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Najwyisza Izba Kontroli Poznan, dnia 29 lipca 2010 r.
Delegatura w Poznaniu

LPO-4101-11-01/2010 Pan Marian Adamek
P/10/109 Burmistrz Miasta 1 Gminy Pleszew

{(tekst jednelity wystapienia uwzgledniajacy zmiany wprowadzone uchwalg komisji odwolawczej NIK

z dnia 24 sierpnia 2010 1. zatwierdzong postanowieniem Prezesa NIK z dnia 13 wrzesnia 2010 r.)

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. 0 Najwyzszej Izbie Kontro-
Ii', Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Poznaniu przeprowadzita w Urzedzie Miasta i
Gminy w Pleszewie (dalej: ,,Urzqd™), kontrolg utrzymania i uzytkowania obiektow budowla-
nych gminnego zasobu nieruchomosci w latach 2007-2010 (1 pétrocze). W zwiazku z tq kon-
trolg, ktorej wyniki przedstawiono w protokole podpisanym w dniu 14 lipca 2010 r., Najwyz-
sza lzba Kontroli — na podstawie art. 60 ustawy o NIK — przekazuje Panu Burmistrzowi ni-

niejsze wystgpienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie utrzymanie budynkéw uzytecznosci pu-
blicznej 1t mieszkalnych, stanowiacych wlasnos¢ miasta 1 gminy Pleszew (.gmina™), stwier-
dzajac jednoczesnie, ze dotychczasowe dziatania Urzedu i jednostek, ktorym powierzono za-

dania w zakresie zarzgdzania takimi obiektami, nie byty wystarczajace.

1. Zadania w zakresie utrzymania i uzytkowania budynkéw stanowiacych wlasnosé gmi-
ny realizowane byly przez: [#] Urzqd, w odniesieniu do budynkéw stanowiacych jegb siedzi-
b¢ 1 zaplecze, [#] spolk¢ z o. o. Pleszewskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego
(..PTBS”), ktore} na podstawie umowy zawartej z gming powierzono zarzadzanie budynkami
mieszkalnymi 1 gospodarczymt, [#] inne jednostki, kiérym przekazano budynki gminy w za-
rzad (m. in. szkoly oraz placowki wychowania, opieki 1 kultury).

Wedtug danych na kontec I potrocza 2010 r., zaséb nieruchomoscei budynkowych gmi-
ny stanowily 142 budynki, w tym 43 mieszkalne, z ktérych 30 (70%) wybudowanych bylo
przed 1945 r. Na dzien 30 czerwca 2010 r., 58 budynkéw zakwalifikowanych byto do napra-

' Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701, ze zm.
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wy biezeej (41%), 4 do naprawy gtownej, a 2 do wyburzenia. Potrzeby remontowe budynkdw
stanowigcych zaséb gminy, w okresie objetym kontrola NIK, nie byly w pelni zaspakajane.
Nakfady na takie roboty wyniosty ogélem 3.581,3 tys. zl, t. j. 82% wielkosci planowanej i

zaledwie 40% w odniesieniu do zgloszonych potrzeb.

2. NIK negatywnie ocenia to, ze w wieloletnim programie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym p. n. . Zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy” nie za-
mieszczono wszystkich elementéw wymienionych w art. 21 ust. 2 pkt 1, 2, 6 i 7 ustawy z dnia
21 czerwea 2001r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego®, ktore dotycza m. in.: prognozy wielkosci oraz stanu technicznego zaso-
bu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach, analizy potrzeb oraz planu remontéw i
moderizac)i z podziatem na kolejne lata, zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz

wysokosci wydatkdw w kolejnych latach,

3. NIK negatywnie ocenia to, ze zadnej komoree organizacyinej Urzedu, ani tez zadne-
mu pracownikowi nie przypisano zadafi w zakresie nadzoru nad wywigzywaniem si¢ przez
zarzadedw obiektow budowlanych z obowiazku przeprowadzania okresowych kontroli, wy-
maganych art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane® (dalej: WU Pb7). W okre-
sic objgtym kontrola Urzqd nie przeprowadzal kontroli wewngtrznych dotyczacych spraw
zwigzanych z utrzymaniem i uzytkowaniem obiektéw budowlanych wchodzacych w skiad
gminnego zasobu. Sprawy te nie byly réwniez przedmiotem badan audytowych. Na skutek
nierzetelnego wywiazywania si¢ przez zarzadcOw z obowigzkdéw w zakresie utrzymania bu-
dynkdéw (okreslonych powszechnie obowiazujacymi przepisami szczegdlowymi) oraz braku
dostatecznego nadzoru ze strony Urzedu, powstalto szereg nieprawidtowosci opisanych w dal-

szej czescl nintejszego wystapienia,

4, NIK zwraca uwage na to, ze obowigzujaca od dnia 6 wrzesnia 2000 r. umowa o zarza-
dzanie nieruchomosciami nie zostata dostosowana do wymogdw okreslonych w art. 185 ust, 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami®,

