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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta i Gminy Lesko?, ul. Parkowa 1, 38-600 Lesko

Adam Snarski Burmistrz Miasta i Gminy Lesko? - od 19 listopada 2018 r.

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

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

Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi mogty 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 Kontroli®

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Marek Sikora, specjalista kontroli
nr LRZ/62/2022 z 5 kwietnia 2022 r.

panstwowej, upowaznienie do kontroli

(akta kontroli str. 1-4)

" Dalej: Urzad.
2 Dalej: Burmistrz.
3Dz. U.z2022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Miasto i Gmina Lesko® podejmowata dziatania na rzecz gospodarowania zasobem
obejmujacym budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
Nie zapewnity one jednak utrzymania tych budynkéw we wiasciwym stanie
technicznym i estetycznym.

Srodki przeznaczone na utrzymanie budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych zapewnialy realizacje zadan zwigzanych
z biezacym utrzymaniem i eksploatacijg tych budynkéw. Nie wystarczaty one jednak
na wykonywanie ich remontow i modernizacji, w tym na realizacje zalecen z kontroli
okresowych. W ocenie NIK, taka sytuacja w konsekwencji skutkowata dalszym
pogorszeniem stanu technicznego tych budynkow.

Negatywnie nalezy oceni¢ brak do maja 2020 r. dokumentu planistyczno-
strategicznego dotyczacego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
a nastepnie przygotowanie nierzetelnie i niezgodnie z wymogami ustawowymi
projektu Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
na lata 2020-2025, ktdry zostat pozniej przyjety przez Rade Miejska.

NIK pozytywnie ocenia realizacje ujetego w Programie dziatania dotyczacego
wylaczenia z zasobu mieszkaniowego budynku przy ul. Bieszczadzkiej 4 w Leskus,
z najwiekszg liczbg mieszkan o warunkach substandardowych, bedacego
w najgorszym stanie technicznym. Dzigki budowie trzech budynkdéw mieszkalnych,
na ktéra Gmina pozyskata dofinansowanie zewnetrzne w tacznej wysokoSci
2 665 047 zt, udato sie zapewni¢ lokatorom budynku Bieszczadzka 4 inne lokale.

Przyjete w Urzedzie rozwigzania organizacyjne umozliwiaty realizacje zadan
dotyczacych  budynkéw  komunalnych z  mieszkaniami o  warunkach
substandardowych. NIK wskazuje jednak, ze brak kontroli prawidtowosci
wykonywania przez Leskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z 0.0. w Lesku?
zadan, nie zapewniat rzetelnej informacji o wywigzywaniu sie przez Zarzadce
z powierzonych obowigzkéw, w tym prowadzenia ksigzki obiektéw budowlanych
oraz przeprowadzania okresowych kontroli wynikajgcych z art. 62 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane'?,

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowe;.

5 Dalej: Gmina.

6 Zgodnie z definicjg przyjeta przez GUS mieszkania o warunkach substandardowych to takie, ktére charakteryzujg sie ztym
stanem technicznym, niedostatecznym wyposazeniem w instalacje oraz takie, w ktérych mieszka zbyt duzo osdb.
Substandardowe warunki mieszkaniowe klasyfikowane sa w trzech kategoriach ze wzgledu na:

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

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

- 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 — mieszkania bez
ustepu, ale z wodociagiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace si¢ w budynkach niezaliczonych do
pierwszej kategorii,

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmieme zaludnienie — mieszkania, w ktérych na jeden pokéj
przypadato trzy i wiecej oséb — niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.

7 Uchwatg nr XXII/177/20 Rady Miejskiej w Lesku z 27 maja 2020 r. w sprawie przyjecia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lesko na lata 2020-2025 oraz Zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w skiad mieszkaniowego zasobu gminy (Dz. Urz. Woj. Podk. poz. 2858); dalej: Program.

8 Budynek mieszkalny, ktérego Gmina byta 100% wiascicielem; dalej: Bieszczadzka 4.
9 Dalej: Spotka lub Zarzadca.
10Dz. U. z 2021 poz. 2351, ze zm.; dalej: ustawa Prawo budowlane.
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Opis stanu
faktycznego

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

1.1.
a)

Gmina posiadata mieszkania o warunkach substandardowych w czterech
budynkach, z ktérych w trzech byta wiascicielem w 100%2. W dokumentach
strategicznych  Gminy, zadania zwigzane z gospodarowaniem budynkami
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, bedacych w gminnym zasobie
komunalnym, dla ktérych Gmina posiadata 100% udziatow, zostaty okreslone
jedynie w Programie. Dla ww. budynkéw zaplanowano realizacje nastepujacych
zadan:

- dla budynku Rynek 18: wymiane elementow konstrukcji oraz pokrycia dachu,
wymiane stolarki okiennej, remont elewacji (zadanie 6);

- dla budynku Pitsudskiego 42: wymiane pokrycia dachu, docieplenie S$cian
zewnetrznych, wymiane stolarki okiennej w mieszkaniu nr 1 (zadanie 9).

Natomiast ze wzgledu na bardzo zly stan techniczny budynku Bieszczadzka
4 zaplanowano jego sprzedaz'® oraz przeniesienie zamieszkujacych w nim osob do
innych budynkéw zasobu gminnego, wtym do lokali socjalnych przy ul.
Przemystowe;j'4.

