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WYSTĄPIENIE POKONTROLNE  

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o NajwyŜszej Izbie Kontroli1, 

zwanej dalej „ustawą o NIK”, NajwyŜsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie przeprowadziła 

kontrolę w Urzędzie Miejskim w Policach, zwanym dalej „Urzędem” prawidłowości utrzymania 

i uŜytkowania obiektów budowlanych w latach 2007 – 2010 (I półrocze). 

W związku z kontrolą, której wyniki zostały przedstawione w protokóle kontroli podpisa-

nym w dniu 15 lipca 2010 r. i omówione na naradzie pokontrolnej w dniu 20 lipca 2010 r., Naj-

wyŜsza Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Burmistrzowi niniej-

sze wystąpienie pokontrolne.  

NajwyŜsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia kontrolowaną działalność, mimo stwierdzo-

nych nieprawidłowości polegających głównie na: braku nadzoru właścicielskiego nad utrzyma-

niem gminnych budynków, niezapewnieniu przez zarządców warunków technicznych w zakresie 

ochrony przeciwpoŜarowej, niedokonywaniu okresowych kontroli stanu budynków i instalacji 

oraz nierzetelnym prowadzeniu ksiąŜek obiektów budowlanych.  

1. Na koniec I półrocza 2010 r. gminny zasób nieruchomości obejmował 1729 obiektów budow-

lanych, w tym 717 budynków. Bezpośredni zarząd nad obiektami sprawowały 3 zakłady komu-

nalne i spółka gminna (1200 obiektów), 17 szkół, przedszkoli i Ŝłobek (120 obiektów); 2 gminne 

instytucje kultury (4 obiekty), gminny ośrodek sportu i rekreacji (79 obiektów) oraz Urząd po-

przez trzy wydziały (326 obiektów). 

Statuty Zakładu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej (ZGKiM), Ośrodka Sportu 

i Rekreacji (OSiR) oraz Gimnazjum nr 2 w Policach obejmowały zadania i obowiązki związane 

                                                 
1 Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm. 
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z uŜytkowaniem i utrzymaniem obiektów budowlanych określone w art. 5 ust. 2 oraz rozdziale 6 

Prawa budowlanego2, natomiast statuty pozostałych 21 jednostek organizacyjnych oraz regulamin 

organizacyjny Urzędu w odniesieniu do Wydziału Gospodarki Gruntami (WGG), Wydziału Dzia-

łalności Gospodarczej (WDG) i Wydziału Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej (WGKiM) 

nie określały takich obowiązków. Zakresy czynności pracowników ww. wydziałów nie obejmo-

wały obowiązków w zakresie nadzoru nad prawidłowym utrzymanie obiektów gminnego zasobu.  

Konsekwencją tego stanu rzeczy było nie sprawowanie nadzoru i kontroli przez Urząd 

w zakresie prawidłowości uŜytkowania i utrzymania obiektów budowlanych znajdujących się 

w zarządzie jednostek organizacyjnych i podporządkowanych. Zagadnienia te nie były przedmio-

tem kontroli rewidentów i audytorów Urzędu.  

2. NIK pozytywnie ocenia stan techniczny 13 budynków z gminnego zasobu nieruchomości 

(5 mieszkalnych i 8 uŜyteczności publicznej) poddanych oględzinom3 były one uŜytkowane zgod-

nie z przeznaczeniem4, a ogólny stan techniczny budynków i instalacji nie ograniczał moŜliwości 

ich uŜytkowania oraz nie stwarzał bezpośrednich zagroŜeń. Tym niemniej oględziny wykazały w: 

- 5 budynkach mieszkalnych w zarządzie ZGKiM m. in. w 3 brudne elewacje tynkowe z ubyt-

kami, w 1 ubytki rynien i rur spustowych, w 1nieszczelny dach pod gąsiorami i opierzeniami 

komina, w 1 odkryty właz dachowy i uszkodzoną izolację c. o.,  

- 4 budynkach w zarządzie OSiR m.in. zardzewiałą konstrukcję stalowej ściany, niedroŜną spust 

rynnowy i nieczynną wentylację mechaniczną hali sportowej oraz uszkodzenia elewacji,  

- 4 pozostałych budynkach uŜyteczności publicznej m. in. nieszczelny dach w budynku MOK i 

Przedszkola nr 8, uszkodzoną elewację, uszkodzoną podłogę poddasza, spękania trzonów 

kominowych i wentylacyjnych budynku Biblioteki.  

3. Negatywnie natomiast NIK ocenia wywiązywanie się zarządzających 9 obiektami z 13 poda-

nych oględzinom z obowiązków nałoŜonych przepisami w zakresie bezpieczeństwa obiektów 

budowlanych, w tym przeciwpoŜarowych, które wykazały m. in.: 

- brak oznakowania hydrantu na zewnątrz i w piwnicy budynku MOK oraz zewnętrznego hy-

drantu Przedszkola nr 8 do którego był utrudniony dostęp, gdyŜ był umieszczony pod ogro-

dzeniem, wbrew wymogom § 4 ust. 2 pkt 4 ppkt c) rozporządzenia ppoŜ.5,  

- brak oznakowania zewnętrznej skrzynki z zaworem odcinającym gaz 2 budynków mieszkal-

nych i budynku Przedszkola nr 8, brak oznakowania skrzynki głównego wyłącznika prądo-

                                                 
2 ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156 poz. 1118 ze zm.) 
3 mieszkalne przy ul. Słowiańska nr 2-8, ul. Konopnickiej 14-16, ul. Niedziałkowskiego nr 1-5 i ul. Grzybowa 10 oraz uŜytkowe 

hala sportowa, budynek socjalno-magazynowy, siłaownia i szatnia z natryskami OSiR, budynek administracyjny MOK , Biblio-
teki , Przedszkola nr 8 w Policach i Przedszkola w Tanowie 

4 jak równieŜ  innych 10 sprawdzonych  budynków mieszkalnych zarządzanych przez ZGKiM 
5 rozporządzenie Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 21 kwietnia 2006 r. w sprawie ochrony przeciwpoŜarowej 

budynków, innych obiektów budowlanych i terenów (Dz. U. Nr 80 z 2006 r. poz. 563) 
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wego oraz niezabezpieczenie skrzynek przed dostępem osób niepoŜądanych w 3 budynkach 

mieszkalnych, niezgodne z wymogami § 4 ust. 2 pkt 4 ppkt d) rozporządzenie ppoŜ., 

- niezgodne z polską normą oznakowanie dróg ewakuacyjnych w budynku Przedszkola nr 8, lo-

kalizacji gaśnic oraz niewłaściwy typ gaśnicy w pomieszczeniu serwera budynku Biblioteki, 

co naruszało przepisy § 4 ust. 2 pkt 4 ppkt a) i b) rozporządzenia ppoŜ., 

- zamknięte drzwi wyjścia ewakuacyjnego Przedszkola nr 8 i przedsionka wyjścia ewakuacyj-

nego budynku MOK, niezgodnie z przepisem § 4 ust. 1 pkt 13 rozporządzenia ppoŜ., 

- Przedszkole nr 8 i Biblioteka nie posiadały aktualnej instrukcji bezpieczeństwa poŜarowego, 

a w ich budynkach wykładziny i chodniki dywanowe nie posiadały atestów niepalności, 

w piwnicach 2 budynków mieszkalnych oraz w budynku Przedszkola w Tanowie składowa-

no materiały palne, wbrew § 4 ust. 1 pkt 12 rozporządzenia ppoŜ., 

- drzwi wejściowe dwuskrzydłowe zbyt wąskie w budynku hali sportowej, Biblioteki, 1 budyn-

ku mieszkalnego oraz 5 sal pobytu dzieci Przedszkola nr 8, wbrew § 62 ust. 1 rozporządzenia 

o warunkach technicznych6,  

-  w piwnicy 1 budynku mieszkalnego zainstalowano 6 liczników gazowych przy niespełnieniu 

warunków określonych w § 166 ust. 1 i 6  rozporządzenia o warunkach technicznych, 

- brak barierek lub innych zabezpieczeń schodów zejścia do piwnic w  2 budynkach mieszkal-

nych, co było niezgodne z § 250 ust. 1 rozporządzenia o warunkach technicznych.  

4. Badania dokumentacji 13 budynków poddanych oględzinom (ksiąŜki obiektów budowlanych, 

protokoły kontroli okresowych i dokumentacji technicznej ) wykazały, Ŝe dla wszystkich budyn-

ków zarządcy prowadzili ksiąŜki obiektu budowlanego, kontrole okresowe prowadziły osoby 

o odpowiednich uprawnieniach i kwalifikacjach, zgodnie z art. 62 ust. 4 - 6 Prawa budowlanego, 

a ponadto: 

-  ZGKiM w latach 2007 – 20097 wypełniał obowiązek określony w art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 Pra-

wa budowlanego i przeprowadził kontrole okresowe w 5 budynkach mieszkalnych, za wy-

jątkiem corocznej kontroli instalacji gazowych w 2007 i 2008 r., z 43 kontroli okresowych 

rocznych i 9 kontroli 5-cio letnich, 33 przeprowadził poza okresem wiosennym, wbrew wy-

mogowi § 4 ust. 2 rozporządzenia o budynkach mieszkalnych8. Natomiast zarządcy 8 bu-

dynków publicznych9  nie wypełnili obowiązków określonych w art. 62 ust.1 pkt 1 i 2 Prawa 

budowlanego. Np. OSiR w latach 2007-2010 (I półrocze) nie przeprowadził kontroli okre-

                                                 
6 rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać 

budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002 r. nr 75 poz. 690 ze zm.) 
7 w 2010 r. i do czasu rozpoczęcia kontroli przez NIK w Urzędzie, ZGKiM  nie przeprowadzało kontroli okresowych  bu-

dynków mieszkalnych  objętych analizą   
8 rozporządzenie Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunków technicznych 

uŜytkowania budynków mieszkalnych (Dz. U. z 1999 r. nr 74 poz. 836 ze zm.) 
9  OSiR 4 budynki i po jednym MOK, Biblioteka, Przedszkole nr 8 i Przedszkole w Tatowie 
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sowej 5-cio letniej w 4 badanych budynkach, corocznych kontroli rocznych przewodów ko-

minowych i wentylacji hali sportowej oraz Ŝadnych w 3 innych budynkach. 

- ksiąŜki obiektu budowlanego 13 budynków nie prowadzono zgodnie z wymogami § 4 ust. 1, § 

5 ust. 1-4 i § 6 ust. 2 pkt 1 rozporządzenia o ksiąŜkach obiektów10, gdyŜ m. in. nie posiadały 

zabezpieczenia stron w sposób chroniący przed ich usunięciem lub wymianą, nie zawierały 

kompletnych danych identyfikacyjnych budynku, spisu dołączonej dokumentacji do ksiąŜki, 

na planach sytuacyjnych budynków nie wskazano miejsc przyłączenia obiektu do sieci 

uzbrojenia terenu oraz urządzeń słuŜących do odcięcia gazu, wody i prądu,  brak było wpi-

sów zakresu robót remontowych ustalonych w protokółach okresowych kontroli i badań 

przeprowadzonych na podstawie w art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa Budowlanego oraz daty 

i potwierdzenia ich wykonania,   

- załączone do ksiąŜek obiektu protokóły kontroli okresowych 5-cio letnich 5 budynków miesz-

kalnych nie zawierały sprawdzeń stanu technicznego instalacji i elementów budynku okre-

ślonych w § 5 ust. 2 pkt 5, 6 i 8 oraz § 6 rozporządzenia o budynkach mieszkalnych, 

a protokóły kontroli jednorocznych 4 budynków mieszkalnych nie zawierały określenia 

rozmiarów zuŜycia lub uszkodzenia elementów objętych kontrolą okresową, co naruszało 

przepisy § 4 ust. 4 pkt 2 ww. rozporządzenia. 

5. W badanym okresie Urząd zabezpieczył środki finansowe na realizacje robót remontowych 

w budynkach zasobu gminnego w stopniu umoŜliwiającym utrzymanie ich  w stanie zapewniają-

cym moŜliwość wykorzystywania zgodnie z przeznaczeniem, mimo Ŝe potrzeby remontowe w 

2009 r. zgłoszone w kwocie 25.561 tys. zł przez zarządców zostały zaspokojone w 22,3% (5.702 

tys. zł), co w konsekwencji ograniczyło zakres robót:  

- plan remontów zasobu mieszkaniowego nie obejmował niezbędnych remontów o wartości 

15.856,5 tys. zł zgłoszonych przez ZGKiM, w tym m.in. robót dekarskich w 83 budynkach, 

izolacji przeciwwilgociowej w 28 budynkach, wymiany instalacji elektrycznej w 36 budyn-

kach, remontu instalacji c. o. w 6 budynkach, remontu podłóg 120 lokali, wymiany 130 szt. 

stolarki drzwiowej  i malowania 178 klatek schodowych,   

- plan remontów zasobu uŜytkowego (obiekty oświatowe, kultury, sportu i rekreacji) nie obej-

mował zgłoszonych przez jednostki remontów o wartości robót 3.153 tys. zł, co spowodowa-

ło niewykonanie remontów w 13 budynkach, w tym nie wymieniono okien w Gimnazjum 

nr 1, nie naprawiono dachu i nie uszczelniono kominów wentylacyjnych w Szkole Podsta-

wowej nr 1 oraz nie wyremontowano dachu w Zespole Szkół nr 1. 

                                                 
10 rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksiąŜki obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 

1134)  
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Badania dokumentacji wykonanych robót remontowych i rozbiórkowych budynków zasobu 

gminnego w latach 2007-2009 wykazały, Ŝe zgodnie z przepisami art. 30 ust. 1 pkt 2 Prawa bu-

dowlanego przystąpienie do robót remontowych poprzedzało zgłoszenie zamiaru ich rozpoczęcia, 

a robót rozbiórkowych uzyskanie pozwolenia lub zgłoszenie. 

Przedstawiając powyŜsze oceny i uwagi NajwyŜsza Izba Kontroli wnioskuje o: 

1. Wprowadzenie zadań i obowiązków określonych w art. 62 i 64 Prawa budowlanego oraz 
sprawowania nadzoru i kontroli w tym zakresie przez Urząd do regulaminu organizacyjnego  
i zakresów czynności pracowników oraz statutów gminnych jednostek organizacyjnych i pod-
porządkowanych zarządzających obiektami budowlanymi.  

 2. Usunięcie nieprawidłowości i uchybień stwierdzonych w trakcie oględzin 13 budynków 
w zakresie zagroŜeń bezpieczeństwa poŜarowego, stanu technicznego oraz estetyki. 

 3. Sprawowanie nadzoru i kontroli nad jednostkami zarządzającymi budynkami zasobu 
gminnego w celu zapewnienia utrzymywania ich w naleŜytym stanie, przeprowadzania 
wszystkich okresowych kontroli wymaganych art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa budowlanego 
w pełnym zakresie11 oraz rzetelnego i zgodnego z przepisami12 prowadzenia ksiąŜek 
obiektów budowlanych . 

 NajwyŜsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy  

o NIK, oczekuje od Pana Burmistrza, w terminie 30 dni od dnia otrzymania niniejszego wystą-

pienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wniosków, bądź o 

działaniach podjętych w celu ich realizacji lub przyczynach niepodjęcia takich działań. 

 Stosownie do art. 61 ust.1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od dnia otrzymania niniejsze-

go wystąpienia pokontrolnego, przysługuje Panu Burmistrzowi prawo zgłoszenia na piśmie, do 

Dyrektora Delegatury w Szczecinie umotywowanych zastrzeŜeń w sprawie ocen, uwag i wnio-

sków, zawartych w tym wystąpieniu. 

 W razie zgłoszenia zastrzeŜeń, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadesłania 

informacji, o której mowa wyŜej, liczy się od dnia otrzymania ostatecznej uchwały właściwej 

komisji NIK. 

                                                 
11 określonym w rozporządzeniu Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 21 kwietnia 2006 r. w sprawie ochrony 

przeciwpoŜarowej budynków, innych obiektów budowlanych i terenów (Dz. U. Nr 80 z 2006 r. poz. 563), rozporządzeniu 
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich 
usytuowanie (Dz.U. z 2002 r. nr 75 poz. 690 ze zm.) i  rozporządzeniu Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunków technicznych uŜytkowania budynków mieszkalnych (Dz. U. z 1999 r. nr 74 poz. 836 
ze zm.) 

12 rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksiąŜki obiektu budowlanego (Dz. U. z 2003 r. nr 120 
poz. 1134) 


