Warszawa, 30 maja 2023 r.
GLOWNY INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGO

DIK.42.1.2023

Pan
Jolanta Jabtonska

Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego
w Stawnie

Sprawozdanie z kontroli doraznej Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Stawnie

Zespot kontroleréw w sktadzie: Katarzyna Gustaw — naczelnik wydziatu (kierownik
zespotu), Katarzyna Dyoniziak — naczelnik wydziatu (cztonek zespotu) dziatajgc z
upowaznienia Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego?! przeprowadzit? w trybie
uproszczonym, kontrole dorazng Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w
Stawnie3.

Kontrola byta wynikiem wystgpienia Asesora Prokuratury Rejonowej w Stawnie?. Z
uwagi na zabezpieczenie dokumentoéw jednostki kontrolowanej czynnosci kontrolne
obejmujgce zapoznanie sie z udostepnionym materiatem dowodowym odbyty sie w
siedzibie Prokuratury jak rowniez w siedzibie Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Stawnie. Celem kontroli byto ustalenie, czy jednostka kontrolowana
podejmowata prawidtowe dziatania w przedmiocie budynku mieszkalnego
usytuowanego przy ul. [...]. Kontrola zostata potgczona z inspekcjg w terenie.

Kontrolg objeto okres, w jakim jednostka kontrolowana podejmowata dziatania w ww.
sprawie.

Funkcje kierownika jednostki kontrolowanej w okresie objetym kontrolg petnita Pani
Jolanta Jabtonska powotana na stanowisko 20 grudnia 2004 r.> Swoje zadania PINB
w Stawnie wykonuje przy pomocy Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego
w Stawnie®, ktérego wewnetrzng strukture oraz zasady organizacji okresla regulamin
organizacyjny’. Zgodnie z regulaminem PINB w Stawnie sprawuje nadzér, m.in. nad
dziatalnoscig inspekcyjna, postepowaniami administracyjnymi, postepowaniami
egzekucyjnymi, postepowaniami wyjasniajgcymi w sprawie przyczyn katastrof
budowlanych, prawidtowym wspodtdziataniem z organami administraciji
architektoniczno-budowlanej i organami kontroli panstwowej®. Natomiast do
wytacznej kompetenciji PINB w Stawnie nalezy, m.in. podejmowanie decyzji o

1 Zwanego dalej GINB.

2 W okresie od 23 do 27 stycznia 2023 r.

3 Z siedzibg przy ul. St. Sempotowskiej 2A, 76-100 Stawno, zwanego dalej PINB w Stawnie.

4 Pismo Prokuratora Rejonowego w Nowym Dworze Mazowieckim z 11 sierpnia 2020 r. (znak: PR 1

Ds. 429.2020).

5 Akt powotania PINB w Stawnie z 20 grudnia 2004 r., znak: OR.1.1130-3/04.

6 Zwanego dalej Inspektoratem.

7 Zatgcznik nr 1 do zarzgdzenia nr 1/2014 Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Stawnie
z 2 stycznia 2014 r. w sprawie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Stawnie, zwany
dalej regulaminem organizacyjnym.

8 § 4 ust. 2 regulaminu organizacyjnego.



przeprowadzeniu kontroli doraznej i udzielanie imiennych upowaznien do
wykonywania inspekcji terenowych oraz kontroli obowigzkowych, a takze udzielanie
imiennych upowaznien pracownikom Inspektoratu do podpisywania decyzji
administracyjnych i postanowien®. Zgodnie z regulaminem organizacyjnym podczas
nieobecnosci PINB w Stawnie zastepuje go wskazany pracownik inspektoratu®.

Ustalen stanu faktycznego i ocen dokonano na podstawie dokumentow
udostepnionych przez Asesora Prokuratury Rejonowej w Stawnie, dokumentéw,
informacji i materiatow pozyskanych od PINB w Stawnie oraz Starosty Stawienskiego
z uwzglednieniem ustalen z kontroli przeprowadzonej w terenie.

1. Ustalenia dotyczace stanu faktycznego w sprawie budowy oraz stanu
technicznego budynku mieszkalnego przy ul. [...].

Starosta Stawienski zatwierdzit'! projekt budowlany i udzielit pozwolenia na budowe
budynku apartamentowo-mieszkalnego na dziatce nr (...) potozonej w obrebie
ewidencyjnym (...), gmina (...). Wedlug wyjasnien Starosty Stawienskiego decyzja
wraz z projektem budowlanym branzy architektonicznej, branzy konstrukcyjnej,
branzy sanitarnej, branzy elektrycznej oraz dokumentacjg dotyczgcag
geotechnicznych warunkéw posadowienia zostata przekazana!? do PINB w
Stawnie!3. Natomiast kierownik jednostki kontrolowanej wyjasnit*4, ze nie pamieta czy
przekazano komplet dokumentow zatwierdzonych ww. decyzja.

Szczegdtowe warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robét

budowlanych okreslonych w decyzji:

a) roboty nalezy prowadzi¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w sprawie
bezpieczenstwa i higieny pracy przy wykonywaniu robét budowlanych,

b) inwestor jest zobowigzany do ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego,

c) inwestor jest zobowigzany przed przystgpieniem do uzytkowania uzyskaé
ostateczng decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie,

d) kierownik budowy (robét) jest obowigzany prowadzi¢ dziennik budowy lub
rozbidrki oraz umiesci¢ na budowie lub rozbiérce w widocznym miejscu tablice
informacyjng oraz ogtoszenie zawierajgce dane dotyczgce bezpieczenstwa pracy i
ochrony zdrowia.

Zgodnie z zapisami projektu budowlanego zatwierdzonego pierwotnym pozwoleniem
na budowe!® budynek apartamentowo-mieszkalny zostat zaprojektowany w
potnocnej czesci dziatki o nr ewidencyjnym (...). Charakterystyczne parametry
techniczne budynku w czesci opisowej projektu okreslono na:

a) powierzchnie zabudowy — 383 m3;

b) powierzchnie uzytkowg — 2170,50 m?;

c) powierzchnie catkowitg — 2533 m?;

d) kubature — 7527 m3;

e) wysokos¢ budynku — 21,00 m;

f) liczbe pieter — 6 oraz dodatkowo parter.

9 § 5 ust. 1 regulaminu organizacyjnego.

10 § 5 ust. 3 regulaminu organizacyjnego.

11 Decyzjg nr 526/2014 z 14 pazdziernika 2014 r. (znak: BS.6740.820.2014.VII).

12 Dnia 17 listopada 2014 r.

13 Wyjasnienia Starosty Stawienskiego z 30 stycznia 2023 r., znak: BS.6740.39.2023.VII.
14 Pismem z 26 stycznia 2023 r. (znak: PINB.0910.1.1.2023.JJ).

15 Nr 526/2014 z 14 pazdziernika 2014 r. (znak: BS.6740.820.2014.VII).
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Wg czesci rysunkowej projektu:

a) poziom zero budynku (...) — wg przekroju pionowego A-A;

b) wysokos¢ potozenia gérnej krawedzi stropodachu nad siodma kondygnacjg — (...)
— wg przekroju pionowego A-A.

Jednoczesnie wskazano, ze parter bedzie spetniat funkcje ustugowe i techniczne, a
pozostate kondygnacje petni¢ bedg funkcje 32 apartamentéw mieszkalnych, tj.

— 20 apartamentéw po 52,7 m?;

— 10 apartamentéw po 31,7 m?;

— 2 apartamenty po 89,4 mZ.

Ponadto wedtug zapiséw projektu budowlanego na dziatce (...) oraz sgsiednich
przewidziano 32 miejsca postojowe, w tym jedno dla osoby niepetnosprawne;.
Natomiast na czesci graficznej projektu zagospodarowania terenu miejsca postojowe
usytuowano na dziatce (...) i oznaczono symbolami ,P” i ,N”.

Na wniosek?® inwestora Starosta Stawienski wydat'’ dziennik budowy?8.

Inwestor dokonat'® zawiadomienia o zamierzonym terminie?® rozpoczecia robot
budowlanych. Z dokumentu tego wynika, ze roboty budowlane zostang rozpoczete w
dniu 7 listopada 2014 r., a inwestor na kierownika budowy powotat mgr inz. (...). Z
tresci zawiadomienia wynika, ze zostaty dotgczone do niego:

— oswiadczenie kierownika budowy/kierownikéw robét o podjeciu obowigzkéw oraz
inspektora nadzoru/inspektorow nadzoru w przypadku ich ustanowienia,

— informacje zawierajgce dane dotyczgce bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia,

— kserokopie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

W trakcie kontroli, zaréwno w toku czynnosci w siedzibie jednostki kontrolowane;j
oraz w siedzibie prokuratury, nie przedstawiono dokumentéw, ktére wg tresci byty
dotgczone do zawiadomienia o rozpoczeciu robot.

Na wniosek?! inwestora Starosta Stawienski wydat decyzje?? zmieniajgcg pierwotne
pozwolenie na budowe zatwierdzajgc zamienny projekt architektoniczno-budowlany
pn. ,Budowa budynku apartamentowo-mieszkalnego, dziatka nr (...)%3, obreb
ewidencyjny (...), gmina (...)". Jak wynika z rozstrzygniecia decyzji zmiany dotyczyty
~projektu architektoniczno-budowlanego budynku apartamentowo-mieszkalnego —
zmiana powierzchni uzytkowej, kubatury i rzednej wysokosci budynku”. Wedtug
wyjasnien Starosty Stawienskiego decyzja zmieniajgca wraz

z projektem architektoniczno-budowlanym zamiennym zostata przekazana?* do PINB
w Stawnie?®. Kierownik jednostki kontrolowanej wyjasnit?8, ze (...) kopie ostatecznej

16 Brak daty na wniosku. Data wptywu do Starostwa Powiatowego w Stawnie 3 listopada 2014 r.
17 3 listopada 2014 r.

18 Nr 380/2014r.

19 3 listopada 2014 r.

2010 listopada 2014 r.

21 Z dnia 20 pazdziernika 2017 r. (data wptywu do Starosty Stawienskiego 26 pazdziernika 2017 r.)
22 Decyzjg Nr 711/2017 z 27 grudnia 2017 r., (znak: BS.6740.767.2017.1V).

23 Wéjt Gminy (...) na wniosek inwestorow decyzjg nr 7/17 z 2 lutego 2017 r. zatwierdzit podziat
nieruchomosci oznaczonej numerem geodezyjnym jako dziatka (...) na dwie dziatki o numerach
ewidencyjnych (...).

24 Dnia 1 sierpnia 2018 r.

25 Wyjasnienia Starosty Stawienskiego z 30 stycznia 2023 r., znak: BS.6740.39.2023.VII.

26 Pismem z 26 stycznia 2023 r., (znak: PINB.0910.1.1.2023.JJ).
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decyzji Starosty Stawienskiego z dnia 27 grudnia 2017 r. otrzymat 27.08.2019 r. oraz
wyjasnit?’, ze nie pamieta czy przekazano komplet dokumentow zatwierdzonych ww.
decyzja.

Zgodnie z zapisami czesci opisowej ww. projektu architektoniczno-budowlanego:

a) na dziatce (...) oraz sgsiednich przewidziano 32 miejsca postojowe, w tym jedno
dla osoby niepetnosprawnej,
b) charakterystyczne parametry techniczne wynosza:
— powierzchnia zabudowy — 383 m3;
— powierzchnia uzytkowa — 2170,50 m?;
— powierzchnia catkowita — 2533 m?;
— kubatura — 7527 m3;
wysokos¢ budynku — 21,00 m;
— liczba pieter — 7 oraz dodatkowo parter.
c) parter bedzie spetniat funkcje ustugowe i techniczne, a pozostate kondygnacje
petni¢ bedg funkcje 32 apartamentéw mieszkalnych, {j.
— 24 apartamenty po 52,7 m?;
— 12 apartamentéw po 31,7 m?;
— 2 apartamenty po 89,4 mZ.

Wg czesci rysunkowej projektu:

a) poziom zero budynku (...) — wg przekroju pionowego A-A;

b) wysoko$¢ potozenia gornej krawedzi stropodachu nad ésma kondygnacjg wynosi
+ (...) bez podania jednostki miary — wg przekroju pionowego A-A,;

C) oznaczenie miejsc postojowych — brak projektu zagospodarowania terenu.

Z ustalen zespotu kontrolerow GUNB wynika, ze PINB w Stawnie nie przeprowadzit
kontroli budowy budynku apartamentowo-mieszkalnego w (...). Kierownik jednostki
kontrolowanej wyjasnit?®, ze Wszystkie kontrole sg u nas dokumentowane w formie
protokotow z czynnoSci. Jezeli byta taka kontrola to jest dofgczona do teczki
odbiorowej, znak: PINB.5121.61.2020, ktora jest w posiadaniu Prokuratury. Ponadto
wyjasnit?®, ze Kontrola budowy nie zostata przeprowadzona.

Do Inspektoratu wptynat®® wniosek o pozwolenie na uzytkowanie budynku
apartamentowo-mieszkalnego w (...) przy ul. (...), na dziatce o nr ew. (...). Na
wniosku znajduje sie adnotacja pracownika inspektoratu3! o tresci: ,Doreczono
komplet dokumentacji’. Adnotacja nie zostata opatrzona datg. Z tresci wniosku
wynika, ze dotgczono do niego:
1. Kserokopie decyzji pozwolenia na budowe.
2. Oryginat dziennika budowy.
3. Oswiadczenie kierownika budowy wraz z kserokopig aktualnego zaswiadczenia o
przynaleznosci do wiasciwej izby samorzgdu zawodowego:
— 0 zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym lub
warunkami pozwolenia na budowe oraz przepisami,
— 0 doprowadzeniu do nalezytego stanu i porzgdku terenu budowy, a takze —w
razie korzystania z ulicy, sgsiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu,

27 Pismem z 26 stycznia 2023 r., (znak: PINB.0910.1.1.2023.JJ).
28 Pismem z 26 stycznia 2023 r., (znak: PINB.0910.1.1.2023.3J).
29 Pismem z 23 lutego 2023 r., (znak: PINB.0910.1.2.2023.MSz).
8017 czerwca 2020 r.

81 Katarzyny Raczynskiej — inspektora.



— 0 zastosowaniu wyrobow budowlanych w budownictwie,

— oswiadczenie o wtasciwym zagospodarowaniu terendw przylegtych, jezeli
eksploatacja wybudowanego obiektu jest uzalezniona od ich odpowiedniego
zagospodarowania.

4. Dokumentacje geodezyjng, zawierajgca wyniki geodezyjnej inwentaryzacji
powykonawczej oraz informacje o zgodnos$ci usytuowania obiektu budowlanego z
projektem zagospodarowania dziatki lub terenu lub odstepstwach od tego projektu
sporzgdzong przez osobe wykonujgca samodzielne funkcje w dziedzinie geodez;ji i
kartografii oraz posiadajgcg odpowiednie uprawnienia zawodowe.

. Dokumentacje techniczng powykonawczg.

. Oswiadczenie o braku uwag i sprzeciwu ze strony organéw wymienionych w art.
56 ustawy Prawo budowlane.

o 01

Natomiast nie wynika jednoznacznie jakie protokoty badan i sprawdzen oraz
protokoty odbioru przytaczy do budynku zostaty do niego dotgczone.

Nastepnie PINB w Stawnie m.in. na podstawie art. 55 ust. 1 pkt 1 i 3 Prawa
budowlanego?®? oraz art. 31zy* ust.1 ustawy Covid-1933 nie wnidst®* sprzeciwu do
ztozonego wniosku o pozwolenie na uzytkowanie.

Oswiadczeniem z 26 czerwca 2020 r. petnomocnik inwestora potwierdzit odbiér

dokumentow, o ktorych mowa w art. 57 ust. 8 Prawa budowlanego, tj.:

1. Oryginat dziennika budowy — 1 egz.

2. Inwentaryzacje geodezyjng powykonawczg obiektu wraz z przytgczami — 1 egz.

3. Protokot kominiarski o stanie technicznej sprawnosci przewodéw dymowych,
wentylacyjnych i spalinowych — 1 egz.

4. Protokdt pomiarow instalacji elektrycznej wewnetrznej i odgromowej — 3 egz.

W wyniku prowadzenia postepowania skargowego i w zwigzku z dokonanymi
ustaleniami Zachodniopomorski Wojewoddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego
wystgpit do Wojewody Zachodniopomorskiego o zbadanie zgodnosci z prawem ww.
decyzji z 27 grudnia 2017 r. Wojewoda decyzjg®® stwierdzit niewazno$¢ ww. decyzji.
Od powyzszej decyzji strona odwotata sie do Gtéwnego Inspektora Nadzoru
Budowlanego. Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzjg3¢ uchylit zaskarzong
decyzje Wojewody Zachodniopomorskiego w catosci oraz stwierdzit, ze decyzja
Starosty Stawienskiego z 27 grudnia 2017 r. zostata wydana z naruszeniem prawa.
Majgc na uwadze powyzsze decyzja Starosty Stawienskiego nr 526/2014 z 14
pazdziernika 2014 r. oraz decyzja Nr 711/2017 z 27 grudnia 2017 r. zmieniajgca
pierwotne pozwolenie na budowe pozostaje nadal w obrocie prawnym.