(akta kontroli str. 5-16, 186-187)

Zadania zwigzane z zarzadzaniem i administrowaniem budynkami i lokalami
mieszkalnymi przekazywano, na podstawie umoéw zawieranych corocznie's,
Zarzadcy. Spotce zlecono m.in.: utrzymanie w nalezytym stanie technicznym
budynkdw i lokali mieszkalnych; organizowanie i przeprowadzanie konserwacji oraz
remontdow biezacych; organizowanie i koordynowanie remontéw kapitalnych
w uzgodnieniu z Gming; konserwacje i remonty instalacji: CO, wodno-kanalizacyjnej,
elektrycznej i gazowej; ubezpieczenie powierzonych w zarzad sktadnikow mienia
komunalnego; prowadzenie ksigg obiektdw budowlanych oraz dokumentacii
technicznej wymagane] przez przepisy prawa budowlanego; przeprowadzania
kontroli technicznej i okresowych przegladdéw administrowanych budynkdw.
Zarzadca, przy wykonywaniu ww. czynnosci, zobowigzany zostat do wspotpracy
z wiasciwymi przedmiotowo referatami Urzedu w zakresie gospodarki lokalami
mieszkalnymi, a Gmina zastrzegta sobie prawo do kontroli prawidtowosci wykonania
zadan zleconych umowg na zarzad.

(akta kontroli str. 17-68)

b)

" Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

12 Budynek mieszkalny przy ul. Rynek 15 w Lesku (dalej: Rynek 15) zarzadzany przez wspélnote oraz budynki mieszkalne,
ktérych Gmina byla 100% wiascicielem przy: ul. Bieszczadzkiej 4, a takze ul. Rynek 18 i ul. Pitsudskiego 42 w Lesku (dalej
odpowiednio: Rynek 18 i Pitsudskiego 42).

3 W Programie wskazano, ze budynek przeznaczony do rozbiorki.

14 Dalej: Przemystowa. W Raporcie o stanie Gminy za 2019 r. wskazano, ze w zwigzku z rosnacym zainteresowaniem
mieszkaniami oraz z tym, ze budynek wielorodzinny Bieszczadzka 4, zamieszkiwany przez 19 najemcow jest w bardzo zlym
stanie technicznym, w 2017 r. Gmina opracowafa projekt budowy trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
przeznaczonych na lokale socjalne z 36 lokalami mieszkalnymi, ktére oddane zostang do uzytku w 2020 r.

5 W dniach 2 stycznia 2019 i 2020 r. oraz 5 stycznia 2021 r.; dalej: umowa na zarzad.
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W regulaminie organizacyjnym Urzedu'® obowigzki zwigzane z gospodarkg
komunalng polegajace m.in. na prowadzeniu ewidencji lokali mieszkalnych; biezace;
kontroli ustug wykonywanych na rzecz Gminy przez Spotke; prowadzeniu spraw
zwigzanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego, socjalnego Gminy;
sprawowaniu nadzoru nad utrzymaniem infrastruktury komunalnej, a takze zadania
zwigzane z inwestycjami polegajace m.in. na planowaniu inwestycji i remontow oraz
kompleksowej realizacji, rozliczaniu oraz przekazywaniu do eksploatacji gminnych
inwestycji zostaty przypisane Wydziatowi Pozyskiwania Funduszy, Inwestycii
i Gospodarki Komunalnej. Burmistrz powierzyt realizacje tych zadan pracownikom
Urzedu zatrudnionym odpowiednio na stanowisku ds. gospodarki komunalnej oraz
ds. inwestycji'’. Kierownikowi ww. Wydziatu wyznaczono natomiast zadania
zZwigzane z organizacjg pracy Wydziatu, wyznaczaniem biezacych zadan
I kontrolowaniem ich realizacji, a Zastepcy Burmistrza nadzor Wydziatu.

(akta kontroli str. 69-98)

1.2.

a, b) Gmina, w zwigzku z przekazaniem Spdice zadan zwigzanych
z gospodarowaniem komunalnymi budynkami i lokalami mieszkalnymi, zastrzegta
sobie, w umowie na zarzad, prawo kontroli prawidtowosci wykonania zadan
okreslonych w tej umowie, zobowigzujac jednoczesnie Zarzadce do udostepniania
wszelkich dokumentdéw i udzielania wyjasnien. Burmistrz wyjasnit, ze Gmina
prowadzi statg kontrole dotyczacq realizacji powierzonych zadan. Informacje
0 stanie zasobu mieszkaniowego sq na biezgco przekazywane do Urzedu zardwno
w formie informacji przekazywanej przez Prezesa Spotki na cyklicznych spotkaniach
kierownictwa Urzedu, jak rowniez przez pracownikow.

Urzad nie okreslit procedur, zakresu, formy i czestotliwosci przeprowadzania ww.
kontroli, jak réwniez przekazywania przez Spdtke sprawozdan czy raportow.
Burmistrz wyjasnit, ze wynika to z faktu biezgcego kontaktu z przedstawicielami
Zarzadcy. Zarzadcq jest gminna spotka komunalna i Gmina ma ciggtg kontrole nad
Jjej funkcjonowaniem.

Kontrolg nie obejmowano obowigzku Zarzadcy prowadzenia ksigzki obiektow
budowlanych oraz przeprowadzania kontroli wynikajacych z art. 62 ustawy Prawo
budowlane, dotyczacych budynkéw i lokali mieszkalnych, wtym o warunkach
substandardowych (szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci).

Gmina nie stwierdzita przypadkéw niepetnej realizacji zadan przez Zarzadce.

