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Wykaz stosowanych skrotow i pojec

Budynek

Gospodarowanie
nieruchomosciami

Konserwacja

Koszty biezacej
eksploatac;ji

Koszty zarzadu

Ksiazka
Obiektu
Budowlanego
(KOB)

~Luka remontowa”

Najstarsze
budynki
komunalne

obiekt budowlany trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni
za pomocg przegrod budowlanych oraz posiadajgcy fundamenty i dach
—art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane -

Dz. U.z2013 r. poz. 1409 ze zm.

gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo
prezydent miasta — art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomosciami - Dz. U.z 2014 r. poz. 518 j.t. Czesc
zadan, dotyczacych zarzadzania i administrowania moze by¢ powierzona
zarzadcy.

wykonywanie rob6t majacych na celu utrzymanie sprawnosci
technicznej elementéw budynku (83 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych
-Dz.U.z1999 . Nr 74 poz. 836 ze zm.).

nalezy przez to rozumie¢ koszty zwigzane m.in. z utrzymaniem czystosci,
koszty sagdowe', podatek od nieruchomosci i VAT, ubezpieczenie majatku,
konserwacje.

nalezy przez to rozumiec koszty zwigzane z funkcjonowaniem podmiotu
zarzadzajacego powierzonym zasobem budynkéw, obejmuja one m.in.:
ptace i narzuty, materiaty, ekwiwalenty, optaty pocztowo-telekom., optaty
bankowe, szkolenia i kursy, podréze stuzbowe, zakup ustug dostepu

do sieci internetowe;j.

dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych przeprowadzanych
badan i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy w okresie
uzytkowania obiektu budowlanego art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane - Dz. U. z 2013 r,, poz. 1409 ze zm. Wz6r Ksigzki
Obiektu Budowlanego i sposob jej prowadzenia okresla rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego - Dz. U. Nr 120, poz. 1134.

réznica miedzy rzeczywistymi potrzebami na przeprowadzenie wszystkich
koniecznych prac remontowych, a naktadami na remonty.

budynki stanowigce wtasnos¢ gminy — oddane do uzytkowania przed
dniem 14 sierpnia 1961 r., tj. przed dniem, wejscia w zycie ustawy z dnia

31 stycznia 1961 r. Prawo budowlane (Dz. U. Nr 7, poz. 46 ze zm. - zostata
uchylona z dniem 1 marca 1975 r. przez art. 70 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia

24 pazdziernika 1975 r. Prawo budowlane — Dz. U.z 1974 r. Nr 38,

poz. 229 zzm.) oraz przepiséw wykonawczych regulujacych warunki
techniczne, jakim powinny odpowiadac¢ obiekty budownictwa
powszechnego, obejmujgce swoim zakresem réwniez budownictwo
mieszkaniowe — Rozporzgdzenie Przewodniczacego Komitetu Budownictwa,
Urbanistyki i Architektury z dnia 21 lipca 1961 r. (Dz. U. Nr 38 poz. 196 z zm.) —
uchylone z dniem 1 wrze$nia 1966 r. przez §2 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Budownictwa i Przemystu Materiatéw Budowlanych z dnia 11 czerwca 1966 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac obiekty
budowlane budownictwa powszechnego Dz. U. 1966 r. Nr 26, poz. 157.

Np. koszty zwigzane z dochodzeniem z tytutu niewykonania prac zlecanych podmiotom zewnetrznym.
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Zarzadca

okresowy remont elementéw budynku, ktéry ma na celu zapobieganie
skutkom zuzycia tych elementéw i utrzymanie budynku we wiasciwym
stanie technicznym (83 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkoéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych
-Dz.U.z21999 . Nr 74 poz. 836 ze zm.).

remont polegajacy na wymianie co najmniej jednego elementu budynku
(83 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji

w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych
- Dz.U.z1999 . Nr 74 poz. 836 ze zm.).

budynek wraz z instalacjami i urzgdzeniami technicznym, budowla
stanowigca catos¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami

i urzadzeniami, obiekt matej architektury (art. 3 ust. 1 ustawy

z dnia 7 lipca1994 r. Prawo budowlane - Dz. U. z 2013 r,, poz. 1409 ze zm.).

powiatowy inspektor nadzoru budowlanego.

wykonanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robé6t budowlanych
polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych
biezacej konserwacji.

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

rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych — Dz. U. Nr 74, poz. 836 ze zm.

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie - Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
-Dz.U.z2014r.poz. 518 j.t.

ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
-Dz.U.z2012r, poz. 82 j.t. ze zm.

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
-Dz.U.z2014r. poz. 150 j.t.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane - Dz. U.z2013r,,
poz. 1409 j.t. ze zm.

podmiot zarzadzajacy zasobem budynkéw komunalnych.



WPROWADZENIE

Zgodnie z Powszechng Deklaracjg Praw Cztowieka przyjeta w 1948 r., prawo do witasciwego
zamieszkiwania jest uznawane za wazny element prawa do odpowiedniego standardu zycia.
Agenda UN HABITAT, podpisana w Stambule w 1996 r., przez 171 krajéw, w tym przez Polske zawiera
m.in. sformutowanie dotyczace zapewnienia lokum dla kazdego, cyt.: ,Na wszystkich rzadach
bez wyjatku ciazy odpowiedzialnos¢ za sektor mieszkaniowy, poprzez tworzenie struktur
organizacyjnych, alokacje funduszy oraz realizacje polityki, programow i projektow na rzecz
sektora mieszkaniowego”.

Uznanie mieszkalnictwa za jedng z funkcji wtadz rzgdowych i samorzadowych znajduje
odzwierciedlenie w przepisach aktéw prawnych, poczynajac od art. 75 ust.1 Konstytucji RP? zgodnie
z ktérym witadze publiczne sg zobowigzane do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci: przeciwdziatajag bezdomnosci, wspieraja
rozwoj budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania
wtasnego mieszkania.

Przeprowadzenie, przez NIK kontroli gospodarowania najstarszymi zasobami budynkoéw
komunalnych byto uzasadnione istotnym wptywem tej dziatalnosci organéw administracji
panstwowej, na konstytucyjnie chronione prawa obywateli. Realizacja celéw kontroli wigzata
sie ze sprawdzeniem prawidtowosci dziatan zarzadcéw, ktérym powierzono gospodarowanie
budynkami komunalnymi, tj. majatkiem, przy pomocy ktérego przede wszystkim gminy realizuja
zadanie wihasne — zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalne;j.

W zasobach komunalnych wystepuje najwiecej budynkéw najstarszych, znajdujacych sie w ztym
stanie technicznym, niedostatecznie wyposazonych i niespetniajgcych tacznie obowigzujacych
norm mieszkaniowych. Niski standard istniejacych zasobéw mieszkaniowych, w tym zasobow
gminnych, powoduje konieczno$¢ wycofania z eksploatacji do 2020 r. ok. 200 tys. lokali
mieszkalnych®. Utrzymywanie obiektéw budowlanych w nieodpowiednim stanie technicznym,
zagraza zyciu lub zdrowiu ludzi oraz bezpieczestwu mienia. Plany modernizacji i remontow
obiektéw budowlanych nie sg dostosowane do potrzeb wynikajacych z ich stanu technicznego.
Postepujaca degradacja i uszczuplanie zasobéw wobec niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
0s6b znajdujacych sie w najtrudniejszej sytuacji materialnej, budzi obawy mieszkancéw co do
gospodarnosci i prawidtowosci dziatania wtadz publicznych, a jednoczesnie wskazuje na potrzebe
poszukiwania skutecznych rozwigzan tego problemu.

Istotg przeprowadzonej kontroli byto uzyskanie odpowiedzi na pytanie — w jakich warunkach
zyja mieszkancy budynkéw, ktérych witascicielem jest gmina? Czy bezpieczeristwo mieszkancow
jest zagwarantowane? Jakie sg rzeczywiste potrzeby remontowe, niezbedne do poprawy stanu
technicznego najstarszego zasobu oraz czy podejmowano dziatania w celu uzyskania dodatkowych,
zewnetrznych zrédet finansowych na pokrycie tych potrzeb?

Kontrola przeprowadzona zostata z inicjatywy Najwyzszej Izby Kontroli*, w ramach realizacji
priorytetu gtéwnego dziatalnosci kontrolnej przewidzianych w Planie pracy NIK na 2013 r., pn.:
,Zapewnienie poprawy warunkow zycia obywateli w warunkach biezacej i dlugookresowej
stabilnosci finansowej panstwa” oraz priorytetu dodatkowego pn.:,Zachowanie dziedzictwa
narodowego, zasobdéw naturalnych i tadu przestrzennego”.

2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.).

3 ,Gtowne problemy, cele i kierunki wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku” - dokument
przyjety przez Rade Ministrow w dniu 30 listopada 2010 r. — druk sejmowy nr 3727.

4 Art.6 ust. 1 zdnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U.z 2012 r,, poz. 82 ze zm.).



ZALOZENIA KONTROLI

. Temat i numer kontroli

Gospodarowanie zasobami najstarszych budynkéw komunalnych (P/14/032).

. Cel gtéwny kontroli

Celem gtéwnym kontroli byta ocena, czy dziatania zarzadcéw nieruchomosci komunalnych, na rzecz
utrzymania w dobrym stanie technicznym najstarszych budynkéw komunalnych, oddanych
do uzytkowania przed dniem 14 sierpnia 1961 r.%, zapewnity warunki bezpiecznego uzytkowania,
poprawe standardu ich wyposazenia i racjonalizacje kosztéw utrzymania.

B Cele szczegstowe

1) ocena zarzadzania zasobem budynkéw komunalnych oraz sprawowania nadzoru
wiascicielskiego nad zarzagdcami nieruchomosci komunalnych;

2) ocena utrzymania w nalezytym® stanie technicznym budynkéw, w tym instalacji’ oraz
przestrzegania zasad bezpieczenstwa ich uzytkowania;

3) ocena dziatan na rzecz poprawy standardu wyposazenia budynkéw, w tym prowadzonych
modernizacji i remontéw;

4) ocena ksztattowania kosztow eksploatacji i utrzymania budynkéw komunalnych;

5) ocena zapewnienia i wykorzystania srodkéw finansowych na poprawe stanu technicznego
zasobu.

B zakres podmiotowy kontroli

Sposéb gospodarowania zasobem najstarszych budynkéw komunalnych skontrolowano
na obszarze 20 gmin. Kontrole przeprowadzono w 22 podmiotach, tj.: u 21 zarzagdcéw
nieruchomosci gminnych (na terenie jednej gminy — w Bytomiu — u dwdch zarzadcéw, ze wzgledu
na zmiane podmiotu w okresie objetym kontrolg) oraz w jednym przypadku tj. Konstantynowie
Lédzkim, niezbedne byto przeprowadzenie tych dziatan rowniez w urzedzie gminy.

. Okres objety kontrolg

Kontrola obejmowata lata 2011-2013. Ustalenia dokonywane byty wg stanu na dzien
przeprowadzenia badan kontrolnych, z uwzglednianiem danych na dzien 31 grudnia 2013 r.
Zdarzenia zaistniate przed dniem 1 stycznia 2011 r., np. dotyczace wydanych decyzji organéw nadzoru
budowlanego, obejmowano prowadzonymi badaniami, gdy byto to niezbedne dla rzetelnego
wyjasnienia kontrolowanych zjawisk. Kontrole przeprowadzono w okresie od 27.03 — 6.08.2014 r.

5 Tj. przed dniem, wejscia w zycie ustawy z dnia 31 stycznia 1961 r. Prawo budowlane (Dz. U. Nr 7, poz. 46 ze zm. - zostata
uchylona z dniem 1 marca 1975 r. przez art. 70 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 24 pazdziernika 1975 r. Prawo budowlane
—Dz.U.z 1974 r. Nr 38, poz. 229 z zm.) oraz przepiséw wykonawczych regulujacych warunki techniczne, jakim powinny
odpowiadac¢ obiekty budownictwa powszechnego, obejmujace swoim zakresem réwniez budownictwo mieszkaniowe
- Rozporzadzenie Przewodniczacego Komitetu Budownictwa, Urbanistyki i Architektury z dnia 21 lipca 1961 r. (Dz. U. Nr 38
poz. 196 z zm.) - uchylone z dniem 1 wrze$nia 1966 r. przez §2 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Budownictwa i Przemystu
Materiatéw Budowlanych z dnia 11 czerwca 1966 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac obiekty
budowlane budownictwa powszechnego (Dz. U. 1966 r. Nr 26, poz. 157).

6 Na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie jego uzytkowania.

7 Kontrola objeto przede wszystkim instalacje: elektryczne, gazowe, wodociggowe, wentylacyjne, urzadzenia
przeciwpozarowe.



I Z/:0ZENIA KONTROLI

. Podstawa prawna, kryteria, standardy kontroli

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 2 ust. 2 w zw. z art. 5 ust. 2 ustawy o NIK,
z zastosowaniem kryteridw: legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci. Kontrola zostata
przeprowadzona zgodnie ze Standardami kontroli NIK®.

Zdjecie nr 1-2
Budynki komunalne znajdujace sie w zarzadzie TBS ,Zielerr Miejska” Spétka z 0.0. w Pruszkowie

Zrédto: Kontrola NIK.

8  Standardy kontroli NIK dostepne sg pod adresem: www.nik.gov.pl/kontrole/standardy-kontroli-nik.



E PODSUMOWANIE WYNIKOW KONTROLI

m Ocena kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli, zarzadcy nie podejmowali skutecznych dziatan dla
zahamowania procesu dekapitalizacji najstarszych budynkéw komunalnych, a takze dla
poprawy warunkow zycia w tych budynkach.

W okresie objetym kontrolg, nie nastapita poprawa stanu technicznego uzytkowanych
budynkow, a proces degradacji najstarszego zasobu nie zostat zahamowany. W badanym
okresie do 90% wzrosta liczba najstarszych budynkéw zakwalifikowanych do réznego
rodzaju napraw. Staly niedobor srodkow na przeprowadzanie remontow i modernizacje
budynkoéw, powodowat pogarszanie ich stanu technicznego, co w konsekwencji prowadzito
do rezygnacji z przeprowadzania remontow i koniecznos¢ podejmowania decyzji o ich
wylaczeniu z uzytkowania poprzez rozbiorke lub sprzedaz zdekapitalizowanych obiektow
z zasobu mieszkaniowego gmin. Dziatania zarzadcow i gmin, podejmowane w celu poprawy
stanu technicznego tych budynkéw, jak i odtworzenia zasobu poprzez prowadzenie nowych
inwestycji mieszkaniowych, m.in. z udziatem srodkéw Banku Gospodarstwa Krajowego, nie
zrownowazyly skali degradacji i wylaczen budynkow z uzytkowania. Sytuacja ta nabiera
szczego6lnego znaczenia wobec stale rosnagcych w gminach niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych oséb o niskich dochodach.

W okresie objetym kontrola, r6znica pomiedzy rzeczywistymi potrzebami remontowymi,
a mozliwosciami finansowymi gmin’® na utrzymanie zasobu w nalezytym stanie technicznym,
utrzymywata sie na poziomie ok. 1 mid zt. Brak srodkéw finansowych nie pozwalat
na przeprowadzanie remontéow w petnym zakresie, a tym samym nie zagwarantowat
utrzymania najstarszych budynkow w stanie technicznym zapewniajagcym, bezpieczne dla
zycia i zdrowia 0s6b, uzytkowanie obiektow.

Podmioty, ktorym gminy powierzyly zarzadzanie zasobem budynkéw komunalnych, w tym
budynkow najstarszych, nie wywigzywaly sie w petni z przyjetych zadan i nie realizowaty
niektorych obowiazkow w zakresie prawidlowego utrzymania budynkéw w nalezytym stanie
technicznym i bezpiecznego ich uzytkowania. Wzrost kosztow zarzadu i biezacej eksploatac;ji
budynkow w kosztach ogoélnych utrzymania zasobu, powodowat ze coraz mniejsze
srodki przeznaczane byly na remonty. W okresie objetym kontrola, koszty te, w stosunku
do ogo6inych kosztéw utrzymania zasobu wzrosty z 70,4% w 2011 r.do 78,1% w 2013 r.

Dziatlania podejmowane w zakresie remontow nie doprowadzity do poprawy stanu
technicznego zasobu i standardu zamieszkiwania. Niedobor wystarczajacych srodkow
finansowych powodowat, brak realizacji pelnego zakresu robot wynikajacych z okresowych
kontroli i przegladow stanu technicznego budynkow. Ponadto, plany remontowe nie
byly sporzadzane na podstawie zalecen zawartych w protokotach z kontroli okresowych
budynkow, co stanowito naruszenie postanowien rozporzadzenia w sprawie uzytkowania
budynkéw. Dodatkowo, protokoty z okresowych kontroli stanu technicznego obiektow nie
zawieraly niektorych wymaganych prawem danych nie pozwalajac na rzetelne okreslenie
stanu technicznego budynkéw.

Powyzszg ocene gospodarowania zasobem najstarszych budynkow uzasadniaja nastepujace
ustalenia kontroli:

9 Na obszarze ktérych, znajdowat sie skontrolowany zaséb budynkéw komunalnych.



PODSUMOWANIE WYNIKOW KONTROLI

1. Zarzadcy, pomimo podejmowanych dziatan, nie zapobiegli dekapitalizacji gminnych
budynkow oddanych do uzytkowaniaprzed dniem 14sierpnia1961r.Wlatach2011-2013,
zasob budynkow komunalnych ogoétem, jak réwniez najstarszych budynkéw
w skontrolowanych gminach, zmniejszyt sie o 10%, a ze wzgledu na zty stan techniczny
podjeto decyzje o wylaczeniu z uzytkowania 925 (tj.4,8%) najstarszych budynkoéw.

Wg stanu na dzien 31 grudnia 2010 r., skontrolowane podmioty zarzadzaty 9.238 budynkami

stanowigcymi 100% wtasnosci gmin, w tym 6.953, tj. 75% zasobu, stanowity najstarsze budynki.

W badanym okresie, jedynie w przypadku dwéch gmin zaséb sie zwiekszyt. W pozostatych

przypadkach liczba budynkéw komunalnych ulegta zmniejszeniu 0 862 i wg stanu na dzien

31 grudnia 2013 r., wynosita 8.376.

W kolejnych latach badanego okresu, zarzadcy zakwalifikowali ok. 50% najstarszych budynkow

komunalnych do naprawy biezacej. Jednoczesnie, w najstarszym zasobie wzrosta liczba budynkéw

wymagajacych naprawy gtéwnej, tj. z 28% w 2011 r. do 40% w 2013 r.

Analizy stanu technicznego zasobu oraz zakresu koniecznych do przeprowadzenia remontéw

najstarszych budynkéw komunalnych, wskazywaty na brak optacalnosci ich przeprowadzenia,

co w konsekwencji powodowato podejmowanie, przez wtasciwe organy gmin decyzji o wytgczeniu

tych obiektow z uzytkowania. W badanym okresie liczba takich decyzji wzrostaz 311 w 2011 r.

do 339w 2013 r. Lacznie, w ciggu 3 lat, wytaczono z uzytkowania lub podjeto decyzje majace na celu

wytgczenie z uzytkowania, 925 najstarszych budynkéw. [str. 15-18]

2. Podmioty zarzadzajace zasobami budynkow gminnych w wiekszosci przypadkow
nieprawidlowo realizowatly powierzone im zadania. Czesto nie wykonywano obowiazkéw
okreslonych ustawa Prawo budowlane, w zakresie poddania obiektow kontrolom
okresowym w celu okreslenia ich stanu technicznego.

Sposréd 21 skontrolowanych zarzadcéw, u 17 (ok. 81%) kontrole roczne lub piecioletnie nie byty

przeprowadzone lub byty przeprowadzone ze zwtoka w stosunku do terminéw okreslonych

w ustawie lub w rozporzadzeniach wykonawczych. W protokotach okresowych kontroli rocznych

stanu technicznego budynkéw oraz przewoddédw kominowych, nie ujeto petnego zakresu

wymaganych prawem danych, nie sprawdzano rowniez wykonania zalecen z poprzednich
kontroli. Nie dokumentowano ustalen, z przeprowadzanych zgodnie z §4 ust 6 rozporzadzenia

w sprawie uzytkowania budynkéw, przegladéw roboczych przygotowania do okresu zimowego

budynku oraz przegladéw pomieszczen wspodlnych i urzadzen bedacych wyposazeniem budynku

stanowiacych, zdaniem NIK, podstawe do sporzadzenia zestawienia rob6t remontowych.

Zaniedbania te stwierdzono u 15 zarzadcow, tj. w ponad 70% skontrolowanych podmiotéw.

Ponadto, w przypadku, 14 zarzadcow, tj. 67% skontrolowanych podmiotéw, ksigzki obiektéw

budowlanych prowadzone byty niezgodnie z przepisami prawa budowlanego, nie zachowujac

starannosci i rzetelnosci w ich prowadzeniu. [str. 18-25]

3. Dziatania zarzadcow podejmowane na rzecz utrzymania najstarszych budynkow
komunalnych w dobrym stanie technicznym oraz przestrzegania zasad bezpieczenstwa
ich uzytkowania, byly niewystarczajace, bowiem nie doprowadzity do poprawy warunkéw
zamieszkiwania i uzytkowania budynkow oraz do stanu technicznego niezagrazajacego
zyciulubzdrowiu.Roboty remontowe prowadzonowograniczonymzakresie, stwierdzono
rowniez brak realizacji, w pelnym wymiarze, decyzji administracyjnych organu nadzoru
budowlanego.
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Wszystkie skontrolowane podmioty, nie w petni wykonywaty zadania wynikajace z okresowych
kontroli stanu technicznego budynkdéw, pomimo przyjecia przez nie odpowiedzialnosci za stan
techniczny oraz skutki niedopetnienia obowigzkéw z zakresu eksploatacji powierzonych budynkéw.
Stwierdzono réwniez, ze sposréd 247 decyzji wymagajacych realizacji w badanym okresie — 29 (12%)
z nich nie zostato wykonanych. Nie sporzadzano, na podstawie danych zawartych w protokofach,
zestawienia rob6t remontowych zgodnie z postanowieniami §7 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie
uzytkowania budynkow. Zaniedbania te stwierdzono u 20 sposrod 21 skontrolowanych zarzadcow.
Pomimo podejmowanych przez zarzadcéw dziatan, nie doprowadzono do poprawy stanu
technicznego budynkow, jak réwniez do poprawy stanu wyposazenia w niezbedne instalacje
i urzadzenia podnoszace standard zamieszkiwania, poprawe warunkdéw zycia i oszczednos¢ energii.
Niska skutecznos¢ tych dziatan wynikata z niewystarczajacych srodkéw finansowych na realizacje
wszystkich potrzeb remontowych. [str. 25-28]

4. Przywrodcenie wlasciwego stanu technicznego budynkow oraz poprawa bezpieczenstwa
ich uzytkowania, wymagaty w badanym okresie coraz wiekszych naktadéw finansowych
na ten cel, przy jednoczesnym zmniejszaniu przez gminy srodkéw przeznaczanych na te
dziatania. Ponadto zwiekszat sie udziat w strukturze wydatkow na utrzymanie budynkéow
komunalnych, kosztéw zarzadu i biezacej eksploatacji. W sytuacji braku wystarczajacych
srodkow w budzetach gmin na utrzymanie zasobu mieszkaniowego w nalezytym
stanie, wiekszos¢ gmin nie podejmowata inicjatyw pozyskania wsparcia finansowego
zdostepnych srodkéw zewnetrznych, np. zfunduszy Banku Gospodarstwa Krajowego lub
ze srodkow europejskich. Remonty, modernizacje i odtworzenie zdekapitalizowanych
zasobow, przy wspotudziale dostepnych srodkow zewnetrznych, prowadzone byly
u 8 sposrod 21 skontrolowanych podmiotow ( tj.38%).