Niezaleznie od powyzszego w udostepnionych do kontroli aktach znajdowaty sie
m.in.:
1. Dziennik budowy nr 380/2014 r. wydany 3 listopada 2014 r.:
a) na pierwszej stronie wpisu dokonat kierownik budowy posiadajgcy uprawnienia
budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej oraz inspektor nadzoru

82 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. z 2019 r., poz. 1186 z pézn. zm.).

33 Ustawa z dnia 2 marca 2020 r. o szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji
kryzysowych (DZ. U. z 2020 r., poz. 374 z pézn. zm.).

84 Zaswiadczenie z 26 czerwca 2020 r. (znak: PINB.5121.61.1.2020.KR) podpisane przez PINB w
Stawnie — Jolante Jabtonska.

85 Z dnia 24 czerwca 2022 r., (znak: AP-2.7840.59.2022. AN).

86 Z 17 maja 2023 r., (znak: DOA.7110.235.2022.RKS).
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inwestorskiego réwniez w branzy konstrukcyjno-budowlanej. Natomiast dziennik

budowy nie zawiera wpisow kierownikow robdt, jak i inspektorow nadzoru

inwestorskiego w pozostatych specjalnosciach.

b) nie zawiera wpisu inspektora nadzoru potwierdzajgcego odbior robét
zgtoszonych przez kierownika budowy3’ wpisem?32 o tresci: ,Zgtaszam zbrojenie
stropu nad Vp do odbioru”,

C) nie zawiera wpisu inspektora nadzoru zezwalajgcego na dokonanie przez
kierownika budowy?? robét budowlanych udokumentowanych wpisem4° o tresci:
,Zabetonowano strop nad Vp”,

d) nie zawiera wpisu kierownika budowy*! dotyczgcego zgtoszenia do odbioru
zrealizowanych robét budowlanych udokumentowanych wpisem*? o tresci: ,, (...)
Wykonano: - strop nad V pietrem, rozpoczeto murowanie scian na parterze i |
pietrze”,

e) nie zawiera wpisu kierownika budowy*? dotyczgcego zgtoszenia do odbioru
zrealizowanych robét budowlanych udokumentowanych wpisem#* o tresci:
,Zakonczono konstrukcje VI pietra (Sciany, strop). Trwajg prace murowe $cian
dziatowych lll, IV pietra. Wykonuje sie okablowanie instalacji elektrycznej”,

f) kierownik budowy dokonat:

— wpisu® o tresci: ,Zakonczono montaz stolarki zewnetrznej otworowej PCV
na lll i IV pietrze. Trwajg prace instalacyjne w budynku”,

— wpisu? o tresci: ,Zakonczono roboty budowlane i wykonczeniowe lokali
mieszkalnych oraz czesci wspolnych i klatki schodowej. Réwnoczesnie
zakonczono prace zwigzane z instalacjami budowlanymi w obiekcie
poprzedzone przeprowadzeniem niezbednych préb i sprawdzen.
Uporzadkowano i zagospodarowano teren wokoét budynku”,

g) kierownik budowy dokonat ostatniego wpisu*’ o tresci: ,Potwierdzam wysokos$¢
budynku wynoszgcg 21,08 m, zgodnie z pomiarem geodezyjnym. Zakonczono
wszystkie prace,

h) nie zawiera wpisow wskazujgcych na kolejnosc¢ zdarzen i okolicznosci
zachodzacych w toku wykonywania robét budowlanych w zakresie VII
kondygnacji oraz instalacji sanitarnych i elektrycznych,

i) nie zawiera wpiséw dotyczgcych wykonywania robét budowlanych (w branzy
konstrukcyjnej i instalacyjnej) w zakresie VIII kondygnaciji,

j) nie zawiera wpisoéw dotyczgcych wykonywania robot budowlanych w zakresie
biegu schodowego pomiedzy VI i VII kondygnacjg oraz VIl i VIl kondygnacja,

K) nie zawiera wpiséw dotyczgcych wykonywania robét budowlanych w zakresie
wezta cieplnego,

[) nie zawiera wpiséw wskazujgcych do zgtaszania przez kierownika budowy do
odbioru robét zrealizowanych w okresie od 8 wrze$nia 2015 r. do 20 grudnia
2017 r.,

37(..).

38 7 10 czerwca 2015 r.
39 (...).

407 11 czerwca2015 .
(...

427 6 lipca 2015 .
43(...)

44 7 8 wrzesnia 2015 .
457 14.09.2015 .

46 7 15 stycznia 2018 r.
47 7 6 wrzesnia 2018 r.



10.

11.

12.

13.

m) nie zawiera wpiséw o przeprowadzonych wymaganych prébach szczelnosci
instalacji sanitarnych badz informacji o fakcie sporzgdzenia na oddzielnych
arkuszach protokotéw w ww. zakresie. W dzienniku budowy znajduje sie jedynie
za wpis*® kierownika budowy m.in. o tresci: ,Przeprowadzono proby szczelnosci
podposadzkowej instalacji c.0.”,

n) nie zawiera wpiséw o ewentualnych odstepstwach od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub warunkéw pozwolenia na budowe.

. Protokot koncowy technicznego odbioru przytgcza wodociggowego, kanalizaci

sanitarnej i deszczowej do dziatki nr (...) przy ul. (...) z 21 listopada 2017 r.

. Protokot proby szczelnosci instalaciji centralnego ogrzewania (podtogowe - strona

wschodnia) w budynku apartamentowo-mieszkalnym na dziatce nr (...), obreb ew.
(...) z 15 stycznia 2018 r. W tresci tego dokumentu wskazano, ze roboty
wykonano bez usterek zgodnie z warunkami technicznymi i projektem.

. Protokoty préby szczelnosci instalacji centralnego ogrzewania dla lokali

ustugowych w budynku apartamentowo-mieszkalnym na dziatce nr (...), obreb ew.
(...) z 15 stycznia 2018 r.

. Protokot proby szczelnosci instalaciji centralnego ogrzewania (grzejniki — parter) w

budynku apartamentowo-mieszkalnym na dziatce nr (...), obreb ew. (...) z 15
stycznia 2018 r.

. Protokot proby szczelnosci instalaciji centralnego ogrzewania (podtogowe - strona

zachodnia) w budynku apartamentowo-mieszkalnym na dziatce nr (...), obreb ew.
(...) z 15 stycznia 2018 r.

. Protokdt proby szczelnosci instalacji wodnej w budynku apartamentowo-

mieszkalnym na dziatce nr (...), obreb ew. (...) z 15 stycznia 2018 r.

. Protokdt z przeprowadzonej préby szczelnosci instalacji deszczowej dla budynku

apartamentowo-mieszkalnego znajdujgcego sie na dziatce oznaczonej nr ewid.
(...) potozonej w obrebie (...) z 15 stycznia 2018 r.

. Protokot z przeprowadzonej préby szczelnosci instalacji kanalizacyjnej dla

budynku apartamentowo-mieszkalnego znajdujgcego sie na dziatce oznaczonej nr
ewid. (...) potozonej w obrebie (...) z 15 stycznia 2018 r.

Oswiadczenie z 16 stycznia 2018 r. kierownika budowy*® wskazujgce, ze
wbudowane na obiekcie budynku apartamentowo-mieszkalnego w (...), dziatka
ew. (...) wyroby budowlane posiadaty odpowiednie oznakowanie B lub CE i
zatgczong informacije o wyrobie, instrukcje jezeli byta wymagana, a dopuszczone
do stosowania w budownictwie przed 1 maja 2004 r. posiadaty potwierdzenie
zgodnosci wyrobu z odpowiednim dokumentem odniesienia. Pozostate byty
wprowadzone do obrotu zgodnie z aktualnymi przepisami.

Opinia sanitarna Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego z 31
stycznia 2018 r. nie wnoszgca sprzeciwu do uzytkowania budynku
apartamentowo-mieszkalnego zlokalizowanego na dziatce nr (...) obreb
ewidencyjny (...).

Informacja geodety® z 6 wrzesnia 2018 r. wskazujgca, ze wysokos$c¢ czesci
mieszkalnej budynku potozonego na dziatce (...) w obr. (...) wynosi 21,8 m.
Informacja (bez daty) geodety®! dotyczgca usytuowania obiektu budowlanego
wskazujgca, ze budynek potozony na dziatce (...), obreb (...) zostat wykonany
zgodnie z projektem zagospodarowania dziatki w oparciu o pozwolenie na budowe

48 Z 16 sierpnia 2017 r.
49(..).
50 (...).
51(..))



14.

15.

16.

17.

18.

19.

Starosty Stawienskiego z 14 pazdziernika 2014 r., nr 526/2014. Kierownik
jednostki kontrolowanej na wystgpienie kontrolerow w jakim dniu otrzymat ww.
dokument wyjasnit>?, ze Akta sprawy pozwolenia na uzytkowanie:
PINB.5121.61.2020 znajdujg sie w Prokuraturze Rejonowej w Stawnie.
Protokét sprawozdawczo-odbiorczy nr 30/19 z 14 marca 2019 r. z dokonanej
kontroli ogledzin przewodéw kominowych, podtgczen dymowych, spalinowych
wentylacyjnych oraz urzgdzen pomocniczo-kominowych, z ktérego wynika, ze
wykonano instalacje kominowg i podtgczenia zgodnie z projektem.
Protokét nr 30/20 okresowej kontroli przewoddw kominowych z 14 lutego 2020 r.
dotyczacy budynku potozonego przy ul. (...). Wskazano w nim, ze objete kontrolg
przewody kominowe oraz inne elementy urzgdzen kominowych odpowiadajg
przepisom. Wykonane konstrukcje i elementy mieszczg sie w obowigzujgcych
przepisach. Ponadto okreslono termin nastepnej kontroli na luty 2021 r.
Stanowisko Komendanta Powiatowej Panstwowej Strazy Pozarnej w Stawnie z 16
czerwca 2020 r. w zakresie ochrony przeciwpozarowej w sprawie zgodnosci
wykonania obiektu z projektem budowlanym. Stanowisko nie wnosi sprzeciwu w
sprawie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, natomiast wnosi zastrzezenie
wynikajgce ze stwierdzenia niezgodnosci wykonania obiektu z wymaganiami
ochrony przeciwpozarowej w zakresie braku zapewnienia klasy odpornosci
ogniowej EI60 dla dwoch witryn apartamentéw na najwyzszej kondygnacji
zlokalizowanych bezposrednio przy wentylatorze oddymiajgcym klatke schodowg
zgodnie z projektem wewnetrznej instalacji oddymiajgcej do odprowadzania dymu
i ciepta w obrebie klatki schodowej. Niezaleznie od powyzszego, jak wynika z
tresci ww. stanowiska w ocenie KPPSP w Stawnie charakter stwierdzonych
nieprawidtowosci pozwala jednak na rozpoczecie uzytkowania obiektu, tym
niemniej ich usuniecie jest niezbedne w celu zapewnienia wymaganego
przepisami prawa poziomu bezpieczenstwa pozarowego.
Dokument z 23 maja 2020 r. pn. ,O8wiadczenie kierownika budowy o zgodno$ci
wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym lub warunkami
pozwolenia na budowe oraz przepisami” podpisany przez inspektora nadzoru®® i
projektanta®, o tresci:
a) budowa budynku apartamentowo-mieszkalnego na dziatce (...)
w (...) zrealizowana na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe nr 526 z
dnia 14.X.2014 r. oraz 711/2017 z dnia 27.XI1.2017 r. i zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, zasadami wiedzy
technicznej oraz wymaganiami okreslonymi w art. 5 ustawy Prawo budowlane,
b) teren budowy zostat doprowadzony do nalezytego stanu i porzadku,
c) w stosunku do rozwigzan projektu dokonano zmiany wysokosci budynku z (...),
d) dokonano pomiaréw powierzchni uzytkowej budynku i poszczegdlnych lokali
mieszkalnych w sposdb zgodny z przepisami, o ktérych mowa w art. 34 ust. 6
pkt 1 ustawy Prawo budowlane.
Oswiadczenie z 23 maja 2020 r. petnomocnika inwestora informujgce, ze
kierownik budowy®® zmart we wrzes$niu 2018 r.
Oswiadczenie z 17 czerwca 2020 r. inwestora wskazujgce, ze po zakonczeniu
budowy przy ul. (...) zawiadomit Panstwowg Inspekcje Sanitarng oraz Panstwowg
Straz Pozarng, ktore nie wniosty sprzeciwu.

52 Pismem z 23 lutego 2023 r., (znak: PINB.0910.1.2.2023.MSz).
53(...)
54(...)
55 (...).



20. Karta informacyjna wskazujgcg m.in. ze budynek ma 8 kondygnacji nadziemnych i
znajduje sie w nim 36 mieszkan dwuizbowych i dwa czteroizbowe oraz 2 lokale
uzytkowe.

Ponadto podczas czynnosci kontrolnych Prokurator Prokuratury Rejonowej w

Stawnie udostepnit réwniez m.in.:

1. Operat techniczny sporzgdzony z czynnosci dotyczgcych badania pionowosci
szybu windowego na dzien 22 kwietnia 2016 r. Dokument podpisany przez
uprawnionego geodete (...). Na stronie tytutowej tego dokumentu zawarto m.in.
oznaczenie obiektu: woj. zachodniopomorskie, gmina (...), obreb (...), obiekt
Apartamentowiec (...). Z tresci tego dokumentu wynika ze ww. czynnosci
obejmowaty badanie pionowosci szybu windowego od parteru do VIl pietra
wzgledem parteru.

2. Pismo (...) adresowane do Starosty Stawienskiego z 7 grudnia 2017 r. o
wycofanie wniosku o pozwolenie na budowe, tj. zmiane ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowe z dnia 14.10.2017 r., Nr 526/2014 znak sprawy nr
BS.6740.820.2014 (dokument ten nie zawiera zadnej adnotacji o jej dostarczeniu
do wiasciwego organu).

Do jednostki kontrolowanej wptynety cztery wystapienia o podjecie dziatan. Trzy
dotyczyty stanu technicznego budynku Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...), jedno
dotyczyto nieprawidtowosci przy realizacji ww. budynku.

W pierwszym wystgpieniu®® z 10 lutego 2022 r. zatytutowanym ,wniosek o kontrole
stanu technicznego budynku Wspélnoty Mieszkaniowej — dziatka (...) obreb (...)"’,
wnioskodawca oczekuje od PINB w Stawnie podjecia natychmiastowej kontroli
budynku Wspolnoty Mieszkaniowej, ktorej wnioski doprowadzg do usuniecia
nieprawidtowosci stwierdzonych w ekspertyzie technicznej. Do pisma dotgczono
m.in. ekspertyze techniczng budowlang®® z 15 czerwca 2021 r. dotyczgcg ustalenia
stanu technicznego elementéw budynku w zwigzku ze stwierdzonymi usterkami i
wadami
w trakcie jego uzytkowania. W ekspertyzie opisano stwierdzone w trakcie ogledzin®®
uszkodzenia:
a) balkonoéw:
Stan techniczny wypraw w rejonie zawilgocen nalezy uzna¢ w ocenie ogolne;j
jako niezadawalajgcy® i zty®t, koniecznym jest pilne podjecie dziatan
naprawczych usuwajgcych przyczyny oraz skutki stwierdzonych przeciekow i
zawilgocen.
b) tarasu:
W zakresie tarasow wymieniono wady: wykonania warstwy nawierzchni
posadzki; izolacji przeciwwodnej tarasu nad VI pietrem; potgczenia posadzki

56 Ztozone w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przez (...). Wystgpienie wptyneto do Inspektoratu
dnia 16 lutego 2022 r.

57 Wniosek podpisany przez (...) (Petnomocnictwo z 15 listopada 2021 r. upowazniajgce radce
prawnego (...) do zastepowania Wspélnoty Mieszkaniowej przed m.in. organami administracji
publicznej).

58 Ekspertyze sporzadzit (...) — rzeczoznawca budowlany w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej,
wpisany do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcéw Budowlanych pod pozycjg (...).

59 Badania i ogledziny budynku przeprowadzone 28-30 maja 2021 r.

60 W elementach budynku wystepujg lokalne silne uszkodzenia, lokalne ubytki, celowy jest remont
kapitalny, (51-70 % zuzycia technicznego).