(akta kontroli str. 6-7, 99-103, 110-113)
c)
Zarzadca pismem z 11 lipca 2019 r. przekazat Gminie wykaz prac niezbednych do
wykonania w budynkach komunalnych, informujgc o bardzo zlym stanie
technicznym dachéw budynkéw komunalnych. Podat, Ze na biezaco wykonuje
biezace naprawy i remonty wynikajace z umowy na zarzad, ale prace te nie
przynosza pozadanego efektu ze wzgledu na zty stan techniczny konstrukcji dachu
wraz z pokryciem. Nastepnie pismem z 16 lipca 2019 r. wskazat budynki, ktore
wymagajg niezbednego remontu dachu'®, w tym jeden z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, w ktdrych Gmina posiadata 100% udziatéw — Rynek 18. Gmina
umowa z 4 listopada 2019 r. zlecita Zarzadcy remont czesci dachu ww. budynku.

(akta kontroli str. 99-101, 104-109, 137-141, 190-196)

16 Wprowadzonym przez Burmistrza zarzadzeniem nr 14/1/2019 z 29 stycznia 2019 r.

7 Pracownikowi zatrudnionemu na stanowisku ds. inwestycji powierzono — zakresem czynnosci — réwniez kompleksowag
realizacje, rozliczanie i przekazywanie do eksploatacji remontoéw realizowanych przez Gmine.

18 W Programie w planie remontéw uwzgledniono wymiane konstrukcji (cze$ci) oraz pokrycia dachu wskazanych przez Spétke
budynkéw mieszkalnych.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosc¢:

Nieskuteczny nadzér nad dziatalno$cig Spdtki w zakresie powierzonych zadan
zwigzanych z gospodarowaniem komunalnymi budynkami i lokalami mieszkalnymi,
w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych. W ramach nadzoru nie
korzystano z prawa do przeprowadzania kontroli realizacji przez Zarzadce
obowigzkow wynikajagcych z zawartej umowy na zarzad, w tym obowigzku
prowadzenia ksigzki obiektow budowlanych oraz przeprowadzania okresowych
kontroli wynikajacych z art. 62 ustawy Prawo budowlane. Kontrola NIK u zarzadcy
stwierdzita liczne nieprawidtowos$ci, w tym dotyczace wpisow w ksigzkach obiektow;
nieobejmowania kontrolg okresowg instalacji centralnego ogrzewania, elementéw
instalacji  kanalizacyjnej odprowadzajacej Scieki  z budynkéw, przewodow
kominowych we wszystkich lokalach; przeprowadzania kontroli okresowych
piecioletnich po szesciu latach w dwdch budynkach.

Stosownie do standardu B6, okreslonego w komunikacie nr 23 Ministra Finanséw
zdnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie standardow kontroli zarzadczej dla sektora
finansow publicznych'®, w jednostce nadrzednej lub nadzorujgcej nalezy zapewni¢
odpowiedni system monitorowania realizaciji celow i zadan przez jednostki podlegte
lub nadzorowane. Zaleca sie przeprowadzanie oceny realizacji celéw i zadan
uwzgledniajgc kryterium oszczedno$ci, efektywno$ci i skuteczno$ci realizacii.
Nadzér nad wykonaniem zadan w celu ich oszczednej, efektywnej i skuteczne;
realizacji zaktada standard C11.

Z-ca Burmistrza wyjasnit, ze Gmina posiadajgc wieloletnie doSwiadczenie we
wspofpracy w zakresie zleconego Spotce nadzoru nad zasobem komunalnym, nie
prowadzita biezgcej kontroli wykonywania obowigzkéw wynikajgcych z zawartej
umowy na zarzad. Majgc na uwadze sytuacje wskazywane przez NIK w trakcie
biezacej kontroli, podejmiemy czynno$ci, aby sytuacja ulegfa poprawie i w zwigzku
Z tym, planowane jest w najblizszym czasie przeprowadzenie czynnosci audytowych
przedmiotowego obszaru wspdfpracy. Wypracowane rekomendacje, zalecenia,
powinny wyeliminowac w przysztosci sygnalizowane przez NIK nieprawidtowoSci.

(akta kontroli str. 6-7, 99-103, 110-113)

Przyjete w Urzedzie rozwigzania organizacyjne umozliwiaty realizacje zadan
dotyczacych  budynkéw  komunalnych z  mieszkaniami o  warunkach
substandardowych. Obowigzki zwigzane z gospodarkg komunalng, w tym te
dotyczace utrzymania zasobu mieszkaniowego, inwestycji i remontéw oraz kontroli
ustug wykonywanych przez Zarzadce wykonywat Wydziat Pozyskiwania Funduszy,
Inwestycji i Gospodarki Komunalnej. W ww. Wydziale zatrudniono odpowiednig
liczbe osdb do realizacji wszystkich zadan w zakresie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym.

Nadzér nad realizacjg powierzonych Zarzadcy zadan sprawowany byt poprzez
przekazywane na biezaco do Urzedu informacje o stanie zasobu mieszkaniowego
przez Prezesa Spotki na cyklicznych spotkaniach kierownictwa Urzedu, jak réwniez
przez pracownikow Spotki.

Urzad nie skorzystat jednak z okre$lonego w umowie na zarzad prawa do kontroli
prawidtowosci wykonywania zadan przez Zarzadce, w szczegdinosci obowigzku
prowadzenia ksigzki obiektow budowlanych oraz przeprowadzania okresowych
kontroli wynikajacych z art. 62 ustawy Prawo budowlane. W konsekwencji, Urzad
nie posiadat petnej informacji o sposobie wywigzywania sie Zarzadcy z realizaciji

19 Dz. Urz. Min. Fin. Nr 15, poz. 84.
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powyzszych zadan w zakresie budynkow z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

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

substandardowych

21.
a)
Dziatania okreslone w dokumencie planistyczno-strategicznym Gminy (Programie)
w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy obejmowaty wszystkie
budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Zaplanowano
sprzedaz budynku o najgorszym stanie technicznym, w ktérym byto 13 mieszkan
o warunkach substandardowych oraz przeniesienie jego mieszkancow do innych
lokali z zasobu gminnego, w tym do nowobudowanych budynkéw. W pozostatych
budynkach zaplanowano prace remontowe dotyczace przede wszystkim dachu,
stolarki okiennej oraz elewacji i docieplenia $cian. Planowano roboty ujete
w zaleceniach z kontroli okresowych budynkow oraz w wykazach prac niezbednych
na budynkach komunalnych przekazywanych przez Spétke w 2019 r.