5. PTBS nie sporzadzal wymaganych — na mocy postanowien § 7 rozporzqdzenia Mini-

stra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw

*Dz. U. 7 2005 1. Nr 31, poz. 266
*Dz. U. z 2006 r. Nt 156, poz. 1118, ze zm.
* Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651



technicznych uzytkowania budynkdw mieszkalnych® (dalej: ,,» MSWid”) — zestawien robot
remontowych budynkéw z podzialem na roboty konserwacyjne, naprawy biezgce 1 naprawy
gltowne, ktore powinny by¢ podstawg sporzadzania plandw robdt remontowych. Sporzadzane
przez poszczegdlnych zarzadedw plany remontéw zasobu komunalnego nie zawieraly szcze-
golowych danych, mozliwych do wykorzystania i oceny. Plany takie sporzadzane przez PTBS
zawieraly jedynie zapisy ogdlne o rodzaju robét do wykonania w danym budynku (n. p: ,,wy-
miana stolarki okiennej”, ,,roboty murarskie”, ,pozostate remonty”) 1 kwoty wydatkow. Z
planéw tych nie mozna bylo réwniez wywnioskowaé, czy zachowywane byly zasady pierw-
szenstwa dla robot okreslonych w § 7 ust. 4 pkt 1 — 4 r AMSWid. Jeszcze mniejszy stoplen
szczegOtowosci mialy plany sporzadzane przez wydzial gospodarki gruntami i rolnictwa

Urzedu, w ktérych wymieniano tylko elementy budynkéw wymagajace remontu.

6. NIK negatywnie ocenia to, ze podstawowa dokumentacja dotyczaca utrzymama 1
uzytkowania budynkow, jaka sg ksiazki obiektu budowlanego i protokoty kontroli okreso-
wych, prowadzona byla niezgodnie z postanowieniami rozporzgdzenia Ministra Infrasiruktu-
ry z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksiqzki obicktu budowlanego®. Analiza tresci wszystkich
ksigzek zalozonych dla 10 budynkéw, wytypowanych do szczegdlowego badania przez NIK,
wykazata m. in., ze: [#] w zadnej ksiazce nie zamieszczono danych co do numeru i daty pro-
tokotu odbioru obiektu oraz co do dokumentacji dolaczonej do tych ksigzek, [#] w ksigzkach
pieciu obiektow brak bylo danych co do zakresu robot remontowych niezbednych do wyko-
nania, [#] w dwoch ksigzkach zamiast wyszczegolnienia niezbgdnego zakresu robot wymie-
niono punkt protokolu kontroli okresowej, [#] w zadnej ksigzce (z wyjatkiem tej dotyczace;
Muzeum Regionalnego) nie zamieszczono danych, co do wykonania robot. W ksigzce obiektu
budynku mieszkalnego przy ul. Ogrodowej 1 w Pleszewie nie zamieszczono w ogéle danych
o rocznych kontrolach okresowych, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 u_Ph, przeprowadzonych
w latach 2007-2008. Dla siedmiu budynkdéw ksiazek obiektu nie zaprowadzono w ogédle.

NIK zwraca uwagg na to, ze niezaprowadzenie ksigzki obiektu budowlanego nosi
znamiona wykroczenia okreslonego art. 93 pkt 9 u_Pb.

