

Wprowadzone nowela z dnia 24 sierpnia 2007 r. (Dz. U. Nr. 173, poz. 1218) zmiany
do ustawy o gospodarce nieruchomosciami mialy na celu usunigcie nieprawidlowosci
zasygnalizowanych w wynikach kontroli NIK z roku 2006 i 2007. Jednoczesnie mialy
przyczyni¢ sie do prawidlowej realizacji zadan z zakresu gospodarowania zasobem
nieruchomym. Skoro bowiem wiasciwe organy nie wypelnialy nalezycie swoich
obowigzkéw, to dla naprawy tej sytuacji niezbedne bylo wprowadzenie dodatkowych
rozwigzan, ktére bardziej rygorystycznie obligowalyby te organy do ich wypelniania.



Pomimo zasygnalizowania w biezacym raporcie negatywnych zjawisk dotyczacych
wykonywania ustawowych obowiazkéw w zakresie gospodarowania przez gminy
nieruchomosciami nalezy uznaé, ze przyczyn tego nie nalezy upatrywaé na poziomie
obowiazujacych rozwiagzan legislacyjnych, w tym zawartych w tresci ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Potwierdzeniem tego jest brak wskazania w raporcie zalecen dotyczacych
wprowadzenia odpowiednich zmian w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
Obowigzujace przepisy sa odpowiednie, co pokazujg wyniki liczbowe gmin pozytywnie
ocenionych. Wielce prawdopodobng przyczyng takiego stanu rzeczy jest bowiem
niewykonywanie ustawowych obowigzkdéw przez wlasciwe organy, wynikajacych =z
przepisdéw obowigzujacego prawa, co wskazuje na zasadnos¢ przeprowadzania kolejnych
kontroli w tym obszarze.

Dodatkowo nalezy podkreslié, ze Minister Infrastruktury w zakresie swej wlasciwosci
sprawuje nadzér nad wlasciwym wykonywaniem czynnosci zarzadzania nieruchomogciami
poprzez weryfikacje wnioskéw dotyczacych wszczecia postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej zarzadcéw nieruchomosei oraz orzekanie o zastosowaniu kar
dyscyplinarnych w przypadku niezgodnego z prawem wykonywania dziatalnosci zawodowej.
W wyniku ww. kontroli przeprowadzonej przez Najwyzsza Izb¢ Kontroli stwierdzono
nieprawidlowosci w zarzadzaniu nieruchomosciami przez spdlki komunalne. W zwiazku z
powyzszym nalezy ustalié, czy sa podstawy do wszczecia postgpowan z tytulu
odpowiedzialnodci zawodowej wobec zarzadcow mnieruchomosei, odpowiedzialnych za
wykonanie czynnosci zakwestionowanych przez Najwyzszg Izbe Kontroli. W tym celu
wystapi¢ o przekazanie stosownych dokumentéw i informacji. Po ich uzyskaniu zostanie
podjeta decyzja o dalszych czynnosciach w ww. sprawach.
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