(akta kontroli str. 5, 8-10, 135-143)
b)
Rada Miejska przyjeta Program. Wymieniono w nim wszystkie elementy wskazane
w art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego?. Jednak z analizy
tresci Programu wynika, Ze nie okresla on dla poszczeg6inych lat prognozy
dotyczacej wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy oraz
planu remontéw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkow i
lokali. Program nie zawiera ponadto zasad zarzgdzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy; wysoko$ci w kolejnych
latach kosztow zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami wspolnymi, ktorych
Gmina jest jednym ze wspotwiascicieli (szerzej w sekcji dotyczacej stwierdzonych
nieprawidtowosci).

(akta kontroli str. 114-134)

2.2

Urzad w planie wydatkébw nie wyodrebniat $Srodkow na zadania zwigzane
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Srodki m.in. na te zadania ujmowane byly w budzecie Gminy
w dziale 70005 (gospodarka gruntami i nieruchomosciami) klasyfikacji budzetowe;.

(akta kontroli str. 144-147)

Na opfaty za administrowanie budynkami?! zaplanowano $rodki w wysokoSci
200000 zt w 2019 r., 180 000 zt w 2020 r. i 210 000 zt w 2021 r. Z tego na zadania
zwigzane z zarzadzaniem i gospodarowaniem budynkami i lokalami mieszkalnymi,
w tym o warunkach substandardowych przeznaczano okoto 19 000 zt22 rocznie
(Srednio okoto 1600 zt miesiecznie). Kwoty te wynikaty z postanowier zawartych

2Dz, U. 22022 r. poz. 172. Dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow.
21 W rozdziale 70005 § 4400 opfaty za administrowanie i czynsze za budynki i lokale i pomieszczenia garazowe.
218476 ztw 2019r., 19 377 ztw 2020 1. 19 046 zt w 2021 r.
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uméw na zarzad?® i byly nieadekwatne do zlecanych zadan dotyczacych
komunalnych budynkdw mieszkalnych i lokali mieszkalnych, nie zarzadzanych przez
wspdlnoty mieszkaniowe.

Burmistrz Leska wyjasnit, Ze wielkoS¢ srodkow potrzebna na zarzad budynkoéw, byfa
ustalana w drodze konsultacji pomiedzy wtadzami Gminy a Zarzadcg. Spotka
sygnalizowata potrzebe zwiekszenia wynagrodzenia za $wiadczone ustugi w ramach
zarzadu lokalami mieszkalnymi. W 2019 r. i 2020 r. wnioskowata do Gminy
0 zabezpieczenie w budzecie odpowiednich $rodkéw na realizacjg tych zadan.
Wg przedstawionych przez Spdtke kalkulacji na 2020 r. na ww. zadania nalezatoby
zabezpieczy¢ $rodki w kwocie 16 129 zt miesiecznie, przy ujetych w umowie na
zarzad nieruchomos$ciami 12 800 zt miesiecznie?*, a na 2021 r. - 16970 z
miesiecznie, przy ujetych w umowie 14 224 zt miesiecznie?.

Z wyjadnien Burmistrza wynika, ze pomimo bardzo trudnej sytuacji zwigzanej
z gospodarowaniem $rodkami finansowymi, zauwazane sg potrzeby dotyczace
mieszkaniowego zasobu komunalnego. Gmina wybudowata trzy budynki socjalne2
(koszt okoto 5 min z#), ponadto w miare posiadanych Srodkéw dokonywane byty
remonty budynkdw komunalnych oraz regulowane byty zobowigzania wobec
wspdlnot mieszkaniowych (koszt okofo 230 tys. zt rocznie). Wynagrodzenie za
zarzad lokalami mieszkalnymi ustalone zostato w cze$ci w wysokosSci 2,50%
czynszu oraz 15% pobranych odsetek. Z uwagi na rosngce wptywy z tego tytutu
wynagrodzenie tez wzrasta. Ponadto na podstawie umowy rekompensaty, Gmina
zobowigzata sie do pokrycia strat wynikajgcych z biezacej dziatalnosci Spotki.

W dniu 23 czerwca 2021 r. Gmina zawarta ze Spotkg umowe w zakresie rozliczania
rekompensaty z tytutu $wiadczenia ustug publicznych, na podstawie ktorej Spotce
przystuguje rekompensata stuzaca pokryciu wydatkow dziatalnosci zwigzanej ze
$wiadczeniem ustug publicznych?’. Ww. rekompensata ustalona zostata w zwigzku
z zawartg umowag kredytujaca wktad wtasny inwestycji pn. ,Rozbudowa oczyszczalni
Sciekow na terenie Aglomeracji Lesko”. W dniu 15 wrzesnia 2021 r. Spotka
przedtozyta Burmistrzowi wniosek o udzielenie rekompensaty w kwocie 1 125 629
zt, wyliczonej na 31 sierpnia 2021 r., ktéra obejmowata m.in. strate na dziatalnoSci
zwigzanej z zarzadzeniem nieruchomosciami?s,

Nie odnotowano innych przypadkéw wystepowania Zarzadcy o dodatkowe $rodki na
realizacje zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

(akta kontroli str. 17-55, 144-172)

Na remonty?® zwigzane z gospodarkg nieruchomo$ciami zaplanowano S$rodki
w wysoko$ci 39 000 zt w 2019 r., 14 300 zt w2020 r. i 151 000 zt w 2021 r. Na
remonty budynkéw mieszkalnych i lokali mieszkalnych przeznaczono 36 706 zt
w2019 r., 14 250 zt w 2020 r. i 20 843 zt w 2021 r., z tego na remonty budynkdw
i lokali substandardowych odpowiednio 3 500 z130, 3 795 zi31 i 3 262 z132.