W badanym okresie, skala potrzeb remontowych wzrosta i znacznie przewyzszata poniesione
naktady, realizowane wg planéw remontowych. W 2011 r., potrzeby te zostaty okreslone
na kwote 249,3 min z}, a naktady poniesione na prace remontowe wyniosty 49,8 min zt, co stanowito
ok. 20% rzeczywistych potrzeb w tym zakresie. W 2013 r., potrzeby remontowe wynosity
492,2 min zi, tj. byty prawie dwukrotnie wyzsze od kwot okreslonych w 2011 r., a poniesione
na ten cel wydatki na poziomie 39,5 min zt, stanowity zaledwie 8% rzeczywistych potrzeb. tacznie
w ciagu trzech lat, wydatki na remonty budynkéw komunalnych w kontrolowanych jednostkach
wyniosty 131,3 miIn zi, tj. ok. 12% w stosunku do rzeczywistych potrzeb okre$lonych na poziomie
1,1 mld zt. W badanym okresie koszty zarzadu i biezacej eksploatacji wzrosty z 70,4% wydatkow
ogdétem w 2011 r. do 78,1% w 2013 r. Jedynie w 8 gminach, tj. 38% skontrolowanych, uzyskano
srodki zewnetrzne na poprawe stanu technicznego i odtworzenie zdekapitalizowanego zasobu,
jednak ze wzgledu na niski poziom uzyskanych srodkéw, nie wptynety one znaczaco na poprawe
stanu technicznego budynkéw. [str. 29-33]

5. Dziatania zarzadcow, w zakresie wywigzywania sie z obowigzkéw wynikajacych z ustawy
Prawo budowlane, nie byly kontrolowane przez organy gmin.

W latach 2011-2013, tylko jeden sposrod 21 skontrolowanych podmiotéw byt kontrolowany
przez gmine jako wtasciciela zasobu budynkoéw, w zakresie wywigzywania sie z obowigzkéw
wynikajacych z ustawy Prawo budowlane. W ponad 43% jednostek, nie sprawdzano wywigzywania
sie zarzadcodw z postanowien uméw zawartych z gming na zarzadzanie zasobem komunalnym. Brak
zainteresowania ze strony gmin wywigzywaniem sie przez zarzagdcow z obowigzkéw wynikajacych
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z zawartych uméw, mégt zdaniem NIK przyczynic¢ sie do powstania, stwierdzonych w toku kontroli
nieprawidtowosci w obszarze przeprowadzania okresowych przegladéw i rzetelnego ustalania
stanu technicznego najstarszych budynkéw komunalnych. [str. 34-35]

m Uwagi koncowe i wnioski

Uwagi

Wieloletnie zaniedbania wynikajace z historycznych uwarunkowan, ograniczone mozliwosci
finansowe gmin i niewystarczajace srodki przeznaczane na utrzymanie zasobu w nalezytym
stanie technicznym, spowodowaty konieczno$¢ wycofywania z eksploatacji coraz wiekszej liczby
najstarszych budynkéw mieszkalnych. Plany modernizacji i remontéw nie byty dostosowane
do potrzeb wynikajacych z ich stanu technicznego. Pogtebiajaca sie ,luka remontowa” powodowata
stale nasilajgce sie zjawisko degradacji i uszczuplenia istniejgcego zasobu.

W badanym okresie, w BGK, na pomoc panstwa dla gmin, zwigzkéw miedzygminnych, powiatow
oraz organizacji pozytku publicznego w tworzeniu lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i domoéw dla bezdomnych wykorzystano tacznie ok. 290 min zt, na dofinansowanie
czesci kosztéw przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych i remontowych wydatkowano ponad
500 min zt (dla wszystkich beneficjentow, tj. prywatnych wiascicieli, wspdlnot mieszkaniowych
i gmin). Na lata 2007-2013 Komisja Europejska zatwierdzita dla Polski 500 min euro, na rewitalizacje
stabiej rozwinietych gospodarczo regionéw kraju, w ramach tego celu mozliwe byto prowadzenie
dziatan, dotyczacych rewitalizacji zdegradowanych obszaréw miejskich. W latach 2010-2014,
stwierdzono réwniez przypadki (67% z posréd skontrolowanych 14 beneficjentéw') dokonywania
wyboru obiektéw do przeprowadzenia inwestycji energooszczednych, finansowanych z NFOS,
przede wszystkim ze wzgledu na zty stan techniczny budynkoéw i koniecznos¢ przeprowadzenia
inwestycji modernizacyjnej, a nie okresleniem ich potencjatu w zakresie oszczednosci energii.
Natomiast oszczednos¢ energii byta efektem pochodnym od gtéwnego celu realizacji takich
inwestycji. Pomimo dostepnych, srodkéw z funduszy Banku Gospodarstwa Krajowego, funduszy
UE, stan techniczny zasobu i warunki zycia pogorszyty sie, a skala niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych dla oséb najubozszych rosta.

Przeprowadzona w 2012 r. kontrola NIK pt.:,Gospodarowanie lokalami komunalnymi w budynkach
mieszkalnych™ wykazata, ze organy wykonawcze w skontrolowanych gminach, nie doprowadzity
do poprawy stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkancéw wspolnoty samorzadowej. Zmniejszajaca
sie liczba lokali w zasobie gmin, skutkowata wydtuzeniem czasu oczekiwania na lokal od gminy,
a w konsekwencji zwiekszeniem kwot odszkodowan wyptacanych z budzetéw gmin z tytutu
niezapewnienia lokalu socjalnego.

Zdaniem NIK, w celu poprawy stanu technicznego zasobu komunalnego i zapobieganiu dalszej
dekapitalizacji, niezbedne jest wprowadzenie krajowego systemu monitorowania potrzeb
w zakresie remontow, modernizacji i odtworzenia zasobu. W ocenie NIK, wskazane jest rowniez,
wypracowanie mechanizmu wsparcia finansowego gmin w tym zakresie. Obecnie, poziom srodkéw
przeznaczanych przez gminy na poprawe stanu technicznego budynkéw i ich bezpiecznego
uzytkowania oraz rozproszenie potencjalnych zrédet finansowych dostepnych gminom, nie

10 Wyniki kontroli NIK przeprowadzonej w 2014 r. pn. Energooszczedne inwestycje w budynkach uzytecznosci publicznej.

" Informacja o wynikach kontroli gospodarowania lokalami komunalnymi w budynkach mieszkalnych - grudzien 2012 r.
Nr ewd. 185/2012/P/12/069/KIN.
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pozwalaja na racjonalne gospodarowanie budynkami komunalnymi. Prowadzi to do dekapitalizacji
zasobu i jego zmniejszenia poprzez rozbiorki budynkéw ze wzgledu na nieoptacalnos¢ ich
remontu. W wielu przypadkach takie dziatanie znajduje swoje uzasadnienie ekonomiczne, jednak
nalezy zwréci¢ uwage na fakt pozbywania sie, w sposéb nieodwracalny, elementéw historycznie
uksztattowanej tkanki miejskiej, o szczegdlnych walorach urbanistycznych.

Whnioski
W celu doprowadzenia do racjonalnego gospodarowania zasobem budynkéw komunalnych,
zahamowania postepujgcej degradacji najstarszych budynkow, a przede wszystkim poprawy

bezpieczenstwa i warunkéw zamieszkiwania w tych budynkach, Najwyzsza Izba Kontroli uwaza
za konieczne podjecie dziatan przez:

1) Ministra Infrastruktury i Rozwoju w zakresie koniecznosci wprowadzenia rozwigzan
systemowych stuzgcych w szczegdlnosci:

stworzeniu jednolitego systemu okre$lania na poziomie krajowym, rzeczywistych potrzeb
remontowych w segmencie najstarszych budynkéw komunalnych, zobowiazujacego
zarzadcéw do szacowania tych wielkosci w wyznaczonych okresach;
stworzeniu zasilanego Srodkami z budzetu panstwa instrumentu finansowego (w miejsce
wielu obecnie istniejgcych, rozproszonych i o niskiej efektywnosci i dostepnosci zrédet
finansowych), wspierajacego dziatania gmin (zarzadcéw) w zakresie kompleksowych
remontéw i modernizacji najstarszego zasobu komunalnego, stuzgcego poprawie stanu
technicznego, bezpieczenstwa i warunkéw zamieszkiwania w tych obiektach;
wprowadzenie zmian w rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych,
w zakresie:
» doprecyzowania obowigzku i formy dokumentowania oraz zataczania do ksigzek obiektéw
budowlanych wynikéw wszystkich dokonywanych przegladéw budynkoéw i ich elementéw;
* zobowigzania gmin do zatwierdzania planu remontow budynkéw komunalnych,
sporzadzanych przez zarzadce na podstawie rzetelnych i kompletnych protokotéw kontroli
okresowych oraz udokumentowanych przegladéw.

2) Wojtow, burmistrzéw i prezydentdw miast, w zakresie:

zahamowania dekapitalizacji najstarszych budynkéw komunalnych,

wzmocnienia nadzoru wtascicielskiego nad dziatalnoscig podmiotéw, ktérym powierzone
zostato zarzadzanie zasobem budynkéw komunalnych, a w szczegdlnosci w zakresie
przeprowadzanych okresowych kontroli stanu technicznego, rzetelnego prowadzenia ksigzek
obiektu budowlanego oraz realizacji zalecen pokontrolnych.

3) Podmioty zarzadzajace powierzonym przez gminy zasobem budynkéw komunalnych,
w zakresie:

wykonywania decyzji wydanych przez organ nadzoru budowlanego, w tym doprowadzenie
do pilnej realizacji decyzji PINB, ktorych termin wykonania uptynat;

rzetelnosci prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego i terminowosci przeprowadzania
okresowych kontroli, rocznych i piecioletnich stanu technicznego budynkow;
sporzadzania planéw remontéw budynkédw na podstawie kompletnych i rzetelnie
sporzadzanych protokotéw z okresowych kontroli, zawierajacych wskazania dotyczace
kolejnosci wykonywania robét;
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— petnej realizacji zalecent pokontrolnych zawartych w protokotach z przeprowadzanych
okresowych kontroli stanu technicznego;

— wprowadzenia zasady dokumentowania wszystkich przegladéw i zdarzen oraz okreslania
stanu budynkoéw i rzeczywistych potrzeb w zakresie ich remontdw, niezaleznie od limitu
potencjalnych srodkéw finansowych przeznaczanych na utrzymanie przez gmine zasobu.

Zdjecie nr 3
Budynki komunalne znajdujace sie w zarzadzie Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Spétka z o.0.
w Przemyslu

Zrédto: Kontrola NIK.

Zdjecie nr 4

Budynki komunalne znajdujace sie w zarzadzie Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Spétka z o.o.
w Przemyslu

Zrédto: Kontrola NIK.
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m Uwarunkowania organizacyjne i prawne kontrolowanej dziatalnosci

Zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos$¢ gminy okreslone
zostaty w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy, organem
reprezentujgcym gminy w sprawach gospodarowania nieruchomosciami jest organ wykonawczy
(wéjt, burmistrz lub prezydent). Jesli przepisy ustawy wymagaja udzielenia zgody przez rade,
wyrazenie zgody nastepuje odpowiednio w drodze uchwaty rady. Zgodnie z art. 12 ustawy, organ
wykonawczy jest zobowigzany do przestrzegania zasad prawidtowej gospodarki. Wykonywanie
tych czynnosci, wojt, burmistrz, prezydent miasta, mogt powierzy¢ zarzgdcom nieruchomosci,
w zakresie okreslonym w art. 25 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami'.

W okresie objetym kontrolg, zarzagdcy mogto by¢ powierzone: ewidencjonowanie nieruchomosci,
zapewnienie ich wyceny, sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu, zabezpieczenie majatku
przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, wykonywanie czynnosci zwigzanych z naliczeniem czynszu
za najem lokalu komunalnego i prowadzenie windykacji tych naleznosci oraz wspétpraca z innymi
organami gospodarujacymi nieruchomosciami.

Ponadto, zgodnie z art. 61 ustawy Prawo budowlane na wtascicielu lub zarzadcy obiektu
budowlanego, spoczywa odpowiedzialnos¢ za uzytkowanie obiektu w sposéb zgodny
z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska oraz utrzymywanie go w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej (art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane). Wtasciciel lub zarzadca
zobowigzany jest réwniez do zapewnienia, przy dochowaniu nalezytej starannosci, bezpiecznego
uzytkowania obiektu w razie wystapienia czynnikéw zewnetrznych odziatywujacych na obiekt,
zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natury, takich jak: wytadowania atmosferyczne, wstrzasy
sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe
na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktérych
nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem,
mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczeristwa mienia lub srodowiska.
Wymienione zadania, wynikajgce z powierzenia przez gminy czynnosci zwigzanych
z gospodarowaniem zasobem budynkéw komunalnych oraz z ustawy Prawo budowlane,
realizowane byly przez wszystkich 21 skontrolowanych zarzadcéw, w badanym okresie.
Szczegdtowa charakterystyke regulacji prawnych, dotyczacych kontrolowanej dziatalnosci, zawiera
zatacznik nr 2 do niniejszej Informacji o wynikach kontroli.

m Wyniki kontroli
3.2.1. Wielkosci zasobu budynkéw komunalnych

W badanym okresie, utrzymywata sie spadkowa tendencja liczby budynkéw i lokali komunalnych,
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gmin. Liczba budynkéw komunalnych, zarzagdzanych
przez skontrolowane podmioty, na koniec 2013 r. wyniosta ogétem 8.376. W poréwnaniu do stanu
na dzien 31 grudnia 2010 r., odnotowano jej spadek o0 862 (9,3%).

Na przyktad w miastach:

® wlegnicy liczba najstarszych budynkéw w latach 2011-2013, zmniejszyta sie 0 119, tj. 0 25% w stosunku do stanu
zdnia 31 grudnia 2010 r. Zmniejszenie stanu zasobu budynkdéw komunalnych spowodowato, w konsekwencji,
zmniejszenie liczby lokali mieszkalnych w najstarszych budynkach z 3.551 na koniec 2010r. do 2.681 na koniec
2013, tj. 0 870 lokali (24,5%);

12 Powierzenie tych czynnosci zarzagdcom nieruchomosci byto mozliwe do dnia 1 stycznia 2014 .
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® w Piotrkowie Trybunalskim nastgpito zmniejszenie zasobu najstarszych budynkdw z 229 na koniec 2010 r.
do 197 w 2013 r., tj. 0 32 obiekty (14%). Liczba lokali mieszkalnych w najstarszych budynkach z 1.674 w 2010'r.
zmalata do 1.579 wg stanu na dzieri 31 grudnia 2013 r,, tj. 0 95 lokali (5,7%);

e w Watbrzychu w badanym okresie, nastgpito zmniejszenie zasobu najstarszych budynkéw komunalnych o 148
obiektow (z 763 do 615), tj. 0 19%. Liczba lokali mieszkalnych ulegta zmniejszeniu o 1.128 (19%).

W badanym okresie, odnotowano nieznaczny wzrost liczby budynkéw komunalnych, jedynie
u dwodch sposréd 21 skontrolowanych podmiotéw. Zarzadca zasobéw komunalnych w Toruniu
wykazat, w wyniku prowadzonych nowych inwestycji*, wzrost liczby budynkéw o 19 obiektéw,
a w Mystowicach o 3, w wyniku przejecia budynkéw do zasobu. Tempo zmian liczby budynkéw
komunalnych, znajdujacych sie w badanym okresie w zarzadzie kontrolowanych jednostek,
przedstawione zostato na wykresie nr 1.

Wykres nr 1
Liczba i struktura zasobu budynkéw komunalnych wg wieku

10 000 (
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7000 - komunalnych ogdtem
6 000 7 W tym
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4000 - M liczba budynkéw oddanych
3000 - do uzytkowania przed
2000 - 14 sierpnia 1961 r., w tym:
1000 - liczba budynkéw oddanych
0 U U U J do uzytkowania przed 1945 r.
Stan Stan Stan Stan
na 31 grudnia na 31 grudnia na31 grudnia na 31 grudnia
2010r. 2011, 2012r. 2013r.

Zrédto: kontrola NIK.

W okresie objetym kontrolg, liczba najstarszych budynkéw zmniejszyta sie o ponad 10%. Wg stanu
na dzien 31 grudnia 2010 r., liczba tych budynkéw wynosita 6.953, a na koniec 2013 r. wyniosta
6.232. Wptyw na zmniejszenie liczby najstarszych budynkéw w kontrolowanych jednostkach, miat
nie tylko proces prywatyzacji zasobu (w wyniku czego tworzone byty wspolnoty mieszkaniowe),
ale rowniez decyzje o wytgczeniu budynkéw z uzytkowania, ze wzgledu na ich zty stan techniczny.
W latach 2011-2013, tacznie 925 najstarszych budynkéw zakwalifikowano do opréznienia
i wyburzenia lub do opréznienia i sprzedazy ze wzgledu na zty stan techniczny. | tak na przyktad
w miastach:

® w Krakowie, liczba najstarszych budynkoéw zakwalifikowanych do wytqczenia z zasobu, ze wzgledu na stan
techniczny w drodze wyburzen lub sprzedazy, wzrostaz4w 2011 r.do 20w 2013 r;

° wtodzi, tylko w jednej dzielnicy - t6dZ Gérna w 2011 r. do rozbiérki lub sprzedazy w zwiqzku ze stanem
technicznym obiektu, zakwalifikowane zostaty 22 najstarsze budynki, a w 2013 r. ich liczba wzrosta do 38;

e w Watbrzychu, trzy budynki w 2011 r.,, szes¢ w2012 r., a w 2013 r. 14 budynkéw zostato zakwalifikowanych
do opréznienia i wyburzenia lub sprzedazy.

13 Miasto Torun pozyskuje od 2006 r. srodki z BGK na budowe budynkéw komunalnych, uzyskujac srednio 30% dofinansowania
wartosci poszczegdlnych inwestycji.
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Dtugotrwaty proces wykonywania decyzji o wykwaterowywaniu mieszkarnncéw, a nastepnie
o rozbidrce lub sprzedazy nieruchomosci, trwajacy wiele lat, przyczyniat sie do pogorszenia stanu
technicznego budynkéw, a w konsekwencji doprowadzit do katastrofy budowlanej, co miato
miejsce w todzi:

e wtoku kontroli NIK, w dniu 22 lipca 2014 r. miata miejsce katastrofa budowlana przy ul. Zielonej 48. Z informacji
w powyzZej sprawie uzyskanej od prezydenta miasta todzi, powiatowego inspektora nadzoru budowlanego w todzi
(PINB) oraz Zarzqdu Drég i Transportu (ZDiT) wynika, ze nieruchomos¢ ta zabudowana byta czterema budynkami
mieszkalnymi (4 kondygnacyjnym frontowym, 5 kondygnacyjnymi oficynami: prawq, lewq i poprzecznq),
w ktérych tgcznie znajdowato sie 46 lokali mieszkalnych. Z lokali tych sukcesywnie wykwaterowywani byli
wszyscy mieszkaricy, co zostato zakoriczone w 2004 r. Zarzqdzeniem Nr 2665/1V/05 Prezydenta Miasta todzi z dnia
28 kwietnia 2005 r., wydanym w zwiqgzku z decyzjq PINB, wszystkie budynki znajdujqce sie na ww. nieruchomosci,
zostaty przeznaczone do rozbidrki. W minionym okresie miasto rozwazato réZzne warianty postepowania z tq
nieruchomosciq, w tym jej sprzedaz wraz z obiektami przeznaczonymi do rozbidrki, czy objecie jej programem
remontowym. W konsekwencji w okresie 10 lat od wykwaterowania ostatnich mieszkaricéw, nie podjeto w tej
sprawie konkretnych dziatar, oprécz zabezpieczenia budynkdw przed dostepem o0séb postronnych. Réwniez
PINB nie prowadzit wczesniej w tej sprawie postepowari administracyjnych. Dopiero w dniu 22 lipca 2014 r.
PINB wydat decyzje Nr 567/2014 nakazujq gminie miejskiej t6dz, zabezpieczenie budynku znajdujqcego sie
we frontowej czesci nieruchomosci przy ul. Zielonej 48, zabezpieczenie miejsca katastrofy oraz zabezpieczenie
pasa drogowego ul. Zielonej w sgsiedztwie budynku. Decyzji nadano rygor natychmiastowej wykonalnosci.
Z uzasadnienia powyzszej decyzji m.in. wynika, Ze runeta Sciana nad przeswitem bramowym, zerwaniu ulegt strop
Il pietra, stropy LIl IV pietra w znacznym stopniu grozq katastrofg, lewa i poprzeczna oficyna pozbawione byty
dachu, a budynek 5-kondygnacyjny stracit usztywnienie poziome co grozi katastrofq. Z konkluzji uzasadnienia
wynika, Ze w przedmiotowej sprawie miata miejsce katastrofa budowlana, w rozumieniu art. 73 ust. 1 Prawa
budowlanego (niezamierzone, gwattowne zniszczenie obiektu budowlanego), spowodowana ztym stanem
technicznym budynkdéw. W dniu 26 lipca 2014 r. nastgpifo dalsze zawalenie czesci rozbieranego budynku.
W wyniku powyzZszej katastrofy nastqpito awaryjne zamkniecie ruchu kotowego, w tym transportu zbiorowego,
na ul. Zielonej, na odcinku od ul. 28 Putku Strzelcéw Kaniowskich, do ul Pogonowskiego. Ruch ten zostat
przywrdcony w nocy z 31 lipca na 1 sierpnia 2014 r.

Zdjecienr 5

Budynek przy ul. Zielonej, ktéry ulegt katastrofie budowlanej. Widoczne gruzowisko po czesci zawalonego
budynku, zabezpieczone tymczasowym ogrodzeniem od strony ul. Zielonej, dalej pozostate fragmenty budynku
w trakcie rozbiorki

Zrédto: Kontrola NIK.
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Zdjecie nr 6

Budynek przy ul. Zielonej, ktéry ulegt katastrofie budowlanej. Widoczne ruiny ww. budynku oraz zamkniecie
ruchu drogowego na ul. Zielonej, na odcinku pomiedzy ulicami 28 Putku Strzelcéw Kaniowskich,

a Pogonowskiego

Zrédto: Kontrola NIK.

3.2.2. Wykonywanie obowiazkéw wynikajacych z prawa budowlanego

Zgodnie z art. 61 ustawy Prawo budowlane, wtasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego
obowigzany jest utrzymywac i uzytkowac obiekt w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem
i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywac go w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego witasciwosci uzytkowych
i sprawnosci technicznej, w szczegdlnosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o ktérych mowa
w art. 5 ust. 2 ww. ustawy. Realizacji powyzszych obowigzkéw stuzg m.in. okresowe kontrole stanu
technicznego obiektow (art. 62 ustawy Prawo budowlane), a w przypadku stwierdzenia, ze obiekt
budowlany moze zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz srodowiska, organ
nadzoru budowlanego nakazuje usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci w okreslonym terminie
(art. 66 ustawy Prawo budowlane).

W okresie objetym kontrola, zaden ze skontrolowanych podmiotéw, nie wywiazywat sie w petni
z obowiazkdédw wynikajacych z przepiséw ustawy Prawo budowlane, dotyczyto to szczegdlnie
prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych oraz wykonywania kontroli stanu technicznego
budynkéw. Zaniedbania w tym zakresie oraz ich skala, wptywaty, w szczegélnosci, na brak rzetelnych
informacji o stanie technicznym budynkéw znajdujacych sie w zasobach komunalnych oraz brak
mozliwosci okreslania rzeczywistych potrzeb remontowych.

