Najwyzsza Izba Kontroli Pozna, dnia 20 sierpnia 2010 r.
Delegatura w Poznaniu

LPO-4101-11-05/2010 Pan Dyrekttan Szafranek
P/10/109 Miejski Zaktad Budynkow Komunalnych
w Lesznie

Na podstawie art. 2 ust.ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najazej Izbie Kontro-
it Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Poznaniu przeprowada Miejskim Zaktadzie
Budynkow Komunalnych w Lesznie {aktadzi€) kontrolg utrzymania i aytkowania bu-
dynkow mieszkalnych w latach 2007-2010 (I pétrodaexwiazku z & kontroh, ktérej wyni-
ki przedstawiono w protokole kontroli podpisanymdwiu 23 lipca 2010 r., Najwgza Izba
Kontroli — na podstawie art. 6@stawy 0 NIK— przekazuje Panu Dyrektorowi niniejs&g-

stapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie realizacje Zzadazakresu utrzymania i
uzytkowania budynkéw mieszkalnych zadzanych przezZaktad stanowicych wlasnéé
miasta Leszna gminy), pomimo stwierdzonych nieprawidtoéa. Przy dokonywaniu tej
oceny NIK wztla pod uwag m. in. niedobdérodkéw finansowych na utrzymanie substancji

przegtej w zarad.

1. W okresie olgtym kontroh budynkami mieszkalnymi, ktorych wé@cielem byta
gming zaradzat Zaktad Wedtug stanu na dzie30 czerwca 2010 r. zadzat on 202 bu-
dynkami mieszkalnymi oatznej powierzchni 80.480,41%mz ktorych 181 (90%) wybudo-
wanych byto przed 1945 r., a nadto administrowaf76nbudynkami wspoélnot mieszkanio-
wych, w ktérych 764 mieszkania o powierzchni 38,28t (60% catej substancji mieszka-
niowej wspolnot) byly wiasnieia gminy;,

Wedtug danych zawartych w wieloletnim programisgmdarowania mieszkaniowym
zasobengminyw latach 2008-2012, prajtym uchwag rady miasta Nr XXVI1/310/2008 z

' Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
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dnia 27 listopada 2008 r., potrzeby finansowe maorgy budynkdéw mieszkalnych stanawi
cych wiasné¢ gminy okrdlono na kwog 25.989 tys. zt, a budynkow wspdlnot mieszkanio-
wych na kwo¢ 8.224 tys. zt. Natomiast przyznawadaktadowidotacje oraz uzyskiwane
srodki z optat czynszowych zabezpieczaty ok. 50%z&dt remontowych substancji miesz-
kaniowej.

Ze wzgkdu na bardzo zly stan techniczny dwéch budynkéwsnkialnych wybudo-
wanych przed 1945 r., a w zygku z tym nieoptacalny juich remont, w 2008 Zaktad do-

konat ich wyburzenia.

2. NIK negatywnie ocenia tae od 2007 r. nie byly realizowane zalecenia z corgchn
kontroli okresowych budynkéw mieszkalnych przyNawy Rynek 12 i ul. Krélowej Jadwigi
28. Zalecenia te dotyczyly naprawy opigradacharskich, pokkydachu oraz elewaciji, a ich
realizacja ograniczatagsjedynie do dokonywania drobnych napraw dachu w zapobige-
nia jego catkowitej degradacii.

Analiza zapiséw w protokétach corocznych konttmlidynku gtéwnego przy ul. No-
wy Rynek 12 przeprowadzonych w latach 2007-2008l¢dziny dokonane przez NIK wyka-
zaty, ze kontrole te byly przeprowadzane i dokumentowarezatelnie. W przedmiotowych
protokotach dokonywano zapisoéw o type, stan techniczn§cian zewrtrznych i elementéw
architektury tego obiektu byt dostateczny, acdginy NIK wykazaty m. in. liczne ¢gknigcia
scian konstrukcyjnych, na ktérych zatmo plomby kontrolne. Ponadto nadpecokienne na
parterze tego budynku od strony podworza,aoepubytki muru i tynku, byto gknicte w na-
rozniku i przemieszczone. Na szczelinie w raiku tego nadpriga, plomby kontrolnej nie
byto. Wymienione uszkodzenia stanowity potencjatnebezpieczestwo dlazycia i zdrowia
ludzi oraz zagreenie katastref budowlan.

W toku ogédzin stwierdzono tate inne nieprawidtow&ei, w tym m. in. toze szafki z
zaworami instalacji gazowej w czterech &g pieciu budynkéw poddanych @dkinom nie
byly oznakowane, w jednym przypadku (w budynku pukzyStowiaiskiej nr 18) szafka taka
nie miata take zamkngcia, a wzadnym z piciu kontrolowanych budynkow nie zamieszczo-

no instrukcji posipowania na wypadek powstaniazpou.

3. Badanie protokotow z kontroli okresowycle@u budynkdéw mieszkalnych (z ktorych
dwa miaty rownie oficyny), wytypowanych przez NIK do szczegotoweplzy, wykazato,

ze kontrole te przeprowadzane byty wbrew postanowmrustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
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Prawo budowlane (,u_PH) przez osoby — pracownikéwaktadu — ktérzy posiadali od-
pwiednie uprawnienia, ale nie byli cztonkami vdave] izby samorzdu zawodowego. Byto
to sprzeczne z postanowieniami art. 12 usi. Pbi stanowito czyn zagrmny kag przewi-
dziara w art. 91 ust. 1 pkt 2 tej ustawy.

NIK negatywnie ocenia tak nie przestrzeganie w petni przez Zaktad olokow
dotyczicych prowadzania kontroli okresowych budynkéw cprmaej raz na 5 lat, wymaga-
nych art. 62 ust. 1 pkt @ Ph Kontrolom takim nie poddano dwoch zgiu budynkéw obje-
tych badaniami NIK (przy ul. Nowy Rynek 12 i KrélepJadwigi 28).