2 Zarzadcey przystugiwato wynagrodzenie miesieczne podstawowe w kwocie 1 000 zt brutto i wynagrodzenie dodatkowe
w wysoko$ci 2,5% kwoty czynszéw za lokale mieszkalne oraz 15% z odsetek za nieterminowe wptaty czynszéw w miesigcu
poprzednim (§ 12 umowy na zarzad).

% Za zarzad lokalami mieszkalnymi — 1 600 zt i uzytkowymi - 11 200 zt.

% 7a zarzad lokalami mieszkalnymi — 1 524 zti uzytkowymi — 12 700 zt.

% Budynki przy ul. Przemystowej.

2 Niepokrytych przychodami z tytutu dziatalno$ci polegajacej na wykonywaniu ustug publicznych.

28 7 tego tytutu: przychody — 283 831 z, koszty — 352 837 zt.

29 W rozdziale 70005 § 4270 zakup ustug remontowych.

3% Zadanie ujete w wykazach prac niezbednych do wykonania przekazanych w 2019 r. przez Spétke do Urzedu.

31 Zadnie nie ujgte w wykazach prac niezbednych do wykonania przekazanych w 2019 r. przez Spétke do Urzedu.
32 Jw.



Spotka w 2019 r. sporzadzita i przekazata do Urzedu dwa wykazy prac niezbednych
do wykonania w budynkach komunalnych33. Szacunkowy koszt prac budowlanych
w budynkach nalezacych w 100% do Gminy okreSlony zostat w tych wykazach
w wysokosciach 331000 zt i 160 224 zt, w tym w budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych 105000 zt i 65900 zt. W 2019 r. na remont
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych przeznaczono 3 500 zt,
co stanowito odpowiednio 3% i 5% szacunkowych kosztéw prac w tych budynkach.
W latach 2020-2021 Spdtka nie przekazywata do Urzedu dokumentdw okres$lajacych
niezbedne do wykonania prace w budynkach komunalnych i ich szacunkowe koszty,

Burmistrz wyjasnit, ze planowane i wydatkowane kwoty zapewniaty realizacje zadan
zwigzanych z biezacym utrzymaniem i eksploatacjg budynkow z mieszkaniami
0 warunkach substandardowych, nie wystarczajg one jednak na pokrycie kosztow
zwigzanych z wykonaniem ich remontdw i modernizacji.

(akta kontroli str. 137-150, 224-226)

Poziom zrealizowanych wydatkéw na remont budynkéw i lokali mieszkalnych byt
poréwnywalny do poziomu planowanego w Programie (w 2020 r. 20 000 zt i w 2021
r. 10000 zt). Zaplanowane w Programie $rodki na remonty w latach 2020-2025
budynkoéw i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy (tacznie 70
tys. zt) byty nieadekwatne do zaplanowanych w tym Programie prac remontowych34.
Plan remontéw obejmowat dziewie¢ budynkoéw, z tego cztery3s, w ktorych Gmina
posiadata 100% udziatéw. Z-ca Burmistrza wyjasnit, ze Gmina zdaje sobie sprawe,
Ze zaplanowana kwota 70 000 zt ujeta w Programie jest niewspotmierna do zadan
remontowych planowanych do wykonania. Srodki jakie poniesie Gmina w zakresie
remontéw budynkow mieszkalnych znacznie przekroczg zakfadany plan, na co
wskazuje rozpoczety w tym roku remont budynku Rynek 15. Zostanie
wyremontowany dach oraz elewacja budynku za kwote 162 000 zt.

Przeprowadzajacy kontrole okresowe stanu technicznego budynku Rynek 18
w protokotach z 2020 r. i 2021 r. stwierdzit, Ze zalecenia z poprzedniego przegladu
Stanu technicznego nie zostaty wykonane. Nie wykonane zalecenia z przegladu nie
przeszkadzajg w prawidtowym dalszym uzytkowaniu budynku, ale powodujg jego
dalszg degradacje.

Skarbnik Gminy wyjasnita, ze w planowaniu budzetu uwzgledniane byty mozliwoSci
finansowe Gminy, konieczne srodki na realizacje inwestycji oraz zadan biezacych.

(akta kontroli str. 137-150, 167-175)

Na zadania inwestycyjne36 zwigzane z gospodarkg nieruchomosciami zaplanowano
Srodki w wysokosci 1964 000 zt w 2019 r., 3212120 zt w 2020 r. i 100 000 zt
w2021 r. Na inwestycje w budynkach i lokalach mieszkalnych przeznaczono
1910406 zt w 2019 r. i 2935473 zt w 2020 r. (na budowe trzech budynkow
wielorodzinnych Przemystowa 3) oraz 21 236 w 2021 r. Nie realizowano zadnych
inwestycji  bezposrednio na  budynkach i mieszkaniach o warunkach
substandardowych.

(akta kontroli str. 144-150, 305-308, 312-313)

3 Jeden wykaz dotyczyt prac niezbednych do wykonania w budynkach komunalnych, w szczegdlnosci dachéw, a drugi wykaz
rob6t budowlanych koniecznych do przeprowadzenia w budynkach komunalnych. Cze$¢ prac z tych wykazéw sig pokrywata.