Brak wiedzy w powyzszym zakresie, zdaniem NIK, uniemozliwiat nie tylko skuteczne podejmowanie
dziatan w zakresie poprawy stanu technicznego, ale prowadzit do pogarszania sie wiasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej budynkéw. W toku kontroli stwierdzono, ze:
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— w przypadku 67% (14) zarzagdcéw", stwierdzono przypadki nierzetelnego prowadzenia ksigzek
obiektéw budowlanych, liczne btedy, pomytki oraz braki wpiséw. Wynikaty one gtéwnie
z niedopetnienia obowigzkéw przez pracownikéw odpowiadajacych za prowadzenie ksigzek.
Brak danych dotyczacych odbioru obiektéw i pozwolenia na ich uzytkowanie wynikat z nie
zachowania sie tej dokumentacji, ze wzgledu na wiek obiektéw:

® wZaktadzie Administracji Mieszkaniami Gminnymi Gminy Miejskiej Ktodzko Spétka z 0.0., 9 na 10
skontrolowanych ksiqgzek obiektu budowlanego prowadzonych byto nierzetelnie. W szesciu z nich nie byto
niektdrych wpiséw dotyczqcych przeprowadzonych kontroli. W pozostatych ksigzkach, wpisy odnotowywano
w niewtasciwych pozycjach, dokonywano niezgodnych z przepisami skresleri i poprawek™, jak réwniez
dokonywano wpisdw nie zachowujqc chronologii dat;

® wPrzedsiebiorstwie Komunalnym Gminy Konstantynow todzki Spétka z o.o., wpisy w badanych 10 ksigzkach
obiektu budowlanego byty niekompletne, co byto niezgodne z postanowieniami rozporzqdzenia w sprawie
ksiqzki obiektu budowlanego. W trzech ksigzkach (30% préby) brakowato numeru ksiegi wieczystej danego
obiektu. Dwie ksigzki nie zawieraty planu sytuacyjnego obiektu, a w pozostatych osmiu, na zatqczonych planach
sytuacyjnych, nie zaznaczono usytuowania miejsc przytqczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury
lub urzqdzen przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomocq tych sieci, a w szczegélnosci
gazu i energii elektrycznej. Zadna ksiqzka nie zawierata spisu dokumentacji dotqczonej do ksigzki obiektu.
We wszystkich ksigzkach stwierdzono niechronologiczne wpisy dotyczqce kontroli okresowych: rocznych
(w dziewieciu ksigzkach) i 5-letnich (w szesciu ksigzkach). Ponadto w zadnej z ksigzek nie wpisano dat wykonania
robét. W jednej ksigzce, pomimo wykazania robét remontowych i modernizacyjnych w obiekcie, nie podano
danych dotyczqcych dokumentacji technicznej. Brakujqce w ksigzkach obiektu budowlanego wpisy oraz plany
sytuacyjne nieruchomosci uzupetniono, a istniejqgce plany sytuacyjne — uaktualniono w trakcie kontroli;

* w Towarzystwie Budownictwa Spotecznego , Zielen Miejska” Spétka z o.o. w Pruszkowie, z badanej
proby 10 ksigzek obiektéw budowlanych wynika, ze w tabelach zawierajqcych wykazy protokotéw kontroli
okresowych, czesto nie byty wpisane daty wykonania robédt, a wielokrotnie wpisana byta tam data wykonania
kontroli, z ktérej zatqczony byt protokdt, zamiast daty robét. Wpisana zostata réwniez data wykonania robdt
pomimo braku realizacji zaleceri w catosci. W jednym przypadku, protokét z kontroli z dnia 9 wrzesnia 2013 r.,
zostat wpisany pod numerem wczesniejszym niz protokdt z kontroli przeprowadzonej w dniu 27 maja 2013 r.

NIK zwraca uwage na potrzebe podjecia przez zarzadcoéw, niezbednych dziatan, w celu
dostosowania sposobu prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego do zgodnego z zasadami
okreslonymi w rozporzadzeniu w sprawie ksigzki obiektu.

Wiasciciel lub zarzadca, powinien co najmniej raz w roku przeprowadza¢, kontrole polegajace
na sprawdzeniu stanu technicznego elementéw budynku oraz instalacji narazonych na szkodliwe
wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdw wystepujacych podczas uzytkowania
obiektu, a takze kontrole okresowe wykonywane co najmniej raz na 5 lat, polegajace na sprawdzeniu
stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego oraz jego otoczenia,
w tym badania instalacji elektrycznej i piorunochronowej zgodnie z wymogami okreslonymi
w art. 62 ust.1 ustawy Prawo budowlane. Kontrola wykazata, ze:

— ujednego z zarzadcdw, kontrole okresowe przeprowadzata osoba nieposiadajaca wymaganych
uprawnien, co byto niezgodne z postanowieniami art. 62 ust. 4 ustawy Prawo budowlane:

® w Przedsiebiorstwie Komunalnym Gminy Konstantynéw toédzki Spoétka z o.o., sposréd 30 objetych
szczegdétowym badaniem kontroli rocznych stanu technicznego elementdw budynku i instalacji narazonych
na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczqce dziatania czynnikéw wystepujqcych podczas uzytkowania
obiektu, stwierdzono, ze 20 kontroli (po 10 kontroliw 2011 i 2012 roku) dokonata osoba nieposiadajqca
wymaganych uprawnien. Prezes Zarzqdu Spétki wyjasnit, Zze roczne kontrole sprawnosci stanu technicznego

4 Bydgoszcz, Ktodzko, Konstantynéw tddzki, Krakéw, £t6dz-Goérna, Mystowice, Piotrkéw Trybunalski, Pruszkéw, Przemysl,
Stargard Szczecinski, Szczecin, Tarnéw, Torun, Warszawa - dzielnica Praga Potudnie.

5 §6 ust. 2, 3i4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
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budynkéw powierzano pracownikowi Spdtki uznajqc, ze ,doskonale zna wszystkie nieruchomosci i ich stan
techniczny’; a ponadto posiada wyksztatcenie techniczne budowlane oraz ogromny zaséb wiedzy i doswiadczenia
z 30-letniego okresu eksploatacji administrowanych nieruchomosci;
niektérych kontroli okresowych, nie wykonywato 8'° sposréd 21 skontrolowanych zarzadcéw,
tj. 38%. Jako najczestsza przyczyne tych zaniechan, podawano staty brak srodkoéw,
przedtuzajace sie procedury wytonienia wykonawcéw posiadajacych stosowne uprawnienia
do przeprowadzania ww. kontroli oraz niedopetnienie obowigzkéw przez pracownikow.
Na przyktad:

® Administracja Doméw Mieszkalnych w Reszlu, we wszystkich 10 objetych szczegétowym badaniem budynkach
nie przeprowadzita okresowej kontroli stanu technicznego budynkdéw w 2012 r, wymaganej art. 62 ust. 1 pkt 1
ustawy Prawo budowlane kontroli, co najmniej raz w roku;

* wMiejskim Zarzqdzie Budynkow Spétka z o.o0. w Watbrzychu, w przypadku wszystkich 10 budynkdw (100%
proby), w ramach przeprowadzonej w 2011 r. rocznej kontroli okresowej nie sprawdzono stanu technicznego
elementéw budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczqce dziatania czynnikéw
wystepujqgcych podczas uzytkowania, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy Prawo budowlane;

® Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Spotka z o.0. w Przemyslu, szczegétowa analiza kontroli
okresowych przeprowadzonych w wybranych 10 budynkach oddanych do uzytkowania przed dniem
14 sierpnia 1961 r., stanowiqcych wtasnos¢ miasta Przemysla i powierzonych w administrowanie i biezqcy
zarzqd PGM sp. z o.0., wykazata, ze nie wykonano kontroli stanu technicznego budynkdw, do czego zarzqdca
byt zobowigzany zgodnie z art. 62 ust. 1 lit. a) ustawy Prawo budowlane, w 2011 riw 2012 r. w 7 budynkach oraz
w 2013 r. w 4 budynkach; NIK skierowata w tej sprawie zawiadomienie do Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego'’;
ustawowych terminéw przeprowadzania okresowych kontroli stanu technicznego
budynkéw, nie przestrzegato 16" sposrdd 21 (76%) zarzadcodw, w tym nie wszystkie kontrole
przeprowadzone zostaty w porze wiosennej stosownie do §4 ust. 2 w zw. z ust. 1 rozporzadzenia
w sprawie uzytkowania budynkéw. Zarzadcy, termin wiosenny na przeprowadzenie kontroli,
traktowali jedynie jako zalecenie. Wg ich wyjasnien, okres wiosenny to zbyt krotki czas, aby
wytoni¢ w drodze przetargu wykonawcéw kontroli okresowych i je przeprowadzi¢. Ponadto
wskazywali, ze szeroki zakres przeprowadzanych przegladéw 5-letnich i przedtuzajace sie
procedury przetargowe wytaniajgce wykonawcéw, miaty bezposredni wptyw na nieterminowe
przeprowadzanie kontroli (dla przegladéw 5 letnich ponad 1 rok, a dla przegladéw rocznych
ponad 5 miesiecy). Np.:

®* w Miejskim Zarzqdzie Gospodarki Komunalnej w Mystowicach, w latach 2011-2013, w przypadku
siedmiu budynkdw (70% préby), kontrole okresowe piecioletnie, o ktérych mowa w art. 62 ust. 2 ustawy
Prawo budowlane, przeprowadzone byty ze zwtokq wynoszqcq od osmiu dni do trzech i p6t miesigca.
W latach 2011-2013 w przypadku 10 najstarszych budynkdw, ktérych dokumentacje zostaty poddane
badaniu, 80% kontroli okresowych odbywato sie poza okresem wiosennym;

* wMiejskim Zarzqdzie Budynkow Spétka z o.o. w Watbrzychu, kontrole piecioletnie i roczne przeprowadzono
ze zwhokq wynoszqcq: kontrole piecioletnie™ - zwtoka od trzech do pieciu miesiecy w przypadku trzech budynkéw
(30% proéby); kontrole roczne instalacji gazowych — zwtoka od dwéch do szesciu miesiecy w przypadku siedmiu

16

17

t6dz Gérna, Mystowice, Przemysl, Reszel, Szczecin, Swietochtowice, Watbrzych, m.st. Warszawa - Praga Potudnie.

Na podstawie art. 63 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli oraz § 2 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 16 pazdziernika 2002 r. w sprawie nadania pracownikom organéw nadzoru budowlanego uprawnien
do naktadania grzywien w drodze mandatu karnego (Dz. U. z 2002 r. Nr 174, poz. 1423).

Bydgoszcz, Bytom (dwdch zarzadcédw), Ktodzko, Konstantynéw todzki, Legnica, £6dz Gérna, Mystowice, Piotrkéw
Trybunalski, Przemysl, Stargard Szczecinski, Swietochtowice, Tarnéw, Torun, Watbrzych, m.st. Warszawa - dzielnica Praga
Potudnie.

Sprawdzenie stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego
oraz jego otoczenia (art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane).
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budynkéw na osiem budynkéw z instalacjg gazowq™® (87,5% budynkéw z instalacjq gazowq); kontrole roczne
przewoddw kominowych — zwfoka do jednego miesigca w przypadku dwdch budynkéw (20% préby). W przypadku
dziewieciu budynkdw (90% proby), kontrole okresowe roczne oraz piecioletnie przeprowadzono w pazdzierniku
2012r. i pazdzierniku 2013 r,;

® wPrzedsiebiorstwie Gospodarki Mieszkaniowej Spétka z o.0. w Przemyslu okresowe kontrole, wymagane
co najmniej raz na piec lat, przeprowadzane byty po uptywie okreséw ustalonych przepisem art. 62 ust. 1 pkt 2
ustawy Prawo budowlane. W szesciu sposréd 10 budynkdéw objetych badaniem, okresowq kontrole stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego
otoczenia przeprowadzono z przekroczeniem termindw tj. od szesciu lat i czterech miesiecy do siedmiu lat
i trzech miesiecy. Ponadto, w jednym przypadku nie udokumentowano (z powodu braku protokotu kontroli)
przeprowadzenia, w okresie poprzednich pieciu lat, kontroli stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania
obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia®.

Zdaniem NIK, wskazane przez zarzadcow problemy zwigzane z wykonaniem kontroli okresowych,
wynikaja ze ztej organizacji pracy i nie zwalniaja zarzadcéw z obowiagzku ich wykonania w terminach
okreslonych przepisami prawa.

Zgodnie z §4 ust. 4 pkt 2-5 rozporzadzenia w sprawie warunkéw uzytkowania budynkow,
protokoty sporzadzone w wyniku kontroli okresowych powinny zawieraé: rozmiar zuzycia lub
uszkodzenia elementéw oraz zakres robét remontowych i kolejnosci ich wykonywania, ponadto
okresla¢ powinny: metody i srodki uzytkowania elementéw budynku narazonych na szkodliwe
dziatanie wptywéw atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikéw, jak réwniez zakres
niewykonanych robo6t remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli
okresowych. Kontrola wykazata ze:

15?? sposréd 21 zarzadcdw (71%) nie zapewnito petnego zakresu danych wymaganych
w protokotach okresowych kontroli rocznych stanu technicznego budynkéw. Na powyzsza
sytuacje wptywaty braki kadrowe, zakres koniecznych do wykonania robét remontowych, jak
i niedopetnienie obowigzkéw przez osoby nadzorujgce przeprowadzanie kontroli. Powodowato
to, ze w protokotach zawierano jedynie najwazniejsze informacje odnoszace sie do stanu
technicznego budynkéw. Na przyktad:

® wAdministracji Zasobéw Komunalnych t6dz-Gérna, w protokotach z kontroli piecioletniej podawano
rozmiary zuzycia lub uszkodzenia elementéw budynkdw, natomiast w protokofach z kontroli rocznych danych
takich nie podawano (w szczegdlnosci w przypadku elementéw zakwalifikowanych do naprawy lub remontu).
Zaden z protokotéw nie zawierat zasad dot. uzytkowania elementéw budynku narazonych na szkodliwe
dziatanie wptywdéw atmosferycznych i niszczqce dziatanie innych czynnikéw. W protokotach z kontroli rocznych
obiektéw nie podano kolejnosci wykonywania napraw i robét remontowych oraz zakresu niewykonanych robot
remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli;

® wZarzqdzie Budynkow Mieszkalnych w OsSwiecimiu, w protokotach z przeglqdéw okresowych nie
odnotowano faktu wykonania zaleceri z poprzednich kontroli, podczas gdy obowiqzek taki zostat okreslony art. 62
ust. 1a ustawy Prawo budowlane. Stosownie do §5 ust. 2 rozporzqdzenia w sprawie uzytkowania budynkéw, w toku
okresowych przeglgdéw nalezato poddac kontroli takie elementy, jak: odwodnienia oraz obrébki blacharskie,
gzymsy, balkony, urzqdzenia zamocowane do scian i dachéw, instalacje centralnego ogrzewania. NIK stwierdzita,
Ze w protokotach z przeglgddw (rocznych i piecioletnich) nie zawarto zadnej wzmianki o przeprowadzeniu
przeglqddw okresowych wyszczegdlnionych wyzej elementdéw;

® wStargardzkim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego Sp. z o.o. w protokotach z kontroli okresowych
rocznych i piecioletnich ogélnobudowlanych, zatqczonych do 10 ksiqzek obiektéw budowlanych objetych niniejszq
kontrolg, nie zawarto zapiséw dotyczqcych: zakresu robdt remontowych i kolejnosci ich wykonania oraz metod

20 Dwa budynki przyjete do préby kontrolnej nie posiadaty instalacji gazowe;j.

21 Kontrole stanu instalacji elektrycznej - jedynie w zakresie zerowania/uziemienia i stanu izolacji przeprowadzono w dniach
1214 lipca 2007 .

22 Bydgoszcz, Bytom (dwa podmioty zarzqtljzajqce), Ktodzko, Konstantynéw tédzki, t6dz Gérna, Mystowice, Oswiecim,
Pruszkoéw, Stargard Szczecinski, Szczecin, Swietochtowice, Tarnéw, Torun, Watbrzych.
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i Srodkéw uzytkowania elementdw budynku narazonych na szkodliwe dziatanie wptywow atmosferycznych

i niszczqce dziatanie innych czynnikdéw. W protokotach tych zawierano jedynie stwierdzenia, ze dany element

budynku wymaga (bqdZ nie wymaga) remontu.
Zdaniem NIK, brak w protokotach kontroli okresowych informacji o rozmiarach zuzycia lub
uszkodzenia elementéw budynkéw, wymaganych regulacjami zawartymi w rozporzadzeniu
o warunkach uzytkowania budynkéw, w szczeg6lnosci w przypadku elementéw zakwalifikowanych
do naprawy lub remontu, stwarza ryzyko funkcjonowania niejasnych zasad dokonywania wskazan
obiektéw do remontéw i modernizacji. Ponadto, moze mie¢ wptyw na okreslanie kolejnosci
podejmowanych inwestycji stuzacych poprawie stanu i wyposazenia budynkéw, wedtug
nieobiektywnych zasad.

Dodatkowo, niekompletne informacje w protokotach z kontroli okresowych, nie daja prawdziwego
obrazu stanu technicznego obiektéw i moga prowadzi¢ do wykonania w pierwszej kolejnosci,
remontow budynkéw w znacznie lepszej kondycji oraz przesuwanie w czasie inwestycji
w budynkach o ztym stanie technicznym, wymagajacych znacznych naktadéw, az do czasu, gdy
analizy wykaza brak optacalnosci przeprowadzenia remontu.

Niezaleznie od kontroli okresowych rocznych i piecioletnich, wtasciciel budynku (zarzagdca) moze
przeprowadzac przeglady robocze, majace na celu okreslenie stanu przygotowania budynku,
urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym, stosownie do regulacji zawartych w §4
ust 6 rozporzadzenia w sprawie uzytkowania budynkéw. Ponadto, pomieszczenia w budynku
przeznaczone do wspdlnego uzytkowania oraz elementy i urzadzenia stanowigce wyposazenie
budynku uzytkowane intensywnie lub narazone na uszkodzenia, powinny by¢ objete przeglagdami
co najmniej dwa razy do roku, zgodnie z wymogami §10 ust.1 ww. rozporzadzenia. W kontroli
stwierdzono, ze:

14%* sposrod 21 skontrolowanych podmiotéw (tj. 67%) nie przeprowadzato lub nie
dokumentowato przegladéw roboczych przygotowania do okresu zimowego budynku oraz
przegladoéw pomieszczen wspdlnych i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku. Zarzadcy
wyjasniali, ze pomieszczenia przeznaczone do wspdélnego uzytkowania byty kontrolowane
przez administratoréw przy okazji m.in.: odczytéw wodomierzy, czy licznikéw ciepta. Przeglady
te traktowano jako robocze i nie byty one dokumentowane. Ponadto, ze wzgledu na duza
liczbe zarzadzanych budynkoéw, zarzadca czesto nie byt w stanie przeprowadzi¢ corocznie
dwukrotnych przegladéw pomieszczen przeznaczonych do wspoélnego uzytkowania oraz
elementow i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku uzytkowanych intensywnie lub
narazonych na uszkodzenia. Na przyktad:

®* w Miejskim Zarzqdzie Budynkéw Spétka z o.o. w Tarnowie nie dokonywano przeglqdéw pomieszczeri
w budynkach przeznaczonych do wspélnego uzytkowania oraz elementdw i urzqdzeri stanowiqcych wyposazenie
budynkdw uzytkowanych intensywnie lub narazonego na uszkodzenia;

e w Towarzystwie Budownictwa Spotecznego ,Zielern Miejska” Spotka z o.o. w Pruszkowie, w przypadku
10 budynkdw objetych szczegétowym badaniem (100% préby), pomieszczenia wspdlne tych obiektow (klatki
schodowe, strychy, piwnice) nie byty objete udokumentowanymi przeglgdami, ktérych wykonanie jest wymagane,
co najmniej dwa razy w roku;

® Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Spétka z o.0. w Przemyslu, w latach 2011-2013, w zadnym
z 10 skontrolowanych obiektéw, nie przeprowadzito przeglgdéw roboczych okreslajqcych stan przygotowania
budynku, urzqdzen i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym.

23 Bydgoszcz, Ktodzko, Krakéw, Legnica, £6dz Gdrna, Mystowice, Oswiecim, Piotrkow Trybunalski, Pruszkéw, Przemysl,
Swietochtowice, Tarnéw, Torun, Watbrzych.
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Zdjecienr7

Przyktadowy sposéb zagospodarowania pomieszczen wspdlnych w budynkach, znajdujacych sie w zarzadzie
TBS ,Zielen Miejska” Spétka z 0.0. w Pruszkowie

Zrédto: Kontrola NIK.

Zdjecienr 8

Przyktadowy sposéb zagospodarowania pomieszczen wspdlnych w budynkach, znajdujacych sie w zarzadzie
TBS, Zielerh Miejska” Spotka z 0.0. w Pruszkowie

Zrédto: Kontrola NIK.

Zgodnie z §7 ust. 1-4 rozporzadzenia w sprawie warunkéw uzytkowania budynkéw, dane zawarte
w protokotach kontroli okresowych powinny stanowi¢ podstawe do sporzadzenia zestawienia robdt
remontowych budynku i podziatu tych robét na: roboty konserwacyjne, naprawy biezace oraz
naprawy gtéwne. Na tej podstawie nalezy sporzadza¢ plan robét remontowych, z zachowaniem
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pierwszenstwa dla robdt majacych na celu m.in.: eliminacje zagrozenia bezpieczenstwa
uzytkownikow lokali i 0séb trzecich oraz zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku. W kontroli
stwierdzono, ze:

— w 5%z 21 (24%) podmiotéw zarzadzajacych zasobem komunalnym nie sporzadzano,
na podstawie danych zawartych w protokotach z kontroli technicznych budynkéw, zestawienia
robét remontowych wg zalecen §7 ust. 1-3 rozporzadzenia w sprawie uzytkowania budynkow.
Spowodowane to byto statym brakiem srodkéw na realizacje wszystkich potrzeb remontowych.
Wykonanie remontéw w budynkach uzaleznione byto od wysokosci posiadanych srodkow
finansowych, ktére w pierwszej kolejnosci kierowano na prace remontowe zwigzane
z usuwaniem zagrozen dla zycia lub zdrowia ludzi. Na przyktfad:

e Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0. w Piotrkowie Trybunalskim — Spétka zarzqdzajqca
budynkami komunalnymi nie sporzqdzata, na podstawie danych zawartych w protokotach kontroli okresowych,
zestawienia robot remontowych budynku z podziatem na roboty konserwacyjne, naprawy biezqce i naprawy
gtéwne. Jedynie w 2012 roku, poszczegdlne administracje sporzqdzity zestawienia, w ktérych wyszczegdlnity
konieczne roboty remontowe do wykonania w poszczegdlnych budynkach i na terenie nieruchomosci (nie
dokonujqc ich hierarchizacji), wraz z szacunkowym kosztem tych robét;

® Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Lokalowej Spétka z o.0. w Swietochtowicach - Spétka nie
wykorzystywata danych zawartych w protokotach z kontroli okresowych do sporzqdzania zestawieri robét
remontowych budynkdw, zawierajqcych podziat robdt na roboty konserwacyjne, naprawy biezqce i naprawy
gtéwne;

®* wMiejskim Zarzqdzie Budynkoéw Spétka z o.o. w Tarnowie — Spétka nie wykorzystywata danych zawartych
w protokotach kontroli okresowych do sporzqdzania zestawier robét remontowych budynkdw, zawierajqcych
podziat robdt na roboty konserwacyjne, naprawy biezqce i naprawy gtéwne, a tym samym nie stanowity one
podstawy do sporzqdzenia planu robét remontowych. Roczne plany remontdw nie zawieraty réwniez podziatu
okreslajqgcego pierwszeristwo dla robdt majqcych na celu: eliminacje zagrozenia bezpieczeristwa uzytkownikéw
lokali i 0s6b trzecich, zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku, spetnienie wymagari ochrony srodowiska,
zachowanie zapobiegawczego charakteru remontu.
Zdaniem NIK, terminowe i petne, tj. gwarantujace zawarcie wymaganych informacji w sposéb
wyczerpujacy, przeprowadzanie przeglagdéw oraz prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych,
stuzy prawidtowemu dokonaniu oceny stanu technicznego budynkéw. Wobec wielu
nieprawidtowosci w tym zakresie, NIK stwierdza, ze w poszczegdlnych latach badanego okresu,
wiekszos$¢ skontrolowanych podmiotéw zarzadzajacych budynkami komunalnymi, dokonywata
oceny stanu technicznego najstarszych budynkéw na podstawie nierzetelnie prowadzonych
i dokumentowanych przegladéw okresowych, co w opinii NIK dato niepetny obraz rzeczywistego
stanu technicznego zasobu najstarszych budynkéw komunalnych.
NIK zwraca uwage na konieczno$¢ prawidtowego sporzadzania protokotow z kontroli okresowych
stanu technicznego budynkéw, tj. w sposéb zgodny z §4 ust. 4 pkt. 3 rozporzadzenia w sprawie
uzytkowania budynkéw, a takze na konieczno$¢ ustalenia jednolitych zasad przeprowadzania
okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw, tak aby zakres potrzeb remontowych
i termin ich wykonania nie wynikat z subiektywnych ocen oséb wykonujacych kontrole. Zdaniem
NIK, jedynie kompletne protokoty, sporzadzane dla kazdej nieruchomosci, moga stanowic
podstawowe zrédto danych o rzeczywistych potrzebach remontowych catego zasobu oraz moga
by¢ punktem wyjscia do sporzadzenia rzetelnych planéw remontowych wynikajgcych z podziatu
rob6t remontowych na naprawy biezace i naprawy gtéwne. W opinii NIK, w celu zapewnienia
petnej wiedzy o stanie technicznym budynku, w tym pomieszczen przeznaczonych do wspoélnego

24 Bytom, t6dz Gérna, Piotrkéw Trybunalski, Swietochtowice, Tarnéw.
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uzytkowania, wyniki kontroli przeprowadzonych na podstawie §10 ust. 1 rozporzadzenia
w sprawie uzytkowania budynkéw, winny by¢ sporzadzane i dotagczane do ksigzek obiektéw
budowlanych.

