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NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Rzeszowie

LRZ.410.005.02.2022

Wojciech Bakun
Prezydent Miasta Przemysla
ul. Rynek 1, 37-700 Przemysl

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

Kontrola nr P/22/078 Dziatania gmin na rzecz poprawy stanu technicznego
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
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Kontroler

|. Dane identyfikacyjne kontroli

Urzad Miejski w Przemyslu, ul. Rynek 1, 37-700 Przemys$l, zwany dalej Urzedem
Wojciech Bakun, Prezydent Miasta Przemysla od 22 listopada 2018 r.

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

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

Lata 2019-2021"
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Marek Wéijtowicz, gtéwny specjalista k. p., upowaznienie do kontroli nr LRZ/29/2022
z dnia 22 marca 2022 r.

(akta kontroli str. 1-4)

' Badaniami kontrolnymi objete byty réwniez dziatania i zdarzenia, z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych
przed lub po tym okresie.
2Dz. U. z2022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



Ocena ogodlna z
uzasadnieniem

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

Gminie Miejska Przemys$l* podejmowata dziatania na rzecz gospodarowania
zasobem obejmujgcym budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach
substandardowych®. Nie zapewnity one jednak utrzymania tych budynkow we
wiasciwym stanie technicznym i estetycznym.

Srodki przeznaczane na utrzymanie budynkéw komunalnych, w tym z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, byly nieadekwatne do wystepujacych potrzeb.
W okresie objetym kontrolg Srodki wydatkowane na remonty budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych wyniosty 1,1 min 2z, co
w poszczegdinych latach stanowito zaledwie od 2 do 4% wystepujacych potrzeb.
Nie wystarczato to w szczegdlnosci na realizacje zadan wynikajacych z zalecen
kontroli okresowych oraz nakazéw Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w Przemyslué. W ocenie NIK, taka sytuacja w konsekwencji skutkowata dalszym
pogorszeniem stanu technicznego tych budynkdw.

Negatywnie nalezy oceni¢ brak wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. W ocenie NIK utrudniato to dziatania zwigzane
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

W dokumentach planistyczno-strategicznych Gminy nie ujmowano zadan
dotyczacych takich budynkow lub ujete zadania - ze wzgledu na duze koszty - nie
byly realizowane.

W ograniczonym zakresie Gmina podejmowata rowniez dziatania w celu pozyskania
srodkow finansowych ze zrodet zewnetrznych na zadania dotyczace budynkow
komunalnych, w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych, gdyz na ten
cel uzyskano jedynie 60 tys. zt.

Nieprawidtowoscig byto niezgodne z przepisami nieprzekazywanie do budzetu
Miasta dochodéw uzyskiwanych przez Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowe;
Sp. z 0.0. w Przemyslu’, osiggnietych w zwigzku z zarzgdzaniem mieniem
komunalnym w tgcznej kwocie 20,9 min zt. Bylo to spowodowane postanowieniami
umowy o administrowanie.

Pozytywnie nalezy oceni¢ funkcjonujace w Urzedzie rozwigzania organizacyjne,
majace na celu realizacie zadan dotyczacych budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, jak rowniez nadzér sprawowany w tym zakresie.
Niemniej jednak nalezy zwrocic uwage, iz brak kontroli u Zarzadcy w zakresie
prawidtowos$ci wykonywania powierzonych mu zdan nie zapewniat rzetelnej
informacji o wywigzywaniu sie przez niego z powierzonych obowigzkéw,
w szczegoinosci w zakresie utrzymania w nalezytym stanie technicznym budynkéw
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

4 Zwanej dalej Gming lub Miastem.

5 Charakteryzujace sie zlym stanem technicznym, niedostatecznym wyposazeniem w instalacje oraz takie,

w ktorych mieszka zbyt duzo osdb. Substandardowe warunki mieszkaniowe (wg opracowan wtasnych Gtéwnego

Urzedu Statystycznego) klasyfikowane sa w trzech kategoriach ze wzgledu na:

1) kategoria pierwsza wyodrebniona ze wzgledu na zly stan techniczny budynku i zalicza sie:

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z 1 mieszkaniem i 1 izba,

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945, bez kanalizacji,

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociagu,

2) kategoria druga wyodrebniona ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje —

obejmuje mieszkania bez ustepu, ale z wodociggiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace

sie w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii,

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania,

w ktorych na 1 pokdj przypadato 3 i wigcej 0séb, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.

6 Dalej PINB.

7 Dalej: PGM lub Zarzadca.



Obszar

Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe? kontrolowanej dziatalnosci

1. Rozwiazania organizacyjne w zakresie realizacji zadan
dotyczacych budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

1.1.

Zadania zwigzane z gospodarkg zasobami budynkéw komunalnych, w tym
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych zaplanowane przez
Miasto realizowat Wydziat Gospodarki Lokalowej Urzedu (zwany dalej Wydziat GL).
Do zadan tego Wydziatu okreslonych w Regulaminie Organizacyjnym Urzedu®
nalezato m.in.

* nadzér nad administrowaniem, gospodarowaniem i zarzadzaniem lokalami
mieszkalnymi i uzytkowymi oraz budynkami bedacymi w zasobach komunalnych
miasta,

* przejmowanie nieruchomosci zabudowanych budynkami od dotychczasowych
zarzadcow, rozliczanie z zarzadu nieruchomo$ciami, ustanawianie zarzadcy lub
przedsigbiorcy,

* organizowanie i koordynowanie zadan remontowo-budowlanych w komunalnych
zasobach mieszkaniowych,

» prowadzenie spraw zwigzanych z gospodarowaniem miejskim zasobem
mieszkaniowym,

» podejmowanie dziatan na rzecz usprawnienia gospodarowania miejskim
zasobem mieszkaniowym oraz pozyskiwanie funduszy na jego utrzymanie
eksploatacyjne,

» dokonywanie analizy i oceny potrzeb mieszkaniowych oraz mozliwosci ich
zaspokojenia,

 ustalanie uprawnien do lokalu,

» prowadzenie spraw zwigzanych z adaptacjg strychow oraz pomieszczen
niemieszkalnych na cele mieszkalne,

» wspdtuczestniczenie w inicjowaniu i programowaniu budownictwa komunalnego
| socjalnego,

» prowadzenie polityki czynszowe] mieszkaniowego zasobu gminy,

» prowadzenie rejestrow umow najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych,

» przygotowanie dokumentow i obstuga merytoryczna Spotecznej Komisji
Mieszkaniowe;.

(akta kontroli, str. 5-15)

Okreslone w Regulaminie Organizacyjnym zadania zostaty przypisane w zakresach
czynno$ci pracownikéw zatrudnionych w Wydziale GL i Naczelnikowi Wydziatu
w zakresie nadzoru. W Wydziale tym zatrudnionych byto dziewigciu pracownikdw
i Naczelnik. Zadania zwigzane z gospodarowaniem  miejskim  zasobem
mieszkaniowym realizowato siedem o0s6b zatrudnionych na stanowiskach ds.
wnioskow 0 przydziat lokali mieszkalnych, najmu lokali mieszkalnych, remontow
budynkéw i zarzadu nieruchomo$ciami, wspélnot mieszkaniowych, budzetu
i sprawozdawczosci, realizacji wyrokdw eksmisyjnych oraz sprzedazy lokali.

