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Najwyzsza | zba Kontroli Pozna, dnia 6 sierpnia 2010 r.
Delegatura w Poznaniu

LPO-4101-11-04/2010 Paliojciech Zigtkowski
P/10/109 Burmistrz Miastroda Wielkopolska

Na podstawie art. 2 ust.uBtawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najsxej Izbie Kontro-
lit, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Poznaniu przeprowade Urzedzie MiastaSroda
Wielkopolska (dalej: Lrzqd”) kontrole utrzymania i aytkowania obiektéw budowlanych
gminnego zasobu nieruchowow latach 2007-2010 (I pétrocze). W amku z t kontroh,
ktorej wyniki przedstawiono w protokole kontroli ghgisanym w dniu 26 lipca 2010 r., Naj-
wyzsza lzba Kontroli — na podstawie art. 6&tawy o NIK— przekazuje Panu Burmistrzowi

niniejszewystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia utrzymanie mkdyv wyteczndci pu-
blicznej i mieszkalnych, stanogdych witasné¢ miastaSroda WIkp. (gmind), stwierdzajc
jednoczénie, ze dotychczasowe dziatani#rzedu i jednostek, ktérym powierzono zadania w

zakresie zardzania takimi obiektami, nie byly wystarczeg.

1. W latach olgjtych kontroh dwa budynki administracyjngrzedu, wchodace w skitad
gminnego zasobu nierucho#eg t. j. budynek ratusza i budynek stangoyi wspotwltasnéc
gminy, Skarbu Pastwa i Starostwa Powiatowego przy ul. Dasigrego 5, zarmlzane byly
bezpdrednio przedJrzqd. Natomiast pozostatymi budynkami tego zasobuazimaty gminne
jednostki budetowe, samosdowe jednostki organizacyjne (nadee do sektora publiczne-
go) oraz spotka z 0. 0. Ustugi Komunaln&otkd), ktéra zaradzata wszystkimi budynka-
mi mieszkalnymi.

Wedtug danych na koniec | pétrocza 2010 r., zagéhuchoméci budynkowychgmi-
ny stanowito 136 obiektow, w tym 98 budynkéw miesnlah, z ktérych 61 (62%) wybudo-
wanych byto przed 1945 r. Zaznaézyrzy tym naley, ze tylko 63 obiekty, w tym 31 budyn-

! Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
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kow mieszkalnych, w 100% stanowito wiasaé@miny. W stosunku do pozostatych obiektow

gminabyta wspoétwidcicielem.

2. NIK krytycznie ocenia taze w umowach z dnia 10 fpdriernika 2005 r. i 30 wrZaia
2008 r. o zargdzanie budynkami mieszkalnymi, zawartych peaay gming a Spotlk;, nie
zamieszczono informacji wymaganych postanowieniami 185 ust. 2ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchaitiam? (,u_grf), niepodajc numeru licencji za-
wodowe] zargdzapcego oraz nie za¢zapc do nich éwiadczeé o posiadanym ubezpieczeniu
odpowiedzialnéci cywilnej za szkody wyrdzone w zwizku z wykonywaniem czynsoi

zarzdzania nieruchomgiami.

3. Zadnej komorce organizacyjnefzedu, ani te: zadnemu pracownikowi, nie przypisa-
no bezpérednio zada w zakresie nadzoru nad wyaiywaniem si zaradcow obiektow bu-
dowlanych z obowizku przeprowadzania okresowych kontroli, wymagargth62ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlahé,u_PB). Jedynie w ramach kontroli realizacji
umowy zeSpotlg pracownicy referatu spraw mieszkaniowydizedu sprawdzali wybior-
czo, nie cgsciej niz raz do rokd wykonywanie przegiddéw kominiarskich, elektrycznych i
gazowych.

W okresie olyjtym kontroh Urzqd nie przeprowadzatadnej kontroli wewetrznej
dotyczcej spraw zwizanych z utrzymaniem izytkowaniem obiektéw budowlanych wcho-
dzacych w sktad gminnego zasobu. Sprawy te nie byyniéz przedmiotem zainteresowania
rady miejskiej.Zadna te komoérka organizacyjnblrzedu nie analizowata i nie przygotowy-
wata sprawozda(poza sprawozdaniami z realizacji planéw remontbwgakresu utrzymania

i uzytkowania obiektéw budowlanych.

4. Urzqd nie wywiazywat sk nalezycie z obowazku prowadzenia ewidencji gminnego
zasobu nieruchomdoi w zakresie wynikacym z art. 23 ust. 1@_gn W Urzedzienie wyzna-
czono jednostki odpowiedzialnej za prowadzenievagdencji. Natomiast zbiér danych zgro-
madzonych przez wydziat geodezji i gospodarki grzesnejUrzedu zawierat tylko dat
przyjecia nieruchoméci do zasobu, wskazanie dokumentu potwiergzajo posiadanie przez
gmire praw do nieruchontai, potazenie nieruchomii i oznaczenie nieruchoréa (numer

dziatki geodezyjnej) oraz powierzchkniwartos¢ nieruchomeci.

2Dz. U. 2 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.
®Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.



5. Urzqd nie zbierat i nie analizowat danych dotgcych stanu technicznego obiektow
budowlanych administrowanych przez jednostki zdzapce. Zestawienia napraw finanso-
wanych z budetu gminy (poza konserwacyjnymi), stanawe podstaw planu robét remon-
towych obiektéw mieszkalnych, spadzone przez jednostki zadzapce, nie rozdzielaty ich
na prace konserwacyjne, naprawy gtowne rdiie, a wec byty przygotowane w formie nie-
zgodnej z przepisami 8§ 7 ust. 2@&porz;dzenia Ministra Spraw Wewinznych i Admini-
stracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie waranktechnicznychztkowania budynkow
mieszkalnych wedtug ktérego zestawienie robét remontowych Inkdy powinno zawiera

wyzej wskazany podziat robot.

6. Srodki w wysokdci 9.916 tys. zt, uite w planach remontéw budynkéwedacych w
zasobie lokalowymgminy na lata 2007-2009, nie zostaty w petni wykorzystada remonty
w tych latach w obiektach zasobu gminy wydano 7.859 zt, a w¢c 74%. Natomiast plan
remontéw na 2010 r., wynagzy 2.941 tys., do kica | potrocza 2010 r. wykonano w 17%.

Na realizagg remontow sktadnikédw zasobu nieruchariogminy zaplanowano w
2007 r. kwot 3.082 tys. zt, w tym 1.390 tys. zt na remont ratusbudynku przy ul. Dasay
skiego 5. W trakcie roku na remont budynku Ratwgg@ano tylko 153,9 tys. zi, gdyproce-
dury uzgadniania dokumentacji, prowadzone z mziiWwojewodzkim Konserwatorem Za-
bytkéw, zak@czono dopiero w palzierniku 2007 r. W 2008 r. na remont w. w. budywukd
przeznaczono kwetl.290 tys. zt. W wyniku przetargu na realizadpchu na budynku sie-
dziby Urzedu wydano 623,4 tys. zt z planowanej kwoty 1.200 iysa pozostatérodki prze-
znaczono na inne cele zwane z bigacym funkcjonowaniem gminnych jednostek organiza-
cyjnych. Natomiast w 2009 r. niezrealizowano wszgét planowanych zadaremontowych
Z uwagi na decygjPana Burmistrza (z czerwca 2009 r.) o spowolni@thiuealizacji m. in. w
budynku ratusza, ze wzglu na reala obawe utraty ptynndci finansowej przez gmin Z
tego te powodu w planie remontow niectp koniecznego, wskazanego w protokole z kon-
troli okresowej za 2009 r., remontu dachu staregazbudynku komunalnego potonego
przy ul. Szpitalnej 10 (Dom Pogodnej Jesieni).

7. Ogkdziny budynkow administracyjnychirzedu wykazaty nieprawidtowéci w ich

zabezpieczeniu przeciwparowym, ktore nie spetnialto wymogowozporzdze: Ministra

“Dz. U. Nr 74, poz. 836 ze zm.
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Spraw Wewetrznych i Administracji z dnia 21 kwietnia 20Q6orazz dnia 7 czerwca 2010 r.
w sprawie ochrony przeciwparowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych inére.

Ostatnia kondygnacja budynku przy ul Dass#giego 5 nie byta wypogana w hy-
dranty wewgtrzne, brakowato oznakowania stanowiskrge, a korytarz (droga ewakuacyj-
na) tej kondygnacji zastawiona byla meblami. Zargienbyto take wyjscie ewakuacyjne
(brak kluczy). Drzwi wejciowe na strych nie byty odporne na agia w przedsionku wgia
na poddasze znajdowatyesnateriaty tatwopalne i elementy wypdsaia biurowego oraz
roznego rodzajusmieci. Na pierwszym pgirze i na parterze znajdowahgdiydranty (1 na
kazdej kondygnacji) z wzem ptaskim tekstylnym o dtugoi 20 m, nieobejmuacym zast-
giem calej strefy pira.

Natomiast ogidziny budynku ratusza wykazatye nie usunito wykazanych w prze-
gladzie okresowym, przeprowadzonym w listopadzie 200%uszkodzé elementéw kon-
strukcji schodoéw oraz nie poprawiono dotychczasstaezpiecagstwa przeciwpgarowego
tego budynku w zakresie wskazanym w postanowiemnia 25 sierpnia 2008 r. Wielkopol-

skiego Komendanta WojewoddzkiegonBawvowej Stray Pazarne;.

8. NIK negatywnie ocenia tag zaradcy budynkow nie przestrzegali postanawity-
czacych obowizku prowadzenia kontroli okresowych, odomych art. 62 ust. L Ph W
2007 r. zarzdzapcy 147 obiektami budowlanymi przeprowadzili w nighko 47 kontroli
okresowych rocznych i 11 ggioletnich. W latach 2008- 2009 przeprowadzono & hddyn-
kach odpowiednio: kontroli rocznych 54 i 81, a&quoletnich 15 i 44. Zaznacgyprzy tym
nalezy, ze pierwsza kontrok roczry budynkéw zargdzanych przetrzqd, wymagan art. 62
ust. 1 pkt 1 lit. au_Ph przeprowadzono w 2009 r. Natomiast kontrolicmletnich stanu
technicznego w. w. budynkéw, wymaganych na mocy6&#tust. 1 pkt 21_Ph do 2010 r.
jeszczenie przeprowadzano z uwagi na prowadzone w nicltrobeprace remontowe. Do
ksiazek obiektu budowlanego dla tych budynkoéw nie bybtadzone protokétow kontroli
okresowych.

NIK zwraca uwag na to,ze niewykonywanie obowzku kontroli stanu technicznego
obiektow, nosi znamiona wykroczenia oltomego w art. 93 pkt 8 Ph

9. NIK negatywnie ocenia taze podstawowa dokumentacja dotyca utrzymania i
uzytkowania budynkow, jaksa ksiazki obiektu budowlanego, prowadzona byta prikzqd
niezgodnie z postanowieniami aktualnie obgaujacegorozporzdzenia Ministra Infrastruk-

® Odpowiednio: Dz. U. Nr 80, poz. 563 oraz Dz. U.108®, poz. 719.
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tury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie kski obiektu budowlanedo Analiza tréci ksiazek
obiektow budowlanych, zatonych dopiero w 2006 r. dla obu budynkow admindstpaych
Urzedu, wykazata m. in.ze nie zamieszczono w nichw][wykazu dokumentacji (poza wypi-
sem z rejestru gruntdw) informacji o pozwoleniuuigtkowanie i przejciu w sktad zasobu
gminy, [e] planéw sytuacyjnych obiektow, olélajacych usytuowania miejsc przygzy do
sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lubadea przeznaczonych do odcia czynnika do-
starczanego za pomptych sieci, p] informacji o przeprowadzonych remontach i przebu-
dowach, pomimoze takie prace w latach 2007-2010 wykonano w tyatybkach.
PonadtdJrzqd nie dysponowat i nie podejmowat dotychczas (w edigniu do zarg
dzanych obiektow}adnych stanaw celu pozyskania dokumentaciji, o ktérej mowa tv 60
u_Ph w tym dokumentacji budowy i dokumentacji powykesaej, ktén powinien prze-

chowywa zarzdca obiektow budowlanych, zgodnie z dyspozyat. 63u_Ph

10.  Zastrzeenia NIK dotyca réwniez tresci ,Programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy na lata 2008-2012", uchwalonego pradz miejska 28 grudnia 2007 r.
(uchwata Nr XIV/199/07). Program ten nie zawierawiiem prognozy stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego oraz wykazu rzeczowychrzadeewidzianych do realizacji w la-
tach obgtych programem, t. j. danych wymienionych w art.&l. 1 i 2ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, miesakagm zasobie gminy i 0 zmianie Ko-

deksu cywilnego

11. NIK wnosi uwagi do ,Instrukcji bezpieargwa paarowego”, ktdg Urzgd winien
opracowé& wedtug zasad okénych w 8 6 ust. 1 przywotanych weénéej rozporzdze: z
dnia 21 kwietnia 2006 r.4 dnia 7 czerwca 2010 r

Urzqd posiadat w. w. instrukejwspolry dla obu budynkéw administracyjnych. Za-
twierdzona ona zostata w migsii pa&dzierniku 2008 r. przez star@stredzkiego (wspotwia-
sciciela budynku przy ul Dasagkiego 5), niebdacego ani aytkownikiem, ani zargdca bu-
dynku ratusza. Zawierata ona dane wymagane praapishowinzujacymi do 20 czerwca
2010 r., nie zawierata gaadnych planéw wynikagych z wymaga obowhzujacych od dnia
30 czerwca 2010 r.

®Dz. U Nr 120, poz. 1134.
"Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
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12. NIK zwraca ponadto uwaga to,ze — wedtug stanu na dai®0 czerwca 2010 r. —w
liczniki wody wyposaonych byto tylko 162 z 269 lokali znajdigych s¢ w budynkach &
dacych w caléci wkasnacia gminy (60%) oraz 54 z 94 lokali w 17 budynkachktérych
gmina miata udziat vekszaciowy (57%).

Przedstawiac powysze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli — uwzgtiniajac
przyjecie przez Pana Burmistrza nowego regulaminu orgagjaegoUrzedu, w ktorym jed-
noznacznie okiono obowazki i zadaniaUrzedu w zakresie olafym kontroh — wnosi o
podjcie stosownych dziatamapcych na celu:

1) prowadzenie ewidencji gminnego zasobu nierucloneEgodnie z wymaganiami oléle-
nymi art. 23 ust. 1a_gn

2) doprowadzenie do zgodiud z obowhzujacymi przepisami tr&ei umowy o zarzdzanie
zasobem mieszkaniowygminy, zawartej ze&Spotg,

3) rzetelne przeprowadzanie wszystkich kontrolieskwych budynkow oraz prawidtowe
dokumentowanie tych kontroli, w tym prowadzenieaksk obiektow budowlanych w sposob
okreslony przepisami szczeg6towymi,

4) przeprowadzanie systematycznych kontroli jedrlostirganizacyjnych gminy w zakresie
wywiazywania s¢ przez nie z obowezkow prowadzenia ksiek obiektéw budowlanych i
wykonywania przegldéw okresowych,

5) podgcie dziata w celu uzupetnienia brakagych dokumentéw, o ktérych mowa w art. 60
u_Ph

6) uzupetnienie ,Programu gospodarowania mieszkaymo zasobem gminy na lata 2008-
2012” o prognog stanu technicznego i 0 wykaz rzeczowych aawakolejne lata,

7) usungcie uszkodze elementéw konstrukcji schodéw oraz poprawieniawstaezpieczie
stwa przeciwpgarowego ratusza wedtug zalégeostanowienia Wielkopolskiego Komendan-
ta Wojewodzkiego Restwowej Stray Pazarnej,

8) doprowadzenie stanu ochrony przecisgrowej budynku przy ul. Dasagkiego 5 do
wymaga okreslonych wrozporz;dzeniuz dnia 7 czerwca 2010, r.

9) opracowanie instrukcji ochrony przeciwpoowej dla budynkéw administrowanych przez

Urzqd, spetniagcych wymagania w. w. rozpardzeniem,

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Poznaniu — dzigtaja podstawie art. 62 ust.
1 ustawy o NIK— oczekuje przedstawienia przez Pana Burmistrzgrminie 21 dni od dnia

otrzymania niniejszego wyglienia, informacji o sposobie wykorzystania uwagykonania
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wnioskow lub o dziataniach padych w celu ich realizacji albo o przyczynach nidgoia
takich dziata.

Na mocy postanowfeart. 61 ust. luistawy o NIKw terminie 7 dni od dnia otrzyma-
nia niniejszego wyspienia, przystuguje Panu Burmistrzowi prawo zgtosaena pimie dy-
rektorowi delegatury NIK w Poznaniu umotywowanyasizzeéen w sprawie ocen, uwag i
wnioskow zawartych w tym wygpieniu. W razie zgtoszenia zastieg, zgodnie z art. 62 ust.
2 ustawy o NIKtermin nadestania informacji, o ktorym mowazey liczy skt od dnia otrzy-

mania ostatecznej uchwaty tawej komisji NIK.



