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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/15/107 — Wydawanie decyzji o pozwoleniu na budowe oraz decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie obiektéw mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego wraz
z infrastrukturg towarzyszacq

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Gdansku

1. Joanna Andrzejewska, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 95500 z dnia 12 sierpnia 2015 r. oraz nr 96977 z dnia 24.09.2015 .,

2. Stanistaw Grzesiak, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr 95507 z dnia 18 sierpnia 2015 .

(dowdd: akta kontroli str. 1-4)

Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego dla miasta Gdansk, 80-855 Gdansk,
ul. Waly Piastowskie 24 (dalej: ,Inspektorat’)

Wiadystaw Wrobel, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Gdariska
(dalej: ,Powiatowy Inspektor”)

(dowdd: akta kontroli str. 5)

|l. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

NIK ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci!, dziatania
Powiatowego Inspektora w zakresie wydawania decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie obiektéw mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego?, w latach
2013-2015 (do 30 czerwca).

Stwierdzono:

— whasciwe przygotowanie organizacyjne Inspektoratu do wydawania decyzji
o pozwoleniu  nauzytkowanie  obiektow  mieszkaniowego  budownictwa
wielorodzinnego, ~ w szczegdlnosci  okreslenie zadan dla  pracownikow
wykonujacych czynnosci z zakresu objetego kontrolg; pracownicy wykonujacy te
zadania posiadali odpowiednie przygotowanie do petnionych funkcji;

— terminowe wydawanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektow
mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego oraz prawidtowg realizacjg
procedur towarzyszacych prowadzeniu tych spraw, tj. terminowego
powiadomienia inwestora o dacie kontroli obowigzkowej i terminowe
przeprowadzenie tych kontroli;

— przeprowadzanie przed wydawaniem pozwolen na uzytkowanie kontroli
obowiazkowych, o ktorej mowa w art. 59a ust. 1 ustawy Prawo budowlane?,

. Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skalg ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidtowosci, negatywna.

? kazdorazowo nalezy przez to rozumie¢ decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie obiektow mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego wraz z infrastrukturg towarzyszaca,

3 Ustawa Prawo budowlane — ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2013 r., poz. 1409, ze

zm.)
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obejmujgcych m.in.  zgodno$¢ obiektu  budowlanego z  projektem
architektoniczno-budowlanym oraz z projektem zagospodarowania terenu;

— przestrzeganiu przepisow Kodeksu postepowania administracyjnego® przy
zatatwianiu spraw,

— wiasciwe sprawowanie przez pracownikow Inspektoratu nadzoru i kontroli nad
przestrzeganiem przepisow ustawy Prawo budowlane w zakresie zwigzanym
z wydawaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektow mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego.

Nieprawidtowosci dotyczyty:

— prowadzenia w nieprawidiowej formie, tj. w systemie komputerowym ewidencji
rozpoczynanych i oddawanych do uzytkowania obiektéw budowlanych, o ktorej
mowa w art. 84 ust. 2 pkt 3 ustawy Prawo budowlane;

— niewymagania przez Powiatowego Inspektora sktadania przez inwestorow
o$wiadczenia o wiasciwym zagospodarowaniu terendw przylegtych, o ktorym
mowa w art. 57 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo budowlane, w zakresie zbadanych 15
postepowan w sprawie wydania pozwolenia na uzytkowanie obiektow
mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przygotowanie Inspektoratu do wydawania decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie obiektow mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego

1. W strukturze organizacyjnej Inspektoratu prowadzenie postepowan
administracyjnych zwigzanych z wydawaniem pozwolen na uzytkowanie obiektow
oraz prowadzenie dziatalnosci inspekcyjnej w zakresie prawidtowego przebiegu
procesu budowlanego do dnia 31 sierpnia 2013 r. przypisane byto 6 pracownikom
Referatu Odbioréw i Stanéw Technicznych oraz 5 pracownikom Referatu Inspekcji
i Samowolis. W wyniku reorganizacji, od dnia 1 wrze$nia 2013 r. zlikwidowano ww.
Referaty i utworzono samodzielne stanowiska ds. nadzoru budowlanego®.

(dowdd: akta kontroli, str. 6-29, 30, 35, 35a-e, 36-45, 71-73)

Pracownicy przygotowujacy decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie oraz prowadzacy
dziatalno$¢ inspekcyjng w zakresie prawidtowego przebiegu procesu budowlanego
posiadali odpowiednie przygotowanie zawodowe. W latach 2013-2015 (I pétrocze)
odpowiednio: 15, 14 i 14 pracownikéw zajmowalo sie sprawami nadzoru
budowlanego, w tym z wyzszym technicznym 12, 11 i 11 oraz 2 ze $rednim.
Uprawnienia budowlane posiadato odpowiednio: 11,10 i 10 w tym o specjalnosci
konstrukcyjno — budowlanej 8, 7 i 7, jedna osoba w specjalnosci konstrukcji

* Kodeks postepowania administracyjnego — ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz.U. z 2013, poz. 267 ze zm.);
> Zalacznik do Zarzadzenia Nr 1/2008 Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta na prawach
powiatu w Gdansku z dnia 2 stycznia 2008 r. w sprawie ustalenia Regulaminu Organizacyjnego Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta na prawach powiatu w Gdarsku, obowiazujacy do dnia 31 sierpnia
2013,
¢ Stanowigcy zatacznik do Zarzadzenia Nr 5/2013 Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta na
prawach powiatu w Gdarsku z dnia 20 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany Regulaminu Organizacyjnego
Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w Gdarisku, obowigzujacy do dnia 31 grudnia 2013 r. oraz
stanowigcego zatacznik do Zarzadzenia Nr 10/2013 Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta
na prawach powiatu w Gdansku z dnia 30 grudnia 2013 r. w sprawie ustalenia Regulaminu Organizacyjnego
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Gdarisku - nadal obowigzujacego;
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inzynieryjnych budowli hydrotechnicznych oraz 2 w specjalnosci architektonicznej —
bez ograniczen.
Przecigtne zatrudnienie w Inspektoracie w przeliczeniu na peine etaty w badanych
latach wyniosto: w 2013 r. — 18,99 etatéw (tj. 90,42% planowanego), w 2014 r. —
17,83 etatdw (tj. 84,90% planowanego), w 2015 (I pétrocze) — 16,75 etatow (4.
79,76% planowanego zatrudnienia).

(dowdd: akta kontroli, str. 46-56)

Powiatowy Inspektor stwierdzit, Ze liczba pracownikéw nie jest wystarczajgca,
poniewaz oprocz zadan objetych tematykq kontroli Inspektorat realizuje inne
zadania, ktore naktada ustawa Prawo budowlane (stany techniczne, zawiadomienia
o zakoriczeniu budowy obiektéw budowlanych, samowole budowlane).

(dowdd: akta kontroli, str. 31-33, 244-245)

W okresie od 1 stycznia 2013 r. do 31 lipca 2013 r. Inspektorat nie byt objety
obstugg prawng. W okresie od 1 sierpnia 2013 r. obstuge prawng Inspektoratu
prowadzita Kancelaria Radcy Prawnego w Gdarisku’.

(dowod: akta kontroli, str.57-68)

Powiatowy Inspektor wyjasnit, ze przyczyng ww. stanu byt brak $rodkow
finansowych.
(dowod: akta kontroli, str. 246-247)

W okresie objetym kontrolg pracownicy Inspektoratu nie uczestniczyli w szkoleniach
z zakresu ustawy Prawo budowlane, przepisow wykonawczych i aktualnego
orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego.
Powiatowy Inspektor wyjasnit, ze nie ma cyklicznego kierowania inspektorow na
szkolenia z ww. zakresu ze wzgledu na brak $rodkéw. Powiatowy Inspektor
i Zastepca Powiatowego Inspektora uczestnicza natomiast w naradach
szkoleniowych organizowanych przez Wojewédzkiego Inspektora co najmniej dwa
razy w roku. Po powrocie na zorganizowanym spotkaniu wewnetrznym
pracownikom byly przekazywane informacje z odbytych u Wojewodzkiego
Inspektora narad szkoleniowych.

(dowdd: akta kontroli, str. 54-56, 244-247)
Powiatowy Inspektor formalnie nie uregulowat i nie kontrolowat sprawy prowadzenia
dodatkowej dziatalnosci przez pracownikéw realizujgcych zadania nadzoru
budowlanego.
Powiatowy Inspektor powyzszg kwestie wyjasnit tym, ze zgodnie z art. 80 ustawy
o stuzbie cywilnej z dnia 21 listopada 2008 r8, pracownik nie moze podjaé
dodatkowego zatrudnienia bez pisemnej zgody dyrektora jednostki. Zaden z 11
pracownikow merytorycznych w latach 2013-2015 (do 30.06.) nie wystepowat o takq
zgode.

(dowdd: akta kontroli, str. 69-70)

W Powiatowym Inspektoracie podczas zafatwiania spraw przez inspektorow
zachowana byta zasada podwojnych oczu. Ponadto praktykowane byto, ze przy
przyjmowaniu interesantéw uczestniczyt prowadzacy sprawg inspektor i przetozony.
Inspektorzy pracowali w pokojach, w ktérych znajdowaly sie co najmniej dwie osoby.
Projekty decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektow mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego wraz z infrastruktura, przygotowywali inspektorzy
oraz Powiatowy Inspektor, natomiast ww. decyzje podpisywat Powiatowy Inspektor

7 Umowa ramowa o $wiadczenie doradztwa prawnego z dnia 1 sierpnia 2013 r. i 3 stycznia 2014 r. oraz 2
stycznia 2015r.;
¥Dz. U. 22014, poz. 1111 ze zm,;
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lub Zastepca Powiatowego Inspektora. Wszystkie osoby posiadaty wymagane
uprawnienia i aktualny wpis na liste samorzadu zawodowego urbanistow albo
architektdw. Obcigzenie tych os6b mierzone liczbg prowadzonych spraw
(sporzadzania projektow decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie) w przeliczeniu na
jedng osobe bylo zroznicowane i ksztattowato sie w kontrolowanych latach od 12 do
89.
Powiatowy Inspektor - odnoszac sie nieréwnomiernego obcigzania pracownikow
nadzoru budowlanego liczbg prowadzonych spraw w przeliczeniu na jedng osobe —
stwierdzit, Zze wynikalo to z réwnoczesnego prowadzenia postgpowan
administracyjnych dotyczacych pozwolen na uzytkowanie innych obiektow
budowlanych, w sprawie stanow technicznych, zawiadomien o zakoriczeniu budowy
obiektow budowlanych, samowoli budowlanych.

(dowdd: akta kontroli, str. 246-247)

Powiatowy Inspektor sporzadzit od poczatku 2013 r. do 30.06.2015 r. facznie 78°
projektow decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektow mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego oraz innych dokumentéw zwigzanych z tymi
postepowaniami, ktore zostaty podpisane przez niego albo jego zastepce.
(dowod: akta kontroli, str. 8-9, 16-17, 24, 69-98)
Powiatowy Inspektor wyjasnit, ze Inspektorat realizowat wiele zadan z zakresu
ustawy Prawo budowlane w tym okreslone w art. 83 ust 1, a postepowania w tych
sprawach prowadzg inspektorzy o odpowiednich kwalifikacjach, w tym takze
Powiatowy Inspektor.
(dowdd: akta kontroli, str. 244-245)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
nie stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania Powiatowego Inspektora
w zakresie przygotowania do wydawania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
obiektow mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego.

2. Przebieg postepowania dotyczacego wydawania decyz;ji
o pozwoleniu na uzytkowanie obiektéw mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego

2.1. W kontrolowanym okresie do Inspektoratu wptynety 538 wnioski o wydanie
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie (z tego w 2013 r. — 180, w 2014 r.-235iw |
potroczu 2015 - 123 wnioski). Obiektdbw mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego dotyczyto 151 z tych wnioskéw (z tego w 2013 r. — 54, w 2014 r. -
63 i w | poiroczu 2015 - 34 wnioski).

Negatywnie rozpatrzono tacznie 19 wnioskéw dotyczacych wydania decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie (zaden wniosek dotyczacy wydania decyzji
opozwoleniu na uzytkowanie obiektu  mieszkaniowego  budownictwa
wielorodzinnego nie zostat negatywnie rozpatrzony), Zzadnego wniosku nie
pozostawiono bez rozpatrzenia.

Wydano 519 decyzji udzielajgcych pozwolen na uzytkowanie (z tego w 2013 r. -
174, w 2014 r. — 224 i w | pétroczu 2015 - 121 decyzji), oraz 237 decyzji
o sprzeciwie w sprawach dotyczacych zawiadomieri o zakoriczeniu budowy obiektu
budowlanego (z tego w 2013 r. - 71, w 2014 r. - 120 i w | p&iroczu 2015 - 46 takich
decyzji).

PW2013r.- 28, w 2014 r. - 34iw 2015 (I potrocze) - 16;
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Wsréd ww., w sprawie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie obiektow
mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego wydano facznie 152 decyzje (z tego
w2013 r. - 54, w2014 r. - 64 i w | polroczu 2015 — 34 decyzje). Z tego 151 decyz;ji
udzielajacych pozwolenia na uzytkowanie oraz 1 o odmowie udzielenia pozwolenia
na uzytkowanie (w 2014 r., decyzja ta dotyczyta odmowy pozwolenia na
uzytkowanie rozbudowanej czesci budynku, z powodu nie zakoriczenia wszystkich
robot).

(dowdd: akta kontroli str. 248, 583-588)

2.2. Zgodnie z przepisem art. 84 ust. 2 pkt 2 ustawy Prawo budowlane
w Inspektoracie ewidencjonowane byly:

- decyzje o pozwoleniu na budowe, o ktérych mowa w art. 82b ust. 1 pkt 2 lit a,
- decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego, o ktérych mowa w art. 82b ust. 1
pkt 2 lit b,
- inne decyzje, postanowienia i zgtoszenia wynikajacych z przepisbw prawa
budowlanego, o ktorych mowa w art. 82b ust. 1 pkt 2 lit c.
Ewidencja ta prowadzona byta w programie komputerowym - oddzielnie
prowadzony byt rejestr decyzji i zgtoszen, natomiast postanowienia odnotowywano
w dzienniku podawczym.

(dowdd: akta kontroli str. 574-582)

Ponadto Inspektorat prowadzit w programie komputerowym ewidencje
rozpoczynanych i oddawanych do uzytkowania obiektéw budowlanych (ewidencja
budynkdw), o ktorej mowa w art. 84 ust. 2 pkt 3 ustawy Prawo budowlane, zgodnie
ze wzorem, o ktorym mowa w § 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie wzoru i sposobu prowadzenia ewidencji rozpoczynanych i oddawanych
do uzytkowania obiektéw budowlanych'0. Ewidencja ta prowadzona byta
w wymaganym zakresie.

(dowdod: akta kontroli str. 265-313)

2.3. Zbadano facznie 15 decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektow
mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego wraz z infrastrukturg towarzyszaca,
po 5 takich decyzji z kazdego roku objetego kontrolg (5 w 2013 r., 5w 2014 r.i5w
potroczu 2015r.).

(dowod: akta kontroli str. 314-316)

Wszystkie z 15 badanych decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie zostaty wydawane
po dostarczeniu przez inwestoréw dokumentacii, o ktérej mowa w art. 57 ust. 1 pkt
1, 2, 4, 5, 6, ust. 1a, oraz ust. 2 ustawy Prawo budowlane. Natomiast w 14
przypadkach decyzje wydane zostaty po dotaczeniu przez inwestora oSwiadczenia,
o ktorym mowa w art. 57 ust. 3 ustawy Prawo budowlane, tj. o braku sprzeciwu lub
uwag ze strony organdéw wymienionych w art. 56 ust. 1a ustawy Prawo budowlane,
tj. Pafistwowej Inspekcji Sanitarnej oraz Paristwowej Strazy Pozarnej.
Jedna z badanych 15 decyzji zostata wydana, pomimo o$wiadczenia inwestora,
‘ze Komendant Miejskiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Gdansku wniést uwagi
wsprawie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, ktére w ocenie organu
Paristwowej Strazy Pozarnej pozwalajg na rozpoczecie uzytkowania obiektu.
(dowdd: akta kontroli str. 317-537)
Powiatowy Inspektor wyjasnit, Ze wymieniony w stanowisku Parstwowej Strazy
Pozarnej sposdb oddymiania nie byt przewidziany w projekcie budowlanym.
W ocenie Powiatowego Inspektora, inwestor speinit warunki wymienione w art. 57
ust 1-4 ustawy Prawo budowlane.

10 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie wzoru i sposobu prowadzenia
ewidencji rozpoczynanych i oddawanych do uzytkowania obiektow budowlanych (Dz. U. Nr 120, poz. 1130);
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(dowod: akta kontroli str. 538-539)
Komendant Miejskiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Gdarisku wyjasnit, Ze nie ma
on prawnych mozliwosci i kompetencji do egzekwowania zastosowania w obiektach
przepisow techniczno-budowlanych i nie podejmowat w tym zakresie dziatan.

(dowod: akta kontroli str. 588-591)
W Inspektoracie wyniki sprawdzania wnioskéw w zakresie ich poprawnosci
i kompletno$ci byly dokumentowane poprzez zawarcie w uzasadnieniu wydane;
decyzji stwierdzenia o przedtozeniu przez inwestora dokumentéw, o ktérych mowa
w art. 57 ust. 1i 2 ustawy Prawo budowlane oraz o$wiadczenia o braku sprzeciwu
lub uwag ze strony ww. organdéw (w 1 przypadku inwestor o$wiadczyt,
ze Komendant Miejskiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Gdansku wniost uwage
w sprawie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, ktore wocenie organu
Panstwowej Strazy Pozamej pozwalajg na rozpoczecie uzytkowania obiektu).
Dokumentacja kazdej sprawy zawierata dane identyfikacyjne osoby, ktora tq sprawe
prowadzita.
Realizujac postanowienie art. 57 ust. 8 ustawy Prawo budowlane pracownicy
Inspektoratu bezzwlocznie (najpdzniej w dacie wydania pozwolenia na uzytkowanie)
zwracali inwestorom dokumenty, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, 4 i 5 ww. artykutu,
ti. oryginat dziennika budowy, protokoty badan i sprawdzen i dokumentacje
geodezyjng oraz kazdorazowo dokumentowali ten fakt notatkg stuzbowa
potwierdzang przez inwestorow.

(dowdd: akta kontroli str. 540-541)

24. W kazdej z badanych 15 spraw, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie pracownicy Inspektoratu, na wezwanie inwestora przeprowadzali
obowigzkowg kontrole budowy, o ktérej mowa w art. 59a ust. 1 ustawy Prawo
budowlane, stwierdzajac ich prowadzenie zgodnie z ustaleniami i warunkami
okre$lonymi w pozwoleniu na budowe.

Zakres kontroli obejmowat sprawdzenie: zgodnosci obiektu budowlanego
z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu, zgodno$ci obiektu budowlanego
z projektem  architektoniczno-budowlanym, wyrobéw budowlanych szczegéinie
istotnych  dla  bezpieczenstwa konstrukcji i bezpieczenstwa pozarowego,
w przypadku natozenia w pozwoleniu na budowe obowigzku rozbiérki istniejacych
obiektow budowlanych nieprzewidzianych do dalszego uzytkowania lub
tymczasowych obiektéw budowlanych - wykonania tego obowigzku, jezeli uptynat
termin rozbiorki okreslony w pozwoleniu, uporzadkowania terenu budowy, fj.
zagadnien, o ktérych mowa w art. 59a ust. 2 ustawy Prawo budowlane.

(dowod: akta kontroli str. 545-552)

Zgodnie z art. 59c¢ ustawy Prawo budowlane inspektorzy w 14 badanych sprawach
przeprowadzali kontrole obowigzkowg przed uptywem 21 dni od dnia doreczenia
wezwania przez inwestora (od 7 do 21 dni). W 1 przypadku kontrola obowigzkowa
zostata przeprowadzona po 23 dniach, inwestor uzupetniat dwukrotnie zataczone do
wezwania dokumenty (kontrole przeprowadzono w dniu ostatecznego uzupetienia
dokumentéw przez inwestora).

Inwestorzy byli zawiadamiani o terminie kontroli obowiazkowej w terminie do 7 dni
od dnia doreczenia wezwania przez inwestora. Obowigzek zawiadamiania inwestora
zostat udokumentowany w 9 sprawach poprzez sporzadzenie notatki stuzbowej
przez inspektora, w pozostatych 6 sprawach inspektorzy nie odnotowali dnia
zawiadomienia inwestora o dacie kontroli obowigzkowej, niemniej kontrole takie
zostaly terminowo przeprowadzone.

Przedstawiciele inwestorow kazdorazowo uczestniczyli w przeprowadzanych
kontrolach obowigzkowych.



(dowdd: akta kontroli str. 556-573)

Protokdt z kontroli obowigzkowej, o ktorym mowa w art. 59d ust. 1 ustawy Prawo
budowlane, byt we wszystkich 15 sprawach sporzadzany zgodnie ze wzorem
okre$lonym w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie wzoru protokotu
obowigzkowej kontroli'! i bezzwlocznie przekazywany inwestorowi oraz organowi
wyzszego stopnia.

(dowdd: akta kontroli str. 556-559)

W jednym przypadku protokét z kontroli obowigzkowej (sprawa PINB/539/2013/SW-
02 z dnia 23.08.2013 r.) nie zawierat adnotacji 0 przedtozeniu przez inwestora
dokumentéw potwierdzajacych dopuszczenie do obrotu i powszechnego albo
jednostkowego stosowania w budownictwie wyrobow budowlanych, wbudowanych
w zakoriczony obiekt budowlany. Powiatowy Inspektor wyjasnit, Zze nastgpito
przeoczenie przy sporzadzaniu protokotu, ktére nie zostato zauwazone takze przez
osoby podpisujace protokét.

(dowdd: akta kontroli str. 380, 592-593)

Pracownicy Inspektoratu przeprowadzajacy te kontrole dziatali na podstawie
upowaznienia Powiatowego Inspektora, oraz posiadali uprawnienia budowlane,
zgodnie z art. 59e ustawy Prawo budowlane.

(dowod: akta kontroli str. 553-555)

2.5. W zakresie badanych 15 decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektow
mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego, nie stwierdzono przypadkéw
przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego przed uzyskaniem pozwolenia
na uzytkowanie, ani tez stwierdzenia w ramach obowigzkowej kontroli,
nieprawidtowosci w zakresie, o ktérym mowa w art. 59a ust. 2 ustawy Prawo
budowlane.

(dowdd: akta kontroli str. 545-552)

2.6. Wszystkie wydane przez Powiatowego Inspektora decyzje o pozwoleniu
na uzytkowanie obiektow mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego, wydane
zostaty terminowo.

(dowdd: akta kontroli str. 249-252, 594-598)

2.7. W latach 2013 — 2015 (I potrocze) strony postgpowania nie odwotywaty si¢
od wydanych przez Powiatowego Inspektora decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

(dowod: akta kontroli str. 252)

2.8. Powiatowy Inspektor wydat jedng decyzje (na 15 zbadanych) o pozwoleniu
na uzytkowanie obiektu budowlanego (decyzja PINB-7114/493/2013/SW-02 z dnia
29.07.2013 r.), uzalezniajgc jego uzytkowanie od wykonania, w oznaczonym
terminie, okreslonych robét budowlanych, zgodnie z art. 59 ust. 3 ustawy Prawo
budowlane, okre$lajac termin wykonania tych robdt.

Po wykonaniu wskazanych w decyzji robot inwestor poinformowat Powiatowego
Inspektora o ich wykonaniu w wyznaczonym w tej decyzji terminie.

(dowod: akta kontroli str. 363-374)

2.9. Wszystkie z 15 zbadanych decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie zostaty
bezzwtocznie przekazane do organu, o ktérym mowa w art. 59i ust. 6 i art. 84 ust. 2
ustawy Prawo budowlane, t. do Urzedu Miejskiego w Gdansku.

1 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie wzoru protokotu obowigzkowej
kontroli (Dz.U. Nr 132, poz. 1231);
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(dowod: akta kontroli str. 556-573)

2.10. W opinii sporzadzonej dla wybranych trzech obiektéw mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego (dla ktorych wydano pozwolenia na uzytkowanie:
PINB-7114/197/2013/TC-03 z dnia 22.04.2013 r., PINB-7114/825/2014/BB-01 z dnia
12.12.2014 r. oraz PINB-7114/269/2015/JG/JK-02 z dnia 20.05.2015 r.) powotany
biegly stwierdzit:

- wykonanie obiektow zgodnie z projektem budowlanym zatwierdzonym w decyzji
o0 pozwoleniu na budowe;

- zgodno$¢ wykonania zagospodarowania terenu z projektami zagospodarowania
terenu; opinia zawierata 2 uwagi w zakresie budynku, dla ktérego wydano
pozwolenie na uzytkowanie PINB-7114/197/2013/TC-03 z dnia 22.04.2013 r., .
wprotokole z kontroli obowigzkowej znajdowat sie zapis o wykonaniu
zagospodarowania terenu z odstepstwami w uktadzie drogowym, ktore nie zostaty
wykazane w o$wiadczeniu kierownika o zakoriczeniu robdt budowlanych, zostaty
one uwzglednione w pomiarze powykonawczym przekazanym do zasobéw ODGIK
w Gdansku oraz w projekcie zagospodarowania terenu zaprojektowane bylo
przytacze telekomunikacyjne, natomiast brak byto protokotu odbioru korcowego
wykonanego przytacza telekomunikacyjnego w dokumentacji bedacej w zasobach
Inspektoratu.

Powiatowy Inspektor stwierdzit, ze o$wiadczenie kierownika budowy obejmuje
budynek z wewnetrznymi instalacjami oraz przytagczami wodno-kanalizacyjnymi
i kanalizacji deszczowej, a drobne zmiany w ukfadzie drogowym (zmiana ksztattu
podjazdu dla os6b niepetnosprawnych i zmiana tuku na wjezdzie do garazu) zostaty
poddane ocenie geodety na pomiarze powykonawczym, natomiast na pomiarze
geodezyjnym powykonawczym naniesiono przebieg kanalizacji teletechnicznej pod
planowane przytacze telekomunikacyjne. W dokumentach odbiorowych znajduje sie
protokdt odbioru systeméw teletechnicznych;

- wykonanie rob6t budowlanych zgodnie z postanowieniami pozwolenia na budowe;

- wykonanie nieistotnych odstepstw od zatwierdzonego projektu budowlanego wg
zalacznika do o$wiadczenia kierownika budowy o zakonczeniu robét; opinia
zawierata uwage w zakresie budynku, dla ktérego wydano pozwolenie na
uzytkowanie PINB-7114/197/2013/TC-03 z dnia 22.04.2013 r., .. stwierdzone
podczas wizji lokalnej nieistotne odstepstwa od zatwierdzonego projektu
budowlanego, réznity si¢ od zmian wprowadzonych na elewacjach budynku,
wymienionych w o$wiadczeniu kierownika budowy o zakonczeniu robot
budowlanych i nie odpowiadaty stanowi faktycznemu w zakresie rodzaju
i rozmieszczenia stolarki okiennej elewacji potudniowo-zachodnie;j.

Powiatowy Inspektor stwierdzit, ze do dokumentacji odbiorowej dotaczono rysunki
elewacji z naniesionymi zmianami, ktore byly zgodne ze stanem faktycznym
na dzien przeprowadzonej kontroli obowigzkowej;

- zapewnienie warunkow dla korzystania z budynku mieszkalnego wielorodzinnego
przez osoby niepetnosprawne; opinia zawierata uwage w zakresie budynku, dla
ktérego wydano pozwolenie na uzytkowanie PINB-7114/269/2015/JG/JK-02 z dnia
20.06.2015 r., t.: dostep dla osob niepetnosprawnych, ktory zgodnie
z zatwierdzonym w decyzji o pozwoleniu na budowe projektem budowlanym
mozliwy byt jedynie dla lokali mieszkalnych potoZzonych na parterze przedmiotowego
budynku mieszkalnego, a uzytkowanie lokali mieszkalnych potozonych na wyzszych
kondygnacjach bylo mozliwe jedynie z wykorzystaniem urzadzen niezwigzanych
w sposab trwaty z budynkiem typu schodotaz.
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Ustalone
nieprawidfowosci

Powiatowy Inspektor stwierdzit, ze ww. budynek mieszkalny wielorodzinny zostat
wybudowany zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie'2, ktére nie naktada obowigzku
zapewnienia dostepnosci na wyzsze kondygnacje mieszkalne.

- zgodno$¢ charakterystycznych parametréw technicznych budynkéw (kubatura,
powierzchnia zabudowy, podstawowe wymiary budynku, liczba kondygnacii,
zasadniczy uktad konstrukcyjny, geometria dachu).

W zakresie trzeciego badanego budynku (dla ktérego wydano pozwolenie na
uzytkowanie PINB-7114/825/2014/BB-01 z dnia 12.12.2014 r.) biegly stwierdzit
zgodnos¢ obiektu z ww. kryteriami, bez uwag.

(dowdd: akta kontroli str. 599-633)

1. Ewidencja rozpoczynanych i oddawanych do uzytkowania obiektow budowlanych,
o ktorej mowa w art. 84 ust. 2 pkt 3 ustawy Prawo budowlane prowadzona byta
wylacznie w systemie komputerowym, pomimo Ze zgodnie z wymogami
wynikajacymi z § 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wzoru
i sposobu prowadzenia ewidencji rozpoczynanych i oddawanych do uzytkowania
obiektow budowlanych ewidencje prowadzi sie w formie ksiegi formatu A-4,
wykonanej w sposob trwaly, ajej strony powinny by¢ ponumerowane oraz
zabezpieczone w sposéb chronigcy przed ich usunieciem lub wymiana,

Powiatowy Inspektor wyjasnit, ze w roku 2013 zdecydowano sie na wprowadzenie
ewidencji w systemie komputerowym wcelu poprawy jakoSci prowadzonej
ewidencji, poniewaz dotychczasowy system ewidencjonowania w ksiggach byt mniej
czytelny. Ewidencje prowadzone w formie ksiag w latach poprzednich byty bardzo
czesto uzywane ze wzgledu na duzg iloé¢ prowadzonych postepowan w sprawie
prowadzonych pozwolen na uZzytkowanie oraz przyjmowania wnioskow
o zakonczeniu budowy i w naturalny sposéb ulegly zuzyciu. Powiatowy Inspektor
wskazat ponadto, ze sporzadza wydruki miesigczne spraw zakorczonych
pozwoleniem na uzytkowanie lub z wnioskow o zakonczenie budowy.

(dowod: akta kontroli str. 263-254)

2. W przypadku 15 zbadanych spraw, decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie
obiektow mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego byly wydane, pomimo ze
inwestorzy nie sktadali oéwiadczenia, o ktérym mowa w art. 57 ust. 1 pkt 3 ustawy
Prawo budowlane, tj. o$wiadczenia o wiaSciwym zagospodarowaniu terenow
przyleglych, jezeli eksploatacja wybudowanego obiektu jest uzalezniona od ich
odpowiedniego zagospodarowania.

(dowod: akta kontroli str. 317-537)

Powiatowy Inspektor wyjasnit, ze inwestor skiada takie o$wiadczenie w przypadku,
gdy korzystat z dziatki sasiedniej przylegtej do dziatki, na ktorej prowadzona byta
budowa.

(dowdd: akta kontroli str. 542-544)

Zdaniem NIK o$wiadczenie o wtasciwym zagospodarowaniu terendw przylegtych nie
dotyczy dziatki sasiedniej, ale tej czesci dziatki objetej pozwoleniem na budowe,

- rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U z 2015r. poz.1422 tekst jednolity), § 55. 1. ,W budynku
mieszkalnym wielorodzinnym niewyposazanym w dzwigi nalezy wykona¢ pochylnig lub zainstalowac
odpowiednie urzadzenie techniczne, umozliwiajace dostegp osobom niepetnosprawnym do mieszkar potozonych
na pierwszej kondygnacji nadziemnej oraz do kondygnacji podziemnej zawierajgcej miejsca postojowe dla
samochodow osobowych’;
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Opis stanu
faktycznego

ktéra bezposrednio przylega do oddawanego do uzytkowania obiektu, i sktadane ma
by¢ przez inwestora w przypadku, gdy eksploatacja wybudowanego obiektu jest
uzalezniona od odpowiedniego zagospodarowania tych terenéw, co ma miejsce
kazdorazowo w przypadku oddawania do uZytkowania obiektow mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatania Powiatowego Inspektora w zakresie wydawania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie obiektow mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego.

3. Sprawowanie, przez Powiatowego Inspektora, nadzoru
i kontroli przestrzegania ustawy Prawo budowlane
w zakresie zwigzanym z  wydawaniem pozwolen
na uzytkowanie obiektow mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego

3.1. Na podstawie przeprowadzonej analizy 15 postepowan o wydanie decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie, stwierdzono, Zze w trakcie prowadzenia kontroli
obowigzkowych, inspektorzy badali zgodno$¢ obiektu budowlanego z projektem
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz z projektem budowlanym. Zgromadzona
przez Inspektorat dokumentacja zawierata m.in. projekty budowlane, do ktorych
zataczane byly m.in. miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Wszystkie badane decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie wydane byty na postawie
art. 81 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane.

(dowod: akta kontroli str. 545-552)

3.2. W badanym okresie w ramach kontroli obiektéw budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego Powiatowy Inspektor nie kontrolowat umoéw zawieranych przez
inwestorow z nabywcami mieszka, pod katem rozpoczecia uzytkowania
poszczegolnych lokali mieszkalnych przed uzyskaniem od powiatowego inspektora
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektow mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego, poniewaz nie nalezy to do kompetencji organéw nadzoru
budowlanego. Nie stwierdzono takze braku zawiadomieri o rozpoczeciu budowy
podczas przeprowadzanych kontroli obowigzkowych przed wydaniem decyzji
opozwoleniu na uzytkowanie obiektow mieszkaniowego  budownictwa
wielorodzinnego oraz w ramach kontroli przebiegu budowy.

(dowdd: akta kontroli, str.69-70)

3.3. Podczas prowadzonych kontroli i w kontrolach obowigzkowych obiektow
budownictwa wielorodzinnego w okresie objetym kontrolg Inspektorat nie stwierdzat
nieprawidtowosci, mogacych uzasadniat  wszczecie postepowania
administracyjnego. Wobec niestwierdzenia popetnienia czynéw okreslonych
w art. 95 ustawy Prawo budowlane przez osoby wykonujgce samodzielne funkcje
techniczne w budownictwie Inspektorat nie kierowat do wiaciwych organdw
samorzadu zawodowego wnioskow 0 wszczecie postgpowania w sprawie ich
odpowiedzialnosci zawodowe;.

(dowod: akta kontroli, str.69-70,244-245)

3.4. Kontrola wewnetrzna® w Powiatowym Inspektoracie wykonywana byta
na biezaco przez jego pracownikow i obejmowata stan realizacji poszczegoinych

13 Prowadzona w oparciu 0 § 5 regulaminu organizacyjnego Powiatowego Inspektoratu oraz Zarzadzenie Nr

4/2010 z dnia 30 30 grudnia 2010 r. w sprawie wprowadzenia Zaktadowego Planu Kont oraz Instrukcji kontroli

wewnetrznej i obiegu dokumentéw finansowo - ksiegowych, zmienionej Zarzadzeniem Nr 11/2013 z dnia 30
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Whnioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

zadan m.in. poprzez badanie zgodno$ci kazdego postepowania z celami i zadaniami
jednostki oraz z obowigzujacymi aktami prawnymi, badanie efektywno$ci dziatania
irealizacji zadan. Kontrola wewnetrzna | zarzadcza byta uregulowana
w obowigzujacych Inspektorat regulaminach organizacyjnych.

(dowdd: akta kontroli, str.229-243)

3.5. W latach 2013-2015 (I pdirocze) Powiatowy Inspektorat nie byt objety
kontrolami zewnetrznymi.
(dowod: akta kontroli, str.99-103)

3.6. W okresie objetym kontrolg do Powiatowego Inspektora nie wptynety skargi
i informacje o istotnych nieprawidtowosciach dotyczacych budowy lub uzytkowania
obiektow mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego.

(dowdd: akta kontroli, str.104-228)

3.7. Problematyka zwigzana z niniejszg kontrolg nie byta przedmiotem
wczesniejszych kontroli NIK.
(dowdd: akta kontroli, str.99-103)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
nie stwierdzono nieprawidtowosci.

NIK pozytywnie ocenia dziatania Powiatowego Inspektora w zakresie prowadzonego
nadzoru, jak rowniez kontroli przestrzegania ustawy Prawo budowlane w zakresie
zwigzanym z wydawaniem pozwolen na uzytkowanie obiektow mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego.

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli, wnosi o:

1) prowadzenie ewidencji rozpoczynanych i oddawanych do uzytkowania obiektow
budowlanych w formie zapewniajacej przestrzeganie wymogbéw § 2
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wzoru i sposobu prowadzenia
ewidencji rozpoczynanych i oddawanych do uzytkowania obiektow
budowlanych;

2) egzekwowanie od inwestorow wymogu zawartego w art. 57 ust. 1 pkt 3 ustawy
Prawo budowlane, tj. sktadania przez nich wraz z wnioskiem o udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie obiektu  mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego, o$wiadczenia o witasciwym zagospodarowaniu terenow
przylegtych.

V. Pozostate informacije i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK' kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Gdansku.

grudnia 2013 r. w sprawie wprowadzenia Zaktadowego Planu Kont oraz Instrukcji kontroli zarzadczej i obiegu
dokumentéw finansowo — ksiegowych;
14 Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. z 2015 r., poz. 1096).
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Gdansk, dnia 5 pazdziernika 2015 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Gdansku

Kontroler:
Joanna Andrzejewska
Specjalista k.p.
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