3 M.in.: wymiana konstrukcji oraz pokrycia dachu, remont elewacji (Rynek 6, Rynek 7, Rynek 15, Rynek 18); izolacja
fundamentow, remont elewacji (Kazimierza Wielkiego 3); wymiana pokrycia dachu, docieplenie dachu, docieplenie $cian
zewnetrznych, wymiana stolarki okiennej w mieszkaniu (Pitsudskiego 42).

3 Rynek 6, Rynek 7, Rynek 18 i Pitsudskiego 42.
3% W rozdziale 70005. § 6050 wydatki inwestycyjne jednostek budzetowych.
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Spotka przekazywata Gminie pobrany czynsz z tytutu wynajmu lokali mieszkalnych
zgodnie z umowa na zarzgd?’.

(akta kontroli str. 17-55, 176-184)

2.3.

W okresie objetym kontrola, z zadan remontowych na budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych zaplanowanych w Programie na lata 2020-2025,
zrealizowano jedynie remont cze$ci dachu budynku Rynek 1838,

Przeprowadzono rowniez prace na budynku z mieszkaniami o warunkach
substandardowych (Pitsudskiego 42) nie ujete w Programie. Polegaty one na
remoncie i podziale mieszkan®.

Powyzsze zadania, za wyjatkiem opracowania dokumentacji remontu dachu,
Zlecane byty odrebnie Spoétce, a ich taczne koszty w wysokosci 14 057 zt zostaty
pokryte w catosci z budzetu Gminy. Urzad kontrolowat i egzekwowat wykonanie tych
zadan. Prace odbierane byly protokolarnie, stwierdzano m.in. wykonanie robot
zgodnie z umowa/zleceniem oraz oceniano wykonane roboty jako dobre. Burmistrz
wyjasnit, ze wszystkie inwestycje zlecane Spofce kontrolowane — nadzorowane sg
przez pracownika Wydziatu Pozyskiwania Funduszy, Inwestycji i Gospodarki
Komunalnej Urzedu. Kontrola odbywa sie na zasadach inspekcji w migjscu
prowadzonych prac. Na biezgco wskazywane sq prace, ktore nalezy wykonac lub
poprawic.

(akta kontroli str. 174-175, 185-234, 314)

Gmina nie przekazywata Srodkdéw i nie realizowata remontéw budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych wynikajacych z zalecen po
kontrolach okresowych stanu technicznego tych budynkéw (za wyjatkiem biezacego
remontu realizowanego przez Spdtke na podstawie umowy na zarzad oraz remontu
czeSci dachu budynku Rynek 18 za kwote 3500 zI, ktoérego koniecznosc¢
przeprowadzenia wynikata z decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowalnego
w Lesku).

Z-ca Burmistrza wyjasnit, ze w 2017 r. Gmina zainicjowata projekt budowy trzech
budynkéw mieszkalnych, ktére oddane zostaty do uzytku w 2020 r. Inwestycja ta
Stanowita duze wyzwanie finansowe dla budzetu Gminy, przez co wydatki na prace
remontowe budynkow mieszkalnych zostaty ograniczone do wykonania tylko
niezbednych prac.

(akta kontroli str. 174-175, 185, 188-196)

Ponadto, Gmina realizowata ujety w Programie projekt budowy trzech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych Przemystowa*® przeznaczonych na lokale socjalne.
W wyniku oddania w 2020 r. do uzytkowania tych budynkow, lokatorom
zamieszkujacym w budynku Bieszczadzka 4, w tym w mieszkaniach o warunkach
substandardowych zapewniono w 2021 r. inne lokale mieszkalne#!. Lokatorzy
dziewieciu mieszkan tego bloku (w tym czterech mieszkan substandardowych)
zostali przeniesieni do nowo wybudowanych lokali. Burmistrz wyjasnit, ze pierwsi
lokatorzy zasiedlili nowe mieszkania na poczatku 2021 r. i byli to przede wszystkim
mieszkancy bloku Bieszczadzka 4. Zostat osiggniety zaktadany cel, praktycznie

37 Dochody ujmowano na dziale 700 rozdziale 70005 i paragrafie 0750 klasyfikacji budzetowe;.

% Prace na kwote 3 500 zt zrealizowane w 2019 r. przez Spotke na podstawie dodatkowego zlecenia przez Gmine, poza
Srodkami przekazywanymi na podstawie umowy na zarzad (zadanie wynikato réwniez z decyzji Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w Lesku).

3 Prace na kwote 3 795 zt zrealizowane w 2020 r. i na kwote 3 262 zt zrealizowane w 2021 r. przez Spotke na podstawie
dodatkowych zlecen przez Gming, poza $rodkami przekazywanymi na podstawie umowy na zarzad.

40 Trzy budynki wielorodzinne, kazdy po 12 mieszkan.
41 Na koniec 2021 r. figurowato jeszcze pieciu lokatoréw.



zostat wyfaczony z uzytkowania ww. budynek, ktory byt w bardzo ztym stanie
technicznym.

Powyzsze dziatania przyczynity sie rowniez do zmniejszenia sie liczby
wnioskodawcow oczekujacych na przydziat mieszkania komunalnego z 52 na
poczatku 2019 r. do 22 na koniec 2021 .