Nie przeprowadzanie w. w. kontroli nosi znamiongkmczenia okrédonego w art. 93
pkt 8u_Ph

Ponadto badanie protokotéw corocznych kontrolieskmvych oraz przeprowadzanych
co 5 lat wykazatoze brak w nich byto informacji o nie wykonanych redch remontowych
zalecanych po poprzednich kontrolach i éleeia kolejndci wykonywania robét, czym na-
ruszono dyspozycje 8§ 4 ust. 4 pkt 3 idzporz;dzenia Ministra Spraw Wewtnznych i Ad-
ministracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawierwmakow technicznychzytkowania budyn-

kéw mieszkalnyéh(, rozporz;dzenié).

4. Ogkdziny budynkéw mieszkalnych przeprowadzone przyialdzprzedstawiciela
Paistwowe]j Stra Pazarnej (JPSP) oraz badanie dokumentacji dotycej utrzymania obiek-
tow wykazaty rownie fakty pozytywne, majace wptyw na ogengolm kontrolowanej dzia-
talnosci. Stwierdzono m. inze: [e] wszystkie budynki gytkowane byty zgodnie z przezna-
czeniem, w tym jeden po dokonanej i zalegalizowan@apnie sposobuzytkowania (przy ul.
Ractawickiej 20), ¢] Zaktad sktadat komisjom problemowym rady miasta inforneadpty-
czace przekazanego mu w zatizzasobu mieszkanioweg®,][kontrole okresowe przewodow
kominowych oraz instalacji gazowych, elektrycznyicpiorunochronnych przeprowadzaty
osoby posiadage odpowiednie kwalifikacje i uprawnienia][Zaktadzabezpieczyt poedek
zapewniajcy bezpieczistwo wytkowania pomieszczewspolnych, p] w latach 2007-2010
(I pétrocze)Zaktad wykonanat zalecenia pokontrolf®SPwydane po 20 kontrolach przed-
miotowych budynkow, 4] dzwig osobowy dla inwalidow (platforma pochyta) zarntmmany
w jednym z budynkow (przy ul. Ractawickiej 20) pasidany byt co 30 dni przegdowi kon-
serwacyjnemu przez osoby posiadaj z&wiadczenia kwalifikacyjne do konserwacijrwi-

gow i stosownie do postanowi® 11rozporz;dzenia MinistraGospodarki, Pracy i Polityki

2Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.
®Dz. U. Nr 74, poz. 836 ze zm.



Spotecznej z dnia 29 gdriernika 2003 r. w sprawie warunkéw technicznyoladu tech-
nicznego w zakresie eksploatacji niektérychqdesi transportu bliskiegb prowadzono
dziennik konserwacji tego wdzenia oraz ksike rewizji, do ktérej zajczano protokoty ak-
tualnych bada wykonanych przez Ued Dozoru Technicznegos] ksiazki obiektu budow-
lanego prowadzone byty zgodnierazporzidzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca
2003 r. w sprawie kgiki obiektu budowlanego

Uchybieniem byto jedynie tae karty tych ksizek nie byty zabezpieczone w sposéb
chronicy je przed usurciem lub wymiagn (brak przesznurowania wszystkich stron, opie-
czetowania i oparafowania na ostatniej stronie orazyda o tym ile stron zawieraty poszcze-
golne ksazki).

Przedstawiac powysze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o poglie
stosownych dziafamapcych na celu:
1) niezwloczne wykonanie ekspertyzy budynku przyNbwy Rynek 12 oraz podjecie w
oparciu 0 ni stosownej decyzji co do dalszego jeggthowania,
2) przeprowadzanie kontroli okresowych wszystkictdynkéw mieszkalnych, wymaganych
u_Ph a przy tym rzetelne dokonywanie usfalesporzdzanie protokotéw w sposob okle-
ny rozporzidzeniem
3) biezace usuwanie uszkodzdudynkow mieszkalnych, z uwzglnieniem przy tym zasady
pierwszaéstwa dla robdt okkdonych przepisami szczegotowymi
4) przeprowadzanie kontroli rocznych wytnie przez osoby posiadeg¢ podstaw do wyko-
nywania samodzielnych funkcji technicznych w budmtmie,
5) umieszczanie na klatkach schodowych w budynkaielszkalnych instrukcji pogbowania
na wypadek powstania paru oraz oznakowywanie i wieiwe zabezpieczanie szafek z zawo-

rami gazu przed dagiem os6b nieupowaionych.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Poznaniu — dzigtaja podstawie art. 62 ust.
1 ustawy o NIK— oczekuje przedstawienia przez Pana Dyrektorgerminie 14 dni od dnia
otrzymania niniejszego wyglienia, informacji o sposobie wykorzystania uwagykonania
wnioskow lub o dziataniach paglych w celu ich realizacji albo o przyczynach niépgoia
takich dziata.

“Dz. U. Nr 193, poz. 1890.
®Dz. U Nr 120, poz. 1134,



Na mocy postanowfeart. 61 ust. luistawy o NIKw terminie 7 dni od dnia otrzyma-
nia niniejszego wyspienia, przystuguje Panu Dyrektorowi prawo zgtoszama psmie dy-
rektorowi delegatury NIK w Poznaniu umotywowanyasizzeéen w sprawie ocen, uwag i
wnioskow zawartych w tym wysgpieniu. W razie zgtoszenia zastieg, zgodnie z art. 62 ust.
2 ustawy o NIKtermin nadestania informacji, o ktérym mowaasjy liczy skt od dnia otrzy-
mania ostatecznej uchwaty tawej komisji NIK.