61 W elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia, ubytki; cechy i wtasciwosci wbudowanych
materiatdw majg obnizong klase, (71 100 % zuzycia technicznego).
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d)

f)

9)

h)

tarasu ze scianami ostonowymi lokalu na VIl kondygnaciji; rozplanowania
poziomow warstw podtogowych tarasu w korelacji z warstwami izolacji
przeciwwodnej i termicznej oraz poziomow posadzki zewnetrznej; wykonanie
spadkow powierzchni tarasu, kotwienia podpor balustrady. Nie dokonano oceny
0golnej stanu technicznego tarasu.

konstrukcji balustrad balkonowych:

Zdaniem autora ekspertyzy nie ma podstaw do stwierdzenia, ze przyjety do
zastosowania system konstrukcji balustrady jest wadliwy, natomiast istotne dwa
btedy wykonawcze zwigzane ze scalaniem elementéw konstrukcyjnych oraz ich
kotwieniem (tu przebicie warstw izolacyjnych), a takze wadliwym montazem
wypetnienia stwierdzonym w trakcie ogledzin obiektu, powodujg ze balustrade w
ocenie bezpieczenstwa konstrukcji nalezy uznac jako znajdujgcy sie w stanie
technicznym przed awaryjnym®?. Natomiast w ocenie ogoélnej balustrada znajduje
sie w stanie technicznym $rednim?®2,

zabezpieczenia okien i witryn:

Autor ekspertyzy wskazat, ze na obiekcie w miejscach okien na catg wysokosc¢
Sciany, gdzie nie wystepujg balkony zamontowano szyby termiczne — izolacyjne
bez wskazania (cechy producenta), ze sg szybami bezpiecznymi o symbolach
producenta. W konkluzji zalecit, aby w miejscach gdzie zamontowano szyby nie
spetniajgce wymogow bezpieczenstwa nalezy zdemontowac istniejgce i
zamontowac szyby ze szkta bezpiecznego.

pekniecie ramiakow okien balkonowych:

Jako przypuszczalng przyczyne uszkodzenia profili stupkdw konstrukcyjnych
srodkowych drzwi tarasowych wskazano zte zamocowanie poziomego dolnego
ramiaka w podtozu lub wade materiatowa.

pekniecie poziome ptytek sciennych (pierwsza warstwa ponad posadzkg) w
rejonie brodzikow tazienkowych:

Przyczyng powstania takich pekniec¢ jest nieprawidtowe wykonanie dylatacji na
styku ptytek posadzkowych i sciennych.

spekania Scian i sufitbw w lokalach zlokalizowanych na VIl pietrze:

Autor ekspertyzy uwaza, ze wielkos¢ zarysowan, spekan nie wskazuje na
zagrozenia bezpieczenstwa konstrukcji oraz nie stanowi zagrozenia
bezpieczenstwa uzytkowania.

uszkodzenie drzwi wejsciowych:

Nie dokonano oceny ogolnej stanu technicznego drzwi.

uszkodzenie muru oporowego przy wejsciu do budynku:

Stwierdzono wadliwe wykonanie konstrukcji murku. Nie dokonano oceny ogdinej
stanu technicznego drzwi.

Autor ekspertyzy odnidst sie takze do:

a)

wymogow przeciwpozarowych:

W trakcie ogledzin®* stwierdzono istotne odstepstwa od zatwierdzonego projektu
budowlanego (...) oraz wymogow okreslonych w przepisach Warunkow
Technicznych (Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie). W konkluzji autor ekspertyzy wskazat, ze konieczne jest podjecie

62 Elementy, wykazujace nadmierne ugiecia i zarysowania, $wiadczgce o przekroczeniu stanow
granicznych nosnosci i uzytkowalnosci, a takze wykazujgce istotne uszkodzenia, ubytki itp.

63 W elementach budynku wystepujg niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu
publicznemu; celowy jest czesciowy remont kapitalny, (31-50 % zuzycia technicznego),

64 Badania i ogledziny budynku przeprowadzone 28-30 maja 2021 r.

10



prac budowlanych naprawczych elementéw konstrukcyjno-budowlanych w
zakresie dostosowania do wymogow projektu budowlanego obejmujgcych 5
elementoéw odstepstw od projektu:

— nie zamontowano drzwi wejsciowych do mieszkan — apartamentow
spetniajgcych warunek odpornosci ogniowej EI30 — wstawiono drzwi
zwykte ptycinowe z ptycinowymi oscieznicami,

— w obrebie klatki schodowej nie wykonano zamknie¢ szachtow
instalacyjnych materiatdw spetniajgcych warunek odpornosci ogniowe;j
EI30 zaréwno od strony lokali mieszkalnych, jak i od strony klatki
schodowej,

— nie uszczelniono przepustoéw instalacyjnych w scianach i stropach
bedacych oddzieleniami przeciwpozarowymi materiatami o odpornosci
ogniowej EI60 — dotyczy szachtéw instalacyjnych w obrebie klatki
schodowej,

— brak $cianki oddzielenia przeciwpozarowego w poziomie parteru miedzy
klatkg schodowg a korytarzem wejsciowym,

— nie zamontowano drzwi stanowigcych wyjscie ewakuacyjne z klatki
schodowej i budynku jako otwierane automatycznie o szer. 120 cm.

b) wysokosci budynku:
Z dokonanych pomiaréw®® wysokosci poszczegdlnych kondygnacji wynika, ze
tgczna wysokos¢ budynku wynosi od poziomu (...). Natomiast wysoko$¢ budynku
nad poziom morza okoto (...).

Pismem z 22 lutego 2022 r. Zachodniopomorski WINB przekazat organowi
powiatowemu pismo Wspolnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 11 lutego 2022 r. wraz z
ekspertyzg techniczng budynku przy ul. (...), petnomocnictwem WM (...), uchwatg nr
1 wyboru zarzadu oraz wnioskiem adresowanym do PINB w Stawnie z 10 lutego
2022 r. W pismie tym WINB wskazat m.in., ze (...) wojewddzcy inspektorzy nie sg
kompetentni do wtadczego ingerowania w postepowania prowadzone przez
inspektorow powiatowych, w tym nie sg kompetentni do nakazania im wszczecia
postepowania, takze w sprawach, w ktorych rozpatrujg skargi wnoszone na
powiatowych inspektorow nadzoru budowlanego. Innymi stowy, wojewodzcy
inspektorzy nadzoru budowlanego nie zostali umocowani do sprawowania funkcji
nadzorczych wobec podlegtych im instancyjnie powiatowych inspektorow nadzoru
budowlanego.

W zwigzku z niemozliwoscig dotrzymania terminu okreslonego w art. 35 kpa, PINB w
Stawnie zawiadomit®® Wspdlnote Mieszkaniowg (...) 0 nowym terminie zatatwienia
wniosku, tj. 16 kwietnia 2022 r.

Drugie wystapienie®’, ktére wptyneto do wiadomosci PINB w Stawnie, dotyczyto
nieprawidtowosci przy realizacji budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej (...). Zawierato
ono m.in. informacje, ze Wspolnota Mieszkaniowa wykonata pomiar wysokoS$ci
budynku, a jego wysoko$¢ potwierdza (...) dokument wykonany przez uprawnionego
geodete. Potwierdza to ustalenia Urzedu Morskiego przedstawione w pismach z
2017 roku oraz z 2019 r. W czasie kiedy PINB w Stawnie miat wiedze o
zastrzezeniach Urzedu Morskiego faktyczna wysokos$c¢ budynku nad poziomem

65 Badania i ogledziny budynku przeprowadzone 28-30 maja 2021 r.
66 Zawiadomienie z 9 marca 2022 r.
67 Email (...) z 1 kwietnia 2022 r. przestany do wiadomosci PINB w Stawnie.
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morza wynosita (...) a zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego nie powinna przekraczac rzednej 37,0 m n.p.m.
Do informacji zatgczono m.in.:

a) Postanowienie z 5 grudnia 2017 r. Dyrektora Urzedu Morskiego w Stupsku
odmawiajgce uzgodnienia przedsiewziecia polegajgcego na zmianie decyzji
pozwolenia na budowe nr 526/2014 z 14 pazdziernika 2014 r. Jak wskazano w
postanowieniu zmiana polega na podniesieniu wysokosci budynku przez
wprowadzenie VIl kondygnaciji.

b) Pismo Urzedu Morskiego z 30 grudnia 2019 r., w ktérym wskazano m.in., ze ,(...)
w zamiennym projekcie budowlanym wykonanym we wrze$niu 2017 r. bedgcym
zatgcznikiem do decyzji zmieniajgcej mozna odczytac, ze budynek zostat
nadbudowany, o jedng kondygnacje, a mimo tego wysokoS¢ okreslono na (...).
W wyniku szczegotowej analizy rysunku stwierdzi¢ mozna, ze jest on niespojny z
pozostatymi rysunkami (spietego w sposob nietrwaty) zamiennego projektu
budowlanego. Na przekroju pionowym zostaty zmniejszone wysokosci
pomieszczen na kazdej kondygnacji o 5 cm (parter z 325 cm na 320 cm, a na
wyzszych kondygnacjach z 255 cm na 250 cm) oraz grubo$c stropu o kolejne 5
cm (z 30 cm na 25 cm) mimo, Ze opis warstw przekroju pozostat niezmienny i ma
nadal 30 cm. Ponadto gtobwne schody wewnetrzne pozostawiono bez zmian w
stosunku do projektu pierwotnego, w ktoérym poszczegolne kondygnacje byty o
10 cm wyzsze. Zgodnie z projektem budowlanym z wrzesSnia 2014 r.
przedmiotowy, budynek posiadat projektowang wysokosc (...). Nadbudowanie
budynku o jedng kondygnacje musiatoby zwiekszyc¢ jego wysokosS¢ o min. 2,80
m, nawet przy przyjeciu minimalnych wymiarow, wymaganych warunkami
technicznymi. W wyniku nadbudowy budynek mogt zostac wyniesiony na
wysokoSc (...). t.j. powyzej wysokoSci dopuszczonej w MPZP réwnej 37,0 m
n.p.m. Powyzszg watpliwos¢ dotyczgcqg rzeczywistej wysokosci budynku
potwierdza spostrzezenie, ze decyzje zmieniajgca wydano 27 grudnia 2017 r., a
budowe zgodnie z zatgczong kopig ostatniej strony dziennika budowy
zakonczono juz 15 stycznia 2018 r. Czas na zmiany w budynku wynosit wiec
niespetna dwa tygodnie, a dodatkowo z zatgczonej kopii dziennika wynika, ze
roboty dekarskie zakonczono juz 20 grudnia 2017.r. t.j. przed uzyskaniem decyzji
zZmieniajgcej pozwolenie na budowe. Tym samym catkowicie niemozliwe byto
dokonanie zmian wysokosci kazdej kondygnacji (rozpoczynajgc od kondygnacji
przyziemia), tak by po dobudowaniu kolejnej kondygnacji nadal nie przekroczy¢
wysokosci budynku dopuszczonej w ramach ustalen MPZP. Zatgczone do
wniosku o$wiadczenia z dn. 06.09.2018 r. kierownika budowy p. (...) w dzienniku
budowy i osobne o$wiadczenie uprawnionego geodety p. (...), wskazujgce na to,
ze budynek ma wysoko$¢ (...), nie posiadajg merytorycznej wartosci, gdyz nie
podano poziomu wzgledem, ktérego okreslono te wysokoSc. Brak tez
jakiegokolwiek zatgcznika graficznego, ktory pozwolitby zweryfikowac¢
przedktadane informacje. (...) zgodnie z informacjg Inspektoratu Ochrony
Nawigacyjnej Urzedu Morskiego w Stupsku z 18 grudnia 2019 r. przedmiotowy
budynek ,przestania $wiatfo latarni morskiej w (...) w kierunku na drewniane
ostrogi brzegowe” na odlegtosci ok. 170 m od linii brzegowej, w przyblizonym
sektorze 005°+0715¢",

c) Mape wykonang przez Ustugi Geodezyjno-Kartograficzne (...) na ktorej
naniesiono wysokos¢ budynku oznaczonego (...)
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Dnia 4 kwietnia 2022 r. petnomocnik Wspdlnoty Mieszkaniowej zwrécit sie®® do PINB
w Stawnie o udzielenie informacji o aktualnie toczgcych sie sprawach dotyczgcych
budynku potozonego w (...). Do pisma zatgczyt swoje upowaznienie ogélne do
reprezentowania wspolnoty przed m.in. organami administracji publicznej oraz
uchwate z 26 marca 2022 r.:

a) nr 1/2022 w sprawie odwotania Zarzagdu Wspdélnoty Mieszkaniowej,

b) nr2/2022 w sprawie wyboru Zarzgdu Wspodlnoty Mieszkaniowej,

c) nr 3/2022 w sprawie uchylenia uchwaty nr 6/2021 z 19 marca 2021 r.

W tym samym dniu wptynat e-mail®® informujacy, iz Zarzgd Wspolnoty (...)
potwierdza przestane 1 kwietnia 2022 r. stanowisko i oczekuje konkretnych dziatan
od wiasciwych organéw’°,

Kolejnego dnia PINB w Stawnie przestat na adres (...) drugie ww. wystgpienie’* z
prosbg o udzielenie informacji w sprawie nieprawidtowosci przy realizacji budynku
Wspdlnoty Mieszkaniowej (...). Ponadto PINB w Stawnie zwrdcit sie o udzielenie
informacji kto jest prawnym petnomocnikiem i jaki jest na dzien dzisiejszy prawny
zarzad.

Nastepnie PINB w Stawnie zwrdécit’? sie do (...) z prosbg o odniesienie sie do pism,
ktore Pan (...) wystat do PINB w Stawnie podajgc sie w dalszym ciggu jako
petnomocnik.

W tym samym dniu wptynat email od (...) informujgcy, Ze jest jedynym
petnomocnikiem Zarzgdu Wspolnoty Mieszkaniowej, natomiast w sktad zarzgdu
wspoélnoty wchodzi: (...). Natomiast petnomocnictwo udzielone radcy prawnemu (...)
oraz umowa z administratorem (...) zostaty przez nowy zarzad wypowiedziane ze
skutkiem natychmiastowym.

Dnia 12 kwietnia 2022 r. do PINB w Stawie wptyneto pismo Zarzagdu Wspodlnoty
Mieszkaniowej (...), pn.: cofniecie wniosku, w ktérym wskazano, ze z dniem 26
marca 2022 r. zostat odwotany dotychczasowy zarzgd wspolnoty oraz powotany
nowy. Petnomocnictwo udzielone (...) zostato wypowiedziane ze skutkiem
natychmiastowym. Ponadto w pismie tym wskazano adres do doreczen.

W tym samym dniu wplyneto trzecie wystagpienie do PINB w Stawnie pn: ,wniosek
wiascicieli lokali’® do sprawy PINB.5162.16.1.2022.JJ o kontrole stanu technicznego
budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej — dziatka (...)". Petnomocnik 17 lokali
mieszkalnych wnosi o wszczecie kontroli stanu technicznego budynku Wspadlnoty
Mieszkaniowej — dziatka (...) w zwigzku z nieprawidtowosciami ujawnionymi w
ekspertyzie technicznej budowlanej oraz opinii z zakresu ochrony przeciwpozarowe;j.

Pismem z 14 kwietnia 2022 r. PINB w Stawnie udzielit odpowiedzi (...) wskazujac, ze
nie jest osobg uprawniong do reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowej (...)
Ponadto poinformowat, ze wszelkie watpliwosci nalezy rozstrzyga¢ w drodze
postepowania cywilnego, a PINB w Stawnie nie jest uprawniony do kwestionowania
dokumentéw wczesniej ztozonych. O planowanych kontrolach organ nadzoru
budowlanego bedzie informowat osoby uprawnione do reprezentowania wspolnoty.

68 Drogg mailowg od (...).

69 (...)

0 Informacja zostata przestana takze na adres: (...)
L Email (...) z 1 kwietnia 2022 r.

72 Pismem z 8 kwietnia 2022 r.

73 Reprezentowanych przez (...).
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Organ powiatowy wyjasnit takze, iz zgodnie z art.63§1 ustawy z 14.06 1960 Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2021 poz. 735 ze zm.)-cyt.: Podania
(zgdania, wyja$nienia, odwotania, zazalenia mogg by¢ wnoszone pisemnie,
telegraficznie, za pomocg telefaksu lub ustnie do protokotu. Podania utrwalone w
postaci elektronicznej wnosi sie na adres do doreczen elektronicznych. Jezeli
przepisy odrebne nie stanowig inaczej, podania wniesione na adres poczty
elektronicznej organu administracji publicznej pozostawia sie bez rozpatrzenia”, co
oznacza, iz nie jest dopuszczalne wnoszenie podan w formie e-maili, tj. na adres e-
mailowy organow administracji publicznej.

W tym dniu wptyneta rowniez wiadomos¢ mailowa od (...), w ktérej poinformowat, ze
nie stwierdzono zadnych wad zagrazajgcych bezpieczenstwu ludzi, (...) usterki sg
sukcesywnie usuwane przez dewelopera.

Pismem z 19 kwietnia 2022 r. PINB w Stawnie wystgpit do Zarzgdu Wspolnoty

Mieszkaniowej o udzielenie informaciji:

1. Czy zgodnie o przedtozong ekspertyzg techniczng sporzadzong przez Pana (...)
posiadajgcego uprawnienia budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej
sg wykonywane roboty budowlane?

2. Czy obiekt zostat wybudowany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Prawa
budowlanego oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
miejscowosci (...)?

Wspdinota dnia 01.04.2022 r. przedtozyta nowy pomiar wysokoSci wykonany
przez uprawnionego geodete (...).

Dnia 20 kwietnia wptyneta odpowiedz’* (...), w ktérym wskazat,

ze zarzad nadal dziata w sktadzie niezmienionym. W pismie tym zwrdécono uwage, ze
PINB nie podjat zadnych dziatan wyjasniajgcych w oparciu o ekspertyze, a
wyznaczony termin 16 kwietnia mingt bezskutecznie. Ponadto zazgdano w imieniu
wiascicieli lokali podjecia przez PINB w Stawnie dziatan naprawczych.

Dnia 29 kwietnia 2022 r. PINB w Stawnie otrzymat do wiadomosci pismo’®
Zachodniopomorskiego WINB skierowane do Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) Przy
pismie tym Zachodniopomorski WINB przekazat organowi powiatowemu wiadomos¢
mailowg z 1 kwietnia 2022 r. i 4 kwietnia 2022 r. celem ustosunkowania sie do
podniesionych zarzutow oraz przekazanie odpowiedzi wraz ze skanami istotnych w
sprawie dokumentoéw w terminie do 10 maja 2022 r. Ponadto Zachodniopomorski
WINB przekazat PINB w Stawnie: opinie techniczng w zakresie ochrony
przeciwpozarowej, sporzgdzong w sierpniu 2021 r. i grudniu 2021 r., pismo Urzedu
Morskiego w Szczecinie z 9 marca 2022 r, mape geodezyjng sporzgdzong przez
Ustugi Geodezyjno-Kartograficzne (...), celem wykorzystania w postepowaniu
wyjasniajgcym.

Pismem z 9 maja 2022 r. adresowanym do (...) PINB w Stawnie udzielit odpowiedzi
na wniosek z 20 kwietnia 2022 r. wskazujgc, ze juz 14 kwietnia 2022 r. udzielono
wyczerpujgcej odpowiedzi. W ocenie PINB organ nie jest uprawniony do
kwestionowania dokumentow ztozonych przez osoby uprawnione, tj. petnomocnikéw
Z ramienia wiasciciela oraz os6b z uprawnieniami budowlanymi i geodezyjnymi.
Wszelkie watpliwosci nalezy rozstrzyga¢ w drodze postepowania cywilnego. Ponadto
PINB poinformowat, ze wezwat obecnego petnomocnika Wspdlnoty Mieszkaniowe;j

74 Na pismo PINB w Stawnie z 8 kwietnia 2022 r.,
75 Stanowigce odpowiedz na e-mail Wspolnoty Mieszkaniowej na z dnia 1 kwietnia 2022 r. oraz 4
kwietnia 2022 r.
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(...) do ztozenia wyjasnien dotyczgcych (...) stanu technicznego na dziatce nr (...) w
miejscowosci (...).

Dnia 10 maja 2022 r. wptynat kolejny email (...), w ktérym ponownie wskazat, Ze jest
jedynym petnomocnikiem zarzgdu wspélnoty. Do wiadomosci mailowej dotgczono
opinie prawng z 12 kwietnia 2022 r. oceniajgcg zgodnos¢ z prawem odwotanie
dotychczasowego sktadu osobowego zarzgdu i powotaniu nowego sktadu Zarzadu
Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...).

Pismem z 10 maja 2022 r. PINB w Stawnie udzielit odpowiedzi na pismo
Zachodniopomorskiemu WINB z 29 kwietnia 2022 r. dotyczgce zarzutow
podniesionych w wiadomosci email z 1 kwietnia 2022 r. oraz 4 kwietnia 2022 r. w
sprawie ,wad budynku opisanych w ekspertyzie technicznej dotyczgcej budynku
apartamentowo-mieszkalnego. W pismie tym poinformowat, Ze prowadzi
postepowanie wyjasniajgce.

Czwarte wystapienie jakie wptyneto’® do jednostki kontrolowanej to wniosek
wtaScicieli lokali do sprawy PINB.5162.16.1.2022.JJ o kontrole stanu technicznego
budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej — dziatka (...), ktorym popierajg wniosek
WspdiInoty Mieszkaniowej o wszczecie kontroli stanu technicznego budynku
Wspolnoty Mieszkaniowej — dziatka (...) w zwigzku z nieprawidtowosciami
ujawnionymi w ekspertyzie technicznej budowlanej oraz opinii z zakresu ochrony
przeciwpozarowej.

Dnia 6 czerwca 2022 r. wptyneto pismo Zachodniopomorskiego WINB adresowane
do (...) — petnomocnika Zarzagdu WM (...). W pismie tym wojewddzki organ
powiatowy wskazat, ze emaile-skargi z 1 kwietnia 2022 r. i 4 kwietnia 2022 r. o
nieotrzymaniu informacji dotyczacych podjecia przez PINB w Stawnie konkretnych
czynnosci sprawdzajgcych i doprowadzajgcych budynek Wspolnoty do stanu
zgodnego prawem, zwigzanych z wadami budynku opisanymi w ekspertyzie
technicznej, nalezy uznac¢ za zasadne. W ocenie organu wojewddzkiego
bezczynnos¢ PINB ustata z przestaniem pisma z 19 kwietnia do zarzgdu Wspodlnoty
Mieszkaniowej (...). Zachodniopomorski WINB przypomniat PINB w Stawnie o
przepisach art. 36 kpa.

Pismem z 10 czerwca 2022 r. Zarzgd Wspélnoty Mieszkaniowej (...) poinformowat,
ze budynek wybudowany na dziatce nr (...) jest uzytkowany zgodnie z
przeznaczeniem, a wszelkie zgtaszane usterki sg na biezgco weryfikowane i
usuwane. W budynku nie wystepujg jakiekolwiek usterki, ktore wptywajg na
bezpieczenstwo korzystania z samego budynku. Budynek w swoim funkcjonowaniu
nie zagraza zyciu i zdrowiu 0sob korzystajgcych. Ponadto wskazano, ze budynek
zostat wybudowany w oparciu o dokumentacje przygotowang przez osoby
uprawnione, ktore potwierdzity przeprowadzenie procesu budowlanego w sposob
zgodny z przepisami prawa powszechnie obowigzujgcego oraz zapisami prawa
miejscowego.

Pismem z 28 czerwca 2022 r. PINB w Stawnie zwrdcit sie do WM (...) o
ustosunkowanie sie do wniosku wtascicieli lokali przy ul. (...), w terminie do 15
sierpnia 2022 r.

76 Pismo wiascicieli/cztonkow lokali Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 11 kwietnia 2022 r. wptyneto
do PINB w Stawnie dnia 2 czerwca 2022 r.
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W zwigzku z niemozliwoscig dotrzymania terminu okreslonego w art. 35 kpa PINB w
Stawnie zawiadomit’” o nowym terminie zatatwienia wniosku, tj. 30 sierpnia 2022 r.
Jako przyczyne niedotrzymania terminu wskazat przekazanie ww. wniosku
Wspolnocie Mieszkaniowej (...), celem zajecia stanowiska w sprawie stanu
technicznego budynku. Jak wskazano w zawiadomieniu, po otrzymaniu odpowiedzi
od wspodlnoty, Pan (...) — petnomocnik wiascicieli lokali, zostanie poinformowany. W
aktach sprawy brak pokwitowania doreczenia ww. zawiadomienia Wspolnocie
Mieszkaniowej (...)

W dniu 27 czerwca 2022 r. do Inspektoratu wptyneta decyzja Wojewody
Zachodniopomorskiego’® orzekajgca o stwierdzeniu niewaznosci decyzji’® Starosty
Stawienskiego, zmieniajgcej decyzje® zatwierdzajgcg zamienny projekt
architektoniczno-budowlany pn. budowa budynku apartementowo-mieszkalnego na
dz. nr (...). Nastepnie 14 lipca 2022 r. wptyneto do wiadomosci organu pismo
Wojewody Zachodniopomorskiego adresowane do Gtéwnego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, przy ktérym przestano odwotanie®! od ww. decyzji wojewody
stwierdzajgcej niewaznos$¢ decyzji Starosty Stawienskiego.

Dnia 18 sierpnia 2022 r. wptyneta wiadomos¢ mailowa z prosbg petnomocnika
Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) o przedtuzenie terminu do ztozenia odpowiedzi na
pismo PINB.5162.16.7.2022.JJ do 30 sierpnia 2022 r. PINB nie udzielit odpowiedzi
na ww. wystgpienie.

Pismem z 26 sierpnia 2022 r. petnomocnik Wspolnoty Mieszkaniowej (...) wnidst o:
a) nieuwzglednienie wniosku o kontrole stanu technicznego budynku;
b) przedtuzenie do 30 wrzesnia 2022 r. terminu do petnego ustosunkowania sie
przez Wspolnote Mieszkaniowg do znajdujgcych sie w sprawie dokumentow.
Ponadto w piSmie tym odniost sie do:
a) wysokosci budynku:
W ocenie petnomocnika powotywana przez wnioskodawcow opinia Urzedu
Morskiego nie ma charakteru wigzgcego dla organéw administracji architektoniczno-
budowlanej. Opinia ta byta organom znana na etapie prowadzonego postepowania i
po uwzglednianiu catoksztattu okolicznosci sprawy, w tym dokumentacji budowlanej,
wszystkich opinii i uzgodnien, decyzja o pozwoleniu na budowe zostata zmieniona.
Ponadto pethomocnik wskazat, ze Uchwala Rady Gminy (...) z dnia 19.12.2013 r. w
sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) 333-
ZMIANA w § 2 pkt 6 lit. d w sposob dosc¢ lakoniczny okresla maksymalng wysoko$¢
budynkoéw nad poziomem morza (ustala sie wysokos$¢ zabudowy rzednej 37,0
m.n.p.m.)". W zwigzku z brakiem innych wskazan wydaje sie wiec, ze zastosowanie
znajduje tu §6 rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie, zgodnie z ktérym nie sg wliczane do
wysokos$ci budynku m.in. takie elementy jak pomieszczenia techniczne lub
konstrukcje przykrycia budynku nad pomieszczeniami nie przeznaczonymi na pobyt
ludzi. Powyzsze moze ttumaczyc¢ rozbieznosci pomiedzy poszczegdlnymi pomiarami.

b) zastrzezenia w zakresie opinii przeciwpozarowej:

77 Zawiadomienie z 29 czerwca 2022 r.

78 Z dnia 24 czerwca 2022 r., znak: AP-2.7840.59.2022.AN.

79 Z 27 grudnia 2017 r., nr 711/2017.

80 Z 14 pazdziernika 2014 r., nr 526/2014.

81 Radcy prawnego (...) reprezentujgcego Wspolnote Mieszkaniows (...).
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W ocenie petnomocnika powotana przez wnioskujgcych prywatna opinia w zakresie
ochrony przeciwpozarowej nie moze stanowi¢ dowodu na istnienie jakichkolwiek
powaznych nieprawidtowosci. Jak bowiem wynika z tre$ci samej opinii, opinia ta ,nie
dotyczy szczegotowej oceny zgodnosci wykonania uzytkowania budynku na
zgodno$¢ z wymaganiami przepisow techniczno-budowlanych i przeciwpozarowych,
m.in. ze wzgledu na nieprzeprowadzenie przez jej autora wizji wszystkich
pomieszczen oraz niemoznos$¢ zapoznania sie z petng dokumentacjg projektowg
oraz projektami wykonawczymi. Znaczna czes¢ wskazanych w opinii
nieprawidtowosci, jak np. sktadowanie materiatéw palnych w pomieszczeniu
technicznym w ciggach komunikacyjnych, wynikato z zaniedban poprzedniego,
odwotanego juz zarzgdu Wspolnoty. Podobnie réwniez jak w przypadku pomiarow
geodezyjnych, mowa jest

0 opinii prywatnej sporzgdzonej na zlecenie osob, ktére majg w tym interes
majgtkowy.

Wedtug petnomocnika w budynku nie wystepujg jakiejkolwiek usterki, ktore wptywajg
na bezpieczenstwo korzystania z samego budynku. Budynek w swoim
funkcjonowaniu nie zagraza zyciu i zdrowiu oséb korzystajgcych. Ponadto, budynek
zostat wybudowany w oparciu o dokumentacje przygotowang przez osoby
uprawnione, ktore potwierdzity przeprowadzenie procesu budowlanego w sposéb
zgodny z przepisami prawa powszechnie obowigzujgcego oraz zapisami prawa
miejscowego. W zakresie ochrony przeciwpozarowej przed oddaniem budynku do
uzytkowania przeprowadzona zostata szczegotowa kontrola ze strony Komendy
Powiatowej Strazy Pozarnej Stawnie (znak spraw: PZ.5564.15.2.2020), w wyniku
ktorej nie stwierdzono zadnych nieprawidtowosci. Stanowiskiem z dnia 16.06.2020 r.
(PZ.5564.15.3.2020) Komendant Powiat Panstwowej Strazy Pozarnej w Stawnie nie
wnidst sprzeciwu ani zastrzezen

w sprawie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu.

Z uwagi na niezakonczone postepowanie wyjasniajgce i odwotawcze, PINB w
Stawnie zawiadomit®? o koniecznosci przedtuzenia terminu rozpatrzenia wniosku
wiascicieli lokali przy ul. (...). Nowy termin zatatwienia sprawy wyznaczyt do dnia 31
pazdziernika 2022 r. W zawiadomieniu wskazat, ze dokumenty dotyczgce budynku
apartamentowo- mieszkalnego przy ul. (...) zostaty przekazane 18 sierpnia 2022 r.
do Prokuratury Rejonowej w Stawnie. Ustalenia kontrolne wskazuja, ze przekazane
do Prokuratury Rejonowej w Stawnie dokumenty dotyczyty oddawania do
uzytkowania, a nie stanu technicznego.

O planowanej na 7 listopada 2022 r. kontroli sprawdzajgcej stanu technicznego
obiektu apartamentowo-mieszkalnego usytuowanego na dziatce nr (...) przy ul. (...)
PINB w Stawnie zawiadomit®® na podstawie art. 79 Kpa oraz art. 81 ust. 4 i art. 84
ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane. W zawiadomieniu tym wezwano® do
udostepnienia przedmiotu ogledzin oraz udziatu w czynnosciach kontrolnych
osobiscie lub przez przedstawiciela bgdz petnomocnika.

Pismem z 19 pazdziernika 2022 r. Asesor Prokuratury Rejonowej w Stawnie wystgpit
do powiatowego organu nadzoru budowlanego o przestanie informacji czy PINB w
Stawnie podejmowat dziatania majgce na celu kontrole stanu technicznego budynku
potozonego w (...) przy ul. (...), a w przypadku negatywnej odpowiedzi o wskazanie

82 W dniu 29 sierpnia 2022 r.

83 Zawiadomienie z 17 pazdziernika 2022 r., doreczone Zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej (...) dnia
21 pazdziernika 2022 r.

84 Na podstawie art. 50 § 1iart. 85§ 1i 2 kpa.
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przyczyn braku wszczecia tej kontroli mimo wniosku Wspélnoty Mieszkaniowej (...) z
dnia 10 lutego 2022 r.

W odpowiedzi na ww. wystgpienie pismem z 21 pazdziernika 2022 r. PINB w Stawnie
poinformowat o prowadzonym przez organ powiatowy postepowaniu wyjasniajgcym
w sprawie nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu apartamentowo-
mieszkalnego usytuowanego na dziatce nr (...) przy ul. (...), majgcym na celu
zebranie materiatu dowodowego dla potrzeb rozstrzygniecia sprawy. Kontrola zostata
wyznaczona na 7 listopada 2022 r.

W zwigzku z niemozliwoscig dotrzymania terminu okreslonego w art. 35 kpa z uwagi
na niezakonczone postepowanie wyjasniajgce i odwotawcze organ powiaty
zawiadomit®®> o koniecznosci przedtuzenia terminu rozpatrzenia wniosku wtascicieli
lokali przy ul. (...). Nowy termin zatatwienia sprawy wyznaczyt do dnia 15 grudnia
2022 r. W zawiadomieniu wskazat, ze obecnie dokumenty dotyczgce budynku
apartamentowo-mieszkalnego przy ul. (...) sg w posiadaniu Prokuratury Rejonowej w
Stawnie. Natomiast Gtéwny Urzad Nadzoru Budowlanego nie rozpatrzyt jeszcze
odwotan dotyczgcych pozwolen budowlanych wydanych przez Staroste Powiatu
Stawienskiego. Dlatego organ przedtuzyt termin zatatwienia sprawy. Ponadto
ponownie wezwat do uiszczenia optaty skarbowej od 14 petnomocnictw zatgczonych
do pisma.

W wyznaczonym terminie pracownicy Inspektoratu, w obecnosci przedstawiciela
zarzadu wspolnoty, przeprowadzili czynnosci kontrolne budynku apartamentowo -
mieszkalnego. W ramach protokolarnych ustalerh dokonanych w zakresie
udostepnionych 12 apartamentéw oraz czesci wspoélnych obiektu stwierdzono m.in.
ze:

a) budynek jest VII pietrowy, na parterze znajdujg sie pomieszczenia techniczne (w
czesci mieszkalnej), na pietrach od Il do VI apartamenty (6 na kazdej
kondygnaciji), na VIl pietrze pomieszczenia techniczne,

b) na klatce schodowej nie stwierdzono spekan, widoczne jedynie przerysowania
Scian wynikajgce z uzytkowania obiektu,

C) z zewnatrz obiektu, tj. od ulicy (...) oraz od strony wejsciowej do obiektu pekniecia
ptyt balkonowych,

d) w tazience apartamentu nr (...) widoczne spekania poprzeczne przy podtodze,

e) przy drzwiach wejsciowych do apartamentu nr (...) widoczne zacieki na suficie,

f) na Scianie sypialni w apartamencie nr (...) widoczne niewielkie pekniecia, rysy,

g) na Scianie salonu apartamentu nr (..) widoczne pekniecia poprzeczne,

h) przy drzwiach balkonowych apartamentu nr (...) widoczne pecherze od wody,

i) w dwodch apartamentach brak jakichkolwiek uszkodzen,

j) budynek znajduje sie w odpowiednim stanie technicznym.

W zatgczniku nr 1 do protokotu czynnosci PINB w Stawnie z 7 listopada 2022 r.
wynika, ze podczas kontroli przedtozono m.in. protokot®® z okresowej kontroli
przeprowadzanej co najmniej raz na 5 lat oraz protokot®” okresowej kontroli
przewodow kominowych.

W protokole w punkcie dotyczgcym zalecen powiatowy organ nadzoru budowlanego
zobowigzat przedstawiciela Wspélnoty do przedtozenia w terminie 14 dni ksigzki
obiektu budowlanego.

85 Dnia 31 pazdziernika 2022 r.
86 Z dnia 8 wrzesnia 2022 r.,
87 7 6 wrzesnia 2022 .
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Wyniki kontroli zostaty przestane® do Prokuratury Rejonowej w Stawnie. W ocenie
PINB w Stawnie wszystkie wymienione w protokole nieprawidtowosci wynikajgz
uzytkowania obiektu, nie stwarzajg zagrozenia zyciu i zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu
mienia bgdz srodowiska. Natomiast z przedtozonych podczas kontroli dokumentow
wynika, ze budynek znajduje sie w nalezytym stanie technicznym zapewniajgcym
dalsze bezpieczne uzytkowanie, co potwierdzajg osoby®® z uprawnieniami
budowlanymi.

Dnia 14 listopada 2022 r. wptyneto do PINB pismo petnomocnika WM (...)%°
adresowane do Komendy Powiatowej Panstwowej Strazy Pozarnej w Stawnie. W
piSmie tym wskazano m.in., ze wedfug wiedzy Wspdlnoty Mieszkaniowej w budynku
potozonym przy ul. (...) nie doszto do czeSciowej ani catkowitej zmiany sposobu
uzytkowania, a w szczegolnosci budynek nie zmienit funkcji z budynku mieszkalnego
na budynek zamieszkania zbiorowego (...) wszystkie wyodrebnione lokale sprzedane
zostaty jako lokale mieszkalne, co wynika z treSci aktow notarialnych. Stanowig one
odrebny przedmiot wiasnosci. Ewentualna zmiana sposobu uzytkowania mogtaby
wiec dotyczyc¢ wytgcznie poszczegolnych lokali, a nie budynku jako catosci lub jego
czesci wspolnych administrowanych przez Wspolnote. Jednakze, jak juz zostato
wskazane, Wspolnota Mieszkaniowa nie ma wiedzy, aby ktorykolwiek z wiaScicieli
dokonat takiej zmiany (...).

Pismem z 15 listopada 2022 r. Asesor Prokuratury Rejonowej w Stawnie wystgpit do
organu powiatowego o przestanie informacji o wynikach kontroli przeprowadzonej w
dniu 7 listopada 2022 r. w tym przede wszystkim w zakresie wysokosci budynku
potozonego w (...) a w przypadku odpowiedzi, negatywnej, prosit o przeprowadzenie
w ciggu miesigca kontroli wysokos$ci tego budynku.

W zwigzku z powyzszym, PINB w Stawnie zwrdcit®! sie do Wspdlnoty Mieszkaniowej
(...) o dostarczenie w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego pisma,
informacji dotyczacej pomiaru wysokosciowego w/w obiektu sporzgdzonej przez
uprawnionego geodete. Wskazat jednoczesnie, ze pomiaru nalezy dokonac zgodnie
z § 6 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie.

W dniu 30 listopada 2022 r. wptyneto pismo petnomocnika WM (...), przy ktérym
przedtozono informacje dotyczgcg pomiaru wysokosciowego budynku
apartamentowo-mieszkalnego potozonego przy ul. (...) (zgodnie z § 6
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i budowle). W informaciji dotyczgcej wysokosci obiektu budowlanego
wskazano, ze wysoko$¢ budynku mieszkalnego (...) od strony ul. (...), znajdujgcego
sie na dz. (...) wynosi (...). Dodatkowo na szczycie budynku znajduje sie
kondygnacja z pomieszczeniami technicznymi o wysoko$ci (...). Informacja ta zostata
podpisana 24 pazdziernika 2022 r. przez (...)

88 Pismo PINB w Stawnie z 10 listopada 2022 r. stanowigce odpowiedz na wystapienie Asesora
Prokuratury Rejonowej z 19 pazdziernika 2022 r.

89 (...) - technik budowlany, uprawnienia w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej, znak (...) - mgr inz
inzynierii Srodowiska. uprawnienia w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzagdzen
cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych, kanalizacyjnych, (...), (...) - mistrz w rzemiosle
elektromonterskim, uprawnienia budowlane w zakresie instalatorstwa elektrycznego, (...) - Mistrz
Kominiarski, nr upr. (...).

9 (...) — radcy prawnego.

91 Pismem z 17 listopada 2022 r.
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Pismem z 7 grudnia 2022 r. PINB w Stawnie odpowiedziat na pismo®? Asesora
Prokuratury Rejonowej. W dokumencie tym wskazat, ze zobowigzat Wspolnote
Mieszkaniowg (...) do pomiaru wysokosci obiektu. Dnia 30 listopada 2022 r. Zarzad
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przekazat kserokopie informacji dotyczgcej pomiaru
wysokosciowego obiektu. Ponadto PINB w Stawnie poinformowat, Ze organ nadzoru
budowlanego nie jest wyposazony w narzedzia do pomiaru wysokich obiektéw, w
zwigzku z powyzszym zgda od inwestorow pomiaru wysokosci obiektow.

W dniu 15 grudnia 2022 r. PINB w Stawnie zawiadomit o niemozliwosci dotrzymania
terminu okreslonego w art. 35 kpa. Organ powiatowy wskazat, ze z uwagi ha
niezakonczone postepowanie wyjasniajgce i odwotawcze zachodzi koniecznos¢
przedtuzenia terminu rozpatrzenia wniosku wtascicieli lokali przy ul. (...). Nowy termin
zatatwienia sprawy wyznaczyt do dnia 28 lutego 2023 r. Jednoczesnie wskazat, ze
obecnie dokumenty dotyczgce budynku apartamentowo- mieszkalnego przy ul. (...)
w dalszym ciggu sg w posiadaniu Prokuratury Rejonowej w Stawnie. Natomiast
Gtowny Urzad Nadzoru Budowlanego nie rozpatrzyt jeszcze odwotan dotyczgcych
pozwolen budowlanych wydanych przez Staroste Powiatu Stawienskiego. W zwigzku
Z powyzszym organ, przedtuzyt termin zatatwienia sprawy.

PINB w Stawnie pismem z 16 lutego 2023 r. udzielit odpowiedzi na wystgpienie Pana
(...). W odpowiedzi tej kierownik jednostki kontrolowanej poinformowat m.in. o
przeprowadzonych czynnosciach kontrolnych® stanu technicznego budynku
apartamentowo-mieszkalnego przy ul. (...) oraz dokonanych ustaleniach. Ponadto
wskazat, ze po rozpatrzeniu postepowania odwotawczego organ nadzoru
budowlanego przystapi do weryfikacji wszystkich przedtozonych pomiaréw wysokosci
ww. budynku.

W zwigzku z r6znymi zapisami w opiniach, ze wysokos¢ budynku apartamentowo-
mieszkalnego moze by¢ niezgodna z przepisami lokalnymi PINB w Stawnie wezwat%
Wspdlnote Mieszkaniowg ul. (...) do przedtozenia informaciji opartej o pomierzong
wysokosg, tj. wysokos¢ pomierzong od poziomu terenu przy najnizej potozonym
wejsciu do budynku (rzedna) lub jego czesci znajdujgcym sie na pierwszej
kondygnacji nadziemnej budynku, do gérnej powierzchni najwyzej potozonego
stropu, tgcznie z gruboscig izolacji cieplnej i warstwy ja ostaniajgcej, bez
uwzglednienia wniesionych ponad te ptaszczyzne maszynowni, dzwigow i innych
pomieszczen technicznych, bgdz do najwyzej potozonego punktu stropodachu lub
konstrukcji przekrycia budynku znajdujgcego sie bezposrednio nad pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi.

2. Ustalenia kontroli w terenie

Upowaznieni pracownicy Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego dokonali w
dniach 25-26 stycznia 2023 r. czynnosci kontrolnych w terenie. Z czynnosci tych
sporzadzili protokot kontroli, ktéry zostat przekazany cztonkowi Zarzgdu Wspadlnoty.
Podczas czynnosci kontrolnych ustalono, ze na kontrolowanej dziatce znajduje sie
tylko 8 kondygnacyjny budynek mieszkalny niepodpiwniczony. Wejscie gtbwne do
budynku z poziomu terenu. Na pierwszej kondygnacji znajdujg sie: 2 lokale z
przeszklonymi $cianami zewnetrznymi usytuowane w budynku od strony wschodniej,
potnocnej i zachodniej, pomieszczenie wezta cieplnego, pomieszczenie rozdzielni,
korytarz prowadzacy od wejscia gtownego do klatki schodowej i windy.

92 Pismo z dnia 15 listopada 2012 roku sygn. akt 4291-0.DS.242.2022.
93 W dniu 7 listopada 2022 r.
94 Wezwaniem z 12 kwietnia 2023 r.
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Od drugiej do siédmej kondygnacji znajduje sie po 6 lokali mieszkalnych natomiast
na VIl kondygnacji znajdujg sie 2 apartamenty z balkonami i ze wspolnym tarasem
od strony potnocne;.

Na pierwszej kondygnacji pod schodami przy skrzynkach pocztowych sktadowane sg
m.in. ztozone t6zka, stolik, skrzydto drzwiowe. Na klatce schodowej na kazdej
kondygnacji znajdujg sie 4 szachty instalacyjne.

Podczas ogledzin 25 stycznia 2023 r. udostepniono 5 lokali mieszkalnych
oznaczonych nr (...). Tylko w lokalu nr (...) w pomieszczeniu sypialni zamontowane
okno z nawietrzakiem. W pozostatych ww. lokalach zamontowano okna bez
nawietrzakow. W kazdym z ww. lokali w pomieszczeniu fazienki znajduje sie kratka
wentylacyjna. W pokojach z aneksem kuchennym kanat wentylacyjny znajduje sie
jedynie w mieszkaniu nr (...). Kanat ten znajduje sie w szafce nad okapem
kuchennym i jest do niego za pomocg rury spiro podtgczony okap kuchenny.

Podczas ogledzin 26 stycznia 2023 r. udostepniono jeden lokal na pierwszej
kondygnaciji od ul. (...) nad wejsciem, nad ktérym znajduje sie reklama firmy (...),
pomieszczenie wezta cieplnego, pomieszczenie gospodarcze, 4 lokale mieszkalne
oznaczone nr (...) oraz 1 lokal mieszkalny na 8 tj. ostatniej kondygnaciji. Brak
oznaczenia na drzwiach wejsciowych do niego. W nieoznaczonym lokalu
mieszkalnym znajduje sie pokoj z aneksem kuchennym, przedpokdj, tazienka i 3
pokoje. Z kazdego z nich jest wyjscie na balkon natomiast z salonu z aneksem jest
wyjscie na wspolny taras z drugim lokalem, znajdujgcym sie na tej kondygnacji.
Wszystkie pomieszczenia wyposazone sg w meble. W kazdym z ww. lokali
mieszkalnych w pomieszczeniu tazienki znajduje sie kratka wentylacyjna. Natomiast
w ww. udostepnionym lokalu na 8 kondygnaciji kratka wentylacja znajduje sie w
pokoju z aneksem kuchennym.

Do ogledzin nie udostepniono jednego z lokali na 8 kondygnaciji. Ustalenie
wyposazenia pokoju z aneksem w meble kuchenne i pokojowe byto mozliwe przez
szybe drzwi balkonowych ze wspdlnego tarasu przynaleznego do tego lokalu.

Podczas ogledzin w dniu 25 stycznia 2023 r. kontrolerzy GUNB wykonali pomiar
wysokosci mozliwy do dokonania w naturze na poszczegolnych kondygnacjach klatki
schodowej i spocznikdw, mierzony od poziomu podtogi na pierwszej kondygnacji od
strony wejscia do stropu nad ostatnig kondygnacjg. Suma tak dokonanego pomiaru
wskazuje, ze wysokos¢ budynku wynosi (...).

Ponadto dokonano pomiaréw kontrolnych wysoko$ci pomieszczen lokali
mieszkalnych, do ktorych zespdl kontrolerow miat dostep. Wysokosci te miescity sie
w przedziale od (...)

Podczas ogledzin cztonek zarzgdu udostepnit m.in. nizej wymienione dokumenty, tj.:

a) Nieczytelny skan dokumentu, ktéry wg wyjasnien petnomocnika zarzadcy (...)-
radcy prawnego, jest to decyzja nr 7/17 wydana przez Waéjta Gminy (...) dnia 2
lutego 2017 r., znak: GKOS$.6831.8.2017. Niniejsza decyzja znajduje sie w obrocie
prawnym. Do protokotu dotgczono zatgcznik graficzny do ww. decyzji w formie
mapy, z ktérej wysokos¢ budynku okreslono na (...) natomiast wysokos¢ budynku
nad poziomem morza na (...)

b) Informacje z dnia 24 pazdziernika 2022 r. dotyczacg wysokosci obiektu
budowlanego podpisang przez (...). Z tresci tego dokumentu wynika, ze wysokos¢
budynku mieszkalnego od strony ul. (...), znajdujgcego sie na dziatce (...) wynosi
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(...).. Dodatkowo na szczycie budynku znajduje sie kondygnacja z
pomieszczeniami technicznymi o wysokosci (...).

c) Kserokopie oswiadczenia kierownika budowy (...) z 16 stycznia 2018 r. o
zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym lub
warunkami pozwolenia na budowe oraz przepisami. W oswiadczeniu tym
kierownik m.in. wskazat zmiany w stosunku do rozwigzan projektowych w
zakresie:

— zmiana rozmieszczenia scian dziatowych i przeniesienie kuchni (7 pietro) -
zmiana nieistotna,

— zmiana funkcji pomieszczenia socjalnego na przedsionek (parter) — zmiana
nieistotna,

— budynek posadowiony niezgodnie z P.Z.T. — przesuniecie wzgledem granicy
dziatki — btgd wykonawczy.

Podczas ogledzin na podstawie dokumentow udostepnionych przez uczestniczgcego
w kontroli cztonka zarzgdu w zakresie utrzymania budynku ustalono, ze:

a) ksigzka obiektu budowlanego dla budynku apartamentowo-mieszkalnego nie
zawierata wszystkich wymaganych przepisami elementéw, tj.: nie okreslono miejsc
przytgczenia obiektu do sieci uzbrojenia oraz ich odciecia, tabela VI pn. wykaz
protokotdw kontroli okresowych stanu technicznego obiektu przeprowadzanych co
najmniej raz w roku m.in. zawiera wpisy odnoszgce sie do kontroli okresowej
przeprowadzanej co najmniej raz na 5 lat oraz czynnosci serwisowych sprzetu
gasniczego,

b) podczas ostatniej kontroli okresowej przeprowadzanej co najmniej raz w roku nie
poddano kontroli okresowej instalacji sanitarnych istniejgcych w budynku,

c) protokoty kontroli okresowych nie zawierajg wszystkich wymaganych elementow,
o ktérych mowa w art. 62a, tj.m.in. nie odniesiono sie do zalecen okreslonych w
protokole z poprzedniej kontroli, metod i Srodkéw uzytkowania elementéw
obiektéw budowlanych narazonych na szkodliwe dziatanie wptywow
atmosferycznych i niszczgce dziatanie innych czynnikéw, w przypadku kontroli
tych elementow

W trakcie kontroli cztonek zarzadu wyjasnit m.in., ze obecny Zarzgd posiada jedynie

szczagtkowe dokumenty dotyczgce budynku. Dokumenty te nie zostaty przekazane

przez poprzedni Zarzgd Wspdlnoty. Magazynowaniem dokumentacji dotyczgcej

budowy tego budynku w poprzednim Zarzgadzie zajmowat sig (...). Byt on

petnomocnikiem inwestora, a pozniej cztonkiem Zarzgdu Wspdlnoty oraz zarzgdcg

nieruchomos$ci wybranym przez poprzedni Zarzad. Wedtug naszej wiedzy posiada on

oryginaty dokumentow:

1) decyzji Starosty Stawienskiego z 2014 r. oraz projektu budowlanego pierwotnego
zatwierdzonego tg decyzjg,

2) decyzji zmieniajgcej Starosty Stawienskiego z 2017 r. oraz projektu zamiennego
zatwierdzonego tg decyzjg,

3) dokumentacji geodezyjnej powykonawczej zatgczonej do wniosku o pozwolenie na
uzytkowanie budynku apartamentowo-mieszkalnego,

4) dziennika budowy.