3.2.3. Dziatania na rzecz poprawy istniejgcego stanu technicznego i standardu wyposazenia
budynkow

Zgodnie z art. 61 i wymaganiami art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane, obiekt budowlany nalezy
uzytkowac w sposdb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska oraz
utrzymywac w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego
pogorszenia jego whasciwosci.

Kontrola wykazata, ze w latach 2011-2013, w badanych jednostkach, nie zapewniono skutecznej
realizacji dziatan zwigzanych z utrzymaniem obiektéw w niepogorszonym stanie uzytkowo-
-technicznym, co skutkowato postepujaca degradacjg zasoboéw gminnych budynkéw oraz
narastajacymi potrzebami remontowymi i zdarzeniami o charakterze awaryjnym.

W badanym okresie, nastapit wzrost liczby budynkéw kwalifikowanych do naprawy gtéwnej o 594
obiekty, tj. z 1.865 (28% zasobu ogétem) budynkéw wymagajacych w 2011 r. naprawy gtéwnej,
do 2.459 takich budynkéw w 2013 r., co stanowito 40% zasobéw ogdtem. Ponadto wzrosta rowniez
liczba budynkéw przeznaczonych do opréznienia i wyburzenia (sprzedazy) z 311 budynkoéw
w 2011 r. (tj. 4,6% zasobu) do 339 budynkow (tj. 5,5% zasobu).

Wykres nr 2
Wyniki oceny stanu technicznego zasobu najstarszych budynkéw komunalnych znajdujacych sie w zarzadzie
kontrolowanych jednostek, w latach 2011-2013
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Zrédto: Kontrola NIK.

Wysokos¢ srodkdéw przeznaczanych corocznie na utrzymanie zasobu w nalezytym stanie
technicznym byta niewystarczajaca do usuniecie wszystkich zagrozen, awarii i nieprawidtowosci
wyszczegolnionych w protokotach z kontroli okresowych. Istniata zatem koniecznos¢ wyboru
i ograniczania dziatan. W pierwszej kolejnosci usuwane byty awarie i zagrozenia zwigzane
bezposrednio z zagrozeniem zycia, a prowadzone roboty budowlane zwigzane byty przede
wszystkim z naprawa konstrukcji dachéw, klatek schodowych, schodéw zewnetrznych i wymiang
instalacji gazowych oraz elektrycznych. W dalszej kolejnosci zlecane byty naprawy elewacji
i ocieplenia budynkow.
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Realizacja decyzji PINB

W 9%° sposrdd 21 (43%) skontrolowanych podmiotéw, decyzje wydane przez PINB nie byty w petni
wykonane pomimo nadania im, w wielu przypadkach, rygoru natychmiastowej wykonalnosci
lub dziatania te byly podejmowane z opdznieniem w stosunku do terminéw okreslonych w tresci
wydanej decyzji. Stwierdzono, ze sposréd 247 decyzji wymagajacych realizacji w badanym okresie,
29 (12%) nie zostato wykonanych lub wykonano je tylko czesciowo. Niewykonanie w petni lub
wydtuzony czas realizacji decyzji, wigzat sie z brakiem $rodkéw finansowych na przeprowadzenie
prac remontowych, a takze z problemem w zapewnieniu lokali zamiennych spetniajacych
oczekiwania najemcédw oraz z przedtuzajgcymi sie postepowaniami sgdowymi o eksmisje.
Na przyktad:

® wAdministracji Domoéw Miejskich ,,ADM” Spétka z o.o. Bydgoszczy, PINB, w wyniku przeprowadzenia 69
kontroli najstarszych budynkéw komunalnych, wydattqcznie 28 decyzji*® nakazujqcych usuniecie nieprawidfowosci
w zakresie stanu technicznego obiektow i wytqczenie ich z uzytkowania ze skutkiem natychmiastowym (16
decyzji dotyczqcych 12 budynkéw i pojedynczych lokali w 4 budynkach), oraz bez okreslenia terminu (12 decyzji
dotyczqcych dziewieciu budynkdw i pojedynczych lokali w trzech budynkach). Decyzje zawierajqce nakaz
wykonania ze skutkiem natychmiastowym, realizowane byty w terminach od 20 dni do prawie 18 miesiecy,
aw jednym przypadku ponad 8 lat, od daty ich wydania, pozostate natomiast w terminach od ponad 2 miesiecy
do ponad 2 lat;

°* wZaktadzie Gospodarowania Nieruchomosciami w dzielnicy Praga Potudnie m.st. Warszawy,
ze wzgledu na zty stan techniczny budynku, w badanym okresie (PINB) wydat tqcznie 7 decyzji o koniecznosci
oprdéznienia budynkdw. W 5 decyzjach zastosowano rygor natychmiastowej wykonalnosci. Dwie decyzje dotyczyty
oprdznienia budynkoéw na okres 1 roku dla przeprowadzenia remontu. Ww. 2 decyzje dotyczqce oprdznienia
budynkdéw wskazanych do remontu zostaty wykonane w czesci dotyczqcej opréznienia ich, jednak Zarzqd
Dzielnicy Praga-Potudnie podjgt uchwaty o zaniechaniu remontu ze wzgledu na jego nieoptacalnos¢ i wytqczeniu
tych budynkdw z eksploatacji. Sposréd 5 decyzji z rygorem natychmiastowej wykonalnosci, 2 wydane w 2011 r.
12013 r., do czasu zakoriczenia czynnosci kontrolnych znajdowaty sie w trakcie realizacji. Ponadto, w badanym
okresie, w trakcie realizacji znajdowato sie jeszcze 5 decyzji PINB dotyczqcych opréznienia budynkdw, ktdre
wydane zostaty przed 2011 r. W dwdch przypadkach dotyczqcych opréznienia budynkdw i wykonania remontu,
decyzje zostaty wykonane jedynie w zakresie opréznienia budynkdw;

® wMiejskim Zarzqdzie Budynkow Spétka z o.o. w Watbrzychu, w badanym okresie PINB, w wyniku
przeprowadzonych kontroli najstarszych obiektow komunalnych, wydat tqcznie 126 decyzji nakazujqcych
usuniecie nieprawidtowosci w zakresie stanu technicznego tych obiektéw. Realizacja ww. nakazéw nastqpita
ze zwtokg wynoszqcq od péttora miesiqca do 15 miesiecy. PINB nie przeprowadzat dodatkowych kontroli
w zakresie wykonania obowiqzkéw wynikajqcych z tych decyzji.

W ocenie NIK, brak wykonania decyzji organu nadzoru budowlanego w wyznaczonych przez
ten organ terminach, prowadzi do pogorszenia stanu technicznego budynkdw, zwieksza koszty
przysztych remontéw, a takze moze skutkowac katastrofa budowlang i zagrozeniem dla zycia lub
zdrowia uzytkownikéw tych obiektéw.

Realizacja zalecen pokontrolnych wynikajacych z przeprowadzanych okresowych kontroli
stanu technicznego budynkéw

W Zadnej ze skontrolowanych jednostek, oprécz Administracji Doméw Mieszkalnych w Reszlu?,
nie nastepowata petna realizacja zalecen pokontrolnych wynikajacych z przeprowadzanych

25 Bydgoszcz, Bytom, Konstantynéw todzki, £t6dz Gorna, Przemysl, Szczecin, Watbrzych, m.st. Warszawa-dzielnica Praga
Potudnie.

26 W tym jedna decyzje z 2005 r., co do ktdrej PINB prowadzit dodatkowe postepowanie wyjasniajace wydajac w kwietniu
2012 r. polecenie podjecia wykwaterowania, 12 decyzji z 2011 r., dziewie¢ decyzji z 2012 r., cztery decyzje z 2013 r. i dwie
decyzjez2014r.

27 W toku kontroli stwierdzono, ze wielkos$¢ otrzymanych dotacji nie spowodowata wykonania zaplanowanych zadan, a réznica
pomiedzy planowanga dotacja a jej wykonaniem wynikata z faktycznie poniesionych kosztéw realizacji planowanych zadan.
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okresowych kontroli stanu technicznego budynkow. Rodzaj i zakres wykonywanych w danym
roku robot uzalezniony byt od przekazywanych na ten cel srodkéw finansowych z budzetéw gmin.
Na przyktad:

® wZarzqdzie Budynkéw Komunalnych w Krakowie, w toku ogledzin trzech budynkéw komunalnych
ustalono, Ze nie wykonano petnego zakresu robét remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z kontroli
okresowych w latach 2011-2013. Zakres rzeczowy prac remontowych, ktére nie zostaty wykonane w badanym
okresie obejmowat: likwidacje pekniec na scianach zewnetrznych budynkéw, wykonanie izolacji fundamentéw
budynkow z powodu zawilgocenia, wykonanie ekspertyzy technicznej w zakresie nieréwnomiernego osiadania
fundamentdw. Z poréwnania zakresu robét remontowych w poszczegdlnych latach oraz stopnia pilnosci ich
wykonania wynika, ze termin ich realizacji mingt, a prac nie zrealizowano;

°* wMiejskim Zarzqdzie Gospodarki Komunalnej w Mystowicach, zakres robét do wykonania w danym
roku, wynikajqcy z protokotéw kontroli okresowych uzalezniony byt od srodkdw finansowych otrzymanych
w formie dotacji celowej z Urzedu Miejskiego w Mystowicach. W pierwszej kolejnosci wykonywano roboty
zapobiegajqce dalszej dewastacji budynkoéw (dachy) oraz zagrazajqce bezpieczeristwu ich uzytkownikdw.
W 5 sposréd 10 skontrolowanych budynkach nie zrealizowano wszystkich robdt zleconych do wykonania
w protokotach kontroli okresowych. W przypadku 2 budynkdw sposrdd 5, w ktdrych nie zrealizowano petnego
zakresu robot wynikajqcych z protokotéw kontroli okresowych, wykwaterowano mieszkaricéw, a budynki
przeznaczono do wyburzenia;

® wZarzqdzie Budynkéw Mieszkalnych w OSwiecimiu (ZBM), nie wykonano: remontu pokrycia
dachowego i balkonéw w 2011 r. oraz remontu balkondw w 2012 r. na tqcznq kwote 150 tys. zt. Kontrole
przewodoéw kominowych wykazaty: w 20 mieszkaniach nieprawidtowe funkcjonowanie wentylacji, w tym
w 15 pomieszczeniach kuchennych, z czego w siedmiu pomieszczeniach usunieto te nieprawidtowosci,
lecz nie bezposrednio po kontroli. Wedtug wyjasnieri dyrektora ZBM byto to spowodowane ograniczonymi
Srodkami finansowymi. Podjeto dziatania w celu wyeliminowania nieprawidtowego funkcjonowania wentylacji
w pozostatych osmiu pomieszczeniach kuchennych.

Zdjecie nr9-10
Budynki komunalne znajdujace sie w zarzadzie Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Spotka z o.o.
w Przemyslu

Zrédto: Kontrola NIK.

Doposazenia budynkoéw i lokali w instalacje, poprawa warunkow zamieszkiwania

Stan wyposazenia budynkéw w instalacje techniczne, w latach 2011-2013 utrzymywat
sie na porownywalnym poziomie. Pomimo podejmowanych prac modernizacyjnych
i doposazeniowych nie ulegt znacznej poprawie, a przeprowadzone remonty nie obejmowaty
catego zakresu prac pozwalajacych na dostosowanie najstarszych budynkéw do obowigzujacych
norm okreslonych w rozporzadzeniu w sprawie warunkéw technicznych.
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Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r.,, wszystkie najstarsze budynki posiadaty elektrycznos¢,
a do kanalizacji podtaczone byto 96% budynkow. Biezgcg wode posiadato 99% budynkow, 67%
posiadato dostep do gazu sieciowego, 19% budynkéw wyposazonych byto w instalacje c.o.,a 15%
posiadato dostep do c.c.w.

| tak w zasobie znajdujacym sie w zarzadzie:

Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Spétka z o.0. w Przemyslu, wedtug stanu na dzien
31 grudnia 2013 r.,, w gaz sieciowy wyposazonych byto 12 budynkéw, w centralne ogrzewanie 6 budynkow,
a w centralnie podgrzewangq cieptq wode 1 budynek, co stanowito odpowiednio 15,4%, 7,7% i 1,3% zasobu
najstarszych budynkéw komunalnych. W Przemyslu wszystkie lokale komunalne byty w kontrolowanym okresie
zelektryfikowane. W okresie objetym kontrolg doprowadzono do wyposazenia wszystkich najstarszych budynkow
komunalnych w biezqcq wode i kanalizacje. Jednakze nie we wszystkich budynkach wyposazonych w instalacje
wodociggowgq, zapewniono mieszkaricom mozliwosc korzystania w petni z biezqcej wody. W budynku przy ul.
Herburtéw 44 ekspertyza wykonana w kwietniu 2013 r. wykazata, ze instalacja wodociggowa w przybuddéwce
ustepow (z ktérych korzystajq lokatorzy mieszkania nr 4) byta nieczynna, co potwierdzity ogledziny dokonane
w dniu 25 lipca 2014 1. (tj. po uptywie 15 miesiecy od wykonania ekspertyzy);

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o.o. w Piotrkowie Trybunalskim w najstarszych budynkach
wystepowaty réwniez lokale, w ktdrych nie byto tazienki lub/i WC. W 2011 r., dotyczyto to: 131 lokali bez WC 529
lokali bez tazienki, zas w 2013 r., 99 lokali nie posiadato WC (4,7% ogétu najstarszych lokali), a 497 nie posiadato
tazienki (23,8% ogétu lokali znajdujqcych sie w najstarszych budynkach). Wg stanu na dzien 31 grudnia 2013,
znajdowaty sie nadal lokale niesamodzielne ze wspdlinymi przedpokojami (37 lokali), tazienkami (5 lokali) oraz
WC (92 lokale). W efekcie prowadzonych przez Spétke, w latach 2011-2013, prac remontowych ograniczono
mozliwos¢ zatrucia tlenkiem wegla poprzez modernizacje przewoddéw kominowych i systemdéw ogrzewania
lokali w 70 lokalach najstarszego zasobu. Ograniczono zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi poprzez wymiane
instalacji gazowej w 12 budynkach najstarszego zasobu oraz instalacji elektrycznej w 66 lokalach. Celem poprawy
estetyki zasobu wykonano remont elewacji 14 budynkdw;

Miejskiego Zarzqdu Budynkoéw Spétka z o.o. w Tarnowie, w 31 lokalach mieszkalnych poprawiono wskazniki
przenikalnosci cieplnej scian (poprzez przeprowadzonq termoizolacje budynkdw), pie¢ mieszkan wyposazono
w instalacje wodno-kanalizacyjne, w oSmiu lokalach zamieniono ogrzewanie indywidualne na centralne,
a jeden lokal wyposazono w instalacje gazowgq. Podjete dziatania nie wptynety jednak znaczqco na poprawe
bezpieczeristwa i standardy uzytkowania najstarszych budynkdéw, gdyz ze wzgledu na wzrost liczby zarzqdzanych
najstarszych lokaliz 726 w 2012 r. do 745 w 2013 r. liczba lokali pozostajqcych bez gazu sieciowego zwiekszyta
sie w tym okresie z 198 do 211. Zaden z najstarszych lokali nie posiadat instalacji cieptej wody. W petni lokale
wyposazono tylko w instalacje elektryczne i wodno-kanalizacyjne.

Wykres nr 3
Stan wyposazenia budynkéw w podstawowa instalacje i urzadzenia w latach 2011-2013
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Zrédto: Kontrola NIK.
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4.2.4. Potrzeby remontowe, a poziom ich finansowania

Niedostateczny poziom finansowania remontéw i modernizacji budynkéw komunalnych
ze $rodkéw przeznaczanych na ten cel w budzetach gminnych powodowat, ze nie prowadzono
remontow i modernizacji najstarszych budynkéw mieszkalnych na skale odpowiadajaca
potrzebom. Systematyczne rosta rowniez,,luka remontowa’, ktéra w badanym okresie wyniosta
ok. 1,1 mld zt. Wg analiz Instytutu Rozwoju Miast*®, stopien pokrycia niezbednych naktadéw
na remonty techniczne i utrzymanie w zasobach komunalnych wynosit 35-40%. Z powodu braku
$rodkow finansowych, inwestycje remontowo-modernizacyjne nie miaty charakteru systemowego,
najczesciej podejmowane byty jedynie pojedyncze dziatania, gtdwnie naprawcze.
~Luka remontowa” w kontrolowanych jednostkach

Kontrola NIK wykazata, ze w jednostkach objetych badaniem, zjawisko tzw. ,luki remontowej”
w latach 2011-2013, pogtebiato sie. Wysokos¢ potrzeb remontowych oszacowana zostata na kwote
ponad 1 mld z, a taczne naktady na wykonane prace remontowe wyniosty okoto 132 min zi.
Stopien pokrycia niezbednych naktadéw na utrzymanie budynkéw komunalnych w nalezytym
stanie technicznym, ulegat zmniejszeniu w poszczegdlnych latach badanego okresu z poziomu
20% w 2011 r.do 12% w 2012 r,, a w 2013 r., spadt do poziomu 8%. Zarzadcy sporzadzali plany
remontowe ograniczone do kwot przewidzianych na ten cel przez gmine i niejednokrotnie nie
ujmowano w nich wielu niezbednych robét stuzacych poprawie poziomu bezpieczenstwa
i warunkéw zamieszkiwania. Ponadto, w planach remontéw nie uwzgledniano zaleceh wynikajacych
z okresowych rocznych i piecioletnich kontroli stanu technicznego budynkéw, co miato wptyw
na nierealnosc¢ tych planéw i dalsze pogarszanie kondycji technicznej obiektéw oraz warunkéw
bezpieczenstwa uzytkowania tych budynkéw. Na przyktad:

® wZaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy, srodki przekazane ZGM przez Gmine Miejskg Legnica
w poszczegdlnych latach badanego okresu, nie zapewnialy realizacji zadan zwigzanych z utrzymaniem obiektéw
w niepogorszonym stanie uZytkowo-technicznym. W latach 2011-2013, realizowano bowiem od 4,8% do 6,9%
potrzeb remontowych wszystkich zasobéw komunalnych. Niedobdr srodkéw wynosit: w 2011 r. - 78.957,5 tys. zt,
w2012r.—80.189,3 tys. zt, aw 2013 r. — 68.499,9 tys. zt. W okresie tym odsetek budynkéw komunalnych,
w zarzqdzie ZGM, o ztym lub dostatecznym stanie technicznym® wzrést z 40,1% do 44,3%, a uwzgledniajqc
tylko najstarsze budynki mieszkalne z 40,4% do 44,5%. Z powodu niedobordw srodkdéw finansowych w zakresie
potrzeb remontowych i modernizacyjnych budynkdw oraz lokali, nie wykonano wg stanu na koniec 2013 .,
m.in.: 760 napraw lub uzupetnier elewacji o wartosci szacunkowej 19.000 tys. zt, 160 remontéw dachdw
o wartosci 8.480 tys. zt, 330 malowan klatek schodowych o wartosci 7.260 tys. zt 4.936 wymian stolarki okiennej,
drzwiowej i wymian bram o wartosci 4.588 tys. zt, 219 remontéw lub wymian instalacji wodnych i kanalizacyjnych
o wartosci 4.695 tys. zt, 374 remontdéw balkondw, napraw lub wymiany stropéw i izolacji o wartosci 4.588 tys. zt
oraz 175 remontéw lub wymiany instalacji elektrycznej;

® wPrzedsiebiorstwie Gospodarki Mieszkaniowej Spotka z o.0. w Przemyslu, pogarszajqcy sie stan
techniczny budynkéw wptywat na zwiekszenie wartosci robét koniecznych do wykonania, celem przywrdcenia
wiasciwego stanu technicznego zasobéw komunalnych. W ocenie zarzqdcy wartos¢ robét wynikajqcych z potrzeb
remontowych wzrostaz 12.779 tys. ztw 2011 r.do 14.852 tys. ztw 2013 r,, przy czym do realizacji pozostaty remonty
najkosztowniejsze. Wysokos¢ poniesionych naktaddw remontowych, w przeliczeniu na lokal mieszkalny wzrosta
ze 166,0 tys. ztw 2011 r.do 228,5 tys. ztw 2013 r. tj.,, do 137,7 % wartosci poczqtkowej. Jednoczesnie ze wzrostem
potrzeb remontowych malaty kwoty zatwierdzone przez Gmine Miejskq Przemysl! i zaplanowanych do remontu

28 Ocena stopnia degradacji techniczneji funkcjonalnej polskich miast na wybranych przyktadach i w oparciu o zgromadzone
informacje”, dr Tomasz Zelawski, doc. dr Jan Kornitowicz, prof. dr hab. arch. Witold Werner, prof. dr hab. arch. Hanka
Zaniewska, mgr Maria Thiel, Krakéw, 2006 r.

29 |stniata pilna potrzeba wykonania remontu (wymiany), co najmniej jednego z elementéw budynku, np.: elementu
konstrukgji, pokrycia dachowego, instalacji, elewacji, stolarki.
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39 budynkdw za kwote 494 tys. zt w 2011 r., do 8 budynkdéw za kwote 150 tys. zt w 2013 r. tqczne naktady
na remonty budynkdéw komunalnych w 2011 r.,, w kwocie 494 tys. zt, pozwolity na realizacje 3,8% rzeczywistych
potrzeb remontowych, aw 2013 r, wydatkowana kwota 150 tys. zt, stanowita zaledwie 1% rzeczywistych potrzeb;

® wZarzqdzie Budynkéw i Lokali Komunalnych w Szczecinie, srodki finansowe przekazywane przez Miasto,
w badanym okresie, nie zapewniaty w petni realizacji zadar zwigzanych z utrzymaniem obiektdw zaliczanych
do najstarszego zasobu komunalnego, w niepogorszonym stanie uzytkowo-technicznym, a w kolejnych latach,
potrzeby w zakresie remontéw zaspokajane byty w coraz mniejszym stopniu. Zatwierdzone plany finansowe
ZBiLK pokrywaty potrzeby remontowe w 2011 roku w 26,7%, w 2012 roku w 10,4% i w 2013 roku w 8,9%.
Ograniczona wysokos¢ srodkéw spowodowata, ze w latach 2011-2012 nie ujeto zadnego budynku w rocznych
planach remontowych, pomimo okreslenia potrzeb w tym zakresie dla 515 budynkdw. Wszystkie konieczne prace
remontowe i naprawy wykonywane byly poza planem®, w zwiqzku z wynikami okresowych przeglqdéw i kontroli.
W 2013 r., prac remontowych wymagato 335 budynkéw, remonty wykonano w 7 budynkach (100% planu), a 12
budynkdw objeto pracami poza planem remontéw. W badanym okresie, nie wykonano réwniez 30 ekspertyz
budowlanych, na podstawie ktdrych mozliwe bytoby precyzyjne ustalenie zakresu remontéw oraz nie wykonano
ok. 50 zabezpieczeri budynkdw.

Wykres nr 4
~Luka remontowa” w latach 2011-2013
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Zrédto: Kontrola NIK.

Koszty zarzadu i biezacej eksploatacji

W latach 2011-2013, taczne koszty poniesione na utrzymanie wszystkich budynkéw
komunalnych w 21 skontrolowanych podmiotach wyniosty 856.456 tys. z#*. W badanym

o

kresie kwoty te, w poszczegdlnych latach, ulegaty zmniejszeniu o ok. 8%., tj. z 297.368,9 tys. zt

w 2011 r.do 274.836,3 tys. zt w 2013 r. Na realny spadek kosztow wptyw miato zmniejszenie zasobu

b
o

udynkéw o ok. 10% oraz ograniczenie wydatkéw na remonty i modernizacje o ok. 32%. W tym
kresie najwiekszy udziat w strukturze wydatkéw na utrzymanie budynkéw komunalnych miaty

koszty zarzadu i biezacej eksploatacji, ktére w 2011 r. stanowity 70,4% wydatkow ogdtem i wzrosty
do 78,1% w 2013 r. W badanym okresie wzrost kosztéw zarzadu i biezacej eksploatacji odnotowano
w 12% sposréd 21 skontrolowanych podmiotéw zarzadzajgcych budynkami komunalnymi,

4

. u ponad 57% zarzadcow. Czes¢ zarzadcdw wskazywata, ze wzrost kosztéw zarzadu i biezacej

30

31

32

W 2011 r. w 14 budynkach, w 2012 r. w 6 budynkach.

Kwota zawiera wszystkie wydatki zwigzane z kosztami zarzadu, z kosztami biezacej eksploatacji, naktadami na roboty
remontowe i modernizacje budynkoéw.

Bytom, Bydgoszcz, Krakéw, Legnica, £édz Gorna, Piotrkdw Trybunalski, Przemysl, Stargard Szczecinski, Szczecin,
Swietochtowice, Torun, Tarnéw.
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eksploatacji, wigzat sie m.in. ze wzrostem obowigzkowych stawek ubezpieczen spotecznych,
podatkéw i optat lokalnych, kosztow ubezpieczen OC itp. Na przyktad:

® w Przedsiebiorstwie Gospodarki Mieszkaniowej Spétka z o.0. w Przemyslu, w okresie objetym kontrolg,
nastqpit wzrost kosztéw zarzqdu najstarszych budynkdw (do 156,5% kwoty wydatkéw w 2013 r. w stosunku
do roku 2011), przy jednoczesnym ograniczeniu wydatkow na roboty remontowe (do 30,2% kwoty wydatkéw
w2013 r.w stosunku do roku 2011). Koszty zarzqdu budynkami nalezqcymi do najstarszego zasobu komunalnego
wynosity: w2011 r.- 398 tys. zt, w2012 r.— 610tys. zt aw 2013 r. - 623 tys. zt;

® w Miejskim Przedsiebiorstwie Gospodarki Lokalowej Spétka z o.0. w Swietochtowicach, w latach objetych
kontrolgq, koszty zarzqdu wzrosty z 1.902 tys. ztw 2011 r., do 2.604 tys. zt w 2013 r,, co stanowito odpowiednio 37%
48% tqcznych kosztéw poniesionych przez MPGL na utrzymanie zasobu budynkéw komunalnych w badanym
okresie. Koszty biezqcej eksploatacji wynosity 1.223 tys. ztw 2011 r.,aw 2013 r. — 1.439 tys. zt, co stanowifo
odpowiednio 24% i 27% wszystkich kosztéw poniesionych na utrzymanie budynkdéw komunalnych;

® wZaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy, koszty utrzymania wszystkich budynkéw komunalnych,
w latach 2011 - 2013, zmniejszyty sie 0 13%, przy 11% zmniejszeniu ich powierzchni uzytkowej. Na realny spadek
kosztéw wptyw miato zmniejszenie wydatkéw remontowych oraz inwestycyjnych w tym okresie® Mimo spadku
w wartosciach bezwzglednych, w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw komunalnych, w latach
2011-2013, koszty zarzqdu zwiekszyty sie 0 21%, a koszty eksploatacji o 12%.

Zrédta finansowania wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem zasobu

Gtéwne zrédto pokrycia potrzeb finansowych stanowity czynsze z tytutu najmu lokali
i pozytki z tytutu wydzierzawienia powierzchni uzytkowej budynkéw, ktére wyniosty tacznie (w
badanym okresie) 558.246,9 tys. zt. Kwota ta pozwalata na pokrycie 65,2% ponoszonych w latach
2011-2013 wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem zasobu. W badanym okresie nastgpit wzrost
przychodoéw uzyskiwanych z majatku z 180.486,9 tys. zt w 2011 r. do 192.961,3 tys. zt w 2013 r.
Tendencja wzrostowa wystepowata w 11°* sposréd 21 (ponad 52%) skontrolowanych jednostek.
Wzrost odnotowano na przyktad:

® w Administracji Domoéw Miejskich ,,ADM” Spétka z o.0. w Bydgoszczy, w latach 2011-2013, uzyskano
przychody z tytutu gospodarowania zasobem najstarszych budynkéw komunalnych, ktére pomimo ich
stopniowego wzrostu, nie pokrywaty kosztéw utrzymania zasobu. Przychody te, w tqcznej kwocie wyniosty
48.718 tys. zt co pozwolito na pokrycie kosztéw ponoszonych w zwiqzku z utrzymaniem zasobu na poziomie 65%;

* w Towarzystwie Budownictwa Spotecznego Sp. z o.o0. w Piotrkowie Trybunalskim, w latach 2011-2013,
uzyskano przychody z tytutu gospodarowania zasobem najstarszych budynkéw komunalnych®, ktére pomimo
ich stopniowego wzrostu, nie pokrywaty kosztow utrzymania zasobu. Przychody te w tqcznej kwocie 9.060 tys. z1,
pozwalaty na pokrycie ponoszonych kosztéw na utrzymanie zasobu na poziomie 46%.

33 W pordéwnaniu wydatkéw z roku 2011 do 2013 spadek wynidst 2 304,4 tys. zt, w poréwnaniu wydatkéw z roku 2012 do 2013 r.
spadek wynidst 2 477,6 tys. zt.

34 Bydgoszcz, Ktodzko, Krakéw, £6dz, Mystowice, Oswiecim, Piotrkéw Trybunalski, Szczecin, Tarnéw, Torun, m.st. Warszawa-
dzielnica Praga Potudnie.

35 Dotyczy przychoddéw uzyskanych z tytutu czynszéw i pozytkow.
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Wykres nr 5
Stopien pokrycia naktadéw zwigzanych z utrzymaniem i poprawa stanu budynkéw, srodkami uzyskanymi
z najmu lub dzierzawy budynkéw w latach 2011-2013, w tys. zt.
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Zrédto: Kontrola NIK.

Wobec statego braku srodkéw finansowych wystarczajacych na poprawe stanu zasobéw
komunalnych i przeciwdziatanie jego degradacji, gminy, jak rowniez podmioty zarzadzajace
zasobem, podejmowaly inicjatywy poszukiwania i pozyskiwania dodatkowych zrédet finansowania
tych dziafan.

W niewielkim stopniu, tj. u 8*® sposréd 21 skontrolowanych podmiotéw (38,1%) dziatania na rzecz
remontéw, modernizacji i odtworzenia zdekapitalizowanych zasobéw prowadzone byly przy
wspotudziale srodkéw uzyskanych z dostepnych, zewnetrznych?® zrédet finansowych. Rodzaj
i wysokos¢, pozyskiwanych kwot w badanym okresie byty zré6znicowane w poszczegdlnych
jednostkach. | tak na przyktad:

® Administracja Domow Miejskich ,,ADM” Spétka z o.0. w Bydgoszczy, pozyskata w 2013 r., od Marszatka
Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego i od Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, Srodki finansowe na remont
obiektu wpisanego do rejestru zabytkéw*®. Ponadto, we wspdtpracy z Wydziatem Gospodarki Komunalnej
i Ochrony Srodowiska Urzedu, podjeta dziatania w celu realizacji projektu ,Likwidacja niskiej emisji wspierajqcej
wzrost efektywnosci energetycznej na terenie miasta Bydgoszczy’; w ramach programu pilotazowego KAWKA.
Programem objete sq przedsiewziecia majqce na celu w szczegdlnosci likwidacje lokalnych Zrédet ciepta,
tj. indywidualnych kottowni lub palenisk weglowych i podtqczanie obiektéw do miejskiej sieci ciepfowniczej
oraz termomodernizacja budynkéw wielorodzinnych™;

® wZaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy, na finansowanie inwestycji stuzqcych poprawie stanu

technicznego i standardu wyposazenia budynkow, stanowiqcych najstarszy zaséb Gmina pozyskata srodki
finansowe w ramach:

36 Bydgoszcz, Bytom, Ktodzko, Krakéw, Legnica, Szczecin, Watbrzych, Warszawa-dzielnica Praga Potudnie.
37 Innych niz srodki otrzymywane z budzetu miasta.

38 Budynek przy ul. Gdanskiej 63, wykonano remont pokrycia dachowego i wymiane stolarki okiennej tylnej elewacji, wartos¢
robdét 262.141,81 zt, dotacja w wysokosci 60.882,26 zi, tj. 23,22% wartosci zadania.

39 Do pierwszej edycji programu Spétka wytypowata 15 budynkéw spetniajacych wymagania dofinansowania. W lipcu
2013 r. miasto ztozyto wniosek o dofinansowanie do Wojewédzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej w Toruniu. Catkowity koszt przedsiewziecia oszacowano na kwote 5.328.696 zt, a termin realizacji zadan objetych
programem ustalono na lata 2014-2015. Obecnie, z uwagi na ogtoszenie naboru wnioskéw w konkursie KAWKA I, Spétka
jest w trakcie typowania kolejnej partii budynkéw spetniajgcych wymagania.
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v’ projektu, wspétfinansowanego przez Unie Europejskq pod nazwq ,,Odnowa zdegradowanych obszaréw
miejskich w rejonie ul. H. Poboznego - renowacja czesci wspdlnych wielorodzinnych budynkdw mieszkalnych”
w kwocie 3.137,3 tys. zt, w ramach ktérego dokonano renowacji 22 budynkdéw mieszkalnych, poprawiajqc
ich stan techniczny oraz estetyke;

v umowy zawartej z Bankiem Gospodarstwa Krajowego, na kwote nie wyzszq niz 241 tys. zt, w ramach ktdrej
srodki przeznaczone sq na remont lokali socjalnych®. Program rozpoczeto w 2013 r,, w jego wyniku zostanie
wykonany remont 10 lokali mieszkalnych;

v’ programu na rzecz spotecznosci romskiej w Polsce, w kwocie 100 tys. zt,, ktére przeznaczono na remont
lokali mieszkalnych zajmowanych przez przedstawicieli tef mniejszosci.

®  Zarzqd Budynkow i Lokali Komunalnych w Szczecinie, w 2013 r,, za posrednictwem miasta, aplikowat o srodki
finansowe z Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, w ramach programu KAWKA.

W ramach tego programu uzyskano potwierdzenie finansowania podtqczenia 8 budynkdw, z najstarszego

zasobu do miejskiej sieci cieptowniczej. W latach 2011-2013 pozyskano dodatkowo Srodki finansowe z funduszu

prewencyjnego™ PZU na zakup i montaz detektoréw CO, co podniosto standard bezpieczeristwa lokali. Byta
to kwota 30 tys. zt. Uzyskano réwniez, za posrednictwem miasta, dofinansowanie z Funduszu Doptat Banku

Gospodarstwa Krajowego na remont budynku przy ul. Szpitalnej 17, w wysokosci ponad 1.105,7 tys. zt.

tacznie®, w badanym okresie uzyskano srodki zewnetrzne w wysokosci ok. 8.878,4 tys. zt, m.in.
z: Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego w ramach rzagdowego programu wsparcia
finansowego tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych; Programu dla Spotecznosci Romskiej w Polsce; ze srodkéw UE w ramach Lokalnych
Programoéw Rewitalizacji, jak réwniez z Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej w ramach programu KAWKA oraz funduszu prewencyjnego PZU. W Krakowie wykorzystano
ok. 572 tys. zt z funduszu Spotecznego Komitetu Odnowy Zabytkéw Krakowa, w innych jednostkach
wykorzystywano takze srodki bedace w dyspozycji wojewodéw orazkonserwatoréow zabytkow.
Pomimo podejmowanych dziatan w badanym okresie, wartos¢ uzyskanego wsparcia stanowita ok.
0,8% w stosunku do potrzeb ogdétem, okreslonych przez podmioty zarzadzajace kontrolowanym
zasobem na poziomie 1.088.991,7 tys. zt.

W wyjasnieniach, gminy wskazywaty na wiele barier w korzystaniu z zewnetrznych, dodatkowych
srodkéw na finansowanie inwestycji stuzagcych poprawie stanu technicznego i standardu
wyposazenia budynkéw, stanowigcych najstarszy zasob.

® Na przyktad w latach 2011-2013 w Piotrkowie Trybunalskim nie korzystano z mozliwosci pozyskania
srodkéw z Funduszu Termomodernizacji i Remontdw z BGK z powodu nieatrakcyjnosci tej oferty dla miasta.
Jak wyjasnit Wiceprezydent miasta: ,Warunkiem przyznania premii termomodernizacyjnej jest wykonanie
audytu energetycznego oraz zaciqggniecie kredytu w banku {(...). Jednak, oferta bankdéw udzielajgcych kredytu
na ten cel byta niekorzystna. Koszt kredytu z przyznaniem premii termomodernizacyjnej byt wyzszy niz uzyskiwany
w tym czasie kredyt komercyjny.” Ponadto, innqg przyczynq byto nieogtoszenie przez urzqd marszatkowski
zadnego konkursu na projekty z wykorzystaniem srodkéw UE, w zakresie renowacji substancji mieszkaniowej,
pomimo zaplanowania takich dziatar i Srodkéw w latach 2007-2013 w Regionalnym Programie Operacyjnym
Wojewddztwa tédzkiego.

40 Remont $cian, podtdg, sufitéw, wymiany stolarki okiennej, drzwiowej wejsciowej i wewnetrznej, wymiany instalacji wodno-
kanalizacyjnej wraz z montazem biatej armatury, wymiany instalacji elektrycznej wraz z osprzetem, montazu kuchenek
elektrycznych czteropalnikowych z piekarnikiem, bojleréw, grzejnikéw elektrycznych i piecéw akumulacyjnych.

41 Art. 149 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o dziatalnosci ubezpieczeniowej (Dz. U. z 2013 r. poz. 950 j.t. ze zm.).

42 Wszystkie sposrod skontrolowanych podmiotéw, korzystajacych z dostepnych zewnetrznych zrédet finansowania
remontéw i modernizagji.
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3.2.5. Kontrola i nadzér nad dziatalnos$cig podmiotdéw zarzadzajacych budynkami komunalnymi

W latach 2011-2013, wséréd 21 zarzadcodw, ktdrym gminy® powierzyly zarzadzanie i administrowanie
zasobem budynkédw komunalnych: jedenascie dziatato w formie sp6tki komunalnej, w tym
trzy podmioty jako Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z o.0.; pie¢ w formie
samorzadowego zaktadu budzetowego oraz pie¢ funkcjonowato jako jednostka budzetowa
gminy. Niezaleznie od przyjetej formy organizacyjno-prawnej tych podmiotéw, organy gminy
nie sprawowaty wiasciwego nadzoru nad zarzagdcami budynkéw komunalnych. Tylko w jednym,
sposrod 21 skontrolowanych podmiotéw, gmina jako wiasciciel przeprowadzita kontrole w zakresie
wywigzywania sie z obowigzkédw wynikajacych z ustawy Prawo budowlane:

® w Miejskim Zarzqdzie Budynkow Spétka z o.0. w Watbrzychu, pracownicy Biura Infrastruktury Komunalnej
Urzedu Miejskiego w Watbrzychu przeprowad:zili kontrole w zakresie zadari przekazanych Spdfce przez Gmine oraz
wynikajqcych z decyzji PINB. W wyniku tej kontroli, pracownicy Gminy stwierdzili brak kompleksowej realizacji
robét budowlanych wynikajqcych z decyzji PINB, na skutek rozktadania ich wykonania na okresy kilkuletnie oraz
nieprzekazywanie Gminie cafosci korespondencji kierowanej przez Spétke do PINB, w zakresie wykonywania
przedmiotowych decyzji. Prezes Spotki wyjasnit, ze: ,.. brak kompleksowej realizacji robdt nakazanych przez
PINB spowodowany byt przede wszystkim ograniczonymi srodkami finansowymi przekazywanymi przez Gmine
na ich wykonanie. W pierwszej kolejnosci wykonywano prace, ktdre eliminowaty zagrozenie bezpieczeristwa
0s6b i konstrukcji obiektow”.

Ponadto, w 43% jednostek**, nie sprawdzano wywigzywania sie zarzagdcéw z postanowien
zawartych w umowach o zarzadzanie zasobem komunalnym. Najczesciej gminy korzystaty w tym
zakresie jedynie z biezacych informacji przekazywanych przez zarzagdcéw, m.in. o potrzebach
remontowych, przedktadanych rocznych planach i sprawozdaniach finansowych tych jednostek.
Biezaca kontrola wydatkéw ponoszonych przez podmioty zarzadzajgce zasobem budynkoéw
komunalnych oraz w przypadku spétek komunalnych, fakt posiadania przedstawiciela miasta
w Radzie Nadzorczej danej spétki, wyczerpywato aktywnos$¢ gmin w sprawowaniu nadzoru nad
podmiotami, ktérym powierzono zarzadzanie komunalnym majatkiem. Na przyktad:

® wPrzedsiebiorstwie Gospodarki Mieszkaniowej Spétka z o.0. w Przemyslu, w latach 2011-2013, nie zostaty
przeprowadzone zadne kontrole przez jednostki organizacyjne urzedu miejskiego w Przemyslu. Prezydent miasta
Przemysla reprezentowat w Spétce gmine miejskq Przemysl, wspdlnika posiadajqcego 100% udziatéw w PGM
sp. zo.o. Nadzér nad Spétkq prowadzony byt poprzez wymiane korespondencji, uzgadnianie dokumentacji
i sprawozdan, wspdélne odbiory i przekazania budynkdw, uzgadnianie planéw remontdéw, pytan, zaleceri
iwyrazania opinii (w formie pisemnej lub ustnej);

® Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Zielerr Miejska” Spétka z o.0. w Pruszkowie, nie byto w badanym
okresie, kontrolowane przez gmine w zakresie realizacji zawartego Porozumienia. Gmina sprawowata natomiast
nadzdr biezqcy poprzez m.in. cotygodniowe narady u zastepcy prezydenta miasta z prezesem Spotki, akceptacje
rocznych planéw remontdéw. Dodatkowe sprawozdania i informacje przekazywane byly kazdorazowo na zqdanie
gminy.

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli, taki sposéb sprawowania nadzoru nad dziatalnoscia zarzagdcow
nie zapewniat uzyskania rzetelnej informacji o wywiazywaniu sie z powierzonych im zadan.
Wykazane w toku przedmiotowej kontroli nieprawidtowosci w wykonywaniu przez zarzadcow
obowiazkow, wskazywaty na brak skutecznosci dotychczasowo stosowanej przez gminy formy
nadzoru nad dziatalnoscig zarzadcéw.

43 Gminy, w ktorych prowadzone byty czynnosci kontrolne w ramach niniejszej kontroli NIK.

44 Klodzko, Konstantynéw tédzki, Mystowice, Piotrkéw Trybunalski, Pruszkéw, Przemys|, Stargard Szczecinski, Swietochtowice,
Torun.
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Zdjecie nr 11
Budynek znajdujace sie w zarzadzie TBS ,Zieler Miejska” Spétka z 0.0. w Pruszkowie

Zrédto: Kontrola NIK.
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m Przygotowanie kontroli

Kontrola zostata podjeta z inicjatywy Najwyzszej Izby Kontroli, stanowita kontynuacje cyklu kontroli
dotyczacych tworzenia przez gminy warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnot
samorzadowych oraz realizacji zadan w zakresie utrzymania i powiekszenia mieszkaniowego
zasobu gmin. Czynnosci kontrolne, ktére obejmowaty lata 2011-2013, przeprowadzono w okresie
od 27.03 - 6.08.2014 r., na obszarze 20 gmin, w 22 podmiotach, tj.: u 21 zarzagdcédw nieruchomosci
gminnych (na terenie jednej gminy u dwdéch zarzadcow, ze wzgledu na zmiane podmiotu w okresie
objetym kontrolg) oraz w jednym przypadku dla petnej realizacji szczegétowej tematyki kontroli,
niezbedne byto przeprowadzenie czynnosci kontrolnych, poza zarzadca, réwniez w urzedzie gminy.
W trakcie przygotowania kontroli wykorzystane zostaty ustalenia kontroli NIK, przeprowadzanych
w okresie ostatnich pieciu lat (2008 — 2013) w obszarze budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej ktére wykazywaty nieskuteczne dziatania gmin na rzecz rozwoju budownictwa
mieszkaniowego oraz poprawy sytuacji mieszkaniowej lokalnej spotecznosci, w tym m.in.
aktywizacji budownictwa mieszkaniowego, racjonalnego gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi mieszkaniowy zaséb gminy. Najwyzsza Izba Kontroli wielokrotnie, w wyniku
przeprowadzonych kontroli, negatywnie oceniata tworzenie przez gminy warunkoéw
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnot samorzadowych. W gminach stwierdzono
brak rzetelnych informacji o wielkosci oraz stanie technicznym zasobu mieszkaniowego, kontrola
stanu technicznego budynkoéw nie byta prowadzona lub przeprowadzana byta nierzetelnie, niski
byt standard mieszkaniowy, a nierealizowanie remontéw i modernizacji lokali i budynkéw byto
przyczyna postepujacej degradacji zasobéw komunalnych.

W wyniku ww. kontroli, Najwyzsza Izba Kontroli m.in. wnioskowata o:

— rozwazenie przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej przygotowania
rozwigzan, ktére w wiekszym stopniu wspieratyby gminy w realizacji zadan dotyczacych
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach,
a takze spowodowanie wdrozenia nowych rozwigzan prawnych dotyczacych planowania
i zagospodarowania przestrzennego;

— doprowadzenie przez prezydentéw i burmistrzéw miast do spéjnosci wszystkich dokumentéw
strategicznych i programowych okreslajacych kierunki rozwoju gmin, w tym rozwoju
budownictwa mieszkaniowego;

— podjecie dziatan przez prezydentéw i burmistrzéw miast na rzecz uzupetnienia wieloletnich
programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem o wszystkie elementy wymagane
ustawg o ochronie praw lokatoréw; realizacje zatozen przyjetych w wieloletnich programach
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy dla zatrzymania procesu zmniejszania zasobu
z tytutu ztego stanu technicznego budynkéw;

— wprowadzenie w gminach statego monitorowania stanu technicznego budynkoéw i lokali
stanowiacych zaséb mieszkaniowy gminy; uwzglednianie w wiekszym zakresie wydatkéw
na utrzymanie i poprawe stanu technicznego istniejgcego zasobu; zwiekszenie nadzoru
wiascicielskiego i kontroli nad wiasciwym zarzadzaniem mieszkaniowym zasobem gminy.

Dla przygotowania kontroli wykorzystane zostaty rowniez doniesienia i sygnaty medialne o ztym
stanie technicznym wielu najstarszych budynkéw i braku poprawy standardu zamieszkiwania.
Np. artykut z dnia 3 pazdziernika 2012 r.,Praga to tez stolica?’, dostepny na stronach internetowych
www.gazeta.pl, w ktérym wskazano m.in., ze: ,Mieszkaricy zyjq w warunkach urqgajqcych ludzkiej
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godnosci, w substandardzie bez centralnego ogrzewania, korzystajq ze wspdlnych toalet, nie majq
cieptej wody. To rzutuje na sytuacje spotecznq, w takich warunkach po prostu nie da sie zy¢.”

Jednostki przewidziane do kontroli zostaty dobrane w sposéb celowy, z uwzglednieniem
nastepujacych kryteridéw: wybrano miasta na obszarze ktérych znajdujg sie najwieksze zasoby
budynkéw komunalnych, a wiekszos¢ z nich stanowig zasoby najstarsze, tj. oddane do uzytkowania
przed 14 sierpnia 1961 r. W kazdym z miast zostat wytypowany do kontroli jeden podmiot, ktéry
zarzadza najwieksza liczba najstarszych budynkéw komunalnych.

Kontrola zostata przeprowadzona przez Departament Infrastruktury oraz Delegatury NIK w:
Bydgoszczy, Katowicach, Krakowie, Lodzi, Olsztynie i Wroctawiu.

m Postepowanie kontrolne i dziatania podjete po zakonczeniu kontroli

Po zakonczeniu kontroli NIK skierowata do wszystkich kierownikéw kontrolowanych jednostek
wystgpienia pokontrolne, w ktérych sformutowata tacznie 71 wnioskéw pokontrolnych. Wg stanu
na dzien 30 pazdziernika 2014 r., zrealizowano 34 wnioski, a 24 byly w trakcie realizacji. Nie podjeto
natomiast realizacji 13 zgtoszonych wnioskéw.

W wystagpieniach pokontrolnych, skierowanych do podmiotéw zarzadzajagcych budynkami

komunalnymi, NIK sformutowata wnioski pokontrolne, m.in. dotyczace:

— zapewnienia terminowego i w petnym zakresie przedmiotowym, wykonywania obowigzkéw
przeprowadzania kontroli okresowych budynkéw, okreslonych w przepisach art. 62 ust. 1 ustawy
Prawo budowlane oraz w sprawie warunkéw uzytkowania budynkoéw;

— egzekwowania od os6b przeprowadzajacych kontrole okresowe, kompletnych protokotéw
z kontroli rocznych i piecioletnich, przeprowadzanych na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 12 ustawy
Prawo budowlane, w tym zawierania w protokotfach z kontroli okresowych stanu technicznego
budynkoéw zakresu robo6t remontowych i kolejnosci ich wykonania;

— sporzadzanie na podstawie danych zawartych w protokotach kontroli okresowych zestawienia
robo6t remontowych budynku z podziatem na roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy
gtéwne, zgodnie z 7 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie warunkéw uzytkowania budynkéw;

— sporzadzania plandw i zestawien rob6t remontowych na podstawie danych zawartych
w protokotach z kontroli okresowych;

— zapewnienia bezpiecznego uzywania obiektéw budowlanych poprzez podejmowanie
zdecydowanych dziatan w sytuacji stwierdzonych zagrozen bezpieczenstwa ludzi i mienia;

— wykonania w petnym zakresie przedmiotowym decyzji administracyjnych wydanych przez PINB,

— niezwtocznego informowania organu nadzoru budowlanego o stanie realizacji wydanych przez
ten organ decyzji administracyjnych i postanowier;

— zapewnienia dokumentowania przegladéw pomieszczen przeznaczonych do wspoélnego
uzytkowania, przeprowadzanych stosownie do wymagan 10 ust. 1. rozporzadzenia w sprawie
warunkow uzytkowania budynkoéw;

— wykonywania okresowych kontroli stanu technicznego kottéw zainstalowanych w lokalnych
kottowniach;

— zapewnienia bezpiecznego uzywania obiektéw budowlanych poprzez niezwtoczne
wykonywanie zalecen z okresowych kontroli przewoddéw kominowych, ktére zgodnie z art. 70
prawa budowlanego winny by¢ wykonane w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej
kontroli, o ktorej mowa w art. 62 ust. 1;
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podejmowania dziatan w celu zabezpieczenia w rocznych planach finansowych $rodkéow
na przeprowadzenie wymaganych kontroli okresowych stanu technicznego wszystkich
budynkéw bedacych w zarzadzie oraz na wykonywanie petnego zakresu rob6t remontowych
i modernizacyjnych zasobu;

prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego zgodnie z obowigzujacymi przepisami oraz
zapewnienia zachowania nalezytej starannosci w zakresie prowadzenia ksigzek obiektow
budowlanych.

W wystapieniu pokontrolnym skierowanym do Burmistrza Konstantynowa tédzkiego,
NIK sformutowata wnioski dotyczace:

zapewnienia bezpiecznego uzytkowania budynkéw komunalnych, poprzez niezwtoczne
wykonywanie zalecen z okresowych kontroli stanu technicznego budynkédw komunalnych
i kontroli przewoddéw kominowych, ktére uznane zostaty jako pilne dla wtasciwej eksploatacji
zasobu, badz zagrazajace bezpieczenstwu, zgodnie z art. 70 ustawy Prawo budowlane;
wzmozenia nadzoru nad administratorem zasobu komunalnego, poprzez biezace monitorowanie
realizowanych zadan, wynikajacych z zawartej z nim umowy;

rozwazenie mozliwosci opracowania (ujecia w kolejnych umowach o administrowanie) zasad,
zakresu i termindéw przekazywania informacji o zarzadzanym zasobie komunalnym.

W Zaktadzie Budynkéw Miejskich Spétka z 0.0. w Bytomiu, NIK odstagpita od formutowania
whnioskéw pokontrolnych ze wzgledu na fakt, ze jednostka formalnie zakonczyta sprawowanie
zarzadu nad gminnym zasobem budynkéw w dniu 30 wrzeénia 2011 r., a zdniem 1 pazdziernika
2011 r. zarzadzanie nieruchomos$ciami gminy Bytom przejeta jednostka budzetowa gminy pod
nazwa Bytomskie Mieszkania.

Kierownicy skontrolowanych jednostek poinformowali NIK o podjetych dziataniach na rzecz
realizacji wnioskéw, w tym m.in. o:

przeprowadzonych szkoleniach dla pracownikéw stuzb technicznych dotyczacych zasad
prawidtowego prowadzenia ksigzek obiektéw budowlanych oraz o obowigzujacych terminach
przeprowadzania kontroli technicznych budynkéw;

zarzadzeniu dokonania przegladu i sprawdzenia rzetelnosci prowadzenia ksigzek wszystkich
obiektéw znajdujacych sie w zasobie komunalnym oraz uzupetnieniu brakujgcych elementéw
i wprowadzeniu obowiazku statej corocznej weryfikacji rzetelnosci prowadzenia ksigzek
obiektéw budowlanych;

wyciagnieciu konsekwencji finansowych (potracenie premii motywacyjnych) w stosunku do oséb
bezposrednio odpowiedzialnych za prowadzenie ksigzek obiektéw budowlanych oraz os6b
nadzorujacych ich prace;

podjetych dziataniach w odniesieniu do realizacji decyzji administracyjnych wydanych przez
PINB , w tym o wnioskowaniu do gmin o pilne zabezpieczenie kwot na catkowitg realizacje
nakazow PINB;

przyjeciu zasady niezwtocznego informowania PINB o stanie realizacji wydanych przez ten organ
decyzji;

poleceniu dokonywania dokfadniejszej weryfikacji kompletnosci protokotéw z kontroli
technicznych budynkéw;

poleceniu protokolarnego dokumentowania przegladéw roboczych budynkéw;
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— dziataniach majacych na celu przyspieszenie procedur wyboru wykonawcéw wykonujacych
przeglady robocze i kontrole techniczne budynkéw tak, by mogty byc¢ realizowane
w obowigzujacych, wyznaczonych terminach;

— doprecyzowaniu wewnetrznych regulacji, celem zapewnienia dokumentowania przegladéw
czesci budynkéw uzytkowanych wspdlnie.

Do ocen zawartych w wystgpieniu pokontrolnym, zgtosit zastrzezenia prezes Zaktadu Budynkéw

Miejskich Spotka z 0.0. w Bytomiu.

W dniu 21 pazdziernika 2014 r., Uchwatg Zespotu Orzekajacego Komisji Rozstrzygajacej
w Najwyzszej Izbie Kontroli, zastrzezenia prezesa dotyczace nieprawidtowosci polegajace;j
na nieprzeprowadzeniu w 2011 r. okresowych kontroli rocznych w dwéch budynkach oraz
zastrzezenie dotyczace nieprawidtowosci polegajacej na niezaplanowaniu i nieprzeprowadzeniu
w 2011 r. remontéw budynkéw komunalnych zostaty uwzglednione w catosci. Zastrzezenia
w pozostatym zakresie zostaty oddalone.
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5.1. Wykaz skontrolowanych jednostek i 0séb kierujacych tymi jednostkami

Jednostka
organizacyjna NIK
przeprowadzajaca

kontrole

Ocena ogolna
skontrolowanej
dziatalnosci®

Jednostka Kierownik jednostki

kontrolowanej

kontrolowana

Administracja Domoéw
Miejskich ,,ADM Spdtka
z 0.0. w Bydgoszczy,
ul. Sniadeckich 1,
85-950 Bydgoszcz

Cezary Domachowski
Prezes Zarzadu

Pozytywna, mimo
stwierdzonych
nieprawidtowosci

Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej w Toruniu,

Monika Mikulska

Pozytywna, mimo
stwierdzonych

Delegatura NIK
w Bydgoszczy

ul. Grudzigdzka 1598, Dyrektor ZGM . - , .
87-100 Toru nieprawidtowosci
Bytomskie Mieszkania”, : Pozytywna, mimo
ul. Zielna 25b, Andrzej Lorek stwierdzonych

41-907 Bytom

Dyrektor

nieprawidtowosci

Zaktad Budynkéw
Miejskich Spoétka z o.0.,
ul. Kolejowa 2a,
41-902 Bytom

Artur Komor
Prezes Zarzadu

Pozytywna, mimo
stwierdzonych
nieprawidtowosci

Miejski Zarzad
Gospodarki Komunalnej
w Mystowicach,

ul. Partyzantéw 21,
41-400 Mystowice

Zbigniew Augustyn
Dyrektor MZGK

Pozytywna, mimo
stwierdzonych
nieprawidtowosci

Miejskie Przedsiebiorstwo
Gospodarki Lokalowej
Spotka z o.0.

w Swietochtowicach,

ul. Tunelowa 1,

41-600 Swietochtowice

Robert Btaszczyk
Prezes Zarzadu

Pozytywna, mimo
stwierdzonych
nieprawidtowosci

Delegatura NIK
w Katowicach

Zarzad Budynkow Pozytywna, mimo
Komunalnych w Krakowie, Katarzyna Zapat stw?/e::jzon’ ch

Os. Ziotej Jesieni 14, Dyrektor ZBK e d,{g’woéci
31-828 Krakéw P

Zarzad Budynkdéw

Mieszkalnych . Pozytywna, mimo
w Oswiecimiu, IJ)ar;:iiOCr)dzrgl\tjlma stwierdzonych

ul. Bema 12, Y nieprawidtowosci

32-602 Oswiecim

Miejski Zarzad Budynkdéw
Spotka z 0.0. w Tarnowie,
ul. L. Warynskiego 9,
33-100 Tarnéw

Janusz Galas
Prezes Zarzadu

Pozytywna, mimo
stwierdzonych
nieprawidtowosci

Delegatura NIK
w Krakowie
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, Jednostka
Jednostka Kierownik jednostki R G . organizacyjna NIK
K . skontrolowanej .
ontrolowana kontrolowanej dziatalnogci® przeprowadzajaca
kontrole
Przedsiebiorstwo
Komunalne Gminy
Konstantynow todzki Pozytywna,
10. | Spdtka z o.0., E\r,éieMsaztgfzzcéik mimo stwierdzonych
ul. 19 stycznia 44, a nieprawidtowosci
95-050 Konstantynow
Lodzki
Urzad Miasta
w Konstantynowie Henryk Brzyszcz
11. | kédzkim, Burmistrz Miasta Ocena opisowa
ul. Zgierska 2, Konstantynowa t6dzkiego Delegatura NIK
95-050 Konstantyndw todzki w todzi
Administracja Zasobow
Komunalnych £odz-Gorna, | Wojciech Jabtonski .
12. ul. Lubelska 9/11, Dyrektor AZK Ocena opisowa
93-129 £4dz
Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Pozvtywna
Sp. z 0.0. w Piotrkowie Elzbieta Sapinska zytywna,
13. . mimo stwierdzonych
Trybunalskim, Prezes Zarzadu nieprawidtowosci
ul. 3-Maja 31, 97-300
Piotrkow Trybunalski
Administracja Domoéw Pozvtvwna
Mieszkalnych w Reszlu, Alicja Wectawek zytywna, Delegatura NIK
Bt ul. Reymonta 5-7, p.o. Kierownika ADM mgn;?aam’;swgggyd‘ w Olsztynie
11-440 Reszel
Zakfad Administracji
Mieszkaniami Gminnymi Pozvtywna
Gminy Miejskiej Ktodzko | Artur Paprota zytywna,
15. . mimo stwierdzonych
Spétka z o.0., Prezes Zarzadu . idt ..
ul. Grunwaldzka 29, nieprawidrowoscl
57-300 Ktodzko
Zakfad Gospodarki
16 Mieszkaniowej w Legnicy, | Janusz Hawryluk ;Oiggysvtvvr\]’?ér dzonvch \?vzk\aﬁf;;fww
* | ul. Zielona 7, Dyrektor ZGM . lowos 1y
59-220 Legnica nieprawidtowosci
Miejski Zarzad Budynkow
Spotka z o.0. . Pozytywna,
17. | w Watbrzychu, glraerzzks I\;:Edc(llu mimo stwierdzonych
ul. gen. Wt. Andersa 48, a nieprawidtowosci
58-304 Watbrzych
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Ocena ogolna

Jednostka Kierownik jednostki skontrolowanei
kontrolowana kontrolowanej 2 1anes
dziatalnosci®
Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego
#Zielen Miejska” _— . . Pozytywna,
18. | Spdtka z o.o. ZENIE [Pl e mimo stwierdzonych
p Prezes Zarzadu . . or
w Pruszkowie, nieprawidtowosci
ul. Gordziatkowskiego 9,
05-800 Pruszkow
Przedsiebiorstwo
Gospodarki Mieszkaniowej . Pozytywna,

19. | Spotka z 0.0. w Przemyslu, EZZZ?;;:;CC?E L EIEEr mimo stwierdzonych
ul. Kopernika 58, a nieprawidtowosci
37-300 Przemys|
Stargardzkie Towarzystwie
Budownictwa Spotecznego Pozvtywna

20 Sp. z o0.0. Stargard Jerzy Siodtak minzloystwiér dzonvch

' | Szczecinski, ul. Struga 29, | Prezes Zarzadu nieprawi diowoéciy
73-110 Stargard P
Szczecinski
Zarzad Budynkow
i Lokali Komunalnych . Pozytywna,

21. | w Szczecinie, garrg;(rloiozsgizlz mimo stwierdzonych
ul. Mariacka 25, y nieprawidtowosci
70-546 Szczecin
Zaktad Gospodarowania
Nieruchomosciami Pozvtvwna
w dzielnicy Praga Potudnie | Janusz Gronkiewicz zytywna,

22. mimo stwierdzonych
m.st. Warszawy, ul. Dyrektor ZGN . . Zog

nieprawidtowosci
Walewska 4,
04-022 Warszawa

Jednostka
organizacyjna NIK
przeprowadzajaca

kontrole

Departament
Infrastruktury

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidtowosci, negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogdlnej wg proponowanej skali bytoby nadmiernie
utrudnione albo taka ocena nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki
w zakresie objetym kontrola, stosuje sie ocene opisowa, badzZ uzupetnia ocene ogélng o dodatkowe objasnienie.
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5.2. Charakterystyka stanu prawnego

Zaséb nieruchomosci gminnych utworzony zostat z mocy samego prawa (art. 20 pkt 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami), jako wyodrebniona masa majatkowa gminy, do ktérej naleza
nieruchomosci, stanowigce przedmiot wiasnosci gminy, ktére nie zostaty oddane w uzytkowanie
wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy. Gminnym
zasobem nieruchomosci, obejmujacymi mieszkaniowe zasoby gmin (lokale), gospodarujg wojtowie,
burmistrzowie lub prezydenci miast®. W okresie objetym kontrola, ustawodawca okreslit trzy formy
sprawowania zarzagdu nad gminnym zasobem mieszkaniowym*®:

¢ bezposrednie zarzadzanie przez pracownikdw urzedu gminy, ktére w praktyce sprawdza sie
w gminach posiadajacych matg ilos¢ budynkéw mieszkalnych;
¢ tzw. system posredni, w ktérym zarzadzanie zasobem powierza sie gminnym jednostkom
organizacyjnym (np. samorzadowym zaktadom budzetowym, spétkom komunalnym®), system
ten jest obecnie najbardziej rozpowszechniony;
¢ tzw. system zleceniowy, w ktérym gmina powierza zarzadzanie w drodze umowy
profesjonalnemu zarzadcy (podmiotowi prywatnemu)*, ktérego wybor nastepuje w drodze
postepowania przewidzianego w ustawie z 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamoéwien publicznych®.
Zarzadca nieruchomosci gminnych ma s$cisle okre$lone kompetencje, ktérych najszerszy
dopuszczalny zakres zostat uregulowany w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. W $wietle
art. 25 ust. 3 tej ustawy w brzmieniu obowigzujagcym do 1 stycznia 2014 r. tj. w okresie
kontrolowanym, zarzadcy mogto by¢ powierzone: ewidencjonowanie nieruchomosci, zapewnienie
ich wyceny, sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu, zabezpieczenie majatku przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem, wykonywanie czynnosci zwigzanych z naliczeniem czynszu
za najem lokalu komunalnego i prowadzenie windykacji tych naleznosci oraz wspétpraca z innymi
organami gospodarujgcymi nieruchomosciami®’. Natomiast wytaczeniu z kompetencji zarzadcy
zawsze bedg podlegac: zbywanie oraz nabywanie nieruchomosci, wynajmowanie lub uzyczanie
lokali wchodzacych w sktad zasobu oraz podejmowanie czynnosci dotyczacych powierzonego
mienia w postepowaniu sagdowym®'. Nalezy zwréci¢ uwage, ze od 1 stycznia 2014 r. zostat uchylony
wymég posiadania licencji zawodowej zarzadcy.

45 Art. 24 25 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

46 Informacja o wynikach kontroli zarzgdzania komunalnym zasobem mieszkaniowym przez spoétki prawa handlowego
z udziatem gmin” nr ewid. 158/2011/8/11/181/LZG.

47 Zgodnie zart. 2 ustawy z 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U.z 2011, Nr 45 poz. 236), gospodarka komunalna
moze by¢ prowadzona przez jednostki samorzadu terytorialnego w szczegdlnosci w formach samorzadowego zaktadu
budzetowego lub spétek prawa handlowego.

48 Art. 25 ust. 3 i art. 23 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, okreslat czynnosci wchodzace w zakres
gospodarowania nieruchomosciamiido 31 grudnia 2013 r. umozliwiat powierzenie zarzadu na podstawie umowy, zarzadcy
nieruchomosci lub przedsiebiorcom zatrudniajacych zarzadcéw nieruchomosci.

49 Dz.U.z2013r., poz. 907 ze zm.
50 Czynnosci wymienione w art. 23 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

51 Sad Najwyzszy w wyroku z 23 maja 2003 r. (sygn. akt Ill CZP 26/03) stwierdza, ze zarzadca nie jest legitymowany
do wystepowania w postepowaniu sgdowym przeciwko bytemu najemcy lokalu gminnego po zakorczeniu stosunku najmu.
Podobnie podmioty i gminne jednostki zarzadzajgce mieszkaniowym zasobem gminy nie maja prawa do wystepowania
na droge sadowa w stosunku do najemcy zalegajacego z czynszem, cho¢ teoretycznie moze naleze¢ do nich windykacja.
Nalezy zatem konkludowa¢, ze w Swietle powyzszego stanowiska jednostka zarzadzajaca jest zobowigzana jedynie
do obliczenia zalegtosci wraz z odsetkami i wezwania najemcy do ich uregulowania, a po bezskutecznym uptywie —
do niezwtocznego powiadomienia wiasciwych organéw gminy o zaistniatej sytuacji celem podjecia czynnosci zmierzajacych
do zaspokojenia roszczenia.
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W dniu 14 sierpnia 1961 r. weszta w zycie ustawa z dnia 31 stycznia 1961 r. Prawo budowlane®?,
ktora zastapita rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie
budowlanym i zabudowaniu osiedli. Rbwnoczesnie weszty w zycie przepisy wykonawcze
regulujgce warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane budownictwa
powszechnego®, obejmujace swoim zakresem réwniez budownictwo mieszkaniowe. Prawo
budowlane z 1961 r. przewidywato m.in. ze ,obiekty budowlane powinny by¢ zaprojektowane
i wybudowane w taki sposéb, aby zapewnione byto bezpieczehAstwo dla ludzi i mienia
i aby zapewnione byty: wtasciwy uktad funkcjonalny obiektu, odpowiednia jego trwatos¢,
ekonomiczno$¢ budowy ze szczegdlnym uwzglednieniem oszczednego i racjonalnego
stosowania materiatéw, ekonomicznos¢ uzytkowania oraz potrzeby uzytkowe (...).” W celu
zachowania tych warunkéw ,nalezy stosowac zatwierdzone opracowania typowe, jezeli wzgledy
techniczne badz ekonomiczne nie stojg temu na przeszkodzie" (art. 4).

W 2002 r. weszty w zycie, obowigzujace w okresie objetym kontrolg, warunki techniczne jakim
powinny odpowiada¢ budynki, ustanowione w rozporzadzeniu w sprawie warunkéw technicznych,
okreslajacym m.in. szczegdlne wymagania dotyczace mieszkan w budynkach wielorodzinnych.
Zgodnie z § 330, przepisdow ww. rozporzadzenia nie stosuje sie, jezeli przed dniem jego wejscia
w zycie:

1) zostat ztozony wniosek o pozwolenie na budowe lub odrebny wniosek o zatwierdzenie
projektu budowlanego i wnioski te zostaty opracowane na podstawie dotychczasowych
przepisow,

2) zostato dokonane zgtoszenie budowy lub wykonania rob6t budowlanych w przypadku, gdy
nie jest wymagane uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Jednak, zgodnie z §207 ust. 2, przepisy rozporzadzenia beda miaty zastosowanie w zakresie regulacji
dotyczacych bezpieczenstwa pozarowego, wymiaréw schodéw, o ktérych mowa w §68 ust. 1 2,
a takze oswietlenia awaryjnego (§181), réwniez do uzytkowanych budynkéw istniejgcych, ktére
na podstawie przepisow odrebnych uznaje sie za zagrazajace zyciu ludzi. Wykonywane po dniu
wejscia w zycie ww. rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych: nadbudowy, rozbudowy,
przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania najstarszych budynkéw komunalnych musza by¢
zgodne z wymaganiami przepiséw rozporzadzenia.

Zgodnie z art. 61 ustawy Prawo budowlane, obowigzkiem wtasciciela lub zarzadcy obiektu
budowlanego jest jego uzytkowanie w sposéb zgodny z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
srodowiska oraz utrzymywanie w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac
do nadmiernego pogorszenia jego wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej (art. 5 ust. 2
ustawy Prawo budowlane) oraz zapewnienie, przy dochowaniu nalezytej starannosci, bezpiecznego
uzytkowania obiektu w razie wystgpienia czynnikow zewnetrznych odziatywujacych na obiekt,
zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natury, takich jak: wytadowania atmosferyczne, wstrzasy
sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe
na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktérych
nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem,
mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

52 Dz.U.Nr7, poz. 46 ze zm.
53 Rozporzadzenie Przewodniczacego Komitetu Budownictwa, Urbanistyki i Architektury z dnia 21 lipca 1961 r.— Dz. U. Nr 38,
poz. 196.
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W celu realizacji przedmiotowych zadan, ustawodawca natozyt na wtasciciela (zarzadce) obowiagzek
przeprowadzania okresowych kontroli obiektow budowlanych. Kto nie spetnia obowigzku
utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym, uzytkuje obiekt w sposéb
niezgodny z przepisami lub nie zapewnia bezpieczenstwa uzytkowania obiektu budowlanego,
podlega, zgodnie z art. 91a ustawy Prawo budowlane, grzywnie nie mniejszej niz 100 stawek
dziennych, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do roku®*.