8 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe.

9 Zarzadzenie Prezydenta Miasta Przemysla nr 16/2019 z dnia 22 stycznia 2019 r. i nr 245/2019 z dnia 28

czerwca 2019 .
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Pozostate dwie osoby realizowaty zadania zwigzane z gospodarowaniem lokalami

uzytkowymi.

Z zadan zwigzanych z gospodarkg zasobami budynkéw komunalnych

z mieszkaniami o warunkach substandardowych pracownikom przypisano m.in.:

* przyjmowanie wnioskow 0 wynajem mieszkania z zasobu mieszkaniowego
gminy i weryfikacja ich w oparciu o kryteria ustalonego w uchwale w sprawie
zasad wynajmowania lokali,

» prowadzenie spraw dotyczacych zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego
oraz zbiorczych rejestrow zawartych umow,

* przejmowanie zarzadu budynkami mieszkalnymi od dotychczasowych
zarzadcow,

» rozliczanie zarzadcow z zarzadu nieruchomo$ciami stanowigcymi witasnosc¢
i wspdtwtasnos¢ gminy,

» prowadzenie spraw z zakresu zarzadu nieruchomosciami i wspoétpraca
z zarzadcami nieruchomosci, w ktérych gmina posiada udziat lub wspétudziat,

* nadzér nad dziatalno$cig statutowg PGM w zakresie dotyczacym realizacii
umowy zlecenie zawartej z Miastem, w tym kwartalna analiza wplywéw
czynszowych i poniesionych wydatkdw na biezace utrzymanie i remonty
kapitalne, rozliczanie kosztéw ponoszonych przez zarzadce na biezacq
eksploatacje, remonty lokali mieszkalnych i remonty budynkoéw oraz kontrole
stanu technicznego budynkow,

» przygotowywanie planéw wieloletnich oraz rocznych w zakresie ustalenia
potrzeb remontowych substancji mieszkaniowej i wielkosci $rodkow
niezbednych na ten cel,

» prowadzenie spraw zwigzanych z remontami kapitalnymi i biezacymi budynkow
mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy i pozostajgcych
w posiadaniu samoistnym,

Ponadto pracownikom przypisano obowigzek opracowywania projektow uchwat

Rady Miejskiej z zakresu dziatania Wydziatu.

Z wyjasnien Naczelnik Wydziatu GL wynika, ze obsada kadrowa Wydziatu byta

wystarczajagca do realizacji zadan zwigzanych z gospodarowaniem zasobem

budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
(akta kontroli, str. 16-55)

1.2.

Zadania zwigzane z administrowaniem nieruchomosciami, w tym budynkami

i lokalami  komunalnymi Miasto przekazato na podstawie umowy zlecenia

z 1 stycznia 1998 r.'0 PGM. Zgodnie z umowg PGM zostato zobowigzane do

wykonywania biezgcego zarzadu nad powierzonymi zasobami, w tym

w szczegolnosci do:

» wykonywania biezacych remontdéw, konserwacji pomieszczen budynkéw i ich
urzadzen oraz przywracania poprzedniego stanu budynkdéw uszkodzonych
niezaleznie od przyczyn, tacznie z dochodzeniem roszczen za szkody powstate
Z winy najemcy,

e utrzymywania czystoSci i porzadku na przekazanych w zarzad
nieruchomosciach oraz w pomieszczeniach budynkéw stuzacych do wspolnego
uzytku,

* pobierania czynszow od najemcow lokali mieszkalnych i uzytkowych,
odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali mieszkalnych i uzytkowych
oraz optat za pobér wody, odprowadzanie $ciekow, wywdz $mieci i innych
zwigzanych z najmem lokali,

10 Ostatni aneks nr 1/2017 z dnia 30 stycznia 2017 r.



e zawierania w imieniu Gminy uméw niezbednych do wykonywania biezacego
zarzadu,

» prowadzenia spraw zwigzanych z zainstalowaniem reklam na budynkach
i terenach bedacych w zarzadzie PGM.

W zakresie techniczno-administracyjnej obstugi nieruchomosci, budynkéw i lokali do
zadan PGM nalezato m.in.: prowadzenie i aktualizacja ewidencji budynkéw
i zasobdw lokalowych, biezace prowadzenie kontroli i przegladow stanu
technicznego obiektéw, budynkéw i lokali, instalacji i urzadzen technicznych,
sporzadzanie bilansu potrzeb remontowych budynkéw i lokali, ocena pilnoSci
realizacji potrzeb remontowych przy udziale przedstawiciela Miasta, prowadzenie
dokumentéw okre$lonych przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane't i przepisami dozoru technicznego dla obiektdw i urzadzen
technicznych.

Do zadan PGM nalezato rowniez dokonywanie, na zlecenie Gminy, napraw lokali,

napraw lub wymiany instalacji i elementow wyposazenia technicznego w zakresie

nie obcigzajacym najemce.

W ramach nadzoru PGM zostato zobowigzane przez Miasto (§ 6 ust. 2 i 3 oraz

§7 ust. 219 umowy) do:
przedktadania preliminarza rzeczowo-finansowego w zakresie planowanych
wydatkéw na eksploatacje, konserwacje i remonty biezace przed ostatecznym
zatwierdzeniem przez Urzad planu remontow kapitalnych (§ 6 ust. 2 umowy),

» przedkladania kwartalnego sprawozdania (nie pdzniej niz miesigc po
zakonczonym kwartale) zawierajagcego co najmniej: kwoty naliczonych
czynszow i odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali mieszkalnych oraz
faktyczne wptaty wraz z odsetkami, powierzchnie lokali mieszkalnych w m2,
wydatki poniesione na eksploatacie w rozbiciu na koszty udziatu we
wspoinotach w obcych administracjach, koszty optat za media, utrzymanie
porzadku, ustugi kominiarskie, ekspertyzy, przeglady i pozostate, koszty
biezacych remontéw i konserwacji, pozostate koszty oraz planowane
wynagrodzenia (§ 6 ust. 3),

» przedkladania kwartalnego sprawozdania (nie pdzniej niz miesigc po
zakonczeniu danego kwartatu), zawierajgcego co najmniej: kwoty naliczonych
czynszow i odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali uzytkowych oraz
faktyczne wptaty wraz z odsetkami, dokonane wptaty na fundusze remontowe
wspoinot  mieszkaniowych i rozliczenie realizacji zatwierdzonego planu
remontéw (§ 7 ust. 2 umowy),

» przedkladania w terminie czterech miesiecy od zakonczenia danego roku
kalendarzowego sprawozdania rocznego z wykonywania niniejszej umowy,
zawierajgcego co najmniej informacje okreSlone w ww. kwartalnych
sprawozdaniach (§ 7 ust. 9 umowy).

Umowa nie zawierata ustalen dotyczacych procedur, zakresu, form i czestotliwosé

przeprowadzania kontroli w zakresie prawidtowosci realizacji przez PGM

powierzonych zadan zarzadcy budynkami komunalnymi, w tym tymi z mieszkaniami

o0 warunkach substandardowych.

(akta kontroli, str. 122-174)

W planie celdéw i zadan strategicznych Urzedu, przyjetych w ramach kontroli
zarzadczej na lata 2019-2021 nie okreslono celow i zadan zwigzanych z gospodarkg
zasobem mieszkaniowym Miasta'2.

W planie celow i zadan operacyjnych Wydziatu GL w zakresie dziatalno$ci PGM
w 2019 r. okre$lono cel ,sporzadzanie szczegdtowego planu remontéw kapitalnych”

" Dz. U.z2021, poz. 2351 ze zm.
12 https://bip.przemysl.pl/33501/kontrola-zarzadcza-w-miescie-przemyslu.html.
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| zadanie ,ustalenie najpilniejszych potrzeb dotyczacych poprawy stanu
technicznego i estetycznego budynkéw mieszkalnych”. Jako ryzyka ustalono brak
informacji o wystgpieniu okoliczno$ci stanowigcych podstawe do ujecia zadania do
realizaciji, wszczecie postepowania przez PINB, niewystarczajgce $rodki finansowe
i dlugq nieobecnos¢ pracownikdéw lub nieobsadzony etat. Ryzyko w zakresie
niewystarczajacych srodkow ustalono na poziomie Srednim i jako dziatania
organizacyjne wskazano kwartalne analizy realizowanych zadan w ramach
zatwierdzonego planu remontow. Pozostate ryzyka ustalono na niskim poziomie
i dziatan nie wskazywano. W 2020 r. nie okreslono celow i zadan operacyjnych
w zakresie dziatalnosci PGM.
W 2021 r. okreslono cel ,zatwierdzanie i realizacja planu remontow” i zadanie
,wykonanie planu zgodnie z przyjetymi zatozeniami’. Jako ryzyka ustalono
niewystarczajace Srodki finansowe przeznaczone na remonty i duzg liczbe nakazéw
PINB. Ryzyka ustalono na niskim poziomie, a w zwigzku z tym nie wskazano dziafan
ograniczajacych.

(akta kontroli, str. 56-121)

Kontrole i nadzor nad realizacjq powierzonych zadan  zwigzanych
z gospodarowaniem budynkami komunalnymi z mieszkaniami o warunkach
substandardowych Urzad sprawowat poprzez analize przedktadanych przez PGM
sprawozdan kwartalnych i rocznych w zakresie wptywow i wydatkéw poniesionych
na biezace utrzymanie zarzadzanego zasobu mieszkaniowego oraz wykonania
planu remontéw. W ramach nadzoru zatwierdzano réwniez opracowywany przez
PGM plan remontéw kapitalnych.
Urzad nie prowadzit kontroli w PGM w zakresie prawidtowosci realizacii
powierzonych zadan zarzadcy budynkami komunalnymi, w tym tymi z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.
Prezydent wyjasnit, iz pomimo tego ze umowa zawarta z PGM nie zawierata wprost
opisanych procedur, zakresu form i czestotliwo$ci przeprowadzania kontroli
w zakresie realizacji powierzonych zadan to kontrola taka byfa prowadzona na
biezgco. W ramach biezgcego nadzoru pracownicy Wydziatu GL uczestniczyli
w ogledzinach budynkoéw i lokali, kontrolach wykonywanych przez PINB,
w odbiorach lokali po wykonanych remontach. Jednym z elementéw kontroli byto
rowniez ustalanie wspolnie z PGM planu remontéw na dany rok. Taki element
Stanowity rowniez zgtoszenia lokatorow dotyczgce stanu technicznego budynkow,
ktore sq podstawg do przeprowadzenia kontroli wspdlnie z pracownikami PGM
bezposrednio na danym budynku i ustalenia zakresu niezbednych prac
remontowych i sposobu ich realizacji. Ponadto informacje na temat stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego PGM przekazywato do Urzedu corocznie
w formie zestawien potrzeb remontowych.

(akta kontroli, str. 175-230, 331-528)

W ramach nadzoru nad realizacjg zadan powierzonych PGM pracownicy Wydziatu
GL uczestniczyli w kontrolach prowadzonych przez PINB w budynkach
komunalnych, ogledzinach budynkow i lokali majacych na celu ustalenie ich stanu
technicznego oraz odbiorach robét wykonanych w ramach remontéow. W latach
2019-2021 pracownicy ci uczestniczyli w siedmiu wymienionych czynnoSciach, ktore
byly przeprowadzone w szeSciu budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, w trakcie ktérych ustalano ich stan techniczny. Ponadto
w stosunku do trzech budynkdéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
prowadzono czynnosci wyjasniajace, po zgtoszeniach lokatoréw, w trakcie ktdrych
zapoznawano si¢ ze stanem technicznym budynkow oraz dziataniami PGM w tym
zakresie.

(akta kontroli, str. 223-330, 728-745)



PGM zgtaszato problemy i trudnoSci w zakresie utrzymania we witasciwym stanie
technicznym i estetycznym budynkéw komunalnych, w tym budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, ktére dotyczyty gtownie potrzeb
remontowych i trudnosci w ich realizacji zwigzanych z ograniczonymi $rodkami
finansowymi, nie realizowaniu zalecen z kontroli okresowych oraz nakazéw PINB.
Kazdego roku PGM przedktadato bilans potrzeb remontowych dla zarzadzanych
budynkéw w uktadzie finansowo-rzeczowym, na podstawie ktérego ustalano plan
remontow na dany rok zatwierdzany przez Urzad. Wyszczegoiniono w nich, dla
kazdego zarzadzanego budynku, roboty pilne majace na celu eliminacje zagrozenia
bezpieczenstwa  uzytkownikow lokali i os6b trzecich, zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku, usunigcie awarii i realizacje nakazéw PINB oraz roboty
majace na celu zachowanie zapobiegawczego charakteru remontu (remonty
kapitalne, wymiany stolarki). W sierpniu 2019 r.'® PGM wystapit do Miasta
o podjecie decyzji w sprawie przeprowadzenia gruntownego remontu dachu
budynku z mieszkaniami o warunkach substandardowych Ratuszowa 12
i wygospodarowanie srodkow pienieznych na ten cel w planie remontow. W czerwcu
2020 r."* i w grudniu 2020 r.'5 PGM przestato wykaz niezrealizowanych nakazéw
PINB dla budynkéw stanowigcych zasob mieszkaniowy Miasta. W pismach
poinformowano m.in., Ze niewykonanie czesci nakazow moze powodowac
zagrozenie dla mienia i zdrowia mieszkancow lub innych oséb przebywajacych
w budynkach lub ich okolicy. Wskazano rowniez, iz terminy wykonania wigkszosci
nakazanych prac zostaty przekroczone, w zwigzku z czym PINB moze podjaé
dziatania majgce na celu przymuszenie wykonania obowigzkow.

