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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudr®ig4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w todzi
skontrolowata Urzd Miasta Skierniewice, zwany dalej ,ldem”, w przedmiocie
prawidtowaci utrzymania i awytkowania obiektow budowlanych, w okresie od 1 zhya
2007 r. do 30 czerwca 2010 .

W zwiazku z kontrad, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 12 lipca 2010 r. Najmgya lzba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wpisinie pokontrolne.

Najwyzsza lIzba Kontroli negatywnie ocenia dziatd@lhoUrzedu w przedmiocie
prawidtowaci utrzymania i uaytkowania obiektéw budowlanych (budynkéwydacych
wlasndcia Miasta Skierniewice. Na powsza ocerg gtowny wpltyw miat brak nadzoru
gminy nad realizagj zada przez zarzdcow budynkow, w tym nie egzekwowanie
obowiazkbw w zakresie kontroli okresowych stanu techrégon budynkdéw, zgodnie
z wymaganiami art. 62 ust. 1 ustawy z dnia 7 lip884 r. Prawo budowlafiezwanej dalej

.Prawem budowlanym”.

! Dz.U. 2 2007 r., Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2Dz.U. z 2006 r., Nr 156, poz. 1118 ze zm.
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1. Sparod 323 nieruchomi@i tworzacych gminny zasob nieruchoswy, w tym 118
nieruchomeéci tworzacych mieszkaniowy zas6b gminy, w toku niniejszenptkoli poddano
ogledzinom 10 budynkéw (5 budynkdéw mieszkalnych wiettmionych i 5 budynkow
uzyteczndgci publicznej), przy wspoétudziale przedstawicielarkendy Miejskiej Pastwowej
Strazy Pazarnej w Skierniewicach. W wyniku tych egkin stwierdzono zly stan techniczny
jednego budynku (lzby Historii Skierniewic). W bunkpy tym, kedacym obiektem
zabytkowym o konstrukcji drewnianej, na elewacji sigpowaty liczne miejsca korozji
biologicznej. Natomiast na strychu przechowywanty loyateriaty palne (z drewna, tkanin,
tworzyw sztucznych i papieru). W pozostatych 9 lmldach, ktérych ogolny stan techniczny
oceniono, jako dobry, stwierdzono uszkodzenia iiedtrania (wysfpujace w r&nej skali

w poszczegOllnych budynkach): uszkodzone tynkkngta $ciana, na podwdrku jednej
posesji znajdowat sitymczasowy budynek w stanie bardzo ztym naaan sk do rozbidrki,
niezabezpieczone przewody kominowe ponad dachemdpptakami, uszkodzony komin
grozacy zawaleniem, brak oznakowania zgodnie z Rolslorma miejsca usytuowania
wytacznika gtdwnego energii elektrycznej, niezabezpmeez przed potaeniem czs¢
instalacji elektrycznej, uszkodzenia instalacji rpimochronowej, brak przeciwparowych
wytacznikdw padu, brak instrukcji pogpowania na wypadek paru wraz z wykazem
telefonow alarmowych oraz nie przystosowanie budynkdo korzystania przez osoby

niepetnosprawne.

2. Ksiazki obiektow budowlanych budynkéw poddanych w tokankoli ogkdzinom,
prowadzone byly niezgodnie z wymaganiami 8§ 4 ir®Zporadzenia Ministra Infrastruktury

z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie kski obiektu budowlanego W kshzkach tych
stwierdzono uchybienia (wygiujace w r&nej skali dla poszczegolinych budynkach): brak
zabezpiecze chronigcych strony ksizek przez ich usuaciem lub wymian, braki peinych
danych w zakresie wykazu dokumentacji i planow agyinych obiektéw, braki wpisow
kontroli okresowych (dotyczy tych kontroli, ktére ostaly przeprowadzone) oraz
przeprowadzonych remontow.

Zaden z 10 budynkéw poddany edginom, nie posiadat wszystkich wymaganych kontroli
okresowych zgodnie z art. 61 ust. 1 Prawa budowanBudynki Urzdu (ul. Rynek 1 i ul.
Floriana 9), w ramach kontroli jednorocznych sprasmb ich stan techniczny w petnym
zakresie tylko w 2009 r. (okslony w art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego).

¥Dz.U. 22003 ., Nr 120, poz. 1134



W latach wczéniejszych (2007 — 2008), w ramach kontroli jednargech sprawdzono tylko
przewody kominowe. Analogicznie jak w przypadku ymkbw Urzdu, przedstawiata @i
sprawa kontroli jednorocznych w budynkach Zespotaké6 Zawodowych Nr 2
w Skierniewicach. Natomiast w budynku Miodzievego Centrum Kultury w Skierniewicach
w ramach kontroli jednorocznych w badanym okresserawdzono tylko przewody
kominowe. Z kolei, budynek Izby Historii Skierniewinie byt poddany zupetnie
jednorocznym kontrolom okresowym. Jedynie budynidsnkaniowe wielorodzinne poddane
byly kontrolom jednorocznym w petnym zakresiegdiletnim kontrolom okresowym w
zakresie okrdonym w art. 62 ust. 1 pkt. 2 Prawa budowlanegaldamy byt tylko budynek
Mtodziezowego Centrum Kultury w Skierniewicach. Pozostatdulynkow, w badanym
okresie, nie byly olkfe pkcioletnimi kontrolami okresowymi. Rowniepozostate budynki
mieszkaniowe wielorodzinne (113 budynkéw) adwane przez Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej Spétka z o0.0. w Skierniewicach, zwaaglej ,ZGM”, nie byly obgte
piecioletnimi kontrolami okresowymi.

Nie wykonanie obowizkow, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 Prawa budoetgp
(dokonywanie okresowych kontroli stanu technicznebektéw budowlanych), zagrone
jest odpowiedzialniia karm z art. 93 pkt. 8 Prawa budowlanego.

Osoby, ktérym zlecono przeprowadzenie kontroli skmeych stanu technicznego budynkow,
posiadaty uprawnienia budowlane w odpowiedniej ghecsci zgodnie z art. 62 ust. 4 Prawa
budowlanego, w tym osoby sprawdga przewody kominowe, posiadaly kwalifikacje
mistrza w rzemiéle kominiarskim, zgodnie z art. 62 ust. 6 pkt Ivilrdoudowlanego.

Mimo, ze byly przeprowadzane jednoroczne kontrole okresouwdy/nkdéw mieszkalnych, to
kontrole te przeprowadzono w migshch wrzesie — padziernik, zamiast w porze
wiosennej, jak wymagaty przepisy 8§ 4 ust. 2 rozpdzenia Ministra Spraw Wewtrznych

i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawvarunkéw technicznychzytkowania
budynkéw mieszkalnyéh W budynkach mieszkalnych zadzanych przez ZGM, nie byly
przeprowadzane udokumentowane prazeygl robocze mage na celu okkdenie stanu
przygotowania budynkéw, wdzen i instalacji do uytkowania w okresie zimowym,
o ktdorych mowa w 8§ 4 ust. 6 ww. rozpadzenia. Brak byto rownie udokumentowanych
przeghdow, co najmniej dwa razy w roku, pomieszczdudynkédw mieszkalnych
przeznaczonych do wspoélnegaytkowania oraz urglzen stanowacych wyposaenie
budynku uytkowane intensywnie lub namane na uszkodzenia, wymagane § 10 ust. 1 ww.

“Dz.U. Nr 74, poz. 836 ze zm.



rozporadzenia, a agstotliwosé tych przegidow, nie zostata przez ZGM ustalona, stosownie
do § 10 ust. 2 ww. rozpagdzenia. Zwrocono rownieuwag; na brak ocen charakterystyki
energetycznej w formiéwiadectw charakterystyki energetycznej budynkéw szkalnych,
w tym lokali mieszkalnych, wymaganych art. 5 usBrawa budowlanego.

Z protokotéw kontroli okresowych (dotyczy tych bundkpw i okresow, w ktorych takie
kontrole przeprowadzono) wynikae nie stwierdzono uszkodze brakéw, mogcych
spowodowa zagraenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpiecagtwa mienia lubsrodowiska,
a w szczegolnwi katastrof budowlan, pazar czy wybuch, co zobowiywatoby osob
dokonupca kontroli, do przestania kopii protokétu do #tavego organu (powiatowego
inspektora nadzoru budowlanego), zgodnie z wymagauirt. 70 Prawa budowlanego.
Sparod budynkéw ohljtych ogkdzinami, w budynku Mitodzismwego Centrum Kultury
w Skierniewicach, zainstalowany byt jederwiy osobowy. Dwig ten poddawany byt
corocznym badaniom okresowym przeprowadzonych ptiead Dozoru Technicznego
(UDT), a w trakcie aytkowania wykonywano konserwacf@lzwigu, co 30 dni, przez oseb

posiadajca zaswiadczenie uprawiage do takich konserwacji, wydane przez UDT.

3. Na uwag zastuguje wysoki stopie wykonania remontéw budynkéw w stosunku do
potrzeb oraz planéw remontéw. W badanym okresi®@{20 | potrocze 2010 r.) nadznie
oszacowane potrzeby w zakresie remontow 296 budyrfR0.066 tys. zt), przyjo do planu
251 budynkéw (18.392 tys. zi), natomiast wykonanord@nym zakresie remonty 255
budynkow (za 12.144 tys. zl), co stanowito 79% agpliczby budynkéw gminnego zasobu
nieruchomeci wedtug stanu na 30 czerwca 2010 r. (323 budyihKi)vykonanych remontach
255 budynkow, w 7 budynkach placowekwiatowych i wychowawczych, wykonano
znacace przedsiwzigcia remontowo — modernizacyjne gcznych kosztach 5.440 tys. zi,
majace na celu ograniczenie zia energii w trakcie eksploatacji tych obiektoByty to
gtéwnie roboty polegare na dociepleniician, stropodachow, wymianie okien, drzwi,
obrébek blacharskich i egci instalacji. Wykonane remonty, w tym szczegollmajce na
celu ograniczenie zycia energii, byty niewtpliwie potrzebne, poprawiage stan techniczny

i walory wytkowe tych budynkow.

Jednak w ocenie Najwgzej Izby Kontroli, Miasto Skierniewice nie posiaédaiarygodnego
rozeznania, opartego na obiektywnych kryteriacly,remonty obiektéw zakwalifikowane do
planu, byly remontami najbardziej pilnymi, ktérewiony by wykonywane w pierwszej
kolejnasci. Przyktadowo, die przedsiwzigcia remontowo modernizacyjne wykonywane

przez Wydziat Realizacji Inwestycji Ugdu, wprowadzane bylty do planu na podstawie



wnioskow kierownikow jednostek samadowych i radnych, ktére nie byly uzasadniane
wynikami kontroli okresowych przeprowadzonych nadstawie art. 62 ust. 1 Prawa
budowlanego, lecz tylko ogdlnymi stwierdzeniami lemzndci przeprowadzenia takich
remontow. To zalecenia sformutowane w protokotaohtfoli okresowych (jednorocznych

I piccioletnich) stanu technicznego budynkow, ktore rzeprowadzane przez osoby
posiadajce uprawnienia budowlane w odpowiednich specfailach, powinny b§ istotnym
kryterium do planowania remontow wszystkich budywmk@alecane remonty w protokotach
kontroli okresowych, majna celu nie dopei¢ do pogorszenia stanu technicznego obiektow
budowlanych oraz zapewnwarunki bezpiecznego ich eksploatowania. Okazatos nawet

w tych przypadkach, w ktorych wykonano kontrole edawe, gdzie zgtaszane byly proste
i niekosztowne zalecenia, nie byly one realizowaRezykiadowo 3 kolejne kontrole
kominiarskie w latach 2007 — 2009 przewodéw komipdw w budynku Urgdu przy

ul. Rynek 1, formutowaly zalecenie zamontowania praewodach kominowych ponad
dachem budynku siatek zabezpiegeggh przed ptakami, co nie zostato wykonane dowzas
niniejszej kontroli NIK. Najwysza Izba Kontroli w peini podziela stanowisko Sé&krza
Urzedu (m.in. nadzoracego Wydziat Realizacji Inwestycji), wytrane w ztgonych w toku
kontroli wyjasnieniach, ze stan techniczny wynikgy z przegldow okresowych, musi
w przyszigci by¢ gtdwm podstave do ustalania kolejriai remontow budynkow, dalacych

witasndacia Miasta Skierniewice.

4. W ocenie Najwyszej lzby Kontroli, do powstania powgzych nieprawidiowsi,
uchybie i zaniedbé, w istotnym stopniu przyczynit sibrak rozwizan organizacyjnych,
pozwalajcych na wihaciwy nadzér wihacicielski gminy nad utrzymaniem obiektéw
budowlanych.Zadnej komdrce organizacyjnej @du, nie przypisano zafdaw zakresie
nadzoru nad utrzymaniem izytkowaniem obiektéw budowlanych wchagdych w skiad
gminnego zasobu nieruchoeog zaradzanych przez jednostki organizacyjne i spotki
komunalne Miasta Skierniewice. O niedostrzegankicka potrzeb m.in.swiadczy, toze
zaden z pracownikow Uedu do czasu rozpoezia niniejszej kontroli NIK, nie byt
przeszkolony w zakresie utrzymania zytkowania obiektow budowlanych. O braku
podstawowej wiedzy w zakresie wymagaustawowych dotyccych utrzymania i
uzytkowania obiektéw budowlanyclwiadcz niektore wyjdnienia sktadne w toku kontroli
NIK, przez zarzdcow budynkow. Przykiadowo, Dyrektor Zespotu SzKétvodowych Nr 2
w Skierniewicach, nieprawidtowoi w zakresie kontroli okresowych stanu techniczneg

budynkow wyjanit brakiem podstawowych informacji w tych sprawakhore wedtug jego



oceny, powinien otrzynga z kompetentnej komorki organizacyjnej Edn. Zauwayt
rowniez, ze zadna kontrola z Urtlu, nie zwrocita uwagi na sprave. Z kolei, Dyrektor I1zby
Historii Skierniewic wyrazit przekonanieze obowazki w zakresie kontroli okresowych
spoczywaj ha wiacicielu budynku, tj. Miécie Skierniewice, w imieniu ktdrego powinien
dziatat wtasciwy wydziat Urzdu. Dyrektor Izby Historii Skierniewic rowniezwrocit uwag,
na brak informacji w tej sprawi ze strony ddz, np. kontroli wewetrznej. Natomiast
Dyrektor Miodziezowego Centrum Kultury w Skierniewicach byt przekopaze nie musi
przeprowadza jednorocznych kontroli okresowych budynku, ponigw&go zdaniem,
pigcioletnia kontrola okresowa ,zatatwia” catowymaga w tym zakresie.

Najwyzsza Izba Kontroli podziela pagl Pana Prezydenta wyany w wyjanieniu
ztozonym w toku kontroli NIK, ze kierownicy jednostek organizacyjnych i spétek
komunalnych ponoaz petrn odpowiedzialné za ewentualne nieprawidtow® z tytutu
nieprawidtowego #ytkowania obiektéw budowlanych. Zausy& nalezry, ze zasada ta
dotyczy réwnie Pana Prezydenta, jako kierownika tfta, zgodnie z art. 33 ust. 3 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samgizie gminnym. Jednak powssze stanowisko, jakie Pan
Prezydent zaprezentowat w w§fgeniu w sprawie nie przypisaniaadnej komorce
organizacyjnej Urgdu zada w zakresie nadzoru nad utrzymanientytyowaniem obiektdw
budowlanych, nie zamyka tego problemu. To na sewdelu obiektu budowlanego
w pierwszej kolejnéci spoczyway obowhzki wiasciwego utrzymania i zytkowania obiektu,
zgodnie z art. 61 Prawa budowlanego. Dlatego wieddajwyzszej I1zby Kontroli, niezédny
jest nadzor Prezydenta Miasta nad gdcami obiektow budowlanych, jako zwierzchnika
stuzbowego w stosunku do kierownikow miejskich jednkstarganizacyjnych, zgodnie

z uprawnieniami wynikagcymi z art. 33 ust. 5 ww. ustawy o samgzie gminnym.

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

— egzekwowanie przeprowadzania wymaganych Prawemwdadgm, kontroli okresowych
stanu technicznego obiektow budowlanych,
— wprowadzenie rozwzan organizacyjnych, zapewnigych skuteczny nadzor gminy nad

prawidtowym utrzymaniem izytkowaniem obiektéw budowlanych,

®Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.



- uwzgkdniania w planach zadaremontowych obiektéw budowlanych, zalecanych robét
budowlanych wynikajcych z ustal® dokonywanych kontroli okresowych stanu

technicznego obiektow.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w todzi, na podstaare 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezgdentw terminie 15 dni od daty
otrzymania niniejszego wygiienia pokontrolnego — informacji o sposobie wykstania
uwag i wykonania wnioskowablz o dziataniach podjych w celu realizacji wnioskéw lub
przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni catydotrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Prezydenfmawo zgtoszenia na
pismie do Dyrektora Delegatury NIK w todzi, umotywowah zastrzgen w sprawie ocen,
uwag i wnioskéw zawartych w tym wyglieniu.

W razie zgtoszenia zastea®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktérym g mowa, liczy s od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK.