W dniu 37 marca 2022 r., 7 kwietnia 2022 r., 3 listopada 2022 r. wystepowalismy do

(...) 0 przekazanie wszelkich dokumentow, w tym protokotéw kontroli okresowej

budynku. W dniu 7 listopada otrzymali$my drogg pocztowg od (...) oryginaty

nastepujgcych dokumentow:

1) Protokot nr 52/21 z okresowej kontroli przewodow kominowych,
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2) Protokot nr 10/22 z okresowej kontroli przewoddw kominowych,
3) Protokot z rocznej kontroli budynku wykonany w dniu 18.05.2021 r.,
4) Protokdt z wykonania czynnosci dozoru technicznego Dzwigu o nr ewidencyjnym

N3111002320 z dnia 28.06.2021 r.,

5) Decyzja z dnia 28.06.2021 Urzedu Dozoru Technicznego zezwalajgca na

eksploatacje urzgdzenia o nr ewidencyjnym N3111002320,

6) Protokét z wykonania czynno$ci serwisowych sprzetu gasniczego wykonany

23.07.2021 r.,

7) Protokét z naprawy/konserwacji systemu oddymiania z dnia 11.05.2021 r.

Czlonek zarzadu wyjasnit rowniez, ze:

a)

b)

f)

9)

h)

w budynku znajduje sie 36 apartamentow mieszkalnych, w tym jeden oznaczany
na drzwiach nr (...) przeznaczony jest na biuro obecnego Zarzgdu Wspolnoty
oraz 2 lokale ustugowe na parterze. Ponadto na ostatniej kondygnacji znajduje
Sie jeszcze zaplecze windy i pomieszczenia gospodarcze zaadoptowane przez
ich wtasciciel.

nie posiada wiedzy czy inwestor po $mierci kierownika budowy — (...) ustanowit
nowego kierownika budowy oraz czy inwestor ustanowit kierownikow robot
poszczegolnych branz w czasie realizacji budowy tego budynku,

nie ma wiedzy czy podczas budowy budynku wystapity odstgpienia od
zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, projektu
architektoniczno-budowlanego i innych warunkéw pozwolenia na budowe,

nie jest w posiadaniu innych dokumentow dotyczgcych pomiarow wysokoSci niz
przedtozona informacja dotyczgca wysokosci obiektu budowlanego z dnia 24
pazdziernika 2022 r. oraz mapa dotgczona do decyzji Wojta Gminy (...) nr 7/17,
co do wysokoSci budynku to w ocenie geodety (...) na szczycie budynku znajduje
sie ostatnia kondygnacja o wysokosci (...), ktbra w naszej ocenie nie powinna
by¢ brana pod uwage przy ustalaniu wysokosci zabudowy, zgodnie z § 6
rozporzgdzenia o warunkach technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i
budowle. Na 8 kondygnacji znajdujg sie urzgdzenia techniczne windy i systemu
przeciwpozarowego.

aktualna decyzja dozorowa zezwalajgca na eksploatacje windy znajduje sie w
formie elektronicznej na stronie Urzedu Dozoru Technicznego, do ktérego dostep
miat (...) (nie przekazat nam loginu i hasta do konta wspdélnoty), natomiast w
windzie jest naklejka wskazujgca waznoSc badania,

na dziatce nr (...) nie ma miejsc parkingowych (dziatka zostata wydzielona z
dziatki (...)). W sumie zostato zabezpieczonych i wybudowanych 49 miejsc
postojowych dla potrzeb tego budynku. Znajdujg sie one na dziatkach o nr ew.
(...) (8 miejsc parkingowych), (...) (dziatka wydzielona z dziatki nr (...)) (27 miejsc
postojowych), (...) (14 miejsc postojowych), przy czym 6 miejsc postojowych
oznaczonych literg P znajduje sie bezposrednio przy budynku. Jednak moze
zaparkowac tu 14 pojazdéw. Na wniosek 8 wtascicieli apartamentéw tego
budynku ustanowione zostaty stuzebnos$ci na dziafce nr (...). Jezeli bytoby mato
to sg jeszcze miejsca przy starym hotelu tj. (...). Ww. miejsca postojowe nie majg
oznaczen wskazujgcych przypisanie ich do lokali tego budynku. Jednakze
wspolnota mieszkaniowa oraz poszczegolni wtasciciele zostali poinformowani o
przynaleznych do budynku miejscach postojowych.

do zamknietego pomieszczenia na 8 kondygnacji (po prawej stronie windy) nie
posiadam karty wejsciowej. Nalezy ono do inwestora (...),

roboty remontowe wskazane w protokole z okresowej kontroli rocznej z 1 lipca
2022 r. sg aktualnie realizowane.
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3. Ocena stanu faktycznego

Jednostka kontrolowana do dnia oddania budynku do uzytkowania nie
przeprowadzata kontroli budowy ani planowych ani pozaplanowych. W tym miejscu
nalezy wskazac, ze w swietle zawiadomienia o zamierzonym terminie rozpoczecia
robét budowlanych, dokonanego w PINB w Stawnie, inwestor zapewnit objecie
kierownictwa budowy oraz nadzér nad robotami przez osoby posiadajgce
uprawnienia budowlane, tj. kierownika budowy, do obowigzkéw ktérego nalezato
m.in. zapewnienie geodezyjnego wytyczenia obiektu oraz zorganizowanie budowy i
kierowanie budowg obiektu budowlanego w sposéb zgodny z projektem i
pozwoleniem na budowe, przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, oraz
przepisami bezpieczenstwa i higieny pracy, a takze inspektora nadzoru
inwestorskiego, do obowigzkow ktorego nalezato m.in. sprawowanie kontroli
zgodnosci realizacji budowy z projektem i pozwoleniem na budowe, przepisami oraz
zasadami wiedzy technicznej. Co prawda w ramach dokumentéw udostepnionych do
kontroli brak byto oswiadczenia zarowno kierownika budowy, jak i inspektora nadzoru
inwestorskiego o przyjeciu obowigzku odpowiednio do kierowania budowg oraz
petnienia nadzoru inwestorskiego, jednak wpisy w dzienniku budowy potwierdzaja,
ze takie osoby zostaty powotane i przyjety obowigzki. Brak udokumentowania
ztozonych oswiadczenh stanowi nieprawidtowosé. Majgc jednak na uwadze faktyczne
powotanie ww. oséb, co wynika z innych dokumentow, nieprawidtowos¢ w ramach
dziatania organu nadzoru budowlanego nie wywotuje negatywnego skutku.

Niezaleznie od powyzszego z dokumentéw udostepnionych do kontroli wynika, ze
przed dniem oddania budynku do uzytkowania Urzgd Morski w Stupsku informowat
PINB w Stawnie o potencjalnych nieprawidtowosciach, jakie mogtyby wystgpi¢ w
trakcie budowy. Informacje te dotyczyty watpliwosci co do zgodnosci wykonania
robot budowlanych z projektem budowlanym zatwierdzonym pierwotnym
pozwoleniem na budowe oraz zgodnosci z przepisami prawa robot budowlanych
przewidzianych projektem budowlanym zatwierdzonym decyzjg zmieniajgca
pozwolenie na budowe. Argumentacja przedstawiona przez Urzad Morski
wskazywata, ze roboty budowlane objete decyzjg zmieniajgcg pozwolenie na
budowe zostaty rozpoczete przed uzyskaniem decyzji w tym zakresie. Pomimo takich
watpliwosci jednostka kontrolowana nie przeprowadzita czynnosci kontrolnych ani nie
podjeta innych dziatan zmierzajgcych do ustalenia stanu faktycznego. Brak dziatan w
tym zakresie stanowi nieprawidtowo$¢. Kierownik jednostki kontrolowanej wyjasnit®,
Ze Kontrola budowy nie zostata przeprowadzona. Natomiast na wystgpienie®®
kontroleréw do kierownika jednostki kontrolowanej o udzielenie m.in. informac;ji ,Czy
PINB w Stawnie podejmowat dziatania po otrzymaniu informacji Urzedu Morskiego w
Stupsku z 30.12.2019 r. m.in. dotyczace rozbieznosci w zakresie wysokosci budynku.
Kierownik jednostki kontrolowanej wyjasnit®’, ze Pozwolenie na budowe byto w
obrocie prawnym. Na etapie wydawania pozwolenia na budowe organ
architektoniczno-budowlany dokonuje weryfikacji z przepisami prawa. Wysokos$¢
pomierzona zostata przez uprawnionego geodete, jak rowniez potwierdzona przez
inspektora nadzoru oraz dalszej korespondencji Dyrektora Urzedu Morskiego w
Stupsku. Dokumenty sg w posiadaniu Prokuratury w Stawnie. Skutkiem
nieprawidtowosci byt brak wiedzy organu, czy faktycznie wystepowaty przestanki do

9 Pismem z 23 lutego 2023 r., (znak: PINB.0910.1.2.2023.MSz).
9% Pismem z 26 stycznia 2023 r., (znak: DIK.42.1.2023-1).
97 Pismem z 26 stycznia 2023 r., (znak: PINB.0910.1.1.2023.JJ).
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podjecia dziatan przez powiatowy organ nadzoru budowlanego w zakresie
posiadanych kompetenciji.

Jednostka kontrolowana dysponowata takze pierwotng decyzjg o pozwoleniu na
budowe i decyzjg zmieniajgcg wraz z zatwierdzonymi przez te rozstrzygniecia
projektami budowlanymi. Nie dokonata jednak analizy tych dokumentéw pod katem
stwierdzenia istnienia bgdz wykluczenia przestanek wystgpienia do wiasciwego
organu o podjecie dziatah w zakresie posiadanych kompetencji. Na zasadnosc¢
przeprowadzenia takiej analizy wskazat takze Zachodniopomorski Wojewddzki
Inspektor Nadzoru Budowlanego w odpowiedzi na skarge, ktorg w czesci uznat za
zasadng. Wskazat, ze PINB w Stawnie powinien wystgpi¢ do wtasciwego organu
administracji architektoniczno-budowlanej o zbadanie zgodnosci z prawem decyzji
zmieniajgcej pozwolenie na budowe. Brak takiej analizy stanowi nieprawidtowosc.
Kierownik jednostki kontrolowanej wyjasnit®®, ze Zgodnie z prawem budowlanym to
organ administracji architektoniczno-budowlanej jest organem wydajgcym
pozwolenie na budowe. W przypadku zmian w pozwoleniu na budowe dokumenty sg
rowniez weryfikowane przez w/w organ. Przed wydaniem decyzji o0 pozwoleniu na
budowe organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza zgodnosc z
ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa
miejscowego wymogami ochrony Srodowiska. PINB nie badat prawidtowosci
postepowania administracyjnego dotyczgcego pozwolenia na budowe”. W
konsekwencji braku dziatania organu powiatowego, wojewddzki organ nadzoru
budowlanego wystgpit do Wojewody Zachodniopomorskiego o zbadanie zgodnosci z
prawem decyzji zmieniajgcej pozwolenie na budowe. Majgc na uwadze, ze ww.
decyzja zostata zweryfikowana w trybie nadzwyczajnym przez Wojewode
Zachodniopomorskiego nieprawidtowosc¢ nie wywotuje negatywnego skutku.
Jednoczesnie prawidtowos¢ dziatania Wojewody Zachodniopomorskiego zostata
zweryfikowana w trybie odwotawczym przez Gtéwnego Inspektora Nadzoru
Budowlanego.

Inwestor ztozyt wniosek o pozwolenie na uzytkowanie budynku w okresie
obowigzywania art. 31zy* ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem
COVID-19, innych chordb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych.
Zgodnie z tym przepisem w okresie stanu zagrozenia epidemicznego lub stanu
epidemii ogtoszonego z powodu COVID-19 przepiséw naktadajgcych obowigzek
uzyskania pozwolenia uzytkowanie nie stosuje. Oznacza to, ze dla budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy oddawaniu do uzytkowania zastosowanie miata
procedura wtadciwa dla zawiadomienia o zakonnczeniu budowy. Jednocze$nie art.
31zy! ww. ustawy nie wytgczat uprawnienia inwestora do wystgpienia z wnioskiem o
wydanie decyzji

0 pozwoleniu na uzytkowanie zamiast dokonania zawiadomienia o zakonczeniu
budowy. Ze ztozonego podania nie wynikato natomiast, czy inwestor ztozyt wniosek o
pozwolenie na uzytkowanie w zwykitym trybie®®, ktéry nalezatoby potraktowac jako
zawiadomienie o zakonczeniu budowy, czy zgdat wydania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowaniel®. Brak przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego w tym zakresie
stanowi nieprawidtowo$¢. W wyjasnieniach!®! PINB w Stawnie wskazat, ze (...) ,W

98 Wyjasnienia PINB w Stawnie z 26 stycznia 2023 r., (znak: PINB.0910.1.1.2023.JJ).
9 Art. 55 ust. 1 pkt 1 Prawa budowanego.

100 Art. 55 ust. 2 Prawa budowlanego.

101 Pismo PINB w Stawnie z 23 lutego 2023 r., (znak: PINB.0910.1.2.2023.MSz).
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Okresie stanu zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii ogtoszonego z powodu
COVID-19 przepisow art. 55 ust. 1 pkt 1 3 ustawy (...) Prawo budowlane (...) nie
stosuje sie, a wnioski o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie ztozone przed dniem
wejScia w Zycie niniejszej ustawy, jezeli nie wydano decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie, traktuje sie jak zawiadomienie o zakonczeniu budowy, o ktérym mowa
w art. 54 ustawy (...) Prawo budowlane. Podkreslenia jednak wymaga, ze inwestor
nie kwestionowat sposobu zatatwienia wniosku o pozwolenie na uzytkownie w trybie
przewidzianym dla zawiadomienia o zakonczeniu budowy, a to jedynie woli inwestora
ustawodawca pozostawit, czy zazgda pozwolenia na uzytkowanie w formie decyzji w
miejsce zawiadomienia o zakonczeniu budowy. Oznacza to, ze nieprawidtowos¢ nie
wywotata negatywnego skutku.

Zatatwiajgc sprawe w trybie przewidzianym dla zawiadomienia o zakonczeniu
budowy jednostka kontrolowana nie byta zobowigzana do przeprowadzenia kontroli
obowigzkowej. Natomiast byta zobowigzana do sprawdzenia wniosku o pozwolenie
na uzytkowanie i dotgczonych do niego zatgcznikdw pod katem ich kompletnosci,
ewentualnych brakdéw i niescistosci. Jak wynika z udostepnionych do kontroli
dokumentéw do wniosku nie dotgczono oswiadczenia kierownika budowy o
zgodnos$ci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym lub warunkami
pozwolenia na budowe oraz przepisami o doprowadzeniu do nalezytego stanu i
porzadku terenu budowy, a takze informacji o dokonaniu pomiarow powierzchni
uzytkowej budynku i poszczegolnych lokali mieszkalnych, w sposob zgodny z
przepisami. Znajdujgce sie w dokumentach oswiadczenie podpisat jedynie inspektor
nadzoru inwestorskiego oraz projektant. Kierownik jednostki kontrolowanej
wyjasnit’®?, ze (...) powzigt informacje, ze kierownik budowy zmart — dziennik budowy
zawierat jego wpisy. Dlatego uznano podpisy inspektora nadzoru. Ponadto
wyjasnit'®, ze (...) Inwestor ztozyt komplet dokumentéw do wniosku o pozwolenie na
uzytkowanie. Organ powzigt informacje

o Smierci kierownika, jednakze dziennik budowy zawierat jego wpisy. Dlatego
tezuznano podpis inspektora nadzoru na oswiadczeniu dotgczonego do wniosku o
pozwolenie na uzytkowanie.

Podkreslenia wymaga, ze w swietle zgromadzonych materiatéw kierownik budowy
zmart we wrzesniu 2018 r., a wniosek o pozwolenie na uzytkowanie wptynat do
Inspektoratu w czerwcu 2020 r. Z przedstawionych okolicznosci wynika, ze przez
blisko 2 lata budowa pozostawata w toku bez kierownika budowy. W tym miejscu
nalezy wskaza¢, ze do dnia oddania do uzytkowania obiektu budowlanego na
inwestorze spoczywat obowigzek zapewnienia kierownictwa na budowie. Obowigzek
ten wystepuje bez wzgledu na okolicznoséci, w jakich dotychczasowy kierownik
budowy przestat petni¢ swojg funkcje. Natomiast w tym okresie przepisy prawa nie
naktadaty na inwestora obowigzku zawiadomienia organu nadzoru budowlanego o
zmianie kierownika budowy, a informacje w tym zakresie inwestor powinien umiesci¢
w dokumentacji budowy. Brak wezwania inwestora do uzupetnienia wniosku o
oswiadczenie ztozone przez kierownika budowy stanowi nieprawidtowo$¢. Brak
uzupetnienia wniosku o ww. oswiadczenie nie dawato podstaw do skutecznego
przyjecia zawiadomienia o zakonczeniu budowy.

Z udostepnionych do kontroli dokumentéw wynika, ze do dnia wptywu wniosku o
pozwolenie na uzytkowane PINB w Stawnie nie posiadat informacji, o trwajgcej

102 pismem z 26 stycznia 2023 r., (znak: PINB.0910.1.1.2023.JJ).
103 Pismem z 23 lutego 2023 r., (znak: PINB.0910.1.2.2023.MSz).
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budowie bez objecia kierownictwa budowy z uwagi na smier¢ dotychczasowego
kierownika budowy. Po powzieciu tej informacji jednostka kontrolowana nie ukarata
inwestora mandatem za brak ustanowienia nowego kierownika budowy, co stanowi
nieprawidtowosc¢. Skutkiem nieprawidtowosci byt brak osiggniecia celow
prewencyjnych ustanowienia sankcji karnej za omawiane wykroczenie.

W ramach udostepnionych do kontroli dokumentoéw brak byto dokumentacji
geodezyjnej, zawierajgcg wyniki geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej, w tym
mape, o ktorej mowa w art. 2 pkt 7b ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo
geodezyjne i kartograficzne, oraz informacji o zgodnosci usytuowania obiektu
budowlanego z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu lub odstepstwach od
tego projektu sporzgdzone przez osobe posiadajgcg odpowiednie uprawnienia
zawodowe w dziedzinie geodezji i kartografii. Z tresci wniosku o pozwolenie na
uzytkowania wynika, ze taki dokument zostat do niego dotgczony, a z oswiadczenia
inwestoral®* wynika, ze zostat on zwrécony, do czego jednostka kontrolowana byta
zobowigzana w Swietle obowigzujgcych przepiséw. Jednoczesnie w ramach kontroli
obiektu budowlanego cztonek zarzgdu Wspolnoty Mieszkaniowej wyjasnit zespotowi
kontroleréw GUNB, Ze nie dysponuje dokumentacjg geodezyjng, zawierajgcg wyniki
geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej, poniewaz nie zostata ona przekazana
przez poprzedniego cztonka zarzgdu Wspolnoty Mieszkaniowej. Brak jest zatem
mozliwosci dokonania oceny w zakresie tego dokumentu.

Niezaleznie od powyzszego w ramach dokumentacji udostepnionej w Prokuraturze
oraz przez przedstawiciela zarzgdcy Wspdlnoty Mieszkaniowej znajdowato sie
oswiadczenie z 16 stycznia 2018 r. podpisane m.in. kierownika budowy oraz
inspektora nadzoru inwestorskiego ,,0 zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z
projektem budowlanym lub warunkami pozwolenia na budowe oraz przepisami”.
Wynika z niego m.in., Zze budowa zostata zrealizowana ze zmianami w stosunku do
rozwigzan projektu w m.in. zakresie posadowienia budynku niezgodnie z projektem
zagospodarowania terenu — przesuniecie wzgledem granicy dziatki. Ze
zgromadzonych informacji wynika, ze jednostka kontrolowana nie dysponowata tym
dokumentem. Brak powziecia wiedzy w tym zakresie nie dawat podstaw PINB w
Stawnie do podjecia dziatan w zakresie posiadanych kompetencji.

W Swietle zapiséw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
maksymalna wysokos¢ budynku dla terenu, na ktéry wybudowano budynek wynosita
37 m n.p.m. W ramach udostepnionych do kontroli dokumentéw znajdowaty sie takie,
ktore zawieraty informacje dotyczgce wysokosci budynku. Byt to pierwotny projekt
budowlany, wedtug ktérego w czesci opisowej wskazano wysokos¢ budynku na 21
m, a w czesci rysunkowej wysokosé okreslono na (...). Projekt budowlany zamienny,
wedtug ktérego w czesci opisowej wskazano wysokos¢ budynku na (...), a w czesci
rysunkowej wysoko$¢ okreslono na (...) bez podania jednostki miary, przy czym
suma oznaczonych wysokosci poszczegolnych kondygnacji i stropéw daje wynik (...),
a po dodatnia punktu £0,00 budynku okreslonego na poziomie (...) wysokos¢
budynku to (...).

Jednoczes$nie pierwotny projekt przewidywat siedem kondygnacji nadziemnych,

a zamienny osiem kondygnacji nadziemnych. Innym dokumentem byto oswiadczenie
z maja 2020 r. podpisane przez inspektora nadzoru inwestorskiego i projektanta,
wedtug ktérego budynek po wybudowaniu miat wysokos¢ (...)

104 Oswiadczenie petnomocnika inwestora z 26 czerwca 2020 r.
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Kolejny dokument to ,Ekspertyza techniczna budowlana” z czerwca 2021 r.
sporzgdzona po oddaniu budynku do uzytkowania przez rzeczoznawce budowlanego
z zakresu wykonawstwa w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej, posiadajgcego
upewnienia budowlane do projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez
ograniczen w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej. Wedtug jej zapisow wysokos¢
budynku okreslono na ,okoto (...)

Kolejny dokument to mapa stanowigca zatgcznik do decyzji podziatowej dla dziatki nr
(...) wykonanej przez ,Ustugi Geodezyjno-Kartograficzne (...)". Wedtug jej zapisow
wysokos¢ budynku to (...)

Pomimo, ze do jednostki kontrolowanej po oddaniu do uzytkowania budynku
wptynety ww. dokumenty wskazujgce na rozbieznos$¢ w zakresie projektowanej i
faktycznej wysokosci budynku, nie podjeta z wtasnej inicjatywy postepowania
wyjasniajgcego celem ustalenia stanu faktycznego, a na jego podstawie
ewentualnych dalszych dziatan w sprawie. Brak takich dziatan stanowi
nieprawidtowos$¢. Kierownik jednostki kontrolowanej wyjasnit®®, ze w dniu kontroli nie
dokonywano pomiaréow wysokosSci poniewaz organ nie posiada urzgdzen w tym
zakresie. Przy odbiorach wysokich obiektow zgdamy pomiaru wykonanego przez
uprawnionego geodete. Wedtug przekazanego wykazu® sprzetu i przyrzgdow
pomiarowych organ powiatowy posiada tasmy miernicze 3 m, 8 m, 10 m oraz
dalmierz do 30 m. Skutkiem nieprawidtowosci byt brak wiedzy organu, czy wystepujg
uzasadnione przestanki do podjecia ewentualnego postepowania w zakresie
posiadanych kompetenciji.

Takie dziatania jednostka kontrolowana podjeta dopiero po wystgpieniu Prokuratora
o okreslenie wysokosci budynku. Sprowadzaty sie one jednak do wystgpienia, w
formie zwyktego pisma do Wspodlnoty Mieszkaniowej, o dostarczenie informacji
dotyczacej pomiaru wysokosciowego budynku sporzgdzonej przez uprawnionego
geodete. Brak natozenia obowigzku w prawnie przypisanej formiel®” stanowi
nieprawidtowosc¢. Taka forma dziatania uniemozliwiataby podjecie dziatah
przewidzianych przepisami prawa

w przypadku, gdyby oczekiwany dokument nie zostat dostarczony. Majgc jednak na
uwadze, ze dokument zostat dostarczony, nieprawidtowosc nie wywotata
negatywnego skutku.

Z przedstawionej przez Wspolnote Mieszkaniowg ,Informacji dotyczgcej wysokosci
budynku” z pazdziernika 2022 r. sporzgdzonej przez (...) wynika, ze wysokosc¢
budynku wynosi (...), a dodatkowo na jego szczycie znajduje sie kondygnacja
techniczna o wysokosci (...).

Jednostka kontrolowana nie przeprowadzita dodatkowego postepowania
wyjasniajgcego w tym zakresie, majgc na uwadze, ze zarowno pierwotny jak i
zamienny projekt budowlany nie przewidywat pomieszczen technicznych na ostatniej
kondygnacji. Ponadto przestana informacja byfa niejednoznaczna. Méwita bowiem o
kondygnacji z pomieszczeniami technicznymi, nie wynika z niej natomiast, czy na

105 Pismo PINB w Stawnie z 26 stycznia 2023 r.

106 Tabela nr 2. Wykaz sprzetu i przyrzgdéw pomiarowych stuzgcych do realizacji zadan przez
powiatowego inspektora nadzoru budowlanego.

107 W Swietle art. 81c ust. 2 Prawa budowlanego organy nadzoru budowlanego, w razie powstania
uzasadnionych watpliwosci co do jakosci wyrobéw budowlanych lub robét budowlanych, a takze stanu
technicznego obiektu budowlanego, mogg natozy¢, w drodze postanowienia, obowigzek dostarczenia
w okreslonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz.
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ostatniej kondygnaciji znajdowaty sie wytgcznie pomieszczenia techniczne, czy takze
pomieszczenia o0 innym przeznaczeniu. Informacja w tym zakresie ma istotne
znaczenie przy mierzeniu wysokosci budynku w swietle obowigzujgcy przepisow
prawa'®®, Brak dodatkowego postepowania wyjasniajgcego stanowi nieprawidtowosc.
Jej skutkiem byt dalszy brak wiedzy organu, czy wystepujg uzasadnione przestanki
do podjecia ewentualnego postepowania w zakresie posiadanych kompetenciji.

Niezaleznie od powyzszego pomiar mozliwy do dokonania w naturze przez
kontrolerow GUNB na poszczegdlnych kondygnacjach klatki schodowej i
spocznikéw, mierzony od poziomu podtogi na pierwszej kondygnacji od strony
wejscia wskazuje, ze do stropu nad ostatnig kondygnacjg wysokos¢ budynku wynosi
(...). Dodajgc grubosc¢ projektowanego stropodachul® nad ostatnig kondygnacija
wysokos¢ budynku powinna miesci¢ sie w przedziale (...). Wartosc¢ ta nie uwzglednia
grubosci papy oraz warstwy zwirowej, ktorych grubosci nie zostaty okreslone w
projekcie budowlanym.

Dodatkowo Prokurator przekazat do Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego
,Opinie nt. zgodnosci z projektem budynku apartamentowo-mieszkalnego oraz
poprawnosci dokumentacji’. Wedtug jej zapisow wysokos¢ budynkow to (...)

Ze zgromadzonych dodatkowych dowodéw w ramach procedury kontrolnej wynika,
ze jednostka kontrolowana ostatecznie dokonata analizy posiadanych dowodow w
zakresie rozbieznych danych dotyczacych wysokosci budynku i podjeta dziatania
celem ustalenia faktycznej jego wysokosci. Wezwata Wspodlnote Mieszkaniowg do
przedtozenia informacji o wysokosci budynku. Zwitoka w podjeciu tych czynnosci
stanowi jednak nieprawidtowosé, ktorej skutkiem jest wydtuzenie czasu gromadzenia
niezbednego materiatu dowodowego w sprawie.

Ponadto po raz kolejny jednostka kontrolowana zastosowata niewtasciwy sposob
dziatania. Brak natozenia obowigzku w prawnie przypisanej formie stanowi
nieprawidtowos¢. Zastosowana forma uniemozliwia podjecie dziatan przewidzianych
przepisami prawa, w przypadku gdyby oczekiwany dokument nie zostat dostarczony.

Dokonane ustalenia wskazujg, ze budynek zostat wybudowany z odstepstwem od
zatwierdzonego projektu budowlanego. Zakres dokonanych ustalen oraz tryb
oddania budynku do uzytkowania uzasadnia przeprowadzenie postepowania
wyjasniajgcego w przedmiocie zgodnosci z prawem wykonanych robét budowlanych
oraz wydanie stosownego rozstrzygniecia o ile w ramach postepowania
wyjasniajgcego zaistniejg takie podstawy.

Dotgczony do wniosku dziennik budowy zawierat niescistosci w zakresie: braku wpisu
dotyczgcego: ustanowienia kierownikdw robot i inspektorow nadzoru inwestorskiego
w specjalnosciach instalacyjnych, odbioru przez inspektora nadzoru inwestorskiego

108 § 6 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia 2002 r.: Wysokos¢ budynku, stuzgcg do
przyporzadkowania temu budynkowi odpowiednich wymagan rozporzadzenia, mierzy sie od poziomu
terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci, znajdujacym sie na pierwszej
kondygnacji nadziemnej budynku, do gérnej powierzchni najwyzej potozonego stropu, tgcznie z
gruboscig izolacji cieplnej i warstwy jg ostaniajgcej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad te
ptaszczyzne maszynowni dzwigéw i innych pomieszczen technicznych, bgdz do najwyzej potozonego
punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku znajdujgcego sie bezposrednio nad
pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi.

109 przegroda E rysunku A9 przekroju pionowego A-A: ptyta K-G 3 cm, strop zelbetowy 15 cm,
styropian twardy 20-25 cm, papa termozgrzewalna 2x, warstwa dociskowa zwirowa.
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zgtoszonych przez kierownika budowy'° robot budowlanych, zezwolenia
kierownikowi budowy na zrealizowanie rob6t budowlanych udokumentowanych
wpisem wskazujgcym na zabetonowanie stropu nad Vp, zgtoszenia do odbioru
przez kierownika budowy!*! robét budowlanych, kolejnosci zdarzen i okolicznosci
zachodzacych w toku wykonywania robot budowlanych w zakresie VII kondygnacii
oraz robat instalacyjnych majgcych znaczenie przy ocenie technicznej prawidtowosci
wykonywania budowy, wykonywania robét budowlanych (w branzy konstrukcyjnej i
instalacyjnej) w zakresie VIII kondygnacji, wykonywania rob6t budowlanych w
zakresie biegu schodowego pomiedzy VI i VII kondygnacjg oraz VIl i VIII
kondygnacja, wykonywania robot budowlanych w zakresie wezta cieplnego,
zgtaszanie przez kierownika budowy'!? do odbioru robét zrealizowanych w okresie
od 8 wrzesnia 2015 r. do 20 grudnia 2017 r., przeprowadzonych wymaganych prob
szczelnosci instalacji sanitarnych, za wyjgtkiem jednego wpisu'!3, odstepstw od
zatwierdzonego projektu budowlanego lub warunkéw pozwolenia na budowe.
Natomiast nie dotgczono do wniosku o pozwolenie na uzytkowanie protokotow
szczelnosci instalacji sanitarnych na poszczegdélnych etapach realizowanych robot w
tym zakresie. Nalezy rowniez zauwazyc¢, ze przedtozone dokumenty nie wskazuja,
aby ww. czynnosci zostaty przeprowadzone przez osoby posiadajgce odpowiednie
uprawnienia. Jednostka kontrolowana nie dokonata analizy dokumentow
dotgczonych do wniosku o pozwolenie na uzytkowanie, a w konsekwenc;ji jak wynika
Z wyjasnien nie przeprowadzita postepowania wyjasniajgcego w ww. zakresie. Brak
dziatah w powyzszym zakresie stanowi nieprawidtowosc¢. Kierownik jednostki
kontrolowanej w powyzszych kwestiach wyjasnit''4 m.in., ze Obecnie akta sprawy
pozwolenia na uzytkowanie (...) znajdujg sie w Prokuraturze Rejonowej w Stawnie.
Skutkiem nieprawidtowosci byto umozliwienie uzytkowania obiektu budowlanego,
pomimo braku kompletnej dokumentaciji niezbednej do dokonania oceny, czy zostat
on wykonany w sposéb zgodny z zatwierdzonym projektem budowlanym i przepisami
prawa oraz poszanowaniem praw nabywcy lokalu mieszkalnego.

Ponadto z dokumentéw udostepnionych do kontroli nie wynika, by jednostka
kontrolowana przeprowadzita postepowanie wyjasniajgce w sprawie
odpowiedzialno$ci zawodowej w budownictwie w stosunku do kierownika budowyt®
oraz inspektora nadzoru, zmierzajgce do ustalenia przyczyn powstania zaistniatych
niescistosci w dzienniku budowy, co stanowi nieprawidtowosc¢. Kierownik jednostki
kontrolowanej wyjasnit''®, ze W przypadku stwierdzenia niewazno$ci pozwolenia na
budowe organ bedzie prowadzit postepowanie w tym zakresie. Z uwagi na uptyw
czasu brak jest mozliwosci przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego w
stosunku do 0s6b petnigcych samodzielne funkcje techniczne na tej budowie.

Do jednostki kontrolowanej czterokrotnie wptyneto wystgpienie (...). W jego tresci
odnosit sie do stanu technicznego budynku apartamentowo-mieszkalnego oraz do
kwestii jego oddawania do uzytkowania, wskazujgce na potrzebe podjecia dziatan
przez organ nadzoru budowlanego. Pomimo, ze PINB w Stawnie posiadat materiat
dowodowy wskazujgcy na nieprawidtowosci w zakresie stanu technicznego obiektu
oraz nieprawidtowosci przy budowie obiektu, to jednak z dokonanych ustaleh wynika,

110 ()

11 (,.)

12 ()

113 7 16 sierpnia 2017 r.

114 Pismem z 3 marca 2023 r., (znak: PINB.0910.1.3.2023.3J).
115

116 Pismem z 26 stycznia 2023 r., (znak: PINB.0910.1.1.2023.JJ).
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ze w terminie od lutego do kwietnia 2022 r. organ ograniczyt dziatania dotyczgce
stanu technicznego budynku do wyjasnienia przedstawiciela zarzgdcy Wspolnoty
Mieszkaniowej (...). Nastepnie w okresie od kwietnia do czerwca 2022 r. trzykrotnie
wystgpit do ww. wspdlnoty o odniesienie sie do wystgpienia w sprawie
nieprawidtowosci dotyczgcych realizacji budowy oraz stanu technicznego budynku.
Jak wynika z tresci pism ciezar dowodzenia zostat przerzucony na Wspélnote
Mieszkaniowg (...), co uznano za nieprawidtowos¢. Skutkiem stwierdzonej
nieprawidtowosci jest podwazenie zaufania do organéw administraciji.

W pismach kierowanych do (...) o informacje dotyczgcg Zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) nie wskazat terminu na udzielenie odpowiedzi, co uznano za
uchybienie.

PINB w Stawnie dopiero po trzecim wystgpieniu udzielit odpowiedzi wnioskodawcy.
Czynnosci tej dokonat po uptywie 2 miesiecy od dnia ztozenia pierwszego wniosku o
kontrole. Oceny w zakresie szybkosci podejmowanych dziatan prowadzonych przez
organ powiatowy do 19 kwietnia 2022 r dokonat Zachodniopomorski WINB uznajgc
skarge na dziatanie PINB w Stawnie za zasadng.

Dziatania kontrolne zostaty podjete dopiero po uptywie 9 miesiecy od dnia ztozenia
pierwszego wniosku o kontrole stanu technicznego budynku, co uznano za
nieprawidtowos¢. PINB w Stawnie wyjasnit, ze kontrola zostata przeprowadzona w
poOzniejszym terminie z powodu zmiany Zarzgdu Wspdlnoty Mieszkaniowej jak
rowniez przez braki kadrowe w tut. Inspektoracie. Ponadto nalezy zaznaczyc, ze
obiekt budowlany nie zagraza zyciu lub zdrowiu, bezpieczenstwu mienia bgdz
Srodowiska. Skutkiem stwierdzonej nieprawidtowosci jest podwazenie zaufania do
organdéw administracji.

O planowanych czynnosciach kontrolnych organ powiatowy poinformowat Zarzad
Wspolnoty Mieszkaniowej (...). Upowaznienie pracownicy!’ Inspektoratu, w
obecnosci przedstawiciela zarzgdu wspdlnoty, przeprowadzili czynnosci kontrolne.
Kontrolg objeto 12 apartamentow oraz czesci wspdlne obiektu. Jak wyjasnit*'® PINB
w Stawnie (...) nie udostepniono czesci technicznych (tak byty opisane drzwi
wejsciowe). Przedstawiciel Wspolnoty (...) poinformowat, Zze nie ma kluczy (...).

Ustalenia kontrolne zostaty udokumentowane w protokole kontroli, ktory nie zawiera

m.in. ustaleh w zakresie:

a) Ksigzki obiektu budowlanego.
Jedynie w protokole kontroli PINB w Stawnie zobowigzat osobe uczestniczgcg w
kontroli do przedtozenia w Inspektoracie, w terminie 14 dni ksigzki obiektu
budowlanego. W aktach sprawy brak dokumentu potwierdzajgcego przedtozenie
ksigzki obiektu budowlanego oraz dokonanie przez PINB oceny prawidtowosci
prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego, co stanowi nieprawidtowosé. PINB w
Stawnie wyjasnit!1®, ze w ksigzce obiektu (...) nie byto w niej planu obiektu oraz
nie posiadata oznakowania (brak pieczatki) (...). Skutkiem stwierdzonej
nieprawidtowosci jest obnizanie zaufania do organu administracji publicznej, do
ktérego nalezy dziatanie na podstawie przepiséw prawa, w tym dotyczgcych
zasady pisemnosci i wnikliwosci prowadzonej sprawy.

b) Czy zarzadca poddat budynek kontroli okresowej przeprowadzanej co najmniej raz
w roku.

117 Jolanta Jabtonska, Monika Szenwald, Katarzyna Raczynska.
118 Pismo PINB w Stawnie z 26 stycznia 2023 r.
119 Pismo PINB w Stawnie z 23 lutego 2023 r.
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Po zawiadomieniu o kontroli GUNB powiatowy organ nadzoru budowlanego
wystgpit'?® do Wspolnoty Mieszkaniowej, po uptywie 2 miesiecy od dnial?!
przeprowadzonych czynnosci kontrolnych stanu technicznego budynku
apartamentowo — mieszkalnego przy ul. (...), do przedtozenia w terminie 30 dni od
dnia otrzymania wezwania, protokotu z kontroli okresowej — rocznej. Termin
podjecia tych dziatan stanowi nieprawidtowos$é. PINB w Stawnie wyjasnit, ze
Podczas kontroli w dniu 07 listopada 2022 roku nie przedtozono protokotu z
okresowej kontroli przeprowadzanej co najmniej raz w roku w zwigzku z czym nie
zostat on uwzgledniony w protokole czynnoSci. Biorgc powyzsze pod uwage w
dniu 12 stycznia 2023 r. wezwano Wspolnote Mieszkaniowg do dostarczenia
dokumentacji na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane. Protokot
Z okresowej kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego przedtozono w dniu
15 lutego 2023 r. Skutkiem podjecia dziatan przez PINB w Stawnie po uptywie 2
miesiecy od dnia przeprowadzenia czynnosci kontrolnych byt dtugotrwaty brak
wiedzy jednostki kontrolowanej, czy istniejg przestanki do podejmowania
dodatkowych dziatan w sprawie.

c) Prawidtowosci sporzgdzenia protokotu z okresowej kontroli przeprowadzanej co
najmniej raz na 5 lat.
Réwniez i w tym przypadku dopiero po zawiadomieniu o kontroli GUNB powiatowy
organ nadzoru budowlanego wezwat*??, po uptywie 2 miesiecy od dnia!??
przeprowadzonych czynnosci kontrolnych stanu technicznego budynku
apartamentowo — mieszkalnego przy ul. (...), (...) — przeprowadzajgcego 8
wrzesnia 2022 r. kontrole okresowg stanu technicznego ww. budynku, do
przedtozenia aktualnego wpisu na liste izby samorzgdu zawodowego. Termin
podjecia dziatan stanowi nieprawidtowos$¢. Skutkiem braku podjecia dziatah przez
PINB w Stawnie po uptywie 2 miesiecy od dnia przeprowadzenia czynnosci
kontrolnych byt dlugotrwaty brak wiedzy jednostki kontrolowanej, czy istniejg
przestanki do podejmowania dodatkowych dziatah w sprawie.

d) Pomieszczen na VIII kondygnacji budynku.
Na zadane pytanie kontroleréw jakich ustalen dokonat organ podczas
przeprowadzonej 7 listopada 2022 r. kontroli budynku przy ul. (...) w zakresie
wskazanych w protokole pomieszczen technicznych na VIl pietrze. Do udzielonej
odpowiedzi'?* w tym zakresie m.in. organ powiatowy dotgczyt o$wiadczenie do
protokotu czynnosci PINB w Stawnie z dnia 07.11.2022 r. podpisane przez
pracownikdw biorgcych udziat w czynnosciach kontrolnych. W dokumencie tym,
oswiadczono, ze przedstawiciel wspodlnoty uczestniczgcy w kontroli nie posiadat
kluczy do pomieszczen technicznych na VIl pietrze budynku, a osoba posiadajgca
klucze nie byta obecna w budynku podczas kontroli. Na pytanie kontroleréw czy,
organ przeprowadzit postepowanie wyjasniajgce’?> w sprawie pomieszczen
technicznych znajdujgcych sie na szczycie budynku PINB w Stawnie udzielit
odpowiedzi, w ktérej nie odniost sie do ww. pomieszczen technicznych. W swoje;j
odpowiedzi organ wskazat, ze powzigt informacje o wysokoSci obiektu

120 Wezwanie z 12 stycznia 2023 r.

121 7 listopada 2022 r.

122 Wezwanie z 12 stycznia 2023 r.

123 7 listopada 2022 r.

124 Pismo PINB w Stawnie z 26 stycznia 2023 r.

125 Po otrzymaniu przez PINB w Stawnie informacji od Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej przy

ul. (...) podpisanej przez (...) z 24 pazdziernika 2022 r. dotyczgcej wysokosci budynku mieszkalnego
na dziatce (...).
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rownoczes$nie zazgdat od nowego Zarzgdcy pomiaru geodezyjnego. Pomiary sg
rézne. A pierwszy pomiar jest w aktach w Prokuraturze.

Ponadto protokét kontroli nie zawiera takze informacji o sporzadzonej podczas
kontroli dokumentacji zdjeciowej, co stanowi uchybienie.

PINB w Stawnie wyjasnit, ze W protokole czynnos$ci PINB w Stawnie zawarto opis
stwierdzonego stanu technicznego obiektu wraz z nieprawidtowosciami wynikajgcymi
Z jego uzytkowania. Protokot zawiera rowniez przedtozong podczas kontroli
dokumentacje. Kontrolowany obiekt budowlany znajduje sie w odpowiednim stanie
technicznym. Protokot zostat spisany natychmiast (na miejscu) po ustaleniu stanu
technicznego budynku.

Informacja o wynikach kontroli PINB do dnia zakonczenia niniejszej kontroli nie
zostata przekazana wnioskodawcy. Czynnosci tej dokonano dopiero 16 lutego 2023
r..{j. po uptywie ponad 3 miesiecy od dnia przeprowadzenia kontroli i 8 miesiecy od
trzeciego wystgpienia o przeprowadzenie kontroli stanu technicznego budynku, co
uznano za nieprawidtowos¢. Skutkiem stwierdzonej nieprawidtowosci jest
podwazenie zaufania do organéw administracji.

PINB w Stawnie nie udzielit takze odpowiedzi na wiadomo$¢ mailowg petnomocnika
Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) o przedtuzenie terminu do ztozenia odpowiedzi'?¢ do
30 sierpnia 2022 r. W tym zakresie PINB wyjasnit, ze odpowiedz stanowito
zawiadomienie o nowym terminie'?’ zatatwienia sprawy. Takie dziatanie organu
nalezy uznac¢ za nieprawidtowo$¢. Skutkiem stwierdzonej nieprawidtowosci jest
podwazenie zaufania do organéw administracji.

Organ szesciokrotnie zawiadomit o niedotrzymaniu terminu rozpatrzenia wniosku,
PINB w zawiadomieniach wskazywat nowy termin zatatwienia sprawy oraz pouczat o
prawie do wniesienia ponaglenia. W jednym z zawiadomien nie wskazat przyczyny
zwloki, co uznano za uchybienie. W wyjasnianiach'?® dotyczgcych przyczyn
niezatatwienia sprawy w terminie PINB w Stawnie wskazat, ze tut organ zawiadomit o
niemozliwosci dotrzymania terminu zgodnie z K.p.a wskazujgc nowy termin
rozpatrzenia wniosku Wspadlnoty Mieszkaniowej o czym powiadomit pefnomocnika.
Strona nie skorzystata z prawa do wniesienia ponaglenia. W aktach sprawy brak
pokwitowania doreczenia zawiadomienia z 29 czerwca 2022 r. Wspdlnocie
Mieszkaniowej (...), co uznano za uchybienie.

ZALECENIA POKONTROLNE

Wobec dokonanych ustalen i ocen oraz w celu usuniecia stwierdzonych
nieprawidtowosci i uchybien, zalecam:

I. W odniesieniu do budynku bedgcego przedmiotem niniejszej kontroli:

1) Bezzwioczne przeprowadzenie wyczerpujgcego postepowania dowodowego w
zakresie zgodnosci wybudowania budynku z przepisami prawa budowlanego,
projektem budowlanym lub warunkami okreslonymi w pozwoleniu na budowe w
szczegoblnosci uwzgledniajgc wysokos¢ budynku, jego usytuowanie na dziatce
oraz zapewnienia liczby miejsc postojowych.

126 Na pismo znak: PINB.5162.16.7.2022.JJ.
127 31 pazdziernika 2022 r.
128 Pismo PINB w Stawnie z 23 lutego 2023 r.
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2)

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)
8)

9)

Wydanie stosownego rozstrzygniecia, w sytuacji gdy zaistniejg ku temu
podstawy w zwigzku z wynikami przeprowadzonego postepowania
dowodowego w przedmiocie zgodnosci z prawem zrealizowanych rob6t
budowlanych dotyczacych budowy budynku.

. W odniesieniu do biezgcej dziatalnosci jednostki kontrolowane;j:

Bezzwtoczne podejmowanie dziatan na kazdym etapie prowadzonej sprawy
oraz zatatwienie jej z zachowaniem ustawowych terminow, a takze
kazdorazowe zawiadamianie stron o niezatatwieniu sprawy w terminie, podajgc
przyczyne zwtoki i wskazujgc nowy termin ich zatatwienia.

Bezzwtoczne podejmowanie niezbednych dziatah wyjasniajgcych w przypadku
otrzymania informacji o wykonywaniu robé6t budowlanych z naruszeniem
przepisow prawa.

Staranne gromadzenie materiatu dowodowego pozwalajgcego na ustalenie
wszelkich okolicznosci istotnych dla zatatwienia sprawy oraz dokonywanie jego
wnikliwej analizy.

Rzetelne dokumentowanie w aktach sprawy wszystkich okolicznosci, ktore majg
istotne znaczenie dla sprawy.

Sporzadzanie protokotdw z kontroli tak, aby z niech wynikato kto, kiedy, gdzie i
jakich czynnosci dokonat, kto i w jakim charakterze byt przy tym obecny, co iw
jaki sposdb w wyniku tych czynnosci ustalono i jakie uwagi zgtosity obecne
osoby.

Whnikliwe analizowanie wnioskdw o pozwolenie na uzytkowanie oraz dotgczonej
do nich dokumentacji pod wzgledem ich kompletnosci, prawidtowosci i
zgodno$ci z przepisami prawa, a w przypadku wystgpienia brakow lub
nieprawidtowosci

w tym zakresie podejmowanie dziatan zmierzajgcych do ich usuniecia.

Wzywanie do uzupetnienia dokumentéw w prawnie przypisanych formach.

Kazdorazowe naktadanie mandatu karnego w przypadku powziecia informacji o
braku ustanowienia przez inwestora osdb odpowiedzialnych za kierowanie
budowa.

Przeprowadzanie postepowania wyjasniajgcego w przypadku stwierdzenia
niewtasciwego wykonywania obowigzkéw przez osoby petnigce samodzielne
funkcje techniczne w budownictwie, a w sytuacjach tego wymagajgcych
inicjowanie postepowania z zakresu odpowiedzialnosci zawodowej w
budownictwie.

Postepowanie kontrolne zostato oparte na zasadach: prawdy obiektywnej,
podmiotowosci, kontradyktoryjnosci i pisemno$ci. Przyjetymi kryteriami kontroli sg
prawidtowos¢, legalnosc, rzetelnos¢, celowosé, zas w zakresie wykonywania zadan
skutecznos¢, wydajnosé.

Kierownik jednostki kontrolowanej ma prawo, w terminie 3 dni roboczych od dnia
otrzymania sprawozdania, przedstawi¢ do niego stanowisko. Nie wstrzymuje to
realizacji ustalen kontroli.

W terminie 2 miesiecy od dnia otrzymania niniejszego sprawozdania prosze o
przekazanie informacji o sposobie wykonania zalecen lub o podjetych w tym celu
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dziataniach albo przyczynach ich niepodijecia, w odniesieniu do kazdego ze
sformutowanych zalecen.

Sprawozdanie z kontroli sporzgdzono w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach, po
jednym dla kazdej ze stron postepowania kontrolnego.

Z powazaniem

Z upowaznienia

GLOWNEGO INSPEKTORA NADZORU BUDOWLANEGO
ZASTEPCA DYREKTORA

DEPARTAMENTU INSPEKCJI | KONTROLI BUDOWLANEJ

Ewa Mrowczynska

(dokument podpisany elektronicznie)
Podstawa prawna:
— art. 84b ust. 4 oraz art. 88a ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz.U. z 2021 r., poz. 2351 ze zm.),
— art. 6 ust. 3 pkt 2 oraz art. 52 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w
administracji rzgdowej (Dz.U. z 2020 r., poz. 224).

Otrzymuja:

1) adresat - ePUAP: /pinbslawnoepuap/SkrytkaESP,
2) aa.
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