Zgodnie z art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, obiekty budowlane powinny by¢ poddawane
kontroli:

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

a. elementéwbudynku, budowliiinstalacjinarazonych naszkodliwe wptywy atmosferyczne
i niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu;
instalacji i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska;
instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych);

2. okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz
jego otoczenia; kontrolg t3 powinno by¢ objete réwniez badanie instalacji elektrycznej
i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i sSrodkow
ochrony od porazen, opornosci izolacji przewoddéw oraz uziemien instalacji i aparatow;

3. okresowej w zakresie, o ktérym mowa w pkt 1, co najmniej dwa razy w roku, w terminach
do 31 maja oraz do 30 listopada, w przypadku budynkéw o powierzchni zabudowy
przekraczajacej 2000 m? oraz innych obiektéw budowlanych o powierzchni dachu
przekraczajacej 1000 m? *5;

4. bezpiecznego uzytkowania obiektu, kazdorazowo w przypadku wystapienia okolicznosci
o ktorych mowa w art. 61 pkt 2, tj. w razie oddziatywania na obiekt okreslonych czynnikéw
zewnetrznych;

5. okresowej, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego kottéw, z uwzglednieniem
efektywnosci energetycznej kottéw oraz ich wielkosci do potrzeb uzytkowych: co najmniej
raz na 2 lata — opalanych nieodnawialnym paliwem ciektym lub statym o efektywnej
nominalnej wydajnosci ponad 100 kW, co najmniej raz na 4 lata — opalanych nieodnawialnym
paliwem ciektym lub statym o efektywnej nominalnej wydajnosci 20 kW do 100 kW oraz
kottéw opalanych gazem;

6. okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na ocenie efektywnosci energetycznej
zastosowanych urzadzen chtodniczych w systemach klimatyzacji, ich wielkosci w stosunku
do wymagan uzytkowych o mocy chtodniczej nominalnej wiekszej niz 12 kW.

W trakcie ww. kontroli nalezy kazdorazowo dokona¢ sprawdzenia wykonania zalecen z poprzedniej
kontroli (art. 62 ust. 1Ta ustawy Prawo budowlane).

Ponadto, nalezy poddac¢ jednorazowej kontroli instalacje ogrzewcze z kottami o efektywnej
nominalnej wydajnosci powyzej 20 kW, ktére uzytkowane sg co najmniej 15 lat, w zakresie i terminie
okreslonym artykutem 62 ust. Tb ww. ustawy.

54 Odpowiedzialnosc¢ karna w tym zakresie uregulowana jest w art. 91a ustawy Prawo budowlane.

55 Osoba dokonujaca kontroli jest obowigzana bezzwtocznie pisemnie zawiadomi¢ wtasciwy organ o przeprowadzonej
kontroli.
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Ustawa - Prawo budowlane wskazuje maksymalny okres dzielagcy ww. kontrole i nie ma potrzeby
czestszego ich przeprowadzania niemniej, niewypetnienie tego obowigzku w okreslonym
ustawq czasie podlega karze grzywny — na podstawie art. 93 pkt 8 ustawy — Prawo budowlane.
Ustawa ta upowaznia organy nadzoru budowlanego do wydawania nakazu przeprowadzenia
kontroli o ktérej mowa w ust. 1 art. 62 ww. ustawy, obiektu budowlanego, ktérego stan techniczny
moze spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczeristwa mienia lub srodowiska.
Uprawnienie do nakazania przeprowadzenia kontroli stanu technicznego jest niezalezne od tego,
czy wiasciciel (zarzadca) przeprowadzat tego typu kontrole oraz kiedy byta przeprowadzona
ostatnia kontrola (art. 62 ust.3). Wtasciwym organem do kontroli obiektow budowlanych z zakresu
utrzymania i prawidtowego uzytkowania jest PINB, ktérego kompetencje okreslono w art. 83 ustawy
- Prawo budowlane.

Kontrole stanu technicznego obiektéw budowlanych moga przeprowadzac wytacznie osoby
posiadajgce uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci i o odpowiednim zakresie,
z wyjatkiem kontroli stanu technicznego instalacji elektrycznych i piorunochronnych oraz gazowych,
ktére moga wykonywac jedynie osoby posiadajgce uprawnienia wynikajace z przepiséw o dozorze
technicznym i energetyce. Kontrole stanu technicznego przewodéw kominowych, obok kominiarzy,
moga wykonywac osoby posiadajgce uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci.
Wytacznie osoby z uprawnieniami budowlanymi moga kontrolowa¢ kominy przemystowe, kominy
wolno stojgce oraz kominy lub przewody kominowe, w ktorych cigg kominowy jest wymuszony
praca urzadzen mechanicznych (62 ust. 4, 5 i 6 ustawy — Prawo budowlane).
Szczegotowy zakres kontroli okresowych, okreslonych w art. 62 ust. T ww. ustawy, oraz zawartosc
sporzadzanych protokotéw okreslaja przepisy §4, 5 i 6 rozporzadzenia w sprawie uzytkowania
budynkow. Zgodnie z §5 rozporzadzenia, podczas kontroli rocznej w budynku mieszkalnym
szczegdtowym sprawdzeniem nalezy objac:

1. zewnetrzne warstwy przegréd zewnetrznych (warstwa fakturowa), elementy S$cian
zewnetrznych (attyki, filary, gzymsy), balustrady, loggie i balkony;
urzadzenia zamocowane do scian i dachu budynku;
elementy odwodnienia budynku oraz obrébki blacharskie;
pokrycia dachowe;
instalacje centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej;
urzadzenia stanowigce zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku;
elementy instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacej scieki z budynku;
8. przejscia przytaczy instalacyjnych przez sciany budynku.

N o U sWwN

Podczas kontroli 5-letniej w budynku mieszkalnym nalezy sprawdzi¢ stan sprawnosci technicznej
i wartosci uzytkowej ww. elementéw budynku oraz dodatkowo wszystkie pozostate elementy
budynku, a takze estetyke budynku i jego otoczenia (§6 ww. rozporzadzenia).
Sporzadzone w wyniku przeprowadzenia kontroli okresowych protokoty powinny zgodnie z §4
ust. 4 ww. rozporzadzenia, zawierac okreslenie:
1. stanu technicznego elementéw budynku objetych kontrola,
2. rozmiaréw zuzycia lub uszkodzenia elementéw, o ktérych mowa w pkt 1,
3. zakresu robot remontowych i kolejnosci ich wykonywania,
4. metod i srodkéow uzytkowania elementéw budynku narazonych na szkodliwe dziatanie
wptywow atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikéw,
5. zakresu niewykonanych robét remontowych zaleconych do realizacji w protokotach
z poprzednich kontroli okresowych.
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Dane zawarte w protokotach kontroli, o ktérych mowa w ww. §4, powinny stanowi¢ podstawe
do sporzadzenia zestawienia rob6t remontowych budynku, ktére w mys$l §7 ust. 2 powinno zawierac
podziat robot na: roboty konserwacyjne, naprawy biezace, naprawy gtéwne*®.

Dla kazdego budynku, ktérego projekt jest objety obowigzkiem sprawdzenia, o ktérym mowa
w art. 20 ust. 2 ustawy Prawo budowlane, witasciciel lub zarzadca jest obowigzany prowadzi¢
ksigzke obiektu budowlanego, stanowigca dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych
przeprowadzanych badan i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy, w okresie jego
uzytkowania® (art. 64 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane).

Protokoty z kontroli obiektu budowlanego, oceny i ekspertyzy dotyczace jego stanu technicznego,
$wiadectwo charakterystyki energetycznej oraz dokumenty, o ktérych mowa w art. 63, powinny
by¢ dotaczone do ksigzki obiektu budowlanego, ktorej wzér zostat okreslony w rozporzadzeniu
w sprawie ksigzki obiektu. Kto nie wypetnia obowiazkéw, okreslonych w art. 63 lub art. 64 ust. 1 3%,
obowigzkéw przechowywania dokumentoéw, zwigzanych z obiektem budowlanym lub prowadzenia
ksigzki obiektu budowlanego, podlega, zgodnie z art. 93 pkt 9 ustawy — Prawo budowlane, karze
grzywny.

Na podstawie art. 66 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, w przypadku stwierdzenia, ze obiekt
budowlany moze zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczerstwu mienia badz srodowiska lub jest
uzytkowany w sposéb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub srodowisku,
albo jest w nieodpowiednim stanie technicznym lub tez powoduje swym wygladem oszpecenie
otoczenia - PINB nakazuje decyzjg usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci i okresla termin
wykonania obowigzku.

Usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci w trybie ww. przepisu art. 66 ust. 1 ustawy — Prawo
budowlane dotyczy nieprawidtowosci, ktére powstaty podczas uzytkowania obiektu budowlanego,
a wiec zwigzanych zazwyczaj z niewtasciwym jego uzytkowaniem, doprowadzeniem do znacznego
zuzycia technicznego poprzez brak remontéw, konserwacji spowodowanych czesto biernoscia,
niedbalstwem, brakiem kontroli wtasciciela lub zarzadcy. Decyzja wydana w tym trybie,
stanowigcym w istocie konkretyzacje obowigzkéw z art. 61 tej ustawy, musi by¢ skierowana
w przypadku budynkéw komunalnych do gminy (wtasciciela) lub zarzadcy nieruchomosci.
Zgodnie z art. 66 ust. 2, w decyzji, o ktérej mowa w art. 66 ust. 1 pkt 1-3%, wiasciwy organ moze
zakazac uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci do czasu usuniecia stwierdzonych
nieprawidtowosci. Natomiast decyzja o zakazie uzytkowania obiektu, w sytuacji wystapienia

56 Definicje remontéw i konserwacji zostaty okreslone w 83 pkt 2, 3 i 4 rozporzadzenia w sprawie warunkéw uzytkowania
budynkéw.

57 Obowiazek ten nie obejmuje wiascicieli i zarzadcéw: budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, obiektéw budowlanych
budownictwa zagrodowego, letniskowego oraz wymienionych w art. 29 ust. 1, a takze drég lub obiektéw mostowych,
jezeli prowadza ksigzke drogi lub ksigzke obiektu mostowego na podstawie przepiséw o drogach publicznych.

58 Zgodnie z art. 63, whasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany przechowywac przez okres istnienia
obiektu dokumenty, o ktérych mowa w art. 60, oraz opracowania projektowe i dokumenty techniczne rob6t budowlanych
wykonywanych w obiekcie w toku jego uzytkowania. W przypadku opracowania $wiadectwa charakterystyki energetycznej
budynku o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 1000 m2, ktéry jest zajmowany przez organy administracji publicznej
lub w ktérym swiadczone sg ustugi znacznej liczbie oséb, jak dworce, lotniska, muzea, hale wystawiennicze, Swiadectwo
charakterystyki energetycznej powinno by¢ umieszczone w widocznym miejscu w budynku. Wtasciciel budynku,
zzastrzezeniem art. 5 ust. 7, jest obowigzany zapewnic sporzadzenie $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynku,
jezeli: uptynat termin waznosci Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku lub w wyniku przebudowy lub remontu
budynku, ulegta zmianie jego charakterystyka energetyczna.

59 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 srodowisku,
albo jest w nieodpowiednim stanie technicznym.
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okolicznosci, o ktérych mowa w art. 66 ust. 1 pkt 1 2°, podlega natychmiastowemu wykonaniu
i moze byc¢ ogtoszona ustnie.
W razie stwierdzenia, na podstawie protokotu ogledzin, potrzeby opréznienia w catosci lub w czesci
budynku przeznaczonego na pobyt ludzi, bezposrednio grozacego zawaleniem, wiasciwy organ
nadzoru budowlanego, na podstawie art. 68 ustawy Prawo budowlane, jest obowigzany nakazac,
w drodze decyzji whascicielowi lub zarzadcy obiektu budowlanego opréznienie badz wytaczenie
w okreslonym terminie catosci lub czesci budynku z uzytkowania oraz zarzadzi¢:
— umieszczenie na budynku zawiadomienia o stanie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub
mienia oraz o zakazie jego uzytkowania,
— wykonanie doraznych zabezpieczen i usuniecie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia,
z okredleniem, technicznie uzasadnionych, terminéw ich wykonania.
Decyzja wydana na podstawie art. 68 przesytana jest obowigzanemu do zapewnienia lokali
zamiennych dla lokatoréw budynku.

Kto nie stosuje sie do wydanych na podstawie ustawy, decyzji wtasciwych organéw, podlega
zgodnie z art. 92 ust. 2 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, karze aresztu albo karze ograniczenia
wolnosci, albo karze grzywny. Poniewaz niewykonywanie decyzji organéw nadzoru budowlanego
moze prowadzi¢ do powstania zagrozenia dla ludzi i Srodowiska, powinny by¢ realizowane bez
zbednej zwtoki. Whasciciel, zarzadca lub uzytkownik obiektu budowlanego, na ktérym spoczywaja
obowigzki w zakresie napraw, okreslone w przepisach odrebnych lub umowach, s3 obowigzani
w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego
lub jego czesci, usuna¢ stwierdzone uszkodzenia oraz uzupetnic braki, ktére mogtyby spowodowac
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska, a w szczegdlnosci
katastrofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie pragdem elektrycznym albo zatrucie gazem (art. 70
ust. 1 ustawy Prawo budowlane). Przepis ten naktada obowigzek wykonania stosownych robét
budowlanych, majacych na celu doprowadzenie obiektu budowlanego do odpowiedniego stanu
technicznego, bez potrzeby wydawania dodatkowych rozstrzygniec¢ (decyzji czy postanowien)
i upowaznia podmiot zobowigzany do utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie
technicznym oraz do podejmowania dziatar nawet takich, ktére wymagajg uzyskania pozwolenia
na budowe, jednak w tym jednym szczegdlnym przypadku ustawodawca pozwala na ich wykonanie
bez pozwolenia, ale jedynie w zakresie niezbednym na usuniecie stanu zagrozenia. Obowigzek ten
powinien by¢ potwierdzony w protokole z kontroli obiektu budowlanego, a osoba dokonujaca
kontroli jest obowigzana bezzwtocznie przestac kopie tego protokotu do powiatowego inspektora
nadzoru budowlanego (art. 70 ust. 2). Za niewykonanie tych robot, pomimo stwierdzenia stanu
zagrozenia, ustawodawca przewiduje kare, na podstawie art. 92 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane®.

60 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 srodowisku.

61 Art. 92 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, zgodnie z ktérym kto nie spetnia, okreslonego w art. 70 ust. 1, obowigzku
usuniecia stwierdzonych uszkodzen lub uzupetnienia brakéw, mogacych spowodowac¢ niebezpieczenstwo dla ludzi lub
mienia badz zagrozenie srodowiska, podlega karze aresztu albo karze ograniczenia wolnosci, albo karze grzywny.
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5.3. Wykaz wybranych aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej dziatalnosci

1. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483).

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z 2014 ., poz. 518 j.t).
3.
4

. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2013 r., poz. 594 ze zm. - j.t).

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z 2014 r., poz. 150 j.t).

5. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. ., poz. 121 j.t).

6. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm. - j.t).

7. Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz. U. z 2009 r. Nr 178,

poz. 1380 ze zm. - j.t).

8. Ustawa z dnia 21 grudnia 2000 r. o dozorze technicznym (Dz. U. z 2013 r,, poz. 963 ze zm. — j.t).

9. Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.z 2013 r. poz. 885 ze zm. - j.t).

10.
11.

12.

13.

14.

15.

Ustawa z 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych, (Dz. U.z 2013 r,, poz. 907 ze zm. - j.t).

Ustawy z dnia 19 listopada 1999 r. Prawo dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. 1999 r. Nr 101,
poz. 1178).

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

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.Nr 75, poz. 690 ze zm.).

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

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1134).
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5.4. Wykaz podmiotéw, ktorym przekazano informacje o wynikach kontroli

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
Prezes Rady Ministrow Rzeczypospolitej Polskiej
Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

Rzecznik Praw Obywatelskich

Minister Infrastruktury i Rozwoju

Minister Finansow

0 O N O W=

Minister Administracji i Cyfryzacji

©

Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej

—_
—_

. Sejmowa Komisja Infrastruktury

—_
N

. Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej,

—_—
w

. Senacka Komisja Gospodarki Narodowej

N

. Senacka Komisja Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panstwowe;j

—_—
U

. Szef Biura Bezpieczenstwa Narodowego

(o)}

. Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego

—
N

Wojewodowie (w wersji elektronicznej)

[00]

. Wéjtowie, burmistrzowie i prezydenci miast
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iazku z pisr::le(wgna Prezesa znak: KIN-4101-002-00/2014,/2 dnia 1 kwietnia 2015 r., przesytajgcym
Informacje o wynikach kontroli gospodarowania zasobami najstarszych budynkéw komunalnych, zgodnie
z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. z 2012 r. poz. 82 z pdzn.
zm.), przedstawiam ponizej stanowisko odnosnie do ww. dokumentu.

W odniesieniu do zawartego w Informacji wniosku skierowanego do Ministra Infrastruktury i Rozwoju,
dotyczgcego koniecznosci wprowadzenia rozwigzan systemowych stuzacych w szczegoéinosci stworzeniu
zasilanego z budzetu panstwa instrumentu finansowego (w miejsce wielu obecnie istniejgcych,
rozproszonych i o niskiej efektywnosci i dostepnosci zrédet finansowych), wspierajgcych dziatania gmin
(zarzgdcow) w zakresie kompleksowych remontéw i modernizacji najstarszego zasobu komunalnego,
stuzgcego poprawie stanu technicznego, bezpieczenstwa i warunkéw zamieszkania w tych obiektach,
uprzejmie wyjasniam, ze realizowane sg dwa programy, w ramach ktérych gminy (zarzadcy) moga
wystepowac o srodki finansowe z przeznaczeniem na przedsiewziecia o charakterze remontowym. S3 to:

1. Program wspierania budownictwa socjalnego.
2. Program termomodernizacji i remontéw.

Ad 1. Systemowy, wieloletni program wspierajacy budownictwo socjalne funkcjonuje w naszym kraju juz od
2007 r. na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkari chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr 251, poz. 1844, z pdzn. zm.).

Celem programu jest pomoc samorzgdom w wywigzywaniu sie z ich obowigzku jakim jest zapewnienie
schronienia najubozszej czesci spotecznosci lokalnej. Dofinansowane przedsiewziecie moze polegaé na
budowie nowych budynkéw, ale takze na dziataniach zmierzajacych w kierunku modernizacji istniejacych
zasobow, czyli remoncie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania budynkéw, w wyniku czego powstang
lokale socjalne, mieszkania komunalne, mieszkania chronione, noclegownie lub domy dla bezdomnych.
Mozliwy jest takze w tym zakresie udzial samorzadu w inwestycji realizowanej przez towarzystwo
budownictwa spotecznego, jak réwniez zakup budynkow i lokali mieszkalnych na rynku wtérnym.

Mozliwos¢ ubiegania si¢ o finansowe wsparcie z budzetu parnstwa majg podmioty, do ktérych ustawowych
lub statutowych zadan nalezy zapewnienie schronienia lub mieszkania potrzebujacym, a zatem gminy,
powiaty, zwigzki migdzygminne i organizacje pozytku publicznego. W zaleznosci od rodzaju realizowanego
przedsiewziecia, inwestor ma mozliwo$¢ otrzymania wsparcia w maksymalnej wysokosci 30-50% jego
kosztéw. Najmniejsze wsparcie (30%) ustawa przewiduje w przypadku budowy nowych budynkéw z lokalami
socjalnymi (mieszkaniami chronionymi) i zakupie lokali, wyzsze (40%) — na tworzenie lokali w istniejgcym
zasobie (remonty i zmiana sposobu uzytkowania), budowe noclegowni i doméw dla bezdomnych w nowych
budynkach oraz na pokrycie udziatu w inwestycji realizowanej przez towarzystwo budownictwa spotecznego
polegajgcej na budowie nowego budynku, natomiast najwieksze wsparcie (50%) — na tworzenie noclegowni
i doméw dla bezdomnych w istniejgcym zasobie oraz na pokrycie udziatu w inwestycji realizowanej przez
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towarzystwo budownictwa spotecznege polegajace] na tworzeniu lokali w istniejacym zasobie (remonty
i zmiana sposobu uzytkowania).

Zrédlem udzielanej pomocy jest Fundusz Doplat zlokalizowany w Banku Gospodarstwa Krajowego.
Podmioty uprawnione majg prawo ubiegania si¢ o wsparcie dwukrotnie w roku kalendarzowym. W roku 2015
na finansowe wsparcie z budzetu parnstwa zaplanowana zostata kwota ok. 80 min zi. Biorac pod uwage
obserwowany wzrost plandw inwestycyjnych gmin w obszarze budownictwa komunalnego/socjalnego,
w poréwnaniu z ostatnimi edycjami programu, Minister Infrastruktury i Rozwoju zatwierdzit propozycije
zwigkszenia puli $rodkéw Funduszu Doplat przeznaczonej na finansowanie programu w 2015 r. o $rodki
niewykorzystane w poprzednich edycjach, co pozwolitoby podniesé w 2015 r. poziom dofinanscwania gmin
w ramach programu wsparcia z 80 min zt do wysoko$ci 126,9 min zt.

Realizacja programu wsparcia samorzgdéw gminnych w zakresie tworzenia lokali kemunalnych i secjalnych,
jak roéwniez instrumentu ukierunkowanego na wsparcie samorzgdoéw gminnych i organizacji pozytku
publicznego w zakresie tworzenia noclegowni i doméw dla bezdomnych, jest dziataniem ciggtym.

Ad 2. Celem rzadowego programu termomodernizacji i remontéw jest poprawa stanu technicznego
istniejacych zasobow mieszkaniowych, z jednoczesnym zmniejszeniem zapotrzebowania na energie cieplna.
Cel fen jest realizowany poprzez dofinansowanie ze $rodkéw budzetu panstwa Funduszu
Termomodernizacji i Remontéw, utworzonego w Banku Gospodarstwa Krajowego na podstawie ustawy
z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw (Dz. U. z 2014 r. poz. 712).

Srodki Funduszu sg przeznaczone na refinansowanie czeéci kosztéw przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych
i remontowych w formie tzw. premii termomodernizacyjnej, premii remontowej oraz premii kompensacyjnej.
W czesci zwigzane] ze wspieraniem przedsiewzieé termomodernizacyjnych, program wspierania
termomodernizacji i remontow stanowi kontynuacje programu realizowanego od 1899 roku na podstawie
ustawy z dnia 18 grudnia 1998 r. o wspieraniu przedsigwzigé termomodernizacyjnych. Program ten zostat
poszerzony o komponent remontowy, dotyczacy najstarszych wielorodzinnych zasobéw mieszkaniowych,
oraz o komponent kompensacyjny, stanowigcy instrument kompensowania strat, jakie poniesli wlasciciele
budynkéw z lokalami kwaterunkowymi w wyniku obowigzywania w okresie pomiedzy 12 listopada 1994 r.
a 25 kwietnia 2005 r. systemu czynszu regulowanego.

Ponad 90% przedsiewzie¢ wspieranych w ramach programu dotyczy budynkdéw wielorodzinnych.
Przedmiotem pozostatych sg budynki zbiorowego zamieszkania, budynki jednorodzinne, budynki stuzace do
wykonywania przez jednostki samorzgdu terytorialhego =zadan publicznych, a takze Iokalne sieci
cieplownicze lub lokalne zrodta ciepla.

Bezposrednimi beneficjentami wsparcia publicznego przekazywanegoe na splate czesci kredytu
zaciggnietego na realizacje przedsiewzigcia termomodernizacyjnego lub przedsiewziecia remontowego sg
wiasciciele nieruchomo$ci. Poniewaz rezultatem tych przedsiewzie¢ jest znaczaca poprawa stanu
technicznego i charakterystyki energetycznej tych nieruchomos$ci, poprawie ulegajg warunki 2ycia
w budynkach bedgcych przedmiotem tych przedsiewzied, w tym w szczegdélnosci komfort ciepiny.
Istotnie spada rdwniez zuzycie energii cieplnej, a w konsekwencji ulegajg obnizeniu koszty jej zakupu.
Gminy i zarzadcy zasobdw komunalnych sa beneficjentami wsparcia udzielanego w formie premii
termomodernizacyjnej, przekazywanej ze $rodkéw Funduszu Termomodernizacji i Remontdéw z tytulu
realizacji przedsiewziecia termomodernizacyjnego. W okresie 1993-2014 zostalo przyznanych 29 tys. premii
termomodernizacyjnych, z tytulu realizacji przedsiewziec¢ o wartosci 10 miliardéw zlotych.

Zgodne z politykg mieszkaniowg panstwa i dokumentem ,Gtéwne problemy, cele i kierunki wspierania
rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku”, przyjetym przez Rade Ministréw w dniu 30 listopada
2010 r., jak rowniez zgodnie z politykg finansowg pafistwa (zasady konstruowania budzetu zadaniowego),
oba ww. programy s3 ukierunkowane na realizacje okreslonych, cdmiennych celdw, nie zas na wspieranie
wybranej grupy beneficjentéw. Program realizowany na podstawie przepisdw ustawy z dnfa 8 grudnia
2006 r. wspiera realizacje przedsiewzie¢ w wyniku, ktdrych zostang utworzone lokale mieszkalne / miejsca
noclegowe (uwzgledniajgcy obowigzki samorzgddéw gminnych w zakresie zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych wspoéinoty lokalnej). Program termomodernizacji i remontéw wspiera z kolei realizacje
przedsigwzied, w wyniku ktérych nastgpi znaczgca poprawa stanu technicznego istniejacych zasobow
mieszkaniowych, z jednoczesnym zmnigjszeniem zapotrzebowania na energie cieplng, dzieki czemu,
w szczegolnosci, ulegng poprawie warunki zycia w budynkach mieszkalnych.

Uwzgledniajgc powyzsze, w odniesieniu do rekomendacji Najwyzszej Izby Kontroli nalezy podkresli¢, ze
istniejgce instrumenty wsparcia budownictwa komunalnego oraz przedsigwzigé remontowych stanowig juz
obecnie podstawe do systemowego wspierania gestorow zasobow komunalnych.
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Biorac jednak pod uwage fakt, ze kompleksowy instrument wsparcia w tym zakresie jest réwniez w opinii
Ministerstwa optymalnym rozwigzaniem, uprzejmie informuje, ze kwestie te sg obecnie przedmiotem analiz
prowadzonych przez Ministerstwo.

W odniesieniu do wniosku pkt 1 tiret trzeci, dotyczacego wprowadzenia zmian ,w rozporzadzeniu Ministra
Spraw Wewnefrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw fechnicznych
u2ytkowania budynkdéw mieszkalnych, w zakresie:

- doprecyzowania obowigzku | formy dokumentowania oraz zalgczania do ksigzek obiektow budowlanych
wynikow wszystkich dokonywanych przegladéw budynkdw i ich elementow,

- zobowigzania gmin do zaiwierdzania planu remontéw budynkéw komunalnych, sporzadzanych przez
zarzgdce na podstawie rzetelnych i kompletnych protokotow kontroli okresowych oraz udokumentowanych
przegiadow.”

nalezy wskazac, co nastepuje.

W odniesieniu do wniosku dotyczacego ,doprecyzowania obowigzku i formy dokumentowania oraz
zalaczania do ksigzek obiektow budowlanych wynikdw wszystkich dokonywanych przegladdw budynkéw
i ich elementdw” nalezy wskazaé, e obowigzek przeprowadzania kontroli obiekiéw budowlanych oraz
zakres tego obowigzku, wynikajg z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r.
poz. 1409, z p&in. zm.). Zgodnie zas§ z art. 64 ust. 3 ustawy — Prawo budowlane {w brzmieniu
obowigzujacym od dnia 9 marca 2015 r., nadanym przez ustawe z dnia 29 sierpnia 2014 r, o charakterystyce
energetycznej budynkow - Dz. U. poz. 1200) ,profokofy z kontroli obiektu budowlanego, w tym protokofy
Z kontrofi systemu ogrzewania i systemu klimatyzacji, o ktdérych mowa w arl. 29 ust. 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2014 r. o charaklerysfyce energelycznej budynkéw (Dz. U. poz. 1200), oceny i ekspertyzy
dofyczgee jego stanu technicznego, $wiadectwo charakterystyki energetycznef oraz dokumenty, o kiérych
mowa w art. 60, sa dofgczone do ksigzki obiektu budowlanego.”. Ponadto w rozporzadzeniu Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836} uregulowano m.in. kwestie dotyczgce sposobu oraz formy
dokumentowania wynikéw przeprowadzanych kontroli poprzez np. wskazanie w § 4 ust. 4 zawartosci
protokolu oraz poprzez wskazanie (§ 4 ust. 3 i & oraz § 5) czynnosci, ktére powinny by¢ podejmowane przez
osobe dokonujgcg kontroli. Zgodnie za$ z art. 64 ust. 1 ustawy- Prawo budowlane ,wilasciciel lub zarzadea
jest obowigzany prowadzi¢ dia kazdego budynku oraz obiekiu budowlanego niebedacego budynkiem,
ktérego projekt jest objely obowigzkiem sprawdzenia, o ktorym mowa w art. 20 ust. 2, ksigzke obiektu
budowlanego, stanowigcg dokument przeznaczony do zapiséw dolyczgcych przeprowadzanych badari
i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy, w okresie uzytkowania obiektu budowlanego’.
Nalezy przy tym wskazaé, iz wzdr ksigzki obiektu oraz sposob je] prowadzenia zostaly okreslone
w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego
(Dz. U. Nr 120, poz. 1134). Zgodnie z § 2 przedmictowego rozporzadzenia ksigzka powinna byé zatozona
w dniu przekazania obiekiu budowlanego do uzytkowania i systematycznie prowadzona przez okres jego
uzytkowania, natomiast zgodnie z § 5 pkt 4 protokoly kontroli oraz badan okreslonych w art. 62 ust. 1 2
ustawy — Prawo budowlane oraz przeprowadzonych remontow i przebudowy ohiektu sg objete wpisem do
ksigzki obiektu. Wpisy do ksiazki obiektu, zgodnie z § 6 ust. 1 powinny by¢ dokonywane w dniu zaistnienia
okolicznosci, dla kiérej jest wymagane dokonanie odpowiedniego wpisu. Ponadio nalezy zauwazyc,
iz zgodnie ze wzorem Kksigzki obiektu do jej zawartosci nalezy réwniez wykaz okresowych kontroli
przeprowadzanych w obiekcie (tablica nr 4 1 5).

4

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze przepisy dotyczace obowiazku oraz formy dokumentowania
oraz zatgczania do ksigzek obiekidw budowlanych wynikéow wszystkich dokonywanych przegladow
budynkdw i ich elementdw s3 jednoznaczne, spdjne | wyczerpujace.

W odniesieniu za$ do drugiego whiosku dotyczacego zobowigzania gmin do zatwierdzania planu remontow
budynkdéw komunalnych, sporzadzanych przez zarzadeg na podstawie rzetelnych i kompletnych protokotow
kontroli okresowych oraz udokumentowanych przeglgddw, nalezy wskazaé, ze w powotanym wyze]
rozporzadzeniu w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych zawarto m.in.
regulacje dotyczace planu robét remontowych (§ 7). Zgodnie z § 7 ust. 1 ,dane zawarte w protokotach
kontroli, o ktorych mowa w § 4, powinny stanowi¢ podstawe do sporzgdzenia zestawienia robot
remonfowych budynku’, przy czym zestawienie to powinno zawieraé¢ podziat robdt na roboty wskazane
w ust. 2 tego przepisuy, i jednoczes$nie stanowi ono podsiawe do sporzgdzenia planu robot remontowych
(ust. 3) przy uwzglednieniu zasad pierwszenstwa tych robdt, okreslonych w ust, 4,
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W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz nie jest mozliwe wprowadzenie do przedmiotowego rozporzadzenia
przepisow nakladajgcych obowigzki m.in. na gminy, albowiem regulacja taka wykracza poza materie
przedmiotowa omawianego aktu, jak réwniez jest niedopuszczalna w $wietle zasad demokratycznego
panstwa prawnego, albowiem regulacje dotyczace obowigzkéw nakiadanych na poszczegéine podmioty
stanowig przedmiot regulacji ustawowej. Jednocze$nie nalezy podkreslic, iz ewentualne regulacje dotyczace
obowigzkéw gmin w przedmiotowym zakresie wykraczajg poza materie szeroko pojetego prawa
budowlanego. Zgodnie bowiem z art. 1 ustawy — Prawo budowlane, akt ten normuje dzialaino$é obejmujacg
sprawy projektowania, budowy, utrzymania i rozbidrki obiektéw budowlanych oraz okresla zasady dziatania
organow administracji publicznej (ij. organdw administracji architektoniczno-budowlanej oraz organow
nadzoru budowlanego) w tych dziedzinach. Kwestie dotyczace obowigzkéw wlascicieli oraz zarzadcow
obiektéw budowlanych zostaly omowione we wstepnej czeéci niniejszego pisma, przy czym dodatkowo
mozna wskazat, iz obowigzki wiasciciela i zarzadcy w zakresie utrzymywania i uzytkowania obiektow
budowlanych sg ckreslone w art. 61 ustawy — Prawo budowlane.,

Nalezy rowniez podkreslié, iz ustawa — Prawo budowlane jest aktem o charakterze systemowym dotyczacym
procesu inwestycyjno-budowlanego, w zwigzku z czym nie jest mozliwe ani zasadne tworzenie w jej ramach
norm typizujgcych obowigzki podmioctéw procesu inwestycyjno-budowlanego w zaleznosci od rodzaju
podmiotu bedacego wiascicielem obiektu budowlanego.

Ponadto nalezy réwniez wskazad na regulacje zawarte m.in. wart. 25ust. 1i2wzw. zart. 23 ust. 1 pkt3i 4
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518, z p6zn. zm.),
zgodnie z ktérymi gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci polega m.in. na sporzgdzaniu planéw
wykorzystania zasobbéw oraz zabezpieczania nieruchomo$ci przed uszkodzeniem i zniszczeniem.
Zgodnie za$ z art. 7 ust. 1 pkt 1 i pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym (Dz. U.
z 2013 r. poz. 584) do zadan wiasnych gminy naleza m.in. sprawy gospodarki nieruchomosciami oraz
gminnego budownictwa mieszkaniowego.

Majac powyzsze na uwadze nalezy podkresli€, iz materia dotyczaca obowigzkdw gmin w zakresie sposcbu
gospodarowania nieruchemo$ciami nie nalezy do zakresu przedmictowego regulacji prawa budowlanego
sensu largo.

Ponadto nalezy wskazac, ze zgodnie z ustaleniami zawartymi w przedmiotowe] Informacji, NIK wskazuje co
nastepuje;

1) ,W ocenie Najwyzszej Izby Koniroli, zarzgdcy nie podejmowali skutecznych dzialan dla
zahamowania procesu dekapitalizacji najstarszych budynkéw komunalnych, a takze dla poprawy
warunkéw zycia w tych budynkach”- pkt 2.1, str. 9, pierwszy akapit;

2) ,Staly niedobér Srodkéw na przeprowadzanie remontdéw i modernizacje budynkéw, powodowat
pogarszanie ich stanu technicznego, co w konsekwencji prowadzilo do rezygnagji
Z przeprowadzania remontdw i kKoniecznos¢ podejmowania decyzji ¢ ich wylaczeniu z uzytkowania
poprzez rozbiérke lub sprzedaz zdekapitalizowanych obiektow z zasobu mieszkaniowego gmin."-
pkt 2.1, str. 9, akapit drugi, zdanie trzecie;

3) ,Podmioty, ktorym gminy powierzyly zarzadzanie zasobem budynkéw komunainych, w tym
budynkéw najstarszych, nie wywigzywaty sie w peini z przyjetych zadan i nie realizowaly niektdrych
obowigzkéw w zakresie prawidtowego utrzymania budynkéw w nalezytym stanie technicznym
i bezpiecznego ich uzytkowania’- pkt 2.1, sir. 9, akapit pierwszy, zdanie pierwsze;

4) ,Ponadto, plany remontowe nie byly sporzadzane na podstawie zalecer zawartych w protokofach
z kontroli okresowych budynkéw, co stanowilo naruszenie postanowien rozporzgdzenia w sprawie
uzytkowania budynkdw. Dodatkowo, protokoly z okresowych kontroli stanu technicznego obiektow
nie zawieraty niektérych wymaganych prawem danych nie pozwalajgc na rzetelne okreslenie stanu
technicznego budynkéw.”- pkt. 2.1, str. 9, akapit piaty, zdanie trzecle i czwarte;

5) ,Sposrod 21 skonirolowanych zarzadedw, u 17 {ok. 81%) kontrole roczne lub piecioletnie nie byty
przeprowadzone lub byly przeprowadzone ze zwiokg w stosunku do termindéw okreslonych
w ustawie lub rozporzadzeniach wykonawczych. W protokotach okresowych kontreli rocznych stanu
technicznego budynkéw oraz przewodow kominowych, nie ujeto petnego zakresu wymaganych
prawern danych, nie sprawdzano réwniez wykonania =zalecen z poprzednich kontroli.
Nie dokumentowano ustalen, z przeprowadzanych zgodnie z § 4 ust. 6 rozporzadzenia w sprawie
uzytkowania budynkéw, przegladéw roboczych przygotowania do okresu zimowego budynku oraz
przegladoéw pomieszezen wspolnych i urzadzen bedacych wyposazeniem budynku stanowigcych,
zdaniem NIK, podstawe do sporzadzenia zestawienia robdt remontowych.”- pkt 2.1, ppkt 2, str. 10;
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6) ,Nie sporzadzano, na podstawie danych zawartych w protokotach, zestawienia robdt remontowych
zgodnie z postanowieniami § 7 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie uzytkowania budynkow.”- pkt. 2.1,
ppkt 3, str. 10-11, zdanie trzecie;

7) .Brak zainteresowania ze strony gmin wywigzywaniem sig@ przez zarzgdcow z obowigzkow
wynikajgcych z zawartych uméw, mogt zdaniem NIK przyczyni¢ sie do powsiania, stwierdzonych
w toku kKontroli nieprawidlowoscl w obszarze przeprowadzania okresowych przegladéw i rzetelnego
ustalania stanu technicznego najstarszych budynkdw komunalnych”- pkt 2.1, ppkt 5, str. 11, zdanie
trzecie;

8) ,Zdaniem NIK, w celu poprawy stanu technicznego zasobu komunalnege i zapobieganiu dalszej
dekapitaiizacji, niezbedne jest wprowadzenie krajowego systemu monitorowania potrzeb w zakresie
remontdw, modernizacji © odtworzenia zasobu. W ocenie NIK, wskazane jest rdwniez,
wypracowanie mechanizmu wsparcia finansowego gmin w tym zakresie."- pkt 2.2, str. 12, akapit
czwarty;

9) W okresie objetym kontrolg, zaden ze skontrolowanych podmioctow, nie wywigzywal sig w pelni
Z obowigzkow wynikajgcych z przepisdw ustawy Prawe budowlane, dotyczylo to szczegélnie
prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych oraz wykonywania kontroli stanu technicznego
budynkow.”- pkt 3.2.2, str. 19, akapit drugi, zdanie pierwsze;

10) ,NIK zwraca uwage na pofrzebe podjecia przez zarzadcow, niezbednych dziatan, w celu
dostosowania sposobu prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego do zgodnego z zasadami
okreslonymi w rozporzgdzeniu w sprawie kKsigzki obiektu.”- pkt 3.2.2, str. 20, akapit pierwszy;

11} ,Zdaniem NIK, wskazane przez zarzadcow problemy zwigzane z wykonaniem kontroli okresowych,
wynikajg ze zlej organizacji pracy i nie zwalniajg zarzgdcow z cbowigzku ich wykonania w terminach
okreslonych przepisami prawa."- pkt 3.2.2, str. 21, przedostatni akapit;

12) ,Zdaniem NIK, brak w protokotach kontroli okresowych informacji ¢ rozmiarach zuzycia lub
uszkodzenia elementéw budynkéw, wymaganych regulacjami zawartymi w rozporzgdzeniu
o warunkach uzZytkowania budynkow, w szczegdlnosci w przypadku elementéw zakwalifikowanych
do naprawy lub remontu, stwarza ryzyko funkcjonowania niejasnych zasad dokonywania wskazan
obiekttw do remontdw i modernizacji. Ponadto, moze mied¢ wplyw na okreslanie kolejnosci
podejmowanych inwestycji sluZzacych poprawie stanu | wyposazenia budynkow, wediug
nieobiektywnych zasad.”- pkt 3.2.2, str. 22, akapit drugi;

13) ,Zdaniem NIK, terminowe i pelne, ij. gwarantujace zawarcie wymaganych informacji w sposéb
wyczerpujacy, preeprowadzanie przeglagdow oraz prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych, stuzy
prawidiowemu dokonaniu oceny stanu technicznego budynkéw., Wobec wielu nieprawidtowosci
w tym zakresie, NIK stwierdza, 2e w poszczegéinych latach badanego okresu, wiekszose
skontrolowanych podmiotéw zarzadzajgcych budynkami komunalnymi, dokonywala oceny sianu
technicznego najstarszych budynkow na podstawie nierzetelnie prowadzonych | dokumentowanych
przegladéw okresowych, co w opinii NIK dalo niepelny obraz rzeczywistego stanu technicznego
zasobu najstarszych budynkéw komunalnych.”- pkt 3.2.2, str. 24, przedostatni akapit;

14} ,Zdaniem NIK, jedynie kompletne protokoly, sporzgdzane dla kazdej nieruchomosci, moga stanowi¢
podstawowe zrédlo danych o rzeczywistych potrzebach remontowych catego zasobu oraz mogg byé
punktem wyjscia do sporzgdzenia rzetelnych plandéw remontowych wynikajgcych z podziatu robot
remontowych na naprawy biezace i naprawy gtdwne.”- pkt 3.2.2, str. 24, ostatini akapit, zdanie
drugie;

16) ,(...) organy gminy nie sprawowaly wiasciwego nadzoru nad zarzgdcami budynkéw komunainych.
Tylko w jednym, sposréd 21 skontrolowanych podmiotdéw, gmina jako wiasciciel przeprowadzita
kontrole w zakresie wywiazywania sie z obowigzkow wynikajacych z ustawy Prawo budowlane.”-
pkt 3.2.5, str. 35, akapit pierwszy, zdanie drugie.

W swietle powyzszych ustalert NIK nalezy stwierdzié, iz wnioski skierowane do Ministra Infrastruktury
i Rozwoju, zawarte w pkt 1 tiret trzecie (str. 13), nie znajdujg odzwierciedlenia w dokonanych ustaleniach,
a co za tym idzie nie mozna zgodzi¢ z sie z twierdzeniem, iz niezbedne jest dokonanie zmian prawnych we
wskazanym cbszarze, albowiem przyczyng ziego stanu budynkéw komunalnych nie jest niewystarczajgcy
zakres uregulowan prawnych, a niedopetnianie obowigzkéw zawartych w obowigzujacych, spéjnych
i kompletnych przepisach obowigzujacego prawa.
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W zwigzku z powyzszym oraz w Swietle wnioskow pokontrolnych skierowanych do podmiotéw, ktérych
dotyczyta kontrola dotyczacych m.in. zagwarantowania przestrzegania prawa oraz rzetelnosci i terminowosci
przeprowadzania kontroli. nalezy wskaza¢, ze wniosek NIK zawarty w pkt 1 tiret trzecie (str. 13) Informacji
nie moze zosta¢ zrealizowany z uwagi na jego bezprzedmiotowosé.
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KIN-4101-002-00/2014 Warszawa, dnia 74 maja 2015 1.
NF ewid.:1/2015/P/14/031/KIN

Opinia
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli do stanowiska Ministra Infrastruktury i Rozwoju
przedstawionego do Informacji o wynikach kontroli gospodarowania zasobami najstarszych budynkow
komunalnych.

Na podstawie art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzsze] Izbie Kontroli (Dz. U. z 2012 r., poz. 82
ze zm.) przedstawiam ponizsza opinie do stanowiska Ministra Infrastruktury i Rozwoju, zawartego w pismie nr
DK.I1.0810.17.2015.MB.1 z dnia 15 kwietnia 2015 r.

Minister Infrastruktury i Rozwoju, odnoszac si¢ do wniosku NIK, dotyczacego stworzenia kompleksowego, instrumentu
finansowego stuzacego modemizacji najstarszego zasobu budynkéw komunalnych, nie podwazyt istoty ustalen kontrolnych
ani zasadnosci realizacji tego wniosku, wyrazajac opinie, ze cytat: ,(...) kompleksowy instrument w tym zakresie jest
optymalnym rozwiazaniem | zagadnienia te sa przedmiotem analiz prowadzonych przez Ministerstwo Infrastruktury
i Rozwoju’. Jednoczesnie, Minister wskazal, Ze obecnie funkcjonujacy system tworza: program wsparcia budownictwa
socjalnego i program termomodernizacji i remontow.

Najwyzsza Izba Kontroli, zwraca jednak uwage, ze kwota zrealizowanych wydatkow zwigzanych z ww. programami jest
nizsza od rzeczywistych potrzeb gmin w tym zakresie. Jak wykazata kontrola, tylko na obszarze skontrolowanych 20 gmin,
w okresie objetym kontrolg, na modernizacje i remonty brakowato ok. 1 mid 1.

Minister nie zajat stanowiska odnosnie stworzenia jednolitego systemu, okreslania na poziomie krajowym, rzeczywistych
potrzeb remontowych w segmencie najstarszych budynkéw komunalnych. Zdaniem NIK, brak narzedzi pozwalajgcych na
agregacje danych ze wszystkich gmin, w celu oszacowania skali potrzeb remontowych, utrudnia podejmowanie efektywnych
dziatar zmierzajacych do przeciwdziatania dalszej dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego. W opinii NIK, posiadanie przez
Ministra wiedzy o skali potrzeb remontowych, przyczyni sie do wypracowania systemowych rozwigzan i regulacji stuzacych
rozwigzaniu tego problemu.

Najwyzsza Izba Kontroli nie podziela stanowiska Ministra, w ktérym stwierdzil, ze przepisy rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych!, w zakresie dokumentowania oraz zalgczania do ksigzek obiektow budowlanych wynikow wszystkich
dokonywanych przegladéw budynkow i ich elementéw, s jednoznaczne, spéjne i wyczerpujace. NIK zwraca uwage, ze dla
przegladow wykonywanych zgodnie z §4 ust 6 i §10 ust.1 ww. rozporzadzenia, nie okreslono formy dokumentowania
zarowno ich przeprowadzenia jak i wynikow.

W kontroli stwierdzono, ze w prawie 70% skontrolowanych jednostek nie przeprowadzalo lub nie dokumentowato
przegladow, okreslonych w ww. paragrafach rozporzadzenia, traktujac je jako przeglady robocze.

W opinii NIK, dla zapewnienia peinej wiedzy o stanie technicznym budynku, wyniki kontroli przeprowadzonych
na podstawie §4 ust 6§10 ust. 1, winny by¢ dokumentowane i dofaczane do ksigzek obiektow budowlanych.

Whiosek dotyczacy obowigzku zatwierdzania przez gminy planu remontéw budynkéw komunalnych, sporzadzanych na
podstawie rzetelnych i kompletnych protokotow kontroli okresowych oraz udokumentowanych przegladow, zdaniem NIK nie
wykracza poza materie istniejgcych juz regulacji zawartych w rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych. Wniosek NIK, ma na
celu doprecyzowanie regulacji zawartych w §7 ww. rozporzadzenia, zapewniajac rzetelnosci sporzadzanych zestawien robot
remontowych budynkow.

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