W protokotach corocznych kontroli okresowych budynkéw mieszkalnych, poddanych
ogledzinom NIK, nie zamieszczano danych dotyczacych stanu technicznego oraz rozmiaréw
zuzycia lub uszkodzenia elementéw budynkdw objetych kontrola, kolejnosci wykonywania

zaleconych robot remontowych, metod i srodkow uzytkowania elementow budynkéw narazo-

’ Dz. U. Nr 74, poz. 836
% Dz. U Nr 120, poz. 1134
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nych na szkodliwe dziatanie wplywoéw atmosferycznych 1 niszezace dziatanie innych czynni-
kow, zakresu nie wykonanych robét remontowych zleconych do realizacji w protokotach z
poprzednich kontroli okresowych. W protokoélach kontroli okresowych nie zamieszczano tez

danych o sprawdzeniu wykonania albo niewykonania zalecen z poprzednich kontroli.

7. NIK negatywnie ocenia to, ze zarzadcy budynkéw nie przestrzegali w pelni postano-
wien, dotyczacych obowigzku przprowadzania kontroli okresowych, wymaganych art. 62 ust.
L « Pb. Badanie ksigzek obiektu budowlanego i protokotéw kontroli okresowych przeprowa-
dzonych w 10 budynkach wytypowanych przez NIK do kontroli szezegdélowej wykazalo bo-
wiem, ze nie przeprowadzono:

[#] kontroli rocznych budynkéw, wymaganych na mocy art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a u_Pb,
w 2007 r. w trzech przypadkach, w jednym przypadku w 2008 r. oraz w trzech przypadkach w
2009 r.;

[#] kontroli rocznych przewodow kominowych, wymaganych na mocy art. 62 ust. 1
pkt 1 lit. ¢) u_Pb, w 2007 1. w jednym przypadku;

[#] kontroli rocznych instalacji gazowych, wymaganych na mocy art. 62 ust. 1 pkt 1
lit. ¢ u_Pb,nie przeprowadzono w 2007 r. w pigciu przypadkach i réwniez w pigciu przypad-
kach w 2008 r.;

[#] w 2010 r., do czasu zakonczenia kontroli NIK, kontroli rocznych zadnego z pigciu
budynkéw mieszkalnych, pomimo ze — wedlug postanowien § 4 ust. 2 r MSWiAd — kontrole
okresowe powinny by¢ przeprowadzane w porze wiosennej.

NIK zwraca uwage na to, ze nieprzeprowadzanie w. w. kontroli nosi znamiona wykro-

czenia okreslonego w art. 93 pkt 8 4_Pb.

8. Kontrola NIK wykazata nieprawidtowosci takze w zakresie rzetelnosci dokonywania i
dokumentowania kontroli okresowych budynkow. Z tredci protokotow kontroli okresowych,
przeprowadzonych w 10 obiektach poddanych ogledzinom NIK ,wynika, ze w toku tych kon-
troli nie stwierdzono uszkodzen i brakow, ktére moglyby spowodowad m. in. zagrozenie zy-
cia lub zdrowia ludzi oraz bezpieczenstwa i nie wydawano stosowych zalecenn w celu ich usu-
niecia. Natomiast ogledziny tych budynkéw dokonane przez NIK takie zagrozenia wykazaly.
Mianowicie: [#] plyta nos$na balkonu drugiej kondygnacji nadziemnej budynku przy ul. Ogro-
dowej 1 byla w takim stanie, ze zagrazata nte tylko zyciu lub zdrowiu ludzi, ale grozita takze
katastrofa budowlana (z pretéw nosnych tej plyty odpadla otulina betonowa, ubytki betonu

byly na obrzezach tej ptyty, konstrukcja stalowa podtrzymujaca t¢ ptyte byta skorodowana);
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{#] w budynku Domu Kultury brak byto w ogéle kominow wentylacyjnych (z wyjatkiem po-
mieszczen sanitarnych na parterze); [#] schody zewngtrzne wejéciowe do tego budynku o
szerokoscel ok. 4,74 m nie byly wyposazone w balustradg ﬁoérednia(, wymagang dyspozycijg §
296 ust. 3 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie wa-
runkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki ich usytuowanie’, [#] schody we-
wnetrzne w tym budynku nie byly wyposazone w balustradg lub por¢cz przyscienng (umozli-
wiajaca bezpieczne prawo- 1 lewostronne ich uzytkowanie), wymagana takze na mocy § 296
ust. 3 tego rozporzadzenia.

W toku ogledzin w. w. budynkéw stwierdzono rowniez inne nieprawidlowosci, m. in.:
[#] uszkodzenia elewacji (plamy w miejscach wykonanych napraw, zmurszate, brudne i z
cz¢sciowymi ubytkami tynki), [#] braki opasek przysciennych stuzacych do odprowadzania
wody, [#] zluszczone powloki malarskie na rynnach i rurach spustowych oraz na konstrukcji
drewniane) okien, [#] braki wrzadzen utatwiajacych wejscia do budynkdéw osobom niepelno-
sprawnych, [#] uszkodzenia stopni wejsciowych do budynkéw, brak parapetéw podokiennych
zewngtrznych w jednym budynku, oderwanie instalacji odgromowe] w innym budynku.
Stwierdzono rowniez: [#] utrudniony dostgp do niektérych gasnic przeciwpozarowych;
[#] brak gasnic w miejscach niektérych piktogramoéw; [#] brak tablic informacyjnych z dany-
mi o tym, gdzie znajdujg si¢ gtdwne wylaczniki pradu, gazu i wody w budynkach uzyteczno-
sci publicznej; [#] brak informacji o numerach telefonéw alarmowych; [#] oznaczenie przejs¢

ewakuacyjnych jako wyjs¢ ewakuacyjnych.

Przedstawiajac powyzsze oceny 1 uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o podjecie
stosownych dziatan majgcych na celu:
1) niezwloczne wykonanie ekspertyzy technicznej balkonu budynku mieszkalnego przy ul.
Ogrodowej 1 w Pleszewie i wykonanie ewentualnych niezbednych prac,
2) mozliwie niezwloczne wykonanie urzadzen wentylacyjnych w budynku Domu Kultury,
wyposazenie schodéw tego obiektu w urzadzenia zabezpieczajace przed upadkiem oséb z
wysokosci oraz prawidlowe oznakowanie przejs¢ i wyjsé ewakuacyjnych,
3) mozliwie niezwloczne wykonanie parapetéw podokiennych zewngtrznych budynku Zespo-
ta Szkot Podstawowych nr 3,
4) rzetelne przeprowadzanie wszystkich kontroli okresowych budynkdéw oraz prawidlowe

dokumentowaunie tych kontroli,

" Dz. U. Nr 75, poz. 690, ze zm.
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5) zaprowadzenie brakujacych ksigzek obicku budowlanego oraz prowadzenie takiej doku-
mentacji w sposéb okreslony przepisami szczegotowymi,

6) sporzadzanie zestawien robdt remontowych niezbednych do opracowywania planéw tych
robot 1 zamieszezanie w tych planach szezegdtowych danych (m. in. dotyczacych rodzajéw,
wartosci i termindéw wykonania tych robét),

7) biezace usuwanie uszkodzen budynkow, z uwzglednientem przy tym zasad pierwszenstwa
dla robét, okreslonych przepisami szczegdtowymi,

8) sporzadzenie wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym w sposéb
okreslony przepisami szczegélowymi.

9) uzupelnienie umowy zawartej z PTBS o postanowienia wymagane u_gn,

10) wzmozenie nadzoru nad wywiazywaniem si¢ zarzadcow budynkow z nalezgcych do nich
obowigzkéw, w tym m. in. poprzez przypisanie zadan w zakresie tego nadzoru poszczegol-
nym komdrkom i pracownikom Urzedu oraz ich realizacjg,

11) przestrzeganie prawidtowego oznakowywania miejsc, w ktoérych znajduje si¢ sprzet prze-
ciwpozarowy w budynkach oraz zamieszczanie na tablicach informacyjnych niezbednych

danych o gltownych wytacznikach medidéw i o telefonach alarmowych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Poznaniu — dziatajac na podstawie art. 62 ust.
1 ustawy o NIK — oczekuje przedstawienia przez Pana Burmistrza w terminie 21 dni od dnia
otrzymania niniejszego wystapienia, informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania
wnioskéw lub o dziataniach podjetych w celu ich realizacji albo o przyczynach niepodjgcia
takich dziatan.

Na mocy art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od dnia otrzymania niniejszego
wystapienia, przystuguje Panu Burmistrzowi prawo zgloszenia na pismie dyrektorowi delega-
tury NIK w Poznaniu umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag 1 wnioskOw zawar-
tvch w tym wystapieniu. W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK,
termin nadestania informacji, o ktérym mowa wyzej, liczy si¢ od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaly wtasciwej komisji NIK.

Otrzymuja;
1Y NIK Departament Srodowiska, Rolnictwa
1 Zagospodarowania Przestrzennego,

2) aa.