(akta kontroli, str. 225-229, 248-249, 250-251, 322-528)

W zwigzku ze zgtaszanymi przez PGM problemami i trudno$ciami w zakresie
utrzymania we wfasciwym stanie technicznym budynkéw komunalnych Miasto
przekazato dodatkowe $rodki na fundusze remontowe wspoinot mieszkaniowych'®,
zwiekszajac tym samym $rodki na remonty realizowane w ramach planu remontow.
Zgodnie zumowg zawartg z PGM wplywy z czynszéw za lokale uzytkowe
przeznaczane byly w czesci na wpfaty na wydzielone fundusze remontowe wspoinot
mieszkaniowych, w ktdrych Miasto posiadato lokale mieszkalne, a pozostate kwoty
na realizacje planu remontéw w danym roku.
Jak wyjasnit Prezydent z uwagi na ograniczone srodku finansowe przeznaczone
w planie remontéw na 2019 r. oraz zly stan techniczny budynku przy ul. Ratuszowa
12 podjeto decyzje o wykwaterowaniu najemcow lokali mieszkalnych. W budynku
tym znajdowato sie szeS¢ lokali mieszkalnych, w tym jeden pustostan. Na dzien
kontroli (tj. 25 maja 2022 r.) wykwaterowano dwa lokale, ktére byty uzytkowane na
podstawie obowigzujgcych umow najmu (lokatorom przydzielono inne lokale).
W przypadku pozostatych trzech lokali, ktére byly uzytkowane bez umowy,
w jednym przypadku zostanie skierowany pozew do sadu o eksmisje, natomiast
w dwodch pozostatych przypadkach przygotowywana byta dokumentacja do takich
POZWOW.
Naczelnik Wydziatu GL podata, ze kazdorazowo zgtaszane przez PGM problemy,
czy potrzeby remontowe omawiane byly na spotkaniach zwigzanych z ustalaniem
zakresu prac remontowych przy opracowywaniu lub aktualizacji planu remontéw na
dany rok.

(akta kontroli, str. 223-230, 248-251, 298-330)

13 Pismo z dnia 28 sierpnia 2019 r. PGM/AC/DS.-T/870/2019
14 Pismo z dnia 19 czerwca 2020 r. PGM/TTE/PZ/596/2020

15 Pismo z dnia 29 grudnia 2020 r. nr PGM/TTE/PZ/1425/2020
16 Szczegdtowe ustalenia w tym zakresie zawarto w pkt 2.2.
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Ustalone

nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Obszar

Opis stanu
faktycznego

W dziatalnoci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Funkcjonujace w Urzedzie rozwigzania organizacyjne zapewniaty realizacje zadan
dotyczacych  budynkéw  komunalnych z  mieszkaniami o  warunkach
substandardowych.

Zadania zwigzane z gospodarkg mieszkaniowg, w tym te zwigzane
z gospodarowaniem zasobem budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych realizowat Wydziat GL. Liczba zatrudnionych w Wydziale osob
zapewniata realizacje wszystkich zadan w zakresie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym.

Nadzér nad realizacjg powierzonych zadan Urzad sprawowat poprzez analize
przedktadanych przez PGM sprawozdan kwartalnych i rocznych w zakresie
wptywow i wydatkéw poniesionych na biezace utrzymanie zarzadzanego zasobu
mieszkaniowego, wykonania planu remontéw oraz poprzez uczestnictwo
pracownikbw Wydziatu GL w kontrolach przeprowadzanych przez PINB
w budynkach komunalnych, ogledzinach budynkéw i lokali oraz odbiorach robot
wykonanych w ramach remontéw. Byly to dziatania zgodne z umowa
o0 administrowanie zasobem mieszkaniowym Gminy.

Niemniej jednak Urzad nie prowadzit kontroli w PGM w zakresie prawidtowosci
realizacji powierzonych zadan. Ustalen w zakresie prowadzenia takich kontroli nie
zawarto rowniez w umowie zawartej z PGM.

W miare mozliwosci Urzad podejmowat dziatania w celu rozwigzania zgtaszanych
przez PGM probleméw w zakresie utrzymania we wiasciwym stanie technicznym
i estetycznym  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.

21.

Dziatania okreslone w dokumentach strategicznych Gminy zaktadaty modernizacje
iremonty budynkow znajdujacych sie w zasobie mieszkaniowym Miasta oraz
adaptacje na cele mieszkaniowe juz istniejacych budynkdw. Nie planowano dziatan
majacych na celu zmniejszenie lub zwigkszenie zasobu w zakresie budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych oraz zastepowanie starych
budynkéw nowymi.

W ,Strategii Sukcesu Miasta Przemysla na lata 2014-2024" (zwanej dalej
Strategig)'” zadania dotyczace zasobu mieszkaniowego Miasta, w tym budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych zostaty uwzglednione w celu nr
2 Dobrze rozwinieta infrastruktura Miasta umoZzliwiajgca zrownowazony rozwoj, celu
operacyjnym 2.2 Rozwoj budownictwa mieszkaniowego oraz poprawa stanu
technicznego i warunkow mieszkaniowych w zasobach komunalnych i zadaniach
realizacyjnych 2.2.1 Budowa nowych i adaptacja istniejgcych budynkéw na cele

7 Przyjeta uchwalg Rada Migjska w Przemy$lu nr 27/2014 z dnia 6 marca 2014 r. -
https://bip.przemysl.pl/27453/strategia-sukcesu-miasta-przemysla-na-lata-2014-2024.html
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mieszkaniowe oraz 2.2.2 Modernizowanie i remontowanie istniejgcego zasobu
mieszkaniowego. W ustalonym sposobie monitorowania realizacji Strategii dla
zadan tych przyjeto wskazniki: dla zadania 2.2.1 liczba wybudowanych budynkéow
mieszkalnych, powierzchnia uzytkowa wybudowanych budynkéw mieszkalnych,
liczba zaadoptowanych na cele mieszkalne budynkow i dla zadania 2.2.2 liczba
zmodernizowanych budynkow bedacych w zasobach mieszkaniowych Miasta i ich
powierzchnia oraz liczba odremontowanych budynkéw bedacych w zasobach
mieszkaniowych Miasta i ich powierzchnia. Warto$ci bazowych dla tych wskaznikow
nie okreslono. W zakresie zadania 2.2.1 w ostatnim monitoringu nie wykazywano
realizacji zadan w latach 2019-2020, a w warto$ciach planowanych na koniec
2024 r. wskazano budowe jednego budynku w ramach projektu ,mieszkanie plus”
a we wskazniku liczba zaadoptowanych na cele mieszkaniowe budynkéw podano
,prognozowana tendencja wzrostowa’. W zakresie zadania 2.2.2 wykazano
w 2020 r. odremontowanie jednego budynku o powierzchni 296,8 m2 bedacego
w zasobach mieszkaniowych Miasta, a w warto$ciach planowanych na koniec
2024 r. wskazano modernizacje czterech budynkéw z zasobow mieszkaniowych
Miasta o powierzchni 2678 m2 i odremontowanie 112 budynkéw o powierzchni
45046,3 m2.

W dokumencie tym nie wskazywano konkretnych dziatan planowanych do realizacji.
Naczelnik Wydziatu GL wyjasnita m.in., ze: warto$ci wskaznikow przyjete w Strategii
sq wartosciami docelowymi, bez utozonego konkretnego harmonogramu dziatan na
dany rok. Brak realizacji wskaznikow nie wpfywa bezpoSrednio na rozwoj Miasta,
a jedynie wskazuje, na ktore obszary powinien byc natozony wigkszy nacisk, co
w pOZniejszym czasie pozwoli na osiggniecie planowanych zatozen.

(akta kontroli, str. 533-537, 727)

W latach 2019-2021 w Mie$cie obowigzywat program ochrony $rodowiska przyjety'®
na lata 2018-2021 z perspektywg do 2025 r. W dokumencie tym cele dotyczace
zasobdéw mieszkaniowych Miasta zostaty okreslone w obszarze interwencyjnym:
ochrona klimatu i jakoSci powietrza. Dla obszaru tego jako cel wskazano m.in.
poprawa i utrzymanie wymaganej prawem jako$ci powietrza oraz przeciwdziatanie
zmianom Kklimatu poprzez sukcesywng redukcje emisji gazéw cieplarnianych,
a kierunki interwencji poprawa efektywnoSci energetycznej i ograniczenie emisji
niskiej z sektora komunalno-bytowego. Zadaniem przypisanym Miastu
| obejmujacym m.in. budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych byta
termomodernizacja budynkéw. W harmonogramie nie wskazano dla tego zadania
wielko$ci $rodkéw jakie Miasto zamierza przeznaczy¢ na jego realizacje i dziatan
planowanym w tym zakresie.

(akta kontroli, str. 596-619)

W latach 2019-2020 Miasto nie posiadato gminnego programu opieki nad
zabytkami'®. Poprzedni program przyjety byt na lata 2012-2016, a nowy przyjeto
w grudniu 2021 r. na lata 2021-202420, W obowigzujacym programie opieki nad

'8 Uchwata Rady Miejskiej w Przemyslu nr 130/2018 z dnia 21 sierpnia 2018 r. w sprawie przyjecia Programu
Ochrony Srodowiska dla Miasta Przemysla na lata 2018 2021 z uwzglednieniem perspektywy do 2025 r. -
zwany dalej programem ochrony $rodowiska https://bip.przemysl.pl/download/attachment/76572/program-
ochrony-srodowiska-dla-miasta-przemysla-na-lata-2018-2021_3.pdf.

9 Brak aktualnego programu opieki nad zabytkami Miasta NIK wykazata jako nieprawidtowos¢ w kontroli
P/21/074 Zachowanie i zwigkszanie terenéw zielonych w miastach - https://bip.nik.gov.pl/kontrole/P/21/074/LRZ/
2 Uchwata Rady Miejskiej w Przemy$lu nr 202/2021 z dnia 20 grudnia 2021 r.
https://bip.przemysl.pl/download/attachment/121274/uchwala-nr-2022021-rady-miejskiej-w-przemyslu-z-dnia-20-
12-2021-w-sprawie-przyjecia-gminnego-programu-opieki-nad-zabytkami-dla-miasta-przemysla-na-lata-2021-
2024 pdf
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zabytkami zadania zwigzane z gospodarowaniem zasobem mieszkaniowym gminy

obejmujgacym budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach substandardowych

zlokalizowane w budynkach wpisanych do rejestru zabytkow zostaty uwzglednione

w priorytecie pierwszym ,Ochrona, opieka i wyeksponowanie obiektéw zabytkowych

oraz walorow krajobrazu kulturowego miasta”, kierunki dziatania:

o Zahamowanie procesu degradacji zabytkéw i doprowadzenie do poprawy stanu
ich zachowania w tym zadanie: kontrola stanu zachowania i zabezpieczenia
obiektow zabytkowych.

» Sprawowanie opieki nad zachowanymi zabytkami i ich otoczeniem, w tym
zadania: prowadzenie przez Urzad Miasta biezacych dziatarh majacych na celu
utrzymanie substancji zabytkowej obiektow wpisanych do rejestru zabytkdw,
bedacych witasnoscig Miasta oraz opracowanie planu systematycznych kontroli
stanu utrzymania i sposobu uzytkowania obiektow zabytkowych znajdujacych sie
w zasobach miejskich.

W programie nie wskazano konkretnych dziatan, ktére beda realizowane.

(akta kontroli, str. 582-595)

Na koniec 2021 r. na przydziat mieszkania lub na realizacje przydzielonego
mieszkania oczekiwato 183 wnioskéw, w tym: 27 na obowigzujacych listach
mieszkaniowych i 156 na ujecie na tych listach. Na koniec 2021 r. na realizacje
oczekiwato rowniez 105 wyrokow eksmisyjnych z prawem do najmu lokalu
socjalnego.

(akta kontroli, str. 532)

Miasto posiadato wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy na lata 2013-201721. Nie przyjeto programu na lata 2018-2022. Zgodnie z art.
21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego?? program
opracowuje sie na minimum pie¢ lat, a uchwala go Rada Gminy.
Prezydent wyjasnit, ze: zadania w zakresie gospodarki budynkami komunalnymi
planowane byty w oparciu o zafozenia planu, ktory utracit waznos¢ oraz na
podstawie planu wykorzystania zasobu opracowywanego cyklicznie na okres trzech
kolejnych lat. Podejmowane przez Gmine dziatania miafy na celu gtownie remonty
i ulepszenia zasobu, w tym remonty wolnych lokali mieszkalnych.
W planie wykorzystania nieruchomosci w Gminie, opracowanym na podstawie art.
25 ust. 11 2 oraz art. 25b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomos$ciamiz3  nakre$lone byly gtéwne kierunki dziatania zwigzane
z gospodarowaniem nieruchomosciami. Dokument ten nie okreslat konkretnych
dziatan w zakresie gospodarowania budynkami komunalnymi.

(akta kontroli, str. 223-244)

2.2,

W latach 2019-2021 Miasto nie przekazywato PGM $rodkéw bezposrednio na
utrzymanie budynkéw komunalnych, w tym budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Przekazywano $rodki na zaliczki na fundusz remontowy,
zgodnie z posiadanym udziattm w cze$ciach nieruchomo$ci  wspdinot
mieszkaniowych w 2019 r. — 200.087 zt, w 2020 r. - 429.090 zt i w 2021 r. - 750.025
zt. Dochody uzyskiwane przez PGM z zarzadzanego mienia komunalnego nie byty
przekazywane do budzetu Gminy. Zgodnie z umowg zawartg z PGM (§ 6 ust. 1)
wptywy z czynszOw i odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali
mieszkalnych wraz z odsetkami za ich nieterminowe uiszczanie w wysokosci 50%

21 Dz. Urz. Woj. Podkarpackiego z 2013 r., poz. 1430
2Dz.U.z2022r., poz. 172
23Dz, U. 22021 ., poz. 1899 ze zm.
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stanowig wynagrodzenie PGM aw pozostatych 50% koszty eksploatacii
i konserwacji nieruchomosci przekazanych w administrowanie. Srodki te mogty by¢
przeznaczone na: remonty biezace, utrzymanie czystosci, opréznianie pustostanow,
koszty zwigzane z dochodzeniem naleznoSci czynszowych inaleznosci za
bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci oraz optaty zwigzane z egzekucjg
komornicza, wptaty na biezace koszty utrzymania czes$ci wspolnych wspolnot
mieszkaniowych. W § 7 ust. 1 umowa stanowi, ze pobierane przez PGM wplywy za
lokale uzytkowe Miasto przeznacza na: pokrycie kosztow zwigzanych z remontami
budynkéw mieszkalnych przekazanych PGM w administrowanie, zgodnie
z zatwierdzonym przez Miasto planem remontéw kapitalnych, wpfaty na wydzielone
fundusze remontowe wspdlnot mieszkaniowych oraz pokrycie kosztow zwigzanych
m.in. z wymiang_ stolarki okiennej, opomiarowaniem budynkéw i lokali, remontem
przewodéw  kominowych iwentylacyjnych, remontem lokali uzytkowych
| mieszkalnych. Ponadto w umowie zapisano, ze w sytuacji gdy wydatki na
eksploatacje, konserwacije i remonty biezace, pokrywane z wptywdw z czynszéw za
lokale mieszkalne przekroczg kwoty planowane na ten cel w danym roku,
dopuszcza sie mozliwosC pokrycia nadwyzki tych wydatkow wptywami z lokali
uzytkowych (§ 7 ust. 3 i 4). Przewidziano rowniez, ze ostateczne rozliczenie
brakujacych $rodkéw finansowych na pokrycie wydatkébw na eksploatacje,
konserwacie i remonty biezace, nastapi po przedstawieniu przez PGM
sprawozdania rocznego.

(akta kontroli, str. 132-137, 176-216, 620-657)

Ustalone zasady finansowania zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkow, w tym
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych oraz nieprzekazywanie
przez PGM do budzetu Gminy dochodow uzyskiwanych z zarzadzanego mienia
komunalnego, kwestionowata Regionalna Izba Obrachunkowa w Rzeszowie (RIO)
w kontroli przeprowadzonej w okresie od 24 pazdziernika 2019 r. do 10 stycznia
2020 r.24, RIO jako nieprawidtowos¢ uznata nieprzekazywanie do budzetu Miasta
Przemys$la wplywdw z tytutu czynszéw najmu idzierzawy oraz odszkodowan za
bezumowne korzystanie z budynkdéw lub ich czesci, pobieranych przez
administratora, tj. PGM. W wyniku tej kontroli sformutowano wniosek dotyczacy
podjecia dziatan majacych na celu doprowadzenie do zgodnego z obowigzujacymi
przepisami prawa, sposobu sprawowania przez PGM zarzadu mieniem
komunalnym, stosownie do art. 5 ust. 2 pkt 4a ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych?® oraz art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 13 listopada 2003 .
o dochodach jednostek samorzgdu terytorialnego2.

(akta kontroli, str. 656-657)

Pobierane przez PGM wplywy z czynszéw i odszkodowan za bezumowne
korzystanie z lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych wraz z odsetkami za ich
nieterminowe uiszczanie, ktore zgodnie z umowg w 50% byly przeznaczane na
biezace utrzymanie zasobu mieszkaniowego i remonty, nie zapewnialy petne;
realizacji zadan w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych, ;.
pokrycia wszystkich wydatkow zwigzanych z biezacym utrzymaniem i eksploatacjg,
wykonania remontéw i modernizacji oraz realizacji zadan wynikajacych z decyzji
wiasciwych organow.

Zaplanowane i wydatkowane w latach 2019-2021 $rodki?” na zadania zwigzane
z utrzymaniem budynkdw stanowigcych zasob mieszkaniowy Miasta, w tym tych

24 https://bip.rzeszow.rio.gov.pl/download/attachment/827/przemysl m_k43.pdf

25Dz, U. 22021 r., poz. 305 ze zm.

%Dz, U.z2021r., poz. 1672 ze zm.

277 Srodki pozyskane z czynszow i dodatkowo przyznane przez Miasto na fundusze remontowe wspolnot
mieszkaniowych, ktére pozwolity na przeznaczenie wiekszych srodkéw na remonty lokali mieszkalnych.
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z mieszkaniami o warunkach substandardowych pokrywaty, cze$¢ wydatkow
zwigzanych z biezacym utrzymaniem, konserwacjami, naprawami i niezbednymi
remontami oraz zleconymi przez Miasto remontami nowo zasiedlanych mieszkan.
Ze sprawozdan i potrzeb remontowych przedktadanych przez PGM wynikato, ze
brakowato $rodkéw na biezace utrzymanie, ktdre pokrywato PGM, realizacje
remontdw i modernizacji wynikajacych z okresowych kontroli stanu technicznego
budynkéw oraz wykonanie wszystkich zadan wynikajacych z decyzji PINB. Brak
realizacji zalecen z okresowych kontroli i nakazéw PINB powodowat pogorszenie
stanu technicznego budynkéw. Na wydatki zwigzane zbiezacym utrzymaniem
i eksploatacjg wszystkich budynkéw zarzadzanych przez PGM w 2019 r. brakowato
90.312 z, w2020 r. — 80.612 zt iw 2021 r. — 94.986 zt. Zgodnie ze zgtaszanymi
przez PGM potrzebami remontowymi, uwzgledniajacymi zalecenia z okresowych
kontroli i nakazy PINB, na ich realizacje dla catego zasobu mieszkaniowego,
w 2019 r. brakowato Srodkow w kwocie 39.214.446 zt, w tym na uznane przez PGM
za najpilniejsze potrzeby 10.778.503 zt, w 2020 r. — 40.448.282 zt, w tym na
najpilniejsze potrzeby 10.838.789 zi, a w 2021 r. — 42.506.108 z, w tym na
najpilniejsze potrzeby 10.703.287 zt.
W 2019 r. potrzeby remontowe dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowymi wynosity 11.102.000 zt, w 2020 r. — 12.079.000 zt i w 2021 r. -
11.870.000 zt. Wydatki na utrzymanie budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych w 2019 r. wynosity 539.910 zt, w tym na remonty i konserwacje
361.483 zt, w 2020 r. — 452.774 zt, w tym na remonty i konserwacje 210.774 zt
iw 2021 r. - 707.204 zt, w tym na remonty i konserwacje 460.404 zt.

(akta kontroli, str. 176-217, 218-219, 223-230, 331-528,746)

W wyjasnianiu Prezydent i Naczelnik Wydziatu GL podali m.in., ze: na podstawie
umowy Zzlecenie o administrowanie zasobem mieszkaniowym Gminy do usuwania
nieprawidfowoSci i uszkodzen  stwierdzonych podczas kontroli okresowych
budynkow w ramach biezgcej eksploatacji zobowigzane jest PGM. Kolejnosc
i sposdb realizacji zalecen okre$la PGM z uwzglednieniem posiadanych Srodkow.
Ze wzgledu na bardzo duze potrzeby remontowe, Gmina w miare mozliwosci
finansowych przekazywata dodatkowe Srodki finansowe, okre$lone w budzecie
Miasta na dany rok, na fundusze remontowe wspolnot mieszkaniowych, co
pozwolito na zwigkszenie kwot przeznaczanych na remonty budynkow i lokali. Ze
Srodkéw finansowych przeznaczanych na remonty zasobu mieszkaniowego
w pierwszej kolejnosci pokrywane byty wydatki na usuwanie awarii zagrazajgcych
zyciu i zdrowiu mieSzkancow, realizacje nakazow PINB oraz remonty lokali
i budynkow w zakresie umoZliwiajgcym ich dalszg eksploatacje. Zasob
mieszkaniowy Gminy w wigkszoSci jest zasobem starym, wymagajgcym
modernizacji i licznych remontow. Budynki te w wiekszosci potozone sq
w obszarach Scistej ochrony konserwatorskiej, co takze jest dodatkowym
utrudnieniem w gospodarowaniu nimi.

(akta kontroli, str. 529-532)

23.

W 2019 r. i 2021 r. Miasto nie realizowato zadan wobec budynkéw komunalnych,
w ktorych byty mieszkania o warunkach substandardowych, ujetych w dokumentach
o charakterze planistycznym. W informacji o postepie rzeczowym realizacji celow
i zadan Strategii w 2020 r. w ramach zadania realizacyjnego 2.2.2 Modernizowanie
i remontowanie istniejgcego zasobu mieszkaniowego wykazano remont budynku
bedacego w zasobach mieszkaniowych Miasta. Remont zostat wykonany przez
PGM w budynku?8 z mieszkaniami o warunkach substandardowych i sfinansowany

28 Pradzynskiego 20.
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w ramach planu remontéw ze Srodkow z czynszow za najem lokali uzytkowych.
Zakres remontu obejmowat wykonanie schodéw zewnetrznych i chodnika
prowadzacego do budynku.

(akta kontroli, str. 536-537, 439-440, 620-657, 727)

24,

W 2020 r. Urzad ztozyt do Wojewody Podkarpackiego wniosek o przyznanie
$rodkéw na remonty i modernizacje lokali zajmowanych przez rodziny romskie
w ramach Programu integracji spotecznosci Romskiej w Polsce. Wnioskowano
o Srodki w kwocie 22.700 zt na wymiane drzwi wejSciowych oraz podtdg w lokalach
mieszkalnych, znajdujgcych sie m.in. w budynku z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Wniosek zostat rozpatrzony negatywnie.
W 2021 r. Urzad ztozyt do Wojewody Podkarpackiego wniosek o przyznanie dotacji
na realizacje zadan w ramach ,Programu integracji spoteczno$ci Romskiej w Polsce
w latach 2021-2030" w dziedzinie mieszkalnictwa. Wnioskowano o dotacje
w wysokos$ci 229.500 zt na remont budynkdw przy ul. Stowackiego 75, Smolki 28
i budynku z mieszkaniami o warunkach substandardowych Stowackiego 64a.
Warto$¢ catosci zadania wynosita 270.000 zt.
W wyniku podziatu $rodkéw Miastu przyznano dotacje w kwocie 50.000 zt na
remonty lokali mieszkalnych oraz remont budynku. Po podziale srodkéw Urzad
ztozyt korekte wniosku na realizacje zadania w ramach przyznanych $rodkéw,
zgodnie z ktorym warto$¢ zadnia wynosita 60.000 zt, w tym dotacja 50.000 zt.
Zadanie obejmowato: wymiane drzwi wejSciowych w budynku Smolki 28, remont
i przebudowe kominéw, remont balkonu, wymiane drzwi wejsciowych, postawienie
nowej kuchni kaflowej wraz z montazem urzadzenia do podgrzewania wody
i wymiane podtogi w budynku Stowackiego 75 oraz wymiane okna w kuchni i drzwi
wejsciowych w budynku z mieszkaniami o warunkach substandardowych
Stowackiego  64a. Przyznane Srodki  zostaly  wykorzystane  zgodnie
Z przeznaczeniem.

(akta kontroli, str. 658-726)

Z innych zrodet zewnetrznych w latach 2019-2021 Urzad nie ubiegat sie o Srodki na
zadania realizowane w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
Prezydent wyjasnit m.in., ze: Miasto czyni starania o pozyskanie $rodkow na
poprawe Stanu technicznego zasobu mieszkaniowego. W celu wystapienia o Srodki
zewnetrzne konieczne jest przygotowanie petnej dokumentacji i zapewnienie wkfadu
wlasnego, co takze wymaga posiadania dodatkowych Srodkow. W latach
wczesniejszych uzyskano dofinansowanie ze Srodkow Europejskiego Funduszu
Rozwoju Regionalnego (EFRR) w Ramach Regionalny Program QOperacyjny
Wojewodztwa Podkarpackiego (RPO WP) na lata 2014-2020 na realizacje projektu
LAdaptacja zasobéw mieszkaniowych Gminy Miejskiej Przemysl z przeznaczeniem
na lokale socjalne”, w wyniku ktérego wyremontowano 19 lokali mieszkalnych.
W wyniku staran Gminy uzyskano w 2021 r. dofinansowanie z Wojewodzkiego
i Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w wysokosci
6.000 zt na usuwanie wyrobéw zwigzanych z azbestem. Srodki wykorzystano na
usuniecie i utylizacje azbestu z budynku uzytkowego. Z uwagi na to, ze
dofinansowanie z Funduszu Dopfat moze zosta¢ przeznaczone na remont lub
przebudowe budynku mieszkalnego albo jego czesci, jezeli nie dotyczg one lokalu
mieSzkalnego zajmowanego przez lokatora na podstawie obowigzujgcej umowy
najmu, w 2021 r. podjeto decyzje o wystapieniu o dofinansowanie na remont 11
lokali mieszkalnych, ktore nie sq objete obowigzujgcymi umowami najmu. Aktualnie
prowadzone sq dziafania zmierzajgce do skompletowania dokumentacji niezbednej
do ztozenia wniosku. W kwietniu 2021 r. Gmina uzyskata dofinansowanie
w wysokosci 3.000.000 zt ze Srodkow Rzadowego Funduszu Mieszkalnictwa na
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Ustalone
nieprawidtowosci

sfinansowanie dziatania polegajgcego na objeciu przez Gmine udziatow
w nowotworzonej Spotecznej Inicjatywie Mieszkaniowej Potudnie Sp. z 0.0. W latach
2020-2021 PGM ztozyto wnioski do Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
o dofinansowanie remontdw kamienic przy ul. Kazimierza Wielkiego 2, jednak
wnioski te nie zostaty uwzglednione.

(akta kontroli, str. 223-230, 245-247)

W Lokalnym Programie Rewitalizacji Miasta Przemy$la na lata 2016 - 20232°
(zwanym dalej Lokalnym Programem Rewitalizacji) dziatania zwigzane z budynkami
z mieszkaniami o warunkach substandardowych ujete byty do rewitalizacji w ramach
projektu uzupetniajgcego nr 14 ,Modernizacja i termomodernizacja wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych”. W sktad zakresu rzeczowego przedsiewzigcia wchodzity
prace remontowe, termomodernizacyjne, renowacyjne (remonty elewadj,
docieplenie $cian zewnetrznych budynkdw, renowacja schodéw i klatek
schodowych) i ziemne zwigzane z zagospodarowaniem terenow wokot budynkow.
Ogdlna warto$¢ projektu wynosita 81.800.000 zt. Jako zrodta finansowania
wskazano Regionalny Program Operacyjny Wojewodztwa Podkarpackiego RPO WP
na lata 2014-2020 Dziatanie 3.2 ,Modernizacja energetyczna budynkow” w kwocie
69.530.000 zt i Srodki wtasne 12.270.000 zt. Projekt planowano realizowa¢ w 22
etapach (od 14.1 do 14.22) a jego wykonawcg miat by¢ PGM. Ujeto w nim 11
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Ze wzgledu na wysoki
koszt i brak $rodkow finansowych zrezygnowano z realizacji projektu. Nie
wystepowano o $rodki zewnetrzne na jego realizacje.

(akta kontroli. str. 538-581)

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

1. W Miescie nie przyjeto wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy obowigzujacego w latach 2019-2021, o ktérym mowa w art. 21
ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.
Prezydent wyjasnit m.in., ze: do korica 2017 r. obowigzywat program gospodarki
mieszkaniowej przyjety na lata 2013-2017, z uwagi na to, ze planowane byfo
wprowadzenie znaczgcych zmian do ustawy o ochronie praw lokatorow nie zostat
opracowany i przedfozony Radzie Miejskiej w Przemyslu program na kolegjne lata.
Program obecnie jest opracowywany i w biezgcym roku zostanie przedfozony pod
obrady.

(akta kontroli, str. 223-230)

2. Wplywy z tytutu czynszéw najmu i dzierzawy oraz odszkodowan za bezumowne
korzystanie z budynkéw lub ich czesci oraz odsetki za nieterminowe ich uiszczanie,
pobierane przez PGM z zarzadzanego mienia komunalnego, ze wzgledu na tak
przyjete zapisy umowy, nie byly przekazywane do budzetu Miasta. Byto to
niezgodne z art. 5 ust. 2 pkt 4a ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych oraz art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach
Jjednostek samorzadu terytorialnego. W 2019 r. wplywy te wynosity 6.811.739 zt,
w 2020 r. —6.937.030 ztiw 2021 r. - 7.134.260 zt.

W wyjasnieniu Prezydent podat m.in., ze: dochody z zarzadzanego mienia
komunalnego nie byty przekazywane do budzetu Miasta z uwagi na to, ze zgodnie
zumowg o administrowanie z 1 stycznia 1998 r. dochody te pobiera PGM

29 Przyjety uchwatg Rady Miejskiej w Przemyslu z dnia 28 wrze$nia 2017 r. i aktualizowany uchwatami nr
128/2018 z dnia 21 sierpnia 2018r. i nr 183/2019 =z dnia 10 pazdziernika 2019 .,
https://przemys|.pl/45637/lokalny-program-rewitalizacji-miasta-przemysla-na-lata-2016-2023.html
https://[przemys|.pl/download/attachment/77204/uchwala-nr-128-zalacznik-lpr-2.pdf
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i przeznacza na biezgce utrzymanie budynkow i lokali, wynagrodzenie zarzadcy,
a takze na wpfaty na fundusze remontowe wspdinot mieszkaniowych, w ktérych
Gmina posiada udziaty oraz na remonty budynkow | lokali. Taki Sposob
finansowania wynika wprost z umowy | we wczesniejszym okresie nie byt
kwestionowany przez organy kontrolne. Aktualnie prowadzone sg prace zmierzajgce
do wprowadzenia stosownych zmian do umowy o administrowanie zasobem Gminy
majgcych na celu stworzenie rozwigzan umoZliwiajgcych ujecie w planie
budzetowym na 2023 r. dochodow uzyskiwanych przez Gming z mienia
komunalnego zarzadzanego przez PGM.

(akta kontroli, str. 122-174, 176-217, 529-531)

W ocenie NIK przyjete rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizacji
dziatan nie zapewnialy prawidtowego gospodarowania zasobem budynkéw
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Miasto nie posiadato aktualnego wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, co w ocenie NIK utrudniato dziatania zwigzane
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkow komunalnych. W obowigzujacych
dokumentach planistyczno-strategicznych Gminy nie wskazano konkretnych zadan
w tym zakresie lub wskazane zadania nie byty realizowano ze wzgledu na duze
koszty, jak modernizacje i termomodernizacje budynkéw komunalnych planowane
do realizacji w ramach Lokalnego Programu Rewitalizaciji.

Zaplanowane i wydatkowane w latach 2019-2021 $rodki na zadania zwigzane
z utrzymaniem budynkéw stanowigcych zaséb mieszkaniowy Miasta, w tym te
z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie byly adekwatne do potrzeb
wystepujacych w tym zakresie. Srodki przeznaczane na utrzymanie budynkéw
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych wynoszace w 2019 .
539.910 zt, w 2020 r. — 452.784 zt i w 2021 r. — 707.204 zt pokrywaty jedynie
biezace utrzymanie budynkow i od 2% do 4% potrzeb remontowych wystepujgcych
w poszczegdlnych latach objetych kontrola. Nie wystarczaty m.in. na realizacje
zalecen z kontroli okresowych i nakazéow PINB. Sytuacja taka skutkowata dalszym
pogorszeniem stanu technicznego tych budynkdw.

Ze zrbdet zewnetrznych na zadania realizowane w budynkach komunalnych, w tym
z mieszkaniami o warunkach substandardowych pozyskano srodki z ,Programu
integracji spotecznosci Romskiej w Polsce w latach 2021-2030” w ogoInej kwocie
60.000 zt. Z innych zrédet zewnetrznych nie ubiegano sie o $rodki na zadania
realizowane w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
NieprawidtowosScig bylo nieprzekazywanie do budzetu Miasta wptywdw z tytutu
czynszOw najmu idzierzawy oraz odszkodowan za bezumowne korzystanie
z budynkdéw lub ich czesci oraz odsetek za nieterminowe ich uiszczanie. Byto to
niezgodne z przepisami ustaw o finansach publicznych oraz o dochodach jednostek
samorzadu terytorialnego. Srodki te wynosity 6.811.739 zt w 2019 r., 6.937.030 zt
w 2020 r. oraz 7.134.260 zt w 2021 r. Wynikato to z postanowien przyjetych
w umowie zawartej z PGM.
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Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza lIzba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujgce wnioski:

1. Podjecie dziatan w celu przyjecia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

2. Podjecie dziatari majacych na celu zapewnienie przez PGM przekazywania do
budzetu Gminy dochoddw z zarzadzanego mienia komunalnego.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Rzeszowie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 30 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W  przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Rzeszow, dnia 28  lipca 2022r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Kontroler Dyrektor
Wiestaw Motyka

Marek Wojtowicz
Gtéwny specjalista k. p.

/) /-
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