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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogéInaz kontrolowanej dziatalnosci

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0.3, podejmowat w latach 2019 — 2021
(I pdlrocze) dziatania na rzecz utrzymania budynkéw mieszkaniowych -
stanowigcych w catosci wtasnos¢ Miasta Skierniewice - w stanie zapewniajacym
bezpieczenstwo osobom w nich przebywajacym. W przypadku dwdch budynkéw
bedacych w zlym stanie technicznym, dzialania te jednak nie przyniosty
zamierzonych skutkow, w konsekwencji czego powstato bezposrednie zagrozenie
dla zycia i zdrowia lokatorow zamieszkujacych te budynki.

ZGM, jako zarzadca komunalnych budynkéw mieszkalnych dla wszystkich
budynkow prowadzit ksigzki obiektéw budowlanych, zgodnie z art. 64 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlanet. Wpisy w ksigzkach dokonywano jednak
z naruszeniem przepisow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca
2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®, w tym w szczegolnosci nie
wpisywano przeprowadzonych kontroli przewodow kominowych, za$ pozostate
wpisy nie byty dokonywane systematycznie, a sprostowanie omylek dokonywano
poprzez uzycie korektora. Dodatkowo do prowadzonych ksigzek obiektow
budowlanych nie dotaczano protokotow z przegladow przewodéw kominowych,
pomimo iz obowigzek taki wynikat z art. 64 ust. 3 Prawa budowlanego.

W okresie objgetym kontrolg w Spélce organizowano obligatoryjne przeglady
budynkow oraz instalacji gazowej, elektrycznej, wentylacyjnej i sanitarnej, jednak nie
sporzadzano, wykorzystujac dane zawarte w protokofach kontroli okresowych,
zestawienia robot remontowych budynkow, co stanowito naruszenie § 7 ust. 1
wskazanego rozporzadzenia.

2 Najwyzsza |zba Kontroli formutuje ocene 0gding jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowej.
3 Dalej: ZGM, Spotka;

4Dz.U.22020 ., poz. 1333 ze zm,, dalej; ,Prawo budowlane”.
5Dz. U. Nr 120, poz. 1134, dalej: ,rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu budowlanego”.
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obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia, co bylo
zgodne z art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a i pkt 2.

Do 30 czerwca 2021 roku nie zlecono wykonania przegladow okresowych rocznych.
(akta kontroli str.22-28)

Protokoty sporzadzane w wyniku kontroli okresowych zawieraty elementy wskazane
w § 4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkow mieszkalnych, tj. okre$lenie: stanu technicznego elementéw budynkow
objetych kontrolg; rozmiardéw zuzycia lub uszkodzenia tychze elementéw; zakresu
rob6t remontowych i kolejnosci ich wykonywania; metod i $rodkéw uzytkowania
elementow budynku narazonych na szkodliwe dziatanie wplywow atmosferycznych
i niszczgce dziatanie innych czynnikow; zakresu niewykonanych robot remontowych
zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych.

W toku kontroli okresowej, zgodnie z § 5 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkainych, szczegotowym sprawdzeniem
objeto stan techniczny: zewnetrznych warstw przegréd zewnetrznych, elementow
scian zewnetrznych, balustrad, loggii i balkonow; urzadzer zamocowanych do $cian
i dachu budynkéw; elementow odwodnienia budynku oraz obrobek blacharskich;
pokry¢ dachowych; instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej;
urzadzen stanowigcych zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku; elementow
instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych $cieki z budynkéw; przej$¢ przytaczy
instalacyjnych przez sciany budynkow.

Zakresem okresowej konfroli objeto réwniez sprawdzenie stanu sprawnosci
technicznej i warto$ci uzytkowej elementéw budynkéw, a takze estetyke budynkow
i ich otoczenie, co bylo zgodne z § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

W protokofach z przegladow okresowych 5-letnich przeprowadzonych w 2020 r,
okreslano procentowe zuzycie poszczegolnych elementéw budynkow, na podstawie
ktorego dokonywano klasyfikacji stanu technicznego.

Z tresci ww. protokotow wynika, ze w przypadku 36 budynkéw (tj. 67,9% budynkéw
komunalnych mieszkaniowych zarzadzanych przez ZGM) stwierdzono, ze co
najmniej jeden element jest w ztym stanie technicznym.

W protokotach z przegladéw okresowych rocznych przeprowadzonych w 2019 r.
okreslano stan techniczny badanych elementéw i rozmiar ich zuzycia/uszkodzenia,
a takze wskazywano zakres robot do wykonania wraz ze stopniem pilnoéci ich
wykonania. Stwierdzono, ze stan techniczny badanych elementow w przypadku
szeSciu  budynkow  wymagal natychmiastowego przeprowadzenia  robot
remontowych, a w przypadku kolejnych 11 budynkéw — prace te nalezalo wykonaé
do szesciu miesigcy od dnia przegladu. W przypadku jednego budynku remont by}
nieuzasadniony ekonomicznie, a przy kolejnym wskazano, ze nalezy rozwazy¢
celowos¢ dalszej eksploatacii.

(akta kontroli str.22-28, 1202-1612)

Prezes ZGM, majgc na uwadze opisany stan budynku pofozonego przy
ul. Ogrodowej 22, gdzie zgodnie z protokolem z kontroli okresowej rocznej remont
byt nieuzasadniony ekonomicznie i nalezato uzyska¢ pozwolenie na rozbiorke
budynku, oraz zly stan budynku potozonego przy ul. Ogrodowej 24 wystapit we
wrzesniu 2019 r. do Prezydenta Miasta Skiemiewice z prosbg o zajecie stanowiska
w przedmiotowej sprawied. W odpowiedzi Prezydent wskazat®, ze brak jest
perspektywy na szybkie przekwaterowanie lokatoréw ww. budynkow, a mozliwos$c

8 Pismo znak L.dz./DT/1863/2019 z 18 wrzes$nia 2019 .
9 Pismo znak GK.7130.1.30.2019 z dnia 15 listopada 2019 r.



prawa wynikajacych z art. 90 Prawa budowlanego. Prokuratura Rejonowa po
rozpoznaniu spraw zawiadomita 0 odmowie wszczecia postepowania oraz o jego
umorzeniu.

(akta kontroli str.1689-1700)

Zgodnie z protokotami z okresowej kontroli rocznej przeprowadzonej w 2019 r.
w przypadku 14 budynkow stwierdzono usterki wymagajgce naprawy w trybie
natychmiastowym (stopien pilnosci 1) i w okresie do szesciu miesiecy od daty
kontroli (stopien pilnosci 2), a w przypadku kolejnych 13 budynkéw wskazane
zostaty prace, dla ktorych stopien pilnosci okreslono jako 3 (,roboty do wykonania
w roku nastepnym, powinny by¢ ujete w planie administratora obiektu”).

ZGM, co do zasady, zrealizowat prace zalecane do wykonania we wskazanych
protokotach jako pilne, a w jednym przypadku zaplanowany jest remont elewagii
budynku i zostata opracowana dokumentacja, jednak konieczne byly uzgodnienia
z konserwatorem zabytkéw, co wydtuzylo proces.

W przypadku czterech budynkow prace wskazane w protokotach ujeto
w zalozeniach do planéw finansowych, siedem budynkéw zostalo wskazanych do
generalnych remontow, obejmujacych rowniez prace wskazane w protokotach,
a w przypadku dwoch budynkéw prace nie zostaty zaplanowane i zrealizowane,
gdyz jeden budynek byt pustostanem, a w przypadku drugiego zaplanowano
eksmisje lokatorow i rozbiorke budynku.

(akta kontroli str.22-28, 179-239, 2018-2052)

3. W ZGM nie sporzadzano, wykorzystujac dane zawarte w protokotach kontroli
okresowych, zestawienia robét remontowych budynkéw, co stanowito naruszenie
§ 7 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

(akta kontroli str.148-159)

4. W latach objetych kontrolg komunalne budynki mieszkalne bedace w zarzadzie
ZGM byly trzykrotnie objete kontrolg przez organ nadzoru budowlanego i raz przez
Panstwowg Straz Pozarng,

(akta kontroli str.283-296)

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w dwdch przypadkach wszczat
postepowanie administracyjne: w jednym przypadku nakazal wykonanie
niezbednych rob6t zabezpieczajacych'®, a w drugim wykonanie wentylacji
grawitacyjnej w czterech lokalach™4.

ZGM zrealizowat wszystkie obowiazki wynikajace z powyzszych decyzji.
(akta kontroli str.78-147, 285-286)

22 stycznia 2019 r. Prezes ZGM zwrdcit sie do Komendanta Miejskiego Parnstwowej
Strazy Pozamej z proshg o podjecie interwencji wobec najemcy lokalu
mieszkalnego, ktory pomimo wezwan dotyczacych usuniecia rzeczy pozostawionych
na klatce schodowej nie wywiazat sie z przedmiotowego obowigzku. Dodatkowo
lokator nie zastosowat sie réwniez do prawomocnego wyroku, jaki zapadt w tej
sprawie.

W toku kontroli przeprowadzonej przez Parnstwowg Straz Pozama stwierdzone
zostaty trzy nieprawidtowosci's, w konsekwencji czego wydana zostata decyzja

13 Decyzja nr 1/2019 z dnia 2 stycznia 2019 .
4 Decyzja nr 42/2019 z dnia 14 sierpnia 2019 r.
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W wyniku kontroli przewodow kominowych wykonanej zgodnie z postanowieniem
PINB stwierdzono, ze trzony kominowe ponad dachem byly w stanie technicznym
nadajacym si¢ do uzytkowania. Natomiast stan techniczny $cianek dziatowych
pomiedzy przewodami byt zty, co mogto powodowa¢ przedostawanie sie spalin do
sgsiednich kanatdéw. Zalecono uszczelnienie $cianek dziatowych oraz otynkowanie
trzondw kominowych znajdujacych sie w Scianie szczytowej'®.

(akta kontroli str.1925-1926)

Po zapoznaniu sie z powyzszymi dokumentami Panstwowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego Miasta Skierniewice dziatajac na podstawie art. 66 ust. 1 pkt 3 oraz
ust. 2 Prawa budowlanego:

1. Nakazat do dnia 31 stycznia 2022 r. monitorowa¢ nieprawidiowosci stwierdzone
w ocenie technicznej poprzez;

— wklejenie szkiet kontrolnych w miejscach widocznych zarysowan $cian
nosnych;

— cykliczne  wykonywanie geodezyjnych pomiaréw  pionowosci  oraz
ptaszczyzny odchylenia korpusu komindw;

— odnotowywanie pomiarow oraz wynikow obserwacji w dzienniku pomiaréw.

2. Po ww. terminie zakazat uzytkowania budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
oraz zarzadzit wykonanie nastepujacych czynnosci zabezpieczajacych:

— umieszczenie na budynkach zawiadomienia o stanie zagrozenia
bezpieczenstwa ludzi i mienia oraz o zakazie ich uzytkowania;

— zabezpieczenie okien i wejs¢ do pomieszczen w sposob uniemozliwiajacy
osobom postronnym swobodny do nich dostep;

— wygrodzenie terenu wokot czesci dostepnej do budynkéw tasma
ostrzegawcza,

Jednoczesnie w przypadku stwierdzenia, na podstawie prowadzonego
monitorowania stanu obiektow, ze nastepuje ich dalsza degradacja, zakazat
uzytkowania budynkdw w trybie natychmiastowymZ20,

(akta kontroli str.1986-2017)

5. Prezes i pracownicy ZGM w okresie objetym kontrolg analizowali stan techniczny
budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasob Miasta Skierniewice w oparciu
0 zgloszenia uzytkownikow lokali, protokoly okresowych przegladéw oraz wizji
lokalnych. Na podstawie zebranych informacji typowano budynki, ktére w pierwszej
kolejnosci wymagaty remontdw i prac modernizacyjnych.

W 2018 roku ZGM przekazat do Urzedu Miasta Skierniewice informacje dotyczace
stanu technicznego budynkéw wraz z wykazem potrzeb remontowych
I modernizacyjnych budynkéw i ich przyblizonym kosztem, co nastgpnie zostato
uwzglednione podczas sporzgdzania Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Skiemniewice na lata 2019-20232",

Wedtug przestanych zatozen oraz zgodnie z uchwalonym programem koszt
remontow w budynkach gminnych Miasta Skierniewice wynosit 5336 tys. z122,
z czego 1780 tys. zt (t]. 33,4 % calej kwoty) miato zosta¢ przeznaczone na remonty
gtowne 14 budynkoéw, a 1 140 tys. zt (21,4%) — na remont elewacji 22 budynkow.

19 Protokoly nr 255/2021 i 256/2021 z dnia 30 lipca 2021 1.

% Decyzje nr 26/2021, 27/2021, 28/2021,29/2021 z dnia 13 wrzesnia 2021 r.

21 Zatacznik do uchwaty nr 1V/10/2019 Rady Miasta Skierniewice z dnia 24 stycznia 2019 1.

2 Odpowiednio: 1 363 tys. zt —w 2019 r., 1063 tys. zl —w 2020 1., 934 tys, zt — w 2021 1., 989 tys. zt— w 2022 1. i 987 tys. 21 -
w2023,
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Przeprowadzone w okresie objetym kontrolg remonty i modernizacje pozwolity na
poprawe estetyki budynkéw mieszkalnych bedacych w zasobie ZGM, a takze
polepszenie standardu uzytkowania i poprawe bezpieczenstwa mieszkaicow.

(akta kontroli str.148-159)

W dziafalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidlowosci:

1. Ksigzki obiektow budowlanych prowadzone byly niezgodnie z wytycznymi
zawartymi w rozporzadzeniu w sprawie ksigzki obiektu budowlanego, {.:

— po zalozeniu kolejnego tomu, co do zasady nadawano mu nr 1, co bylo
niezgodne z § 4 ust. 2 rozporzadzenia, zgodnie z ktorym w przypadku
wypetnienia catej ksigzki zaktada sie jej kolejny tom, wpisujac na stronie
tytutowej numer kolejny tomu oraz date zalozenia;

— w ksigzkach obiektow budowlanych, co do zasady nie wpisywano
wykonanych  przegladow przewoddw kominowych, co  stanowio
naruszenie § 5 pkt 4 rozporzadzenia;

— wpisy w ksigzkach obiektéw budowlanych dokonywano z naruszeniem
§ 6 ust. 1 rozporzadzenia, gdyz nie byly one dokonywane w dniu
zaistnienia okolicznodci, dla ktérych wymagane bylo dokonanie
odpowiedniego wpisu;

— sprostowan bledéw we wpisach dokonywano z zastosowaniem korektora,
co bylo niezgodne z § 6 ust. 4 rozporzadzenia, zgodnie z ktorym
sprostowan tych nalezalo dokona¢ poprzez przekreslenie wyrazow
pojedynczg linig oraz umieszczenie daty i podpisu osoby dokonujace;
zmiany.

(akta kontroli str.9-10, 459-1201)

Prezes wyjasnit, ze wskazane bledy byly niedopatrzeniem pracownika Dziatu
Technicznego.

(akta kontroli str.29-30, 37)

W trakcie trwania kontroli Prezes podja} dziatania majace na celu zapobiezenie
wystapieniu powyzszej nieprawidiowosci w przysziosci i oddelegowat
pracownika upowaznionego do prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych na
szkolenie pt. ,KOB- Jak prowadzi¢ Ksiazke Obiektu Budowlanego’, ktore
odbedzie sie 24 wrzeénia 2021 r.

(akta kontroli str. 2053-2061)

2. W ZGM do prowadzonych ksigzek obiektéw budowlanych nie dotaczano
protokolow z przegladow przewododw kominowych, pomimo iz obowigzek taki
wynikat z art. 64 ust. 3 Prawa budowlanego.

(akta kontroli str.22-28)

Prezes wyjasnit, ze kazdego roku zawierane byly umowy z mistrzem
kominiarskim na wykonanie w ramach corocznych kontroli i przegladéw stanu
technicznego i sprawnosci przewodoéw kominowych: sprawdzenia stanu
przewodow spalinowych i funkcjonowania przewodéw wentylacyjnych
(w przypadku palenisk opalanych paliwem statym co najmniej cztery razy w
roku, a w przypadku palenisk opalanych paliwem ptynnym co najmniej dwa
razy w roku). Z uwagi na fakt, iz zestawienie wykonanych przegladow byto
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Whioski

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskdw

przez ZGM stwierdzita, Ze takie ugiecie wskazuje na stan przedawaryjny i grozi
oderwaniem elementow stropu.

Majac powyzsze na uwadze kontroler NIK dziatajac na podstawie art. 51 ust. 1
ustawy o NIK poinformowat w dniu 15 lipca 2021 r. Prezesa ZGM oraz
Prezydenta  Miasta  Skierniewice o  stwierdzeniu  bezposredniego
niebezpieczenstwa dla zycia i zdrowia ludzkiego.

(akta kontroli str. 31-36, 65, 67)

W dniu 16 lipca 2021 r. Prezes ZGM poinformowalt 0 zabezpieczeniu oktadzin
stropu poprzez montaz stupow pionowych z belkg poprzeczng wzmacniajaca,
Informacje o podjetych przez ZGM dziataniach przekazat réwniez w dniu 19
lipca 2021 r. Prezydent Miasta Skierniewice?3.

(akta kontroli str. 66, 68-71)

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, nie formutuje uwag i przedstawia
nastepujace wnioski:

1. Prawidlowe prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych;

2. Sporzadzanie zestawien robot remontowo-budowlanych i uwzglednianie
danych w nich zawartych przy opracowywaniu planéw robét remontowych

V. Pozostate informacje 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 zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w todzi. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

23 Pismo znak; OR.1710.6.2021.
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