(akta kontroli str. 258-270)

Burmistrz wyjasnit, ze rozbiorka budynku Bieszczadzka 4 wigze sie z naktadem
finansowym, dlatego w pierwszej kolejnosci brano pod uwage sprzedaz dziatki wraz
z zabudowg. W lipcu 2020 r. komisje state Rady Miejskiej w Lesku negatywnie
zaopiniowaty przedtozony przez Burmistrza projekt uchwaty w sprawie sprzedazy
w przetargu nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem Bieszczadzka 4. Nastepnie
wlipcu 2021 r. Burmistrz, wskazat ww. nieruchomos¢ jako jedng z propozycji
budowy blokow mieszkalnych, jednak Rada Miejska wybrata inng lokalizacje.
W listopadzie 2021 r. Przewodniczacy Rady Miejskiej w odpowiedzi na wniosek
podmiotu gospodarczego w sprawie sprzedazy powyzszej nieruchomos$ci wskazat,
ze Rada Miejska nie przeznacza dziatki na sprzedaz. Przewodniczacy Rady
Miejskiej wyjasnit, ze Rada Miejska przedstawita swoje stanowisko dotyczace ww.
nieruchomosci na posiedzeniu komisji statych w lipcu 2020 r. i poinformowata, Ze nie
chce  przeznaczy¢ nieruchomo$ci na  sprzedaz, poniewaz widzi  jej
zagospodarowanie na zaplecze turystyczne (hotel, baze noclegowa) i poszerzenie
dziatalnoSci istniejgcego Basenu w Lesku. Jednak do tej pory Burmistrz nie podjat
Zadnych krokow w tej sprawie, jak teZ nie przedstawit innych rozwigzan w zakresie
tejze nieruchomosci poza jej sprzedaza.

(akta kontroli str. 237-251, 271-287)

Gmina podjeta takze inne dziatania w celu poprawy warunkdéw mieszkaniowych,
wtym dla czeSci najemcéw korzystajgcych z  wyeksploatowanego zasobu
komunalnego. W 2021 r. rozpoczeta prace nad przedsiewzigciem inwestycyjnym pn.
,Zwiekszenie zasobow lokali mieszkalnych w Gminie poprzez budowe 50 lokali”.
W dniu 18 sierpnia 2021 r. na posiedzeniu Komisji Statych Rady Miejskiej wskazano
miejsce realizacji ww. przedsiewziecia*2. Natomiast w kwietniu 2022 r. zawarto
umowe na opracowanie koncepcji dotyczacej kierunkow zabudowy na wybranej
dziatce (trwajg prace odbioru). Z-ca Burmistrza wyjasnit, ze jednym z gtéwnych
celow budowy nowego zasobu komunalnego jest poprawa warunkéw bytowych
najemcow, korzystajacych z zasobu o najnizszym standardzie. Po zakonczeniu
inwestycji najemcy otrzymajg mozliwo$¢ przeniesienia si¢ do nowo wybudowanego
zasobu komunalnego, natomiast wladze Gminy podejmg decyzje w zakresie
modernizacji, czy tez zbycia zasobu lokali 0 najnizszym standardzie.

(akta kontroli str. 235-257)
24.

Urzad nie podejmowat dziatan w celu pozyskania Srodkow ze zrédet zewnetrznych
na realizacje bezposrednich zadan w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Z-ca Burmistrza wyjasnit, ze w ostatnim okresie aplikowanie o
pomoc finansowg ze Zrodet zewnetrznych na inwestycje zwigzane z poprawg
warunkow mieszkaniowych byto ograniczone do programow krajowych, gdyz Srodki
unijne w nowej perspektywie finansowej nie zostaty jeszcze uruchomione. Ponadto
pozyskanie Srodkow zewnetrznych na ww. inwestycje obwarowane jest wigloma
warunkami, z ktorych najistotniejszym jest posiadanie wktadu wtasnego.

Pod koniec 2020 r. Gmina zakonczyta budowe trzech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, przy realizacji ktorej korzystata ze Srodkow pozyskanych z budzetu

42 Rozpatrywano wniosek Burmistrza z 23 lipca 2021 r.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

panstwa przeznaczonych na finansowe wsparcie budownictwa mieszkaniowego
zFunduszu Doptat w wysokosci 1742757 zt (34% kosztow budowy) oraz
z Funduszu Przeciwdziatania COVID-19 w wysoko$ci 922 290 zt3 (18% kosztow
budowy). Realizacja tej inwestycji umozliwita zapewnienie lokatorom budynku
wielorodzinnego z mieszkaniami o warunkach substandardowych Bieszczadzka 4
bedacego w bardzo ztym stanie, innych lokali mieszkalnych.

(akta kontroli str. 288-313)

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

1. Burmistrz nie zgtosit projektu uchwaty dotyczacej wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy przed 2020 r. Projekt
uchwaty dotyczacej tego programu (na lata 2020-2025) zostat zgtoszony
Radzie Miejskiej w maju 2020 r. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy. Jednym z
przejawow tworzenia tych warunkdéw jest natozony w 2001 r. na Rade Miejskg
obowigzek, wynikajacy z art. 21 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzgdzie
gminnym* do zadan Burmistrza nalezy w szczegdlnosci przygotowywanie
projektéw uchwat rady gminy.

Burmistrz wyjasnit, ze po objeciu stanowiska pod koniec 2018 r. dokonat
przegladu stanowisk i reorganizacji pracy Urzedu. W 2019 r. sprawy zwigzane
Z zasobem mieszkaniowym Gminy powierzyt Inspektorowi w Wydziale
Pozyskiwania Funduszy, Inwestycji i Gospodarki Komunalnej. Pracownik po
zaznajomieniu sig z obowigzkami w ww. zakresie przystapit do realizacji zadan
wynikiem, ktorych w2020 r. byto przyjecie Programu. Program miat
wprowadzi¢ planowq polityke dotyczacq gminnego zasobu, na okres kilku lat,
dla ktorej punktem wyjScia byty dane o zasobach, ich stanie oraz potrzebach
mieszkancow, z ktérymi naleZato sig zapoznac.

(akta kontroli str. 114-134)

2. Projekt Programu przyjety nastepnie przez Rade Miejskg jako Program, zostat
sporzadzony nierzetelnie, poniewaz nie przedstawiat, z podziatem na kolejne
lata obowigzywania Programu: planu remontdéw i modernizacji wynikajacego ze
stanu technicznego budynkow i lokali, a takze prognozy dotyczacej wielko$ci
oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy. Ponadto nie zawierat
zasad zarzadzania lokalami ibudynkami  wchodzacymi w  skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy; wysokosci w kolejnych latach kosztow
zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktérych Gmina jest
jednym ze wspdtwiascicieli. Brak powyzszych elementéw w Programie byt
jednoczesnie niezgodny z art. 21 ust. 2 pkt 1, 2, 51 7 ustawy o ochronie praw
lokatorow. Burmistrz zauwazyt, ze przedmiotowa uchwata byta poddana ocenie
przez organ nadzoru, ktory nie wykazat nieprawidfowo$ci. Wyjasnit takze ze:
w jego ocenie, Program zawiera zapisy dotyczace: prognozy wielko$ci oraz
Stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w poszczegdlnych latach, gdzie
prognoze wielkosci zasobu mieszkaniowego okreslono w Rozdziale 2 i 4, za$

43 Na podstawie uchwaty Rady Ministréw z 23 lipca 2020 r. w sprawie wsparcia na realizacje inwestycji przez jednostki
samorzadu terytorialnego (MP poz. 662) przyznano Gminie wsparcie w kwocie 2 145409 zt, z tego na rozdziat 70005
gospodarka gruntami i nieruchomosciami przeznaczono 922 290 zt.

44 Dz.U.z2022r. poz. 559., ze zm.
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stan techniczny w Rozdziale 3; plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze
stanu technicznego budynkéw i lokali okre$lono w Rozdziale 3 § 6. Zapisy
w zakresie  powyzszych zagadnienn nie wskazujg realizacji zadan
w poszczegoinych latach, jednak wskazujg okres jego realizacji od 2020 r. do
2025r.

NIK zauwaza, ze Program w Rozdziale 2 przedstawia wielkosci zasobu
mieszkaniowego Gminy wedtug stanu na 1 maja 2020 r. oraz prognoze jego
wielkosci na koniec 2025 r. a nie na poszczegolne lata, a w Rozdziale 3 stan
techniczny zasobu mieszkaniowego zaprezentowano na dzieh opracowania
Programu. Ponadto, plan remontow nie zostat opracowany z podziatem na
poszczegobine lata.

Burmistrz wyjasnit ponadto, ze: jesli chodzi o zasady zarzadzania lokalami
i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy to zostaty
okreslone w Rozdziale 6.

Zapisy Rozdziatu 6 Programu wskazujq jedynie, ze mieszkaniowym zasobem
Gminy zarzadza Burmistrz za pos$rednictwem Spotki i ze nie przewiduje sie
w nastepnych latach zmian w zasadach i sposobie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy. Nie wskazano natomiast zasad jakimi
planowano sie kierowac przy zarzadzaniu budynkami i lokalami.

Burmistrz wyjasnit, ze o wysokoSci w kolejnych latach kosztow zwigzanych
Z zarzadzaniem nieruchomo$ciami wspolnymi, ktorych Gmina jest jednym ze
wspotwtascicieli wspomniano w Rozdziale 8, zagadnienie to nie zostato ujete
W Sposob obszerny.

Rozdziat 8 Programu prezentuje, w kolejnych latach, wytgcznie wysoko$¢
kosztéw biezacej eksploatacji, kosztdw remontéw oraz kosztéw inwestycjo-
modernizacyjnych.

(akta kontroli str. 114-134)

. W latach 2019 - 2021 nie zabezpieczono w odpowiedniej wysokosci srodkow
finansowych  umozliwiajagcych ~ wykonanie  zadan w  budynkach
substandardowych w przedstawionych przez Zarzadce w 2019 r. wykazach
robot  budowlanych  koniecznych do  przeprowadzenia w  budynkach
komunalnych, w tym wynikajacych z przeprowadzonych na podstawie art. 62
ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa budowlanego kontroli okresowych umozliwiajgcych
utrzymanie budynkéw w nalezytym stanie technicznym i estetycznym.
Skutkowato to m.in. brakiem realizacji przez Spotke zadan wynikajacych
z zalecen kontroli okresowych. Zdaniem NIK, takie podejscie prowadzi do ich
stopniowej degradaciji. Potwierdzone to zostato ustaleniami kontroli okresowych
dotyczacych budynku Rynek 18.

Obowigzkiem wiasciciela lub zarzadcy zgodnie z art. 61 Prawa budowlanego
jest uzytkowanie obiektu budowlanego w sposéb zgodny z jego
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony Srodowiska oraz utrzymywanie w
nalezytym stanie technicznym | estetycznym, nie dopuszczajgc do
nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej.

Burmistrz wyjasnit, ze planowane i wydatkowane kwoty zapewniaty realizacje
zadan zwigzanych z biezacym utrzymaniem | eksploatacjg budynkow
Z mieszkaniami o warunkach substandardowych, nie wystarczajg one jednak
na pokrycie kosztow zwigzanych z wykonaniem ich remontow i modernizacji.

Ponadto Z-ca Burmistrza wyjasnit, ze w 2017 r. Gmina zainicjowata projekt
budowy trzech budynkