WS

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Katowicach

LKA.410.007.02.2022
P/22/078

Pan
tukasz Komoniewski
Prezydent Miasta Bedzina

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

P/22/078 Dziatania gmin na rzecz poprawy stanu technicznego budynkdw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych

NAJWYZSZA I1ZBA KONTROLI
Delegatura w Katowicach
ul. Powstancéw 29, 40-039 Katowice
T+48327844200, F+4832 7844230
lka@nik.gov.pl



Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowanej

Zakres przedmiotowy
kontroli

Okres objety kontrolg

Podstawa prawna
podjecia kontroli

Jednostka

przeprowadzajaca
kontrole

Kontrolerzy

|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Bedzinie!, ul. 11 Listopada 20, 42-500 Bedzin

t ukasz Komoniewski, od 2010 r. Prezydent Miasta Bedzina?

1. Rozwigzania organizacyjne w zakresie realizacji zadan dotyczacych
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych?;

2. Planowanie, finansowanie i realizacja  dziatan  zwigzanych
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi mogg by¢ objete rowniez dziatania
i zdarzenia, z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed lub po tym okresie.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Michat Kapek, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/94/2022 z dnia 13 kwietnia 2022 r.
(akta kontroli str. 1-2)

1 Okreslany dalej skrotem ,Urzad” lub ,UM”

2 Dalej ,Prezydent” lub ,Prezydent Miasta”

3 Mieszkania o warunkach substandardowych (wg opracowan wtasnych GUS) - takie, ktére charakteryzujg sie zlym stanem
technicznym, niedostatecznym wyposazeniem w instalacje oraz takie, w ktérych mieszka zbyt duzo oséb. Substandardowe
warunki mieszkaniowe.

4Dz.U.z2022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
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Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli®, podejmowane w latach 2019-2021 dziatania
w celu poprawy stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatacji budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, chociaz przyczynity sie do poprawy
standw technicznych blisko 30% takich budynkow (termomodernizacje), w niewielkim
stopniu wptynely na poprawe ogding stanu technicznego lokali mieszkalnych
o warunkach substandardowych. Gtéwng tego przyczyng byty wzgledy finansowe -
wysokos¢ srodkow wykorzystywanych corocznie na zadania biezace i remontowe
byta wielokrotnie nizsza od wykazywanego przez zarzadce nieruchomosci’
zapotrzebowania. Przyjete w Urzedzie rozwigzania w zakresie finansowania zadan
dotyczacych  gospodarowania zasobem mieszkaniowym —  uwzgledniajac
ograniczone mozliwosci budzetowe — umozliwiaty rzetelng realizacje poszczegolnych
obowigzkéw. Zdaniem NIK, obowigzujace w okresie objetym kontrolg dokumenty
strategiczno-planistyczne - cho¢ nie wyodrebniaty zasobu z mieszkaniami
o warunkach substandardowych - byly ze sobg spéjne. Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta zawierat wszystkie elementy
okreslone w art. 21 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®.

NIK ocenita rowniez, ze funkcjonujgce w Urzedzie rozwigzania organizacyjne
umozliwiaty prawidtowg realizacje zadan wobec budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Niemniej jednak, nieskuteczny
nadzér nad zarzadcg nieruchomosci gminnych (szczegolnie w zakresie realizacii
obowigzkéw zwigzanych z biezacym utrzymaniem budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych), przyczynit sie do powstania szeregu
nieprawidtowo$ci zarbwno w zakresie rzetelno$ci realizacji powierzonych MZBM
obowigzkow, jak i biezacego utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego.
Ponadto, w Urzedzie nie zapewniono by coroczne plany finansowe wydatkdw
zwigzanych z zarzadzaniem i utrzymaniem zasobu mieszkaniowego, opracowywane
byly na podstawie wykazdw robét remontowych sporzadzanych przez MZBM zgodnie
z zasadami Zarzgdzenia Prezydenta Miasta w sprawie zarzadzania
nieruchomoS$ciami gminnymi®.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'? kontrolowanej dziatalnosci

1. Rozwiazania organizacyjne w zakresie realizacji
zadan dotyczacych  budynkéw komunalnych

z mieszkaniami o warunkach substandardowych
Zgodnie z obowigzujgcym w okresie kontroli Regulaminem Organizacyjnym Urzedu,

catoksztalt spraw zwigzanych z gospodarowaniem zasobem budynkéw - bez
rozgraniczenia na rodzaj wlasnosci oraz standard - realizowano w Wydziale

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0going jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie opisowe;j

6 Dalej: ,NIK".

7 Miejski Zakfad Budynkow Mieszkalnych Sp. z 0. 0. w Bedzinie, w dalszej czesci okreslana skrotem MZBM

8Dz. U.z2022r., poz. 172, w dalszej czgsci okreslana skrétem ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy

9 Zarzadzenie Nr 0151/66a/2006 z dnia 27 lutego 2006 r. w sprawie powierzenia Migjskiemu Zaktadowi Budynkéw Mieszkalnych

Sp. z 0. 0. zarzadzania nieruchomosciami lokalowymi wiasnosci i wspétwtasnosci Gminy Bedzin oraz pozostajacymi w jej

zarzgdzie. W dalszej czeSci wystapienia okre$lane skrotem ,zarzadzenie PM w sprawie zarzadzania nieruchomosciami

gminnymi”

10 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana, jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej
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Gospodarki Mieszkaniowej. Jak wynika z powierzonych zakresdéw czynnosci, zadania
zwigzane m.in. z zagadnieniami dotyczacymi mieszkan o warunkach
substandardowych, wykonywato trzech pracownikéw tego Wydziatu (w tym
Naczelnik), do ktérych nalezato w szczegdlnoSci: rozpatrywanie i opiniowanie
wnioskow o zmiane lokali mieszkalnych, przygotowywanie materiatéw na posiedzenia
Spotecznej Komisji Mieszkalnej, obstuga interesantow, rozpatrywanie i zatatwianie
skarg i wnioskow, udziat w wizjach lokalnych w sprawach standw technicznych lokali
zasiedlonych, koordynacja zarzadzaniem budynkami mieszkalnymi stanowigcymi
wtasno$¢ Gminy, wspotpraca z zarzadcami lokali przeznaczonymi do zasiedlenia,
atakze: przygotowywanie propozycji do projektu budzetu miasta i planow
finansowych, zarzadzanie przyznanymi w budzecie Srodkami finansowymi,
wspotpraca z jednostkami organizacyjnymi Gminy w tym MZBM, koordynacja spraw
z zakresu eksploatacji lokali, przygotowywanie harmonograméw finansowych
i rzeczowych w zakresie remontow lokali komunalnych, nadzér nad wykonywaniem
przez zarzadcdw nieruchomosci robdt remontowych, udziat w komisjach typujacych
obiekty do wyburzenia, biezace kontrole dokumentacji technicznej budynkéw oraz
standw technicznych i sanitarnych nieruchomos$ci, rozpatrywanie wnioskéw
dot. wykonania remontow w lokalach mieszkalnych, przygotowywanie sprawozdan
zzakresu  gospodarki  mieszkaniowej,  przygotowywanie i  aktualizacja
harmonogramow robot remontowych.

(akta kontroli str. 53-62-71)

Obowigzki zwigzane z zarzadzaniem nieruchomosciami lokalowymi stanowigcymi
wlasno$¢ i wspoétwlasnos¢ Gminy Bedzin (w tym mieszkaniami o warunkach
substandardowych), Prezydent Miasta Bedzina powierzyt — na podstawie zarzadzenia
PM w sprawie zarzgdzania nieruchomosciami gminnymi - MZBM. W ramach
wykonywanych w zwigzku z tym czynnosci, do zadan MZBM nalezato
w szczegoInoSci: administrowanie i obstuga organizacyjno—prawna (§2 ust. 2 pkt 2);
obstuga techniczna budynkéw, konserwacja i biezace utrzymanie (§2 ust. 2 pkt 4);
zawieranie, zmiany i rozwigzywanie w imieniu Gminy Bedzin umoéw z dostawcami
mediow oraz na wykonywanie ustug zwigzanych z usuwaniem nieczysto$ci statych
i ptynnych, remontéw kapitalnych budynkéw lub ich cze$ci sktadowych, ochrona
obiektéw oraz najem (§2 ust. 2 pkt 1), a takze prowadzenie spraw finansowych
i sprawozdawczosci (§2 ust. 2 pkt 5).

(akta kontroli str. 3-48)

Przyjete w Urzedzie rozwigzania organizacyjne — w tym w zakresie obsady kadrowe;
— byly wystarczajace do realizacji zadan zwigzanych z gospodarowaniem zasobem
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
co potwierdzit w swoich wyjasnieniach Prezydent Miasta.

(akta kontroli str. 72-73)

Powierzajgc obowigzki zarzadzania nieruchomos$ciami gminnymi spétce MZBM,
Prezydent nie okreslit w zarzadzeniu PM w sprawie zarzadzania nieruchomosciami
gminnymi procedur, zakreséw, form i czestotliwo$ci przeprowadzania kontroli oraz
innych czynnosci nadzorczych dotyczacych kontroli realizacji zadan zarzadcy
w zakresie wywigzywania sie przez niego z powierzonych obowigzkow.

Pomimo tego, w okresie objetym kontrolg przeprowadzono w MZBM kontrole
problemowo-finansowq w zakresie zamdwien publicznych, realizacji wybranych
inwestycji, kontroli zawartych uméw cywilno-prawnych oraz zagadnien dot. prawa
pracy''. W wyniku przeprowadzonych czynnoSci stwierdzono szereg uchybien

1 Kontrola przeprowadzona w dniach od 12 lutego do 13 marca i od 26 pazdziernika do 29 grudnia 2020 r. przez pracownikéw
UM zatrudnionych na stanowisku ds. Kontroli i Nadzoru Wiascicielskiego

4



Stwierdzone
nieprawidtowosci

i nieprawidtowosci, w szczegoinosci: braki w obowigzujacym Regulaminie Pracy,
niespojnos¢ zapisbw w uregulowaniach wewnetrznych w zakresie zatwierdzania
dokumentow ksiegowych Spotki; brak opiséw dot. sposobu sprawowania nadzoru
i kontroli nad prawidtowoscig funkcjonowania Spdtki oraz podpisywanie niektérych
dokumentow przez osoby do tego nieuprawnione.

Sformutowane w zwigzku z poszczegoinymi ustaleniami zalecenia pokontrolne
dotyczyly m.in.. wprowadzenia aktualnego Regulaminu Organizacyjnego;
opracowania i zaktualizowania obowigzujacych w MZBM uregulowan wewnetrznych;
wprowadzenia zasad sprawowania nadzoru i kontroli nad dziatalno$cig Spotki przez
upowaznionego pracownika, a takze dokumentowania przeprowadzanych przez
niego czynnosci; uporzadkowania zasad obiegu dokumentéw oraz wzmocnienia
nadzoru kierownictwa Spdtki nad prawidtowos$cig prowadzonej dziatalnoci.

(akta kontroli str. 74-81)

Do dnia zakoriczenia kontroli w MZBM nie przeprowadzono kontroli sprawdzajacej
(pomimo zapisu w wystapieniu pokontrolnym informujacego o poddaniu spotki
kolejnej ocenie, po przeprowadzeniu kontroli sprawdzajacej). Jak wynika
z przekazanych pisemnie Prezydentowi Miasta informacji, spdtka podjeta dziatania
naprawcze, jednak na tym etapie nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, czy wszystkie
zalecenia zostaty wykonane. Powyzsze stanowisko potwierdzita réwniez Sekretarz
Miasta.

(akta kontroli str. 82-93)

Ponadto, w latach 2019-2021 pracownicy Wydziatlu Gospodarki Mieszkaniowej
przeprowadzili sze$¢ (po dwie w kazdym roku) kontroli dokumentaciji technicznej
wybranych budynkow oraz stanu sanitarnego poszczegolnych nieruchomosci.
W wyniku przeprowadzonych czynnosci nie stwierdzono istotnych nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 94-112)

Odnosnie do probleméw zwigzanych z realizacjg powierzonych Zarzadcy zadan -
zwlaszcza w zakresie utrzymania we wtasciwym stanie technicznym i estetycznym
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych, Prezydent
Miasta podat, ze w poddanym kontroli NIK okresie MZBM nie informowat UM
o jakichkolwiek trudno$ciach w tym zakresie.

(akta kontroli str. 113-116)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidtowos¢:

Niezapewnienie skutecznego nadzoru wiascicielskiego nad dziatalno$cig zarzadcy
nieruchomosci, w zakresie realizacji niektorych  obowigzkéw  zwigzanych
z utrzymaniem  stanowigcych wfasno$¢ Gminy, budynkéw z mieszkaniami
o0 warunkach substandardowych.

Przeprowadzona w MZBM kontrola NIK wykazata szereg nieprawidtowosci w zakresie
realizacji zadan wynikajagcych z obowigzkow zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ gminy (dot. w szczegélnosci budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych), w tym: brak skutecznego nadzoru
nad zatrudnionymi w MZBM pracownikami odpowiedzialnymi za wykonywanie
niektorych zadan zwigzanych z utrzymaniem powierzonego zasobu, co przyczynito
sie do powstania szeregu nieprawidtowosci, m.in. w zakresie: rzetelno$ci
prowadzenia ksigzek obiektow; czynnosci koniecznych do wykonania w trakcie
przeprowadzanych kontroli okresowych; sposobdéw dokumentowania stwierdzonych
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ustalen; braku realizacji zalecen pokontrolnych sformutowanych w wyniku kontroli
okresowych; sposobu planowania niezbednych robot remontowych i utrzymaniowych.

Przeprowadzone w toku kontroli NIK ogledziny, jak rowniez wyniki wykonanej
na zlecenie NIK doraznej kontroli funkcjonariuszy Komendy Powiatowej Pafnstwowej
Strazy Pozarnej w Bedzinie, potwierdzity wystepowanie licznych nieprawidtowosci,
ktore mogty stwarzac potencjalne zagrozenie zdrowia i zycia zardwno mieszkancow
poszczegolnych budynkéw jak i osob znajdujgcych sie w ich bezposrednim
sgsiedztwie.

(akta kontroli str. 118-136, 137-140)

W zwigzku z powyzszym, dziatajagc na podstawie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK
powiadomiono Prezydenta Miasta o stwierdzeniu bezposredniego niebezpieczenstwa
dla zycia lub zdrowia ludzkiego, w celu zapobiezenia wystepujacemu zagrozeniu.
W odpowiedzi na to zawiadomienie, Prezydent poinformowat o podjetych dziataniach
(przeprowadzenie przez stuzby techniczne MZBM ogledzin oraz kontroli technicznej
wskazanych budynkow), w wyniku ktdrych okreslono zaréwno biezace jak i kapitalne
potrzeby remontowe. Prezydent przedtozyt réwniez notatki stuzbowe inspektora
nadzoru budowlanego, z ktorych wynika, ,(...) iZ nie stwierdza sie bezposredniego
niebezpieczenstwa dla zycia lub zdrowia ludzkiego.”

(akta kontroli str. 253-256)

Udzielajac odpowiedzi na pytanie dotyczace czynnosci jakie zostaty podjete w latach
2019-2021 w ramach nadzoru nad dziatalnoscig MZBM sp. z 0.0. w zakresie realizacji
zadan majgcych na celu poprawe stanu technicznego i bezpieczenstwa budynkow
(wtym z mieszkaniami o warunkach substandardowych), Prezydent wyjasnit,
ze wykonywane w tym zakresie czynnosci realizowano gtéwnie przy pomocy
na biezaco aktualizowanych planéw remontowych i modernizacyjnych zawierajacych
wykazy konkretnych robot utrzymaniowych, awaryjnych i inwestycyjnych.
Na podstawie tych dokumentéw zarzadca wykonywat powierzone mu obowigzki,
co podlegato ,(...) wycinkowemu nadzorowi, podczas wizji w terenie, przez
pracownikow Wydziatu Gospodarki Mieszkaniowej w postaci potwierdzenia
faktycznego wykonania zleconych rob6t z chwilg ztozenia faktury, jako zasadnos$c¢
przekazania jej do komorki finansowej urzedu do jej zaptaty.”

(akta kontroli str. 72-73)

Zdaniem NIK, podejmowane w latach 2019-2021 dziatania w zakresie sprawowanego
nadzoru nad realizacjq poszczegdinych obowigzkéw przez MZBM (w tym mu.in.
kontrola planowa, kontrole dokumentacji sporzadzanej w MZBM, kontrole podczas
wizji w terenie) byly nieskuteczne i nie zapobieglty powstaniu szeregu
nieprawidlowo$ci w procesie zarzadzania powierzonym MZBM zasobem
mieszkaniowym (szczegolnie w zakresie budynkdéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych).

W ocenie NIK, funkcjonujace w Urzedzie rozwigzania organizacyjne umozliwiaty
realizacje wymaganych zadan wobec budynkéw komunalnych z mieszkaniami
owarunkach  substandardowych.  Poszczegdlne  obowigzki ~ dotyczace
gospodarowania nieruchomo$ciami, powierzono w odpowiednim zakresie zaréwno
pracownikom Wydziatu Gospodarki Mieszkaniowej jak i sprawujacej funkcje zarzadey
spotce MZBM. Niemniej jednak, sprawowany nadzér nad realizacjg niektorych zadan
przez MZBM (szczegdlnie w zakresie realizacji obowigzkow zwigzanych z biezacym
utrzymaniem budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych),
byt nieskuteczny, co przyczynito sie do powstania szeregu nieprawidtowosci zaréwno
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w zakresie rzetelnoSci realizacji powierzonych MZBM zadan, jak i biezacego
utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego. Tymczasem stosownie do standardu
B6, okreslonego w komunikacie Nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r.
w sprawie Standardow kontroli zarzadczej dla sektora finanséw publicznych??,
w jednostce nadrzednej lub nadzorujacej nalezy zapewni¢ odpowiedni system
monitorowania realizacji celow i zadan przez jednostki podlegte lub nadzorowane.
Zaleca sie tez przeprowadzanie oceny realizacji celow i zadan uwzgledniajac
kryterium oszczednosci, efektywnosci i skuteczno$ci. Nalezy prowadzi¢ nadzér nad
wykonaniem zadan w celu ich oszczednej, efektywnej i skutecznej realizacji (standard
C11).

2. Planowanie, finansowanie i realizacja dziatan
zwigzanych z gospodarowaniem i utrzymaniem
budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych

W okresie objetym kontrolg w zakresie dotyczacym gospodarowania gminnym
zasobem mieszkaniowym (obejmujacym réwniez budynki z mieszkaniami
owarunkach  substandardowych)  obowigzywaly = nastepujagce  dokumenty
o charakterze planistyczno-strategicznym:

a. Strategia Rozwoju Miasta Bedzina na lata 2012-2020 oraz na lata 2021-2030,
w ktorej wskazano m.in. na koniecznos¢ opracowania: planu rewitalizacji
substancji mieszkaniowej Miasta'®; miejskiego systemu wsparcia
gospodarstw domowych rezygnujacych z ogrzewania potegujgcego niskg
emisje’¥; programu walki z niskg emisjg — poprzez stopniowe podtaczanie
gminnych  zasobow mieszkaniowych do instalacji cieptowniczej's;
miejscowego prawa lokalowego pozwalajgcego na odpracowywanie na rzecz
miasta zalegtosci czynszowych's; a takze pilng potrzebe termomodernizacii
i odnowy elewacji budynkéw'”.

(akta kontroli str. 141-166)

b. Program Rewitalizacji dla Miasta Bedzina na lata 2017-2023, w ktorym
zwrdcono szczegoing uwage na: pilng potrzebe termomodernizacji i odnowy
elewacji budynkdw'8; konieczno$¢ likwidacji zanieczyszczen pochodzacych
ze spalania zlej jakoSci paliw w domowych piecach'?; wykonanie remontu
budynkéw mieszkalnych na terenie Srodmieécia oraz ucieptownienia
i termomodernizacji  usytuowanych tam  wielorodzinnych  budynkow
mieszkalnych?0,

(akta kontroli str. 167-175)

2Dz. Urz. MF 22009 r., Nr 15 poz. 84

3 Propozycja zadania okreslona w pkt 1.2.3. dla celu operacyjnego 1.2. ,Polityka mieszkaniowa w Mie$cie” - Strategia Rozwoju
Miasta Bedzina na lata 2011-2020, str. 105

4 Propozycja zadania okreslona w pkt 1.3.6. dla celu operacyjnego 1.3. ,Zwigkszenie bezpieczenstwa publicznego
i ekologicznego Miasta” - Strategia Rozwoju Miasta Bedzina na lata 2011-2020, str. 106

5 Propozycja zadania okreslona w pkt 1.3.7. dla celu operacyjnego 1.3. ,Zwigkszenie bezpieczeristwa publicznego
i ekologicznego Miasta” - Strategia Rozwoju Miasta Bedzina na lata 2011-2020, str. 106

16 Propozycja zadania okreslona w pkt 4.2.2. dla celu strategicznego IV, ,Rewitalizacja Srédmiescia” - Strategia Rozwoju Miasta
Bedzina na lata 2011-2020, str. 122

17 Jeden z kierunkéw dziata wskazany w ramach realizacji celu strategicznego nr | ,Zréwnowazony fad przestrzenny oraz
nowoczesny rozwdj i wysoka jako$c $rodowiska” - Strategia Rozwoju Miasta Bedzina na lata 2021-2030, str. 43, 46 i 67

18 Dziatanie podejmowane w ramach podobszaru rewitalizacji , Srédmiescia” - str. 85

19 Zadanie nr P6 realizowane w ramach planowanych podstawowych projektow i przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych — str. 109

2 Zadania nr U12, U20, U21 i U22 realizowane w ramach pozostatych projektéw i przedsigwzig¢ rewitalizacyjnych — str. 142-
143



c.  Gminny Program Opieki nad Zabytkami Miasta Bedzina na lata 2016-2019
1 2021-2024, ktérego jednym z zatozen byto zahamowanie procesdéw
degradacji zabytkdw i doprowadzenie do poprawy standw ich zachowania.
W ramach realizacji ww. celu jednym z zadan UM bylo opracowanie planu
remontow, ekspertyz, dokumentacji projektowej dla zabytkdéw stanowigcych
wiasno$¢ Gminy?!.

(akta kontroli str. 176-181, 182-187)

d. Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta
Bedzina na lata 2018-202222 (zawierajacy wszystkie elementy okreslone
wart. 21 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy), ktbry stanowi
m.in. ze polityka remontowa bedzie uwzgledniata zaréwno biezace potrzeby
nieruchomosci, jak i dziatania zwiekszajace komfort zamieszkania
mieszkancoéw gminnych zasobow. W ramach dziatan remontowych
przewidziano  prowadzenie  remontdw  biezacych,  kapitalnych,
termomodernizacji budynkdw, stopniowe ucieptownienie budynkdw i remonty
tzw. ,pustostanow” (§ 1 pkt 5). Za konieczne uznano przeprowadzenie
inwestycji i remontéw w takim zakresie aby nieruchomosci mogty w okresie
obowigzywania Programu osiggna¢ jak najlepszy stan techniczny (§ 3 pkt 3).
Okreslono cechy jakimi powinny charakteryzowa¢ sie docelowo budynki
gminne, j.. elewacja bez ubytkow tynkdéw, odmalowana, pozbawiona ptyt
azbestowych, ocieplona, szczelny i zakonserwowany dach pozbawiony ptyt
azbestowych, sprawne elementy konstrukcyjne budynkow, ekologiczne,
energooszczedne urzadzenia grzewcze, sprawne przewody dymowe,
spalinowe i wentylacyjne, szczelna instalacja gazowa, sprawna instalacja
odgromowa, sprawnie dziatajgca instalacja wodociggowa i kanalizacyjna,
bezpieczna instalacja elektryczna, szczelna i sprawna stolarka okienna
i drzwiowa, odmalowane klatki schodowe (§ 4 pkt 1 lit. a-k). Wskazano
rowniez  sposob  okre$lania potrzeb remontowych nieruchomosci
stanowigcych gminny zasob — corocznie, w oparciu 0 przeglady stanu
technicznego budynkow, tak aby $rodki finansowe niezbedne dla realizacji
konkretnych, najpilniejszych dziatan, mogty zosta¢ zabezpieczone w rocznym
planie prac remontowo-modernizacyjnych, m.in. na wniosek zarzadcy
nieruchomosci na kolejny rok (§ 4 pkt 6).

Nowelizacje przywotanego powyzej programu, Rada Miejska wprowadzita w formie
uchwaty z dnia 18 czerwca 2020 r. w sprawie zmiany uchwaty w sprawie przyjecia
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Bedzina
na lata 2018-2022, tj. niezgodnie z art. 17 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie
ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i domow dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych
ustaw?3, co opisano w sekcji stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 188-197, 198-200)

21 Zadanie nr K.1.1.1. realizowane w ramach priorytetu ,Rewaloryzacja dziedzictwa kulturowego” — Gminny Program... na lata
2016-2019 str. 92, Gminny Program ... na lata 2021-2024 — str. 112

2 Przyjety Uchwatg Nr XLV/396/2018 Rady Miejskiej Bedzina z dnia 24 stycznia 2018 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Bedzina na lata 2018-2022 (Dz. Urz. Woj. Slaskiego — 2018.680
z dnia 2018.02.01), zmieniony Uchwatg Nr L/432/2018 Rady Miejskiej Bedzina z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie zmiany
uchwaty nr XLV/396/2018 Rady Miejskiej Bedzina z dnia 24.01.2018 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Bedzina na lata 2018-2022 (Dz. Urz. Woj. Slaskiego — 2018.3095 z dnia
2018.05.09), zmieniona Uchwatg Nr XXIII/173/2020 Rady Miejskiej Bedzina z dnia 18 czerwca 2020 r. w sprawie w sprawie
zmiany uchwaty nr XLV/396/2018 Rady Miejskiej Bedzina z dnia 24.01.2018 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Bgdzina na lata 2018-2022 z pézniejszymi zmianami (Dz. Urz. Woj.
Slaskiego — 2020.4953 z dnia 2020.06.25)

23Dz, U.z 2018 r., poz. 756 — w dalszej czeSci okreslana skrotem ,ustawa o zmianie ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy’”.
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Wszystkie dziatania, ktére zostaty okreslone w ppkt. a-c w zakresie obejmujacym
budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych byly spojne z zadaniami
ujetymi w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta
Bedzina na lata 2018-2022.

W latach 2019-2021 liczba wnioskéw (rodzin) oczekujacych na przydziat lokalu
mieszkalnego (zaréwno socjalnego jak i komunalnego) nieznacznie sie zmniejszata:
z 95 wg stanu na koniec 2019 r. poprzez 93 w 2020 r. do 92 w roku 2021.

(akta kontroli str. 201)

Szczegotowe zasady planowania Srodkéw na zadania zwigzane z utrzymaniem
budynkéw komunalnych, w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
regulowato m.in. zarzgdzenie PM w sprawie zarzadzania nieruchomosciami
gminnymi. Zgodnie z trescig pkt 3 ppkt 5 zatacznika nr 2 do tego zarzadzenia, jedna
z czynnosci zwigzanych z techniczng obstugg budynkdw, konserwacjq i biezacym
utrzymaniem obejmowata ,Sporzgdzanie zakresu potrzeb remontowych, remontéw
kapitalnych i modernizacji budynkdw w ukfadzie harmonograméw rzeczowo-
finansowych, uwzgledniajacych adresy obiektow, rodzaje robdt a takze pilno$c
realizacji z uwzglednieniem Srodkéw finansowych przeznaczonych na te cele
w budzecie gminy we wrzesniu kazdego roku oraz na wniosek Urzedu”.

W okresie objetym kontrolg MZBM nie wywigzat sie z tego obowigzku i nie przedstawit
zakresu potrzeb remontowych, remontow kapitalnych i modernizacji budynkow
w uktadzie okreslonym powyzej, w zwigzku z czym corocznie przygotowywane plany
opracowywano z naruszeniem zasad okreslonych w przywotanym zarzadzeniu.

Ponadto, dla rozliczen finansowych z tytutu powierzonych czynno$ci zwigzanych
z zarzadzaniem powierzonym zasobem mieszkaniowym, do dnia 28 lutego 2019 .,
Gmina okres$lita stawke w kwocie nieprzekraczajacej 1,72 zt/m2, przy czym roczny
wydatek z tego tytutu nie mogt przekroczy¢ tacznej kwoty przewidzianej w budzecie
Gminy2%. Od dnia 1 marca 2019 r. ww. stawke zwiekszono do kwoty 1,73 zt/m2,
zczego 1,39 zt przeznaczono na czynnoSci zwigzane z administrowaniem
komunalnym zasobem lokalowym Gminy, a 0,34 zt — na remonty biezace,
konserwacje i techniczng obstuge budynkow?s,

(akta kontroli str. 3-5, 41-48, 51-52)

Wysoko$¢ zaplanowanych na kolejne lata $rodkow finansowych przeznaczonych
na zadania zwigzane z utrzymaniem powierzonego zasobu mieszkaniowego,
ustalono w oparciu o przygotowane przez MZBM zapotrzebowania. Przedstawiany
corocznie uktad zaplanowanych wydatkéw opracowany byt w podziale na rodzaje
(kategorie) zadan do wykonania (np. ,Remonty kapitalne dachow”, ,Wyburzenia’,
,Remont klatek schodowych”) z uwzglednieniem poszczegdlnych kwot i adresow
budynkdw ktdrych dotyczyty. Zaréwno propozycje plandw, ktore byly przedstawiane
przez MZBM jak i zatwierdzone plany, nie wyodrebniaty budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi. Nie zawieraly réwniez Zadnej informacji o kolejnoSci
wykonywania okre$lonych robot, ktorych realizacja jest niezbedna z uwagi np. na
stwierdzone zagrozenie zdrowia lub zycia, badZ zapobiegniecie powstaniu znacznych
szkod materialnych.

% Zarzadzenie nr 0050.366.2018 Prezydenta Miasta Bedzina z dnia 31 sierpnia 2018 r. w sprawie zmiany tresci Zarzadzenia
Nr 0151/66a/2006 z dnia 27 lutego 2006 r. w sprawie powierzenia MZBM Sp. z o, 0. zarzadzania nieruchomo$ciami lokalowymi
wiasnosci i wspotwtasnosci Gminy Bedzin oraz pozostajacymi w jej zarzadzie.
%5 Zarzadzenie nr 0050.76.2019 Prezydenta Miasta Bedzina z dnia 15 marca 2019 r. w sprawie zmiany tresci Zarzadzenia
Nr 0151/66a/2006 z dnia 27 lutego 2006 r. w sprawie powierzenia MZBM Sp. z o, 0. zarzadzania nieruchomosciami lokalowymi
wiasnosci i wspotwtasnosci Gminy Bedzin oraz pozostajacymi w jej zarzadzie.
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Wysokos$¢ zaplanowanych $rodkow finansowych przedstawiata sie nastepujgco:

- nazadania biezace i remontowe (§ 4270) - 9 157 000 zt w 2019 ., 6 340 000
zt w 2020 r. i 9442000 zt w roku 2021 — wg propozycji planow MZBM;
2984 000 zt w 2019 r., 2 704 000 zt w 2020 r. i 2 850 000 zt w roku 2021 -
wg uchwat budzetowych; 3428 080 zt w 2019 r. 2 704 000 zt w 2020 r.
i 3100 000 zt w roku 2021 — wg planéw po zmianach;

- na zadania inwestycyjne (§ 6050) - 8 605 000 zt w 2019 r. i 4 310 000 zt
wroku 2020 (na rok 2021 nie planowano zadan inwestycyjnych) -
wg propozycji planow MZBM; 700 000 zt w 2019 r., 1 269 045 zt w 2020 r.
i 1055278 zt w roku 2021 — wg uchwat budzetowych; 700 000 zt w 2019 r.,
1269 045 zt w 2020 r. i 372 657 w roku 2021 — wg planéw po zmianach.

(akta kontroli str. 202-223, 233-244)

Ponadto, z tytutu powierzenia zarzadzania nieruchomosciami Gmina przekazywata
na rzecz MZBM w formie comiesiecznych doptat do spdtki prawa handlowego, Srodki
budzetowe na podstawie podejmowanych Uchwat Nadzwyczajnego Zgromadzenia
WspdInikow Spotki. Wysokos¢ comiesiecznych dopfat wyliczano w oparciu o dane
dotyczace liczby m? powierzchni (okreslonej w zataczniku nr 1 do zarzadzenia PM
w sprawie zarzadzania nieruchomoSciami gminnymi ze zmianami), w podziale
na posiadany zasob w tym wtasno$¢, wspotwtasno$¢ i przymusowy zarzad. Z uwagi
na zmieniajacq sie liczbe m2 zarzadzanych powierzchni, (np. sprzedaz lokali
mieszkalnych, wyburzenia, zwroty nieruchomos$ci) comiesieczne kwoty byly
na biezaco aktualizowane. W kolejnych latach objetych kontrolg Gmina przekazata
do MZBM z ww. tytutu odpowiednio 3 411 721 zt, 3 328 743 zti 3 170 637 zt.

(akta kontroli str. 224-229, 230-232)

Podsumowujac, wysokos¢ srodkow finansowych przekazywanych corocznie przez
Gming do MZBM na zadania biezace i remontowe (§ 4270) byla nizsza
od wykazywanego przez Spotke zapotrzebowania w tym zakresie o 5 729 000 zt
(2019r.),3 328 743 zt (2020 r.) i 3 170 637 zt (2021 r.).

Obowigzujace w okresie kontroli dokumenty o charakterze planistyczno-
strategicznym (strategia rozwoju miasta, program rewitalizacji, program opieki nad
zabytkami oraz wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem)
nie zawieraty odrebnych wykazdw dziatan, ktore powinny by¢ zrealizowane wytgcznie
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Ujete w tych
dokumentach zadania odnosity sie do catego zasobu komunalnego znajdujacego sie
w zasobach Miasta.

Zrealizowane w latach 2019-2021 zadania inwestycyjne dotyczyty 19 (z 65) budynkdw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, wytacznie w zakresie
termomodernizacji wraz opracowaniem niezbednej dokumentacji technicznej, i tak:

- opracowanie dokumentacji technicznej - ul.: 1-go Maja 78, 8a i 24 (2020 r.,
koszt jednostkowy — 15 337,00 zt); 3-go Maja 11 (2019 r., koszt 14 344,28
zt); Al. H. Koltataja 58 i 93 (2019 r., koszt jednostkowy 14 344,28 zt);
Gzichowska 34 (2019 r., koszt 11 685,00 zt); Krasickiego 8 (2019 r., koszt
14 344,28 zt); Matachowskiego 1319 (2019 r., koszt jednostkowy 14 344,28
zt); Modrzejowska 42, 46 i 91 (2019 r., koszt jednostkowy 15 266,86 zt);
Paryska 9 (2020 r., koszt 15 337,00 zt); Podzamcze 29 (2019 r., koszt
11 685,00 zt); Saczewskiego 4, 11, 13 i 19 (2019 r., koszt jednostkowy
14 344,28 zb);



- wykonanie termomodernizacji - ul. 1-go Maja 78 (zadanie zakoriczone
w 2021 r., koszt — 223 093,34 z}); 1-go Maja 8a i 24 (zadanie w trakcie
realizacji); 3-go Maja 11 (zadanie zakoriczone w 2021 r., koszt — 384 219,19
zt); Al. H. Koltataja 58 i 93 (zadania zakofnczone w 2020 r., koszt kolejno —
301 220,25 zt i 253 872,88 zt); Gzichowska 34 (zadanie zakonczone
w 2021 r., koszt — 265 604,70 zt); Krasickiego 8 (zadanie zakoriczone
w 2021 r., koszt — 684 371,48 zl); Matachowskiego 13 i 19 (zadanie
zakonczone w 2021 r., koszt kolejno — 665 593,29 zt i 341 795,80 z);
Modrzejowska 42 i 91 (zadania zakonczone w 2020 r., koszt kolejno —
1346 808,67 zt i 351 117,60 zt); Modrzejowska 46 (zadanie zakoriczone
w 2021 r., koszt — 656 951,13 zt); Paryska 9 (zadanie w trakcie realizacji);
Podzamcze 29 (zadanie zakoriczone w 2021 r., koszt — 473 416,45 zt);
Saczewskiego 4 i 11 (zadania zakoniczone w 2020 r., koszt kolejno —
540 660,00 zt i 699 420,00 zt), Saczewskiego 13 (zadanie zakornczone
w 2021 r., koszt — 316 743,46 zt) oraz Saczewskiego 19 (zadanie w trakcie
realizacji).

Wszystkie wydatki zwiazane z powyzszymi inwestycjami sfinansowano ze srodkéow
funduszy europejskich (Program Operacyjny Infrastruktura i Srodowisko) - 85%
kosztow kwalifikowanych oraz z budzetu Gminy - 15%.

Odpowiedzialnos¢ za realizacje tych zadan ponosili pracownicy Wydziatu Inwestycji2é
oraz Wydziatu Gospodarki Mieszkaniowej2” Urzedu Miejskiego w Bedzinie.

(akta kontroli str. 245-248, 249-252)

Wszystkie ww. zadania byty spojne z zatozeniami okreslonymi w opisanych powyzej
dokumentach planistyczno-strategicznych. Niezaleznie jednak od tego, wykonanie
tych inwestycji — chociaz przyczynito si¢ do poprawy stanéw technicznych
wyremontowanych budynkéw — w niewielkim stopniu wptyneto na poprawe 0going
stanu technicznego wszystkich lokali mieszkalnych, i tak: z 200 lokali 0 minimalnym
standardzie? w 2019 r., w 2020 r. pozostato 195 a w 2021 r. — 190 (na koniec
obowigzywania Programu powinno ich zosta¢ 185); z 277 lokali o standardzie
obnizonym2® w 2019 r., w 2020 r. pozostato 267 a w 2021 r. — 262 (na koniec
obowigzywania Programu powinno ich zosta¢ 257); z 1 287 lokali o standardzie
dostatecznym30 w 2019 r., w 2020 r. pozostato 1 255 a w 2021 r. — 1 218 (na koniec
obowigzywania Programu powinno ich zosta¢ 1 180); z 1 100 lokali o standardzie
$rednim3' w 2019 r., w 2020 r. pozostato 1 098 a w 2021 r. — 1 096 (na koniec
obowigzywania Programu powinno ich zosta¢ 1 094); z liczby 142 lokali o standardzie
dobrym32 w 2019 r., w 2020 r. wzrosto do 150 a w 2021 r. - 158 (na koniec
obowigzywania Programu powinno ich by¢ 166). Liczby budynkdéw o wysokim
standardzie3® Miasto Bedzin nie przewidywato (od 2019 r. do korica obowigzywania
Programu nie wykazano ani jednego lokalu o takim standardzie).

% Dotyczy budynkéw przy ul. 1-go Maja 78, 8a i 24; 3-go Maja 11; Gzichowskiej 34; Krasickiego 8; Matachowskiego 13 i 19;
Paryskiej 9Pozdzamcze 29 oraz Saczewskiego 19.

2 Dot. budynkdw przy ul. Kottataja 58 i 93; Modrzejowskiej 42, 46 i 91 oraz Saczewskiego 4, 11 13.

2 Dotyczy lokali mieszkalnych w budynkach zakwalifikowanych do rozbiérki ze wzgledu na bardzo wysoki koszt remontu

2 Dotyczy lokali bez ubikacji i/lub tazienki, ogrzewanych piecami weglowymi usytuowanych w budynkach wymagajacych
gruntownych remontow i modernizacji

3 Dotyczy lokali z ubikacjq i/lub tazienka, ogrzewanych piecami weglowymi usytuowanych w budynkach wymagajacych
gruntownych remontéw i modernizacji

31 Dotyczy lokali wyposazonych we wszystkie media i instalacje, z centralnym ogrzewaniem i cieptq woda z sieci miejskiej,
lub lokalnej, pochodzacej z energii stonecznej czy gazu sieciowego, usytuowanych w budynkach wymagajacych remontéw
poszczegolnych elementéw w okresie najblizszych 10 lat.

3% Dotyczy lokali wyposazonych we wszystkie media i instalacje, z centralnym ogrzewaniem i ciepta wodg z sieci miejskiej,
lokalnej, lub pochodzacej z energii stonecznej czy gazu sieciowego, usytuowanych w budynkach wymagajacych jedynie
drobnych napraw.

3 Dotyczy lokali wyposazonych we wszystkie media i instalacje, z centralnym ogrzewaniem i ciepta wodg z sieci miejskiej,
lokalnej, lub pochodzacej z energii stonecznej czy gazu sieciowego, usytuowanych w budynkach nowych (do 20 lat)
lub po remontach kapitalnych.
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(akta kontroli str. 188-200)

Prezydent wyjasnit, ze ,(..) z uwagi na charakter i wielkos¢ posiadanego
cafoSciowego zasobu w pierwszej kolejnoSci zabezpieczane sq srodki finansowe
na naprawe czesci wspolnych budynku, w tym konieczne remonty dachow, wymiany
stolarki zewnetrznej, wymiany instalacji wewnetrznych {(...). Wykonywane remonty
pustostanow lokali mieszkalnych przeznaczonych do zasiedlenia corocznie
pochtaniajg roéwniez znaczng ilo§¢ Srodkow finansowych przeznaczonych
na utrzymanie techniczne budynkow.” Poinformowat rowniez, ze W celu
zmniejszenia liczby budynkow z mieszkaniami substandardowymi, w zakresie miedzy
innymi 1 izby i braku np. wc, SukceSywnie nastepuje likwidacja czesci lokali
0 warunkach substandardowych poprzez przeznaczenie ich na pomieszczenia
gospodarcze. W trakcie realizacji prac remontowych pustostanow przeznaczonych
do zasiedlenia lub w ramach wymiany np. piondw wodno - kanalizacyjnych
podejmowane sg prace w zakresie wyposazenia lokali w wc lub fazienki.
Sq to procesy, ktore z uwagi na rézne czynniki, w tym miedzy innymi mozliwosci
finansowe sq roztozone w czasie.” Zaznaczyt przy tym, ze ,cze$¢ lokali o warunkach
substandardowych bedzie nadal utrzymywana z uwagi na koniecznos$c realizacji
wyrokow eksmisyjnych z prawem do najmu lokalu socjalnego lub pomieszczenia
tymczasowego w szczegolno$ci dla 0séb dewastujgcych i/lub nieprawidfowo
eksploatujgcych dotychczas zajmowane lokale mieszkalne.”

(akta kontroli str. 113-116)

Wysokos¢ $rodkéw finansowych przeznaczonych na zadania inwestycyjne
w budynkach gminnych (w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych),
a ktére zostaty pozyskane w okresie objetym kontrolg ze zrodet zewnetrznych,
wyniosta tacznie 9 608 437,58 zt. Cato$C dotyczyta wytacznie zadan zwigzanych
z termomodernizacjg wybranych budynkow, i tak w kolejnych latach pozyskano
nastepujace kwoty:

- w 2019 r. pozyskano 254 994,61 zt z Funduszu Spéjnosci Gornoslasko-
Zagtebiowskiej Metropolii  (wniosek ztozono dnia 6 maja 2019r.),
z przeznaczeniem na termomodernizacje budynku przy ul. Zamkowej 12.
Warto$¢ inwestycji wg umowy wyniosta 255000 zt, a taczna wysokos$é
poniesionych przez gmine wydatkéw na ten cel — 299 898 zt. Zadanie zostato
sfinansowane — w cze$ci Srodkow spoza dofinansowania — z budzetu gminy
(w dniu kontroli zadanie zakoniczone i rozliczone);

- w2020 r. pozyskano facznie 8 111 917,05 zt, z czego:

e 2675901 zt — w tym 2 081 453 zt ze $rodkow POIiS poddziatanie 1.7.134
(wniosek ztozono dnia 26 czerwca 2019 r.) i 594 448 zt z Programu
dziatania na rzecz ograniczenia niskiej emisji z Gérnoslasko-Zagtebiowskiej
Metropolii (wniosek z dnia 7 lutego 2020 r.) - na termomodernizacje
czterech budynkow przy ul. Saczewskiego 4 i 11 oraz al. Kottataja 58 i 93.
Warto$¢ inwestycji wg umowy wynosita 3 210 649,49 zt, zadanie w catosci
realizowane przez Urzad. Do konca 2021 r. wydatkowano na ten cel
1 844 309,50 zt (do dnia kontroli, roboty budowlane zostaty zakoriczone,
ale zadania nie rozliczono);

o 1483 320,71 zt ze $rodkéw POIiS poddziatanie 1.7.1 (wniosek ztozono dnia
26 czerwca 2019 r.), na termomodernizacje pieciu budynkéw przy

¥ Dotyczy érodkéw  przyznawanych w ramach Programu  Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko,
Poddziatania 1.7.1 Wspieranie efektywnosci energetycznej w budynkach mieszkalnych w wojewddztwie $laskim. Instytucjg
Wadrazajaca byt Wojewodzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Katowicach
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Placu 3 Maja 835 i 11, ul. Matachowskiego 13 i 19 oraz Krasickiego 8.
Wartos¢ inwestycji wg umowy wynosita 2 094 055,87 zt, zadanie w catosci
realizowane przez Urzad. Do konca 2021 r. wydatkowano na ten cel
2 643 154,56 zt (do dnia kontroli, roboty budowlane zostaty zakonczone,
ale zadania nie rozliczono);

o 2788944,12 zt - w tym 2449 427,12 zt ze $rodkéw POIiS poddziatanie
1.7.1 (wniosek ztozono dnia 26 czerwca 2019 r.) i 339 517,00 zt z Programu
dziatania na rzecz ograniczenia niskiej emisji z Gorno$lasko-Zagtebiowskiej
Metropolii (wniosek z dnia 7 lutego 2020 r.), na termomodernizacje czterech
budynkéw przy ul. Modrzejowskiej 153, 42, 46 i 91. Warto$¢ inwestycji wg
umowy wynosita 3 359 578,63 zl, zadanie w catosci realizowane przez
Urzad. Do konca 2021 r. wydatkowano na ten cel 3 449 205,81 zt (do dnia
kontroli, roboty budowlane zostaty zakoriczone, ale zadania nie rozliczono);

e 1163 751,22 zt ze $rodkow POIiS poddziatanie 1.7.1 (wniosek ztozono dnia
26 czerwca 2019r.), na termomodernizacje pieciu budynkéw przy
ul. Teatralnej 437, Podzamcze 29, Browarnej 238, Grobla 4% i Gzichowskiej
34. Warto$¢ inwestycji wg umowy wynosita 1490 764,00 zt, zadanie
w cafosci realizowane przez Urzad. Do konca 2021 r. wydatkowano na ten
cel 1626 311,13 zt (do dnia kontroli, roboty budowlane zostaty zakoriczone,
ale zadania nie rozliczono);

- w 2021 r. pozyskano 124152592 zt ze érodkéw POIiS poddziatanie 1.7.1
(wniosek zlozono dnia 28 sierpnia  2020r.), Zz przeznaczeniem
na termomodernizacje pieciu budynkéw przy ul. 1-go Maja 8a%0, 2441 j 78,
Paryskiej 9 oraz Saczewskiego 19. Warto$¢ inwestycji wg umowy wynosita
1696 979,00 zt, zadanie w catosci realizowane przez Urzad. Do konca 2021 r.
wydatkowano na ten cel 290 868,34 zt (w dniu kontroli zadanie byto w trakcie
realizacii).

W efekcie przeprowadzonych inwestycji uzyskano: podniesienie ogdinego komfortu
zamieszkania, poprawe estetyki budynkéw, odnowienie i zabezpieczenie
infrastruktury budynkow, ograniczenie emisji gazéw cieplarnianych oraz zmniejszenie
zuzycia energi.

(akta kontroli str. 245-248)

W Programie Rewitalizacji dla miasta Bedzina na lata 2017-2023 (stanowigcym
zatgcznik do uchwaty RM Nr V/20/2019 z dnia 9 stycznia 2019 r.) zawarte zostaty
wytgcznie ogoine zapisy dotyczace modernizacji i/lub remontéw, ktore powinny by¢
wykonane na terenie wyznaczonych podobszaréw rewitalizacji (np. w Srédmiesciu).
Odnos$nie do budynkéw z mieszkaniami substandardowymi nie wskazano wprost
zakresow robdt/modernizacji do wykonania, zwracajac jedynie 0ogolng uwage ,(...) na
pilng potrzebe termomodernizacji i odnowy elewacji budynkow.” Na Liscie planowych,
podstawowych projektow i przedsiewziec rewitalizacyjnych nie umieszczono zadnego
zadania odnoszacego sie w szczegoinosci do budynkdéw z mieszkaniami
substandardowymi. Podobnie w przypadku listy projektow uzupetniajgcych -
zamieszczone tam zadania stanowity ogolny zapis zaplanowanych do realizacii
zadan, dotyczacych m.in. ucieptownienia, termomodernizacji oraz remontéw
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych w podobszarze ,Srodmiescie”.

3 Budynek bez mieszkan o warunkach substandardowych
3 Budynek bez mieszkan o warunkach substandardowych
37 Budynek bez mieszkan o warunkach substandardowych
3 Budynek bez mieszkan o warunkach substandardowych
3 Budynek bez mieszkan o warunkach substandardowych
40 Budynek bez mieszkan o warunkach substandardowych
41 Budynek bez mieszkan o warunkach substandardowych



Stwierdzone
nieprawidtowosci

(akta kontroli str. 167-175)

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

1) Przyjecie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Miasta Bedzina w trybie niezgodnym z wymaganym.

Zgodnie z art. 17 ustawy o zmianie ustawy o mieSzkaniowym zasobie gminy, uchwaty
stanowigce gminne programy mieszkaniowe i zasady najmu zachowywaty swa
waznos¢ i mogty by¢ zmieniane, jednakze nie dtuzej niz przez 24 miesigce od dnia
wejscia w zycie art. 2 przywotanej ustawy.

Obowigzujacy w okresie objetym kontrolg program przyjety zostat przez Rade Miejskq
Bedzina uchwatg z dnia 24 stycznia 2018 r., a nastepnie byt zmieniany dwoma
kolejnymi uchwatami w sprawie zmiany tej uchwaty z 25 kwietnia 2018 r. oraz
18 czerwca 2020 r. W zwigzku z powyzszym, dziatajac zgodnie z przywotanym
powyzej przepisem ustawy Rada Miejska powinna uchwali¢ nowy wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta w terminie w okreslonym w ww.
ustawie.

(akta kontroli str. 188, 189, 198)

2) Opracowywanie plandéw finansowych w zakresie wydatkow zwigzanych
z zarzadzaniem i utrzymaniem powierzonego zarzadcy nieruchomosci
zasobu mieszkaniowego na podstawie wykazow robot remontowych
sporzadzanych z naruszeniem zasad okre$lonych w Zarzgdzeniu Prezydenta
Miasta w sprawie zarzadzania nieruchomo$ciami gminnymi.

Zgodnie z trescig zawartg w pkt 3 ppkt 5 zatacznika nr 2 do ww. zarzadzenia, jedna
z czynno$ci zwigzanych z techniczng obstugg budynkéw, konserwacjq i biezacym
utrzymaniem obejmowata ,Sporzgdzanie zakresu potrzeb remontowych, remontéw
kapitalnych i modernizacji budynkdw w ukfadzie harmonograméw rzeczowo-
finansowych, uwzgledniajacych adresy obiektow, rodzaje robot a takze pilnoS¢
realizacji z uwzglednieniem Srodkéw finansowych przeznaczonych na te cele
w budzecie gminy we wrzesniu kazdego roku oraz na wniosek Urzedu”.

W okresie objetym kontrolg MZBM nie wywigzat sie z tego obowigzku i nie przedstawit
zakresu potrzeb remontowych, remontéw kapitalnych i modernizacji budynkow
w uktadzie okreslonym powyzej. W konsekwencji, nie egzekwujgc od MZBM
odpowiedniego przygotowania zakresu potrzeb, opracowywane corocznie w Urzedzie
plany wydatkbw w zakresie remontébw i biezacego utrzymania zasobu
mieszkaniowego, sporzgdzano z naruszeniem przywotanej zasady.

(akta kontroli str. 3-5, 44, 203-207, 209-215, 217-223)

Prezydent wyjasnit, ze przekazywane corocznie plany nie uwzgledniaty informacji
o pilnoSci realizacji kolejnych zadan, z powodu braku ,(...) moZliwodci ustalenia
sztywnych ram czasowych realizacji wskazanych zakresow z uwagi na charakter
posiadanego zasobu.” Jak poinformowat, Gmina Bedzin jest wiascicielem
lub zarzadza duzym zasobem mieszkalno-ustugowym, a wigkszos¢ z tych
nieruchomos$ci stanowi zabudowa wzniesiona na przetomie XIX i XX wieku.
W zwigzku z powyzszym biorgc pod uwage ich dfugoletnie okresy eksploatacji,
niszczace dziatanie czynnikow zewnetrznych i innych sytuacji, niezwykle trudnym jest
okre$lenie pilnoSci wykonania wskazanych prac remontowych w przedktadanych
zakresach w miesigcu wrzeSniu. Zakresy przedktadane przez zarzadce
dla wtaSciciela jakim jest Gmina Bedzin orientacyjnie majgq wskaza¢ na wielko$¢
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potrzeb realizacji prac remontowych.” \Wyjasnit przy tym, ze "Plany prac remontowych
i modernizacyjnych przygotowywane sq w oparciu o przyznane w uchwale budzetowej
w miesigcu grudniu $rodki finansowe na kolejny rok budzetowy. Na pilnosc
wykonywanych zadan ma wptyw stopien zuzycia czesci wspolnych, w tym
koniecznoS¢ wynikajgca z awaryjnosci, oceny Stanu technicznego lub stopnia
niebezpieczenstwa. Ostateczny zakres i pilno$¢ wykonania prac remontowych
wskazywany jest po konsultacji przy formutowaniu planu na dany rok z pionem
technicznym zarzadcy nieruchomosci w pierwszym kwartale roku budzetowego.”
Ponadto, Prezydent Miasta poinformowat, Ze z uwagi na catoksztatt posiadanego
zasobu mieszkaniowego oraz wysokos¢ posiadanych Srodkéw finansowych,
.(...) wlasciwym wydaje sie dokonanie aktualizacji zapisow przedmiotowego
zatgcznika do zarzadzenia [dot. Zarzgdzenia PM w Sprawie zarzgdzania
nieruchomo$ciami  gminnymi] | tym samym podjecie dziatan zmierzajgcych
do wypracowania plandw bedgcych w korelacji do Rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 roku w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych z zarzgdcq nieruchomosci.”

(akta kontroli str. 113-116)

Zdaniem NIK, zaréwno charakter jak i wielko$¢ posiadanego zasobu mieszkaniowego
nie mogq stanowi¢ uzasadnienia dla nieprzestrzegania jakichkolwiek przepiséw
regulujgcych poszczegoine obowigzki w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami.
Biorac pod uwage ograniczong wielko$¢ pozostajacych do dyspozycji Gminy Srodkdw
finansowych, szczegdlng uwage nalezy zwrocic na rzetelnoS¢ w planowaniu
ich wydatkowania.

W ocenie NIK przyjete w Urzedzie rozwigzania w zakresie finansowania zadan
dotyczacych gospodarowania zasobem budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych — uwzgledniajac ograniczone mozliwosci budzetowe
- umozliwiaty rzetelng realizacje poszczegdlnych obowigzkow w tym zakresie.
Zapisy, ktore zawarto w obowigzujacych w okresie objetym kontrolg dokumentach
strategiczno-planistycznych, cho¢ nie wyodrebniaty zasobu z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, byly ze sobg spdjne. Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta zawierat wszystkie elementy
okre$lone w art. 21 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy. Realizowane w latach
2019-2021 zadania inwestycyjne, byty wprawdzie zgodne z wytycznymi zawartymi
w przyjetych dokumentach strategicznych (w tym w Wieloletnim Programie
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta —), dotyczyly jednak wytacznie
termomodernizacji.

Zdaniem NIK, opracowywanie plandw finansowych w zakresie wydatkdw zwigzanych
z zarzadzaniem i utrzymaniem zasobu mieszkaniowego na podstawie wykazow robot
remontowych sporzadzanych z naruszeniem zasad okreslonych w Zarzgdzeniu PM
w sprawie zarzadzania nieruchomo$ciami gminnymi, dodatkowo ograniczata
skuteczne zarzadzanie budynkami mieszkalnymi — zwtaszcza tymi, ktére wymagaty
pilnych robét remontowych.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski
0 podjecie dziatan zapewniajgcych:



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania
whnioskéw

1) skuteczny nadzér wiascicielski nad dziatalno$cig zarzadcy nieruchomosci,
w zakresie realizacji powierzonych mu  obowigzkéw zwigzanych
z utrzymaniem stanowigcych wtasnos¢ Gminy, budynkéw z mieszkaniami
o0 warunkach substandardowych;

2) wyegzekwowanie od zarzadcy nieruchomos$ci przedktadania w zwigzku
z przygotowywanymi w Urzedzie corocznie planami wydatkow, zakresow
potrzeb remontowych opracowywanych zgodnie z zasadami okreslonymi
w Zarzadzeniu PM w sprawie zarzadzania nieruchomoS$ciami gminnym,

3) przedtozenie Radzie Miejskiej projektu uchwaty w sprawie przyjecia
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta
Bedzina.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
wnioskow oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodiecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Katowice, 29 lipca 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Kontroler

Michat Kapek
Gtéwny specjalista k. p.



