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Jednostka
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kontrole

Kontrolerzy

l. Dane identyfikacyjne

Zaklad Gospodarowania Nieruchomoéciami w Dzielnicy Praga-Péinoc
m.st. Warszawy (dalej: ZGN)
ul. Jagiellonska 23, 03-719 Warszawa.

Bozena Salich, Dyrektor ZGN od 21 pazdziernika 2008 r.!
(akta kontroli str. 2-3)

Realizacja wnioskdw pokontrolnych.

Od 1 grudnia 2020 r. do dnia zakonczenia kontroli, z uwzglednieniem faktow
i dowodow wykraczajacych poza ten ckres majacych znaczenie dla badanej
dziatalnosci.

art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 . o NajwyZzszej Izbie Kontroli2.

Najwyzsza |zba Kontroli
Departament Infrastruktury

Maria Rainczuk, specjalista kp., upowaznienie do kontroli nrKIN/89/2022

z 21 listopada 2022 1.
(akta kontroli str. 1)

i Pismo Prezydenta m.st. Warszawy Hanny Gronkiewicz-Waltz nr UD-VI-WKD-1111/105/08 z dnia
20.10.2008 r, w ktorym powierzyla stanowisko Dyrektora Zakladu Gospodarowania

Nieruchomos$ciami Pani Bozenie Salich.
2 Dz U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Uzasadnienie
oceny ogdinej

lIl. Ocena ogdina? kontrolowanej dziatainosci

Dziatania podjgte przez ZGN w celu wykonania wnioskéw pokontrolnych NIK byty
niewystarczajace i nie doprowadzily do usuniecia nieprawidlowosci stwierdzonych
w ramach przeprowadzonej w 2020 r. kontroli nr 1/20/002 — Utrzymanie komunainych
budynkow mieszkalnych.

W okresie od 1 grudnia 2020 r. do dnia zakonczenia kontroli ZGN zarzadzat 369
budynkami mieszkalnymi. Ich stan techniczny byl ustalany w oparciu o wyniki
okresowych kontroli obiekiow budowlanych, opinie i ekspertyzy techniczne oraz
wnioski z kontroli instytuciji zewnetrznych.

ZGN podejmowat skuteczne dziatania w celu pozyskania $rodkéw finansowych na
utrzymanie budynkéw komunalnych.

Prowadzone przez ZGN dziafania na rzecz utrzymania komunalnych budynkdw
mieszkalnych polegaly w szczegolnosci na: wykonywaniu napraw, konserwacjl,
remontow i modernizacii.

Jednak nierzetelnie ZGN wywigzywal sig z obowiazku poddawania budynkow
mieszkalnych kontroli okresowej, co najmniej raz na pieé lat. Ponadfo nierzetelnie
prowadzono ksigzki obiekiow budowlanych. W 20 % ksiazek obiektow budowlanych
objetych konfrolg nie zamieszczono wpisu o przeprowadzonej kontroli okresowe]
piecioletnigj, co bylo niezgodne z przepisami § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksiazki obiekiu budowlanegos.

Dyrektor ZGN nie w pelni wywiazywata sie tez z obowiazku okreslonego w § 4 ust. 1
i 2 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia
1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych®
dotyczacego przeprowadzania rocznych kontroli w okresie wiosennym.

3 Najwyzsza Izba Koniroli formuluje oceng ogolng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo
oceng w formie opisowej.

4 Wymog art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.
5 Dz U.z2003r. Nr120, poz. 1134,

8 Dz U.z1999r. Nr74, poz. 836, dalgj: rozporzadzenie w sprawie budynkow.
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Stwierdzone
nieprawidlowoscl

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe” kontrolowanej dziatalnosci.

1. Wykonywanie zadania dotyczacego przeprowadzania
kontroli okresowych, rocznych wszystkich budynkow
mieszkalnych w porze wiosennej.

Wedlug stanu na 31.10.2022 r. ZGN Praga Péinoc zarzadzat 369 budynkami
mieszkalnymi stanowiacymi wlasnos¢ m.st. Warszawy.

W ramach kontroli okresowej rocznej, o kidrej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa
budowlanego, ZGN kontrolowat stan techniczny budynku poprzez sprawdzenie
w zakresie: elementéw budynku narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne
i niszczace dzialanie czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania, instalacii
i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska, instalacji gazowych oraz przewodow
kominowych dymowych, spalinowych i wentylacyjnych.

(akta kontroli str. 6-15)

Nadzér nad prawidiowo$cia przeprowadzania okresowych przeglgdow technicznych
obiektow sprawowali Kierownicy Administracji Obsiugi Migszkancow (dalej: AOM)
pigciu oddziatbw ZGN. Przeglady byly wykonywane sitami wlasnymi przez
inspektorow AOM poszczeginych branz, tj. budowlanej, elektrycznej i sanitarnej lub
zlecane do wykonania przez firmy zewnetrzne, wylonione zgodnie z przepisami
ustawy Prawo zaméwien publicznychs, Kontrole nad przeprowadzaniem okresowych
rocznych i piecioletnich przegladéw technicznych obiektow sprawowali zastgpcy
Kierownikéw AOM.

(akta kontroli str. 6-9, 16-98)

Liczba obiektéw podlegajacych przegladom wynosita 369. W okresie od 1 grudnia
2020 r. do 25 listopada 2022 r. ZGN podpisat 6 umow na przeprowadzenie
przegladow obiektow mieszkalnych. Cztery umowy zostaly zrealizowane, dwie byly
w trakcie realizacji, w tym jedna zaczeta obowigzywac od 1 grudnia 2022 r.

(akta kontrofj str. 7-8, 98-182)

W dzialalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. W trzech?® sposrod 10 losowo wybranych badanych obiektdw budowlanych
coroczne kontroie okresowe zardwno w 2021 r. jak i w 2022 r. nie byly
przeprowadzone w porze wiosennej, co naruszafo przepisy § 4 ust 2
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych [ Administracji z dnia 16
sierpnia 1999 r. w sprawie budynkéw.

(akta kontroli str. 187, 224, 226-282)

Dyrektor ZGN wyjasnita, iz zgodnie z art. 62 ust.1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane,
systematycznie, raz w roku, prowadzone sq okresowe Kontrole budynkow polegajace
na sprawdzeniu ich stanu technicznego i instalacji narazonych na szkodliwy wolyw

7 Qceny czgstkowe to oceny dziatalnodci w poszczegdlnych obszarach badan konfrolnych. Ocena
czastkowa moze byt sformulowana jako ocena pozylywna, ocena negatywna albo ocena
w formie opisowej,

8 Dz U.z2022¢., poz. 1710.
9 Polozonych w Warszawie przy ul.: Inzynierskiej 9, Inzynierskiej 1 i Matej 13.
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warunkow atmosferycznych oraz instalacji stuzacych ochronie srodowiska, Wyzej
wymienione, obligatoryjne kontrole, prowadzone sq sitami wiasnymi zaklady, co przy
ulrzymujacych sig duzych brakach kadrowych z dodatkowym okresem pandemii,
ktory wymusit koniecznosé okresowej pracy zdainej, spowodowat brak mozliwosci
wykonania wszystkich przegladéw w okresie wiosennym. (...) ZGN systematycznie
zwigksza ilos¢ przegladéw wykonanych w okresie wiosennym, z zafoZeniem
doprowadzenia do stanu zgodnego z rozporzadzeniem Ministra Spraw
Wewngtrznych i Administracii z dnia 16 sierpnia 1999 r. w Sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych'.

(akta kontroli str. 187, 224)

Dyrektor ZGN podjefa wprawdzie dziatania w celu wyeliminowania kontroli
okresowych rocznych przeprowadzanych w okresie innym niz wiosenny, niemnigj nie
byty one w peini skuteczne.

2. Dziatania ZGN w zakresie prawidlowego prowadzenia

ksigzki obiektéw budowlanych.
Na podstawie analizy 20 ksiazek obiektéw budowlanych polozonych przy uiicach:
Bialostockie] 8, Biatostockiej 6, Targowej 40, Zabkowskigj 13, Bialostockiej 51,
Jagiellonskiej 47, Jagiellofiskiej 47K, Stalowej 33, Strzeleckiej 10A, Strzeleckie]
10, Kawgczyiiskiej 24, Lomzynskiej 31, Okrzei 29, Brzeskiej 4, Jagielloriskiej 9,
Stalowej 25, Stalowej 51, Inzynierskiej 9, Inzynierskiej 1, Malej 13 (dobér losowy)
i zataczonych do nich protokotow z kontroli stwierdzono, ze:

e w ramach kontroli okresowej, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa
budowlanego, ZGN kontrolowat elementy budynku wskazane w ww. przepisie;

e w ramach kontroli okresowsj wykonywanej, co najmnigj raz na 5 lat, ZGN
sprawdzat stan techniczny i przydatno$é do uzytkowania obiektu budowlanego
oraz jego otoczenia, badat instalacje elektryczne i piorunochronowe, w zakresie
stanu sprawnosci potgczen, osprzetu, zabezpieczen | $rodkow ochrony od
porazen, opornosci izolacji przewod6w oraz uziemiefi instalacj i aparatow;

 wszystkie kontrole okresowe tych budynkéw byly przeprowadzane przez osoby
posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiednie] specjainosci;

o protokoly kontroli we wszystkich badanych obiektach mieszkalnych, zawieraly
informacije o stanie sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej elementow
budynku, o kérych mowa w § 5 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie budynkéw oraz
oceng stanu wszystkich pozostalych elementéw budynku.

(akta kontroli str. 16-97)
Analiza ww. 20 ksigzek budynkow mieszkalnych wykazata, ze wszystkie:

° zostaly zaozone w okresie od 10 lutego 1984 r. do 22 lutego 2010 .

o byly prowadzone na biezaco,

o strony mialy ponumerowane oraz zabezpieczone w sposéb chroniacy przed ich
usunigciem lub wymiana,

o zarladajc kolejny tom ksigzki wpisano na jego sironie tytutowej jego kolejny
numer oraz datg zalozenia (§ 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu),

e wykonane byly w sposb trwaly (przesznurowane), zapewniajacy przydatnosé do
uzytkowania w calym okresie uzytkowania obiektu (§ 3 rozporzadzenia w sprawie
ksiazki obiektu),

o wpisy do ksigZek obiektu budowlanego obejmowaly: podstawowe dane

identyfikujace obiekt, dane ogéine o obiekcie wraz z wykazem dokumentacji, plan
sytuacyjny obiektu, protokoly kontroli oraz badar okreslonych w art. 62 ust, 1
ustawy - Prawo budowlane, a takZe informacje o przeprowadzonych remontach
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i przebudowach obiektu (§ 5 rozporzgdzenia w sprawie ksigzki obiekiu),
wymagane dane, cechowaly si¢ jednoznacznoscia i zwigzioscia,

o zawieraly wpisy, w ktorych byly przedstawione wymagane dane; wpisoéw danych
identyfikujacych dokonaty osoby upowaznione przez zarzades, tj. ZGM.

e zawieraly protokoly z kontroli obiektu budowianego, oceny i ekspertyzy dotyczace
jego stanu technicznego oraz dokumenty, o kiorych mowa w art. 63 Prawa
budowlanego.

(akta kontroli str. 285-290, 547-584)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. W okresie objetym kontrolg ZGN byt zobowigzany do przeprowadzenia
kontroli okresowych piecioletnich 5 z 20 budynkdw mieszkalnych, ktérych
ksiazki obiektow budowlanych objgto analiza. Z wymienionych 5 nie
przeprowadzono jednej kontroli, {j. obiektu budowlanego w Warszawie przy
ul. Zabkowskiej 13, co naruszalo przepis art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane. Termin kontroli byt wyznaczony na wrzesien 2020 r.

Dyrektor ZGN wyjasnita, ze z uwagi na braki kadrowe oraz okres pandemii kontrola
okresowa piecioletnia nie zostala przeprowadzona.

NIK nie podziela wyjasnien Dyrektora ZGN, poniewaz przepisy ustawy z dnia
9 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwiazaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziafaniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych'® nie zwalniajg zarzadcow z obowiazku
przeprowadzania kontroli okresowych.

(akta kontroli str. 186, 225, 188-223)

2. W 4 ksiazkach obiektow budowlanych' (sposrod ww. 20 poddanych
kontroli) nie byto wpisu o dokonanych kontrolach okresowych piecioletnich
faktycznie przeprowadzonych, co naruszalo przepis § 6 ust 1
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

Dyrektor ZGN wyjaénila, ze ,pisma potwierdzajgce przeprowadzenie obligatoryjnych
przegladow budowlanych w zakresie kontroli pigcioletniej zostaly umieszczone
w dokumentach eksploatacyjnych zamiast w ksigzkach obiektu budowlanego, bez
ujawnienia wpisu o dokonanej kontroli",

Wyjasnienia Dyrektora ZGN wskazujg na nierzetelny nadzor nad prowadzeniem
ksiaZzek obiektow budowlanych.

(akta kontroli str. 225, 289-507}

3. W3 ksigzkach obiektow budowlanych {sposrod ww. 20 poddanych kontroli)
brakowalo pierwszego tomu, co naruszato przepisy art. 63 ustawy — Prawo
budowlane w zwiazku z § 3 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie ksiazki obiekiu
budowlanego.

Z wyjasnien Dyrektora ZGN w powyzszej sprawie wynika, iz pierwsze tomy trzech
ksiazek obiektow budowlanych zagubiono przy zmianach lokalizacii dokumentow
technicznych | eksploatacyjnych dokonywanych w zwiazku ze zZmianami rejonow
dziatania jednostek organizacyjnych ZGN, §j. Administracji Obstugi Mieszkancow oraz
zmianami kadrowymi.

Argumenty zawarte w wyjasnieniach Dyrektor ZGN nie usprawiedliwiajg fakiu, ze
ksigzki obiektow budowlanych nie odpowiadaly zakresowi okreslonemu w ustawie

0 DzU.z2021r, poz. 2095 ze zm.
1 Polozonych w Warszawie przy ul.. Bialostockiej 6, Biatostockiej 8, Bialostockiej 51 | Targowe] 40.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Prawo budowlane i rozporzadzeniu w sprawie ksiazki obiektu budowlanego. Trzy
ksiazki, wbrew wymaganiom okreslonym w art. 63 ustawy i § 3 ust. 1 rozporzadzenia
nie zawieraty kompletu dokumentow (brak tomu ).

(akta kontroli str. 547-586)

Zakiad Gospodarowania Nieruchomosciami nie w petni realizowat zadania w zakresie
prawidiowego prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych.  Stwierdzone
nieprawidfowosci dotyczyly w jednym przypadku (préba 20 ksigzek obiektow
mieszkalnych) nierzetelnego prowadzenia ksiazek obiektéw budowlanych, w drugim
zagubienia kilku tomow trzech ksigzek obiektow budowlanych. Ponadto, ZGN nie
przeprowadzit jednej (ww. proba) piecioletniej kontroli obiektu mieszkalnego.

IV.  Whnioski

W zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na

podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia do realizacji nastepujace

wnioski:

1. Zapewnienie terminowego przeprowadzania okresowych pigcioletnich kontroli
wszystkich budynkow mieszkalnych.

2. Przeprowadzanie rocznych kontroli okresowych wszystkich budynkéw
mieszkalnych w porze wiosenne;.

3. Zapewnienie biezacego prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych, m.in.
w zakresie wpisow o przeprowadzonych kontrolach okresowych pigcioletnich.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostalo 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 sig
do dyrektora Departamentu Infrastruktury Najwyzszej Izby Kontroli. Prawo zgtaszania
zastrzezen, zgodnie z art. 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 poinformowa¢ Najwyzsza Izbe Kontrol,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia ofrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, £ stycznia 2023 1.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Maria Rainczuk Departament Infrastruktury
Specjalista k.p. p.0. Dyrektor
Marek Maj

.............. mina;

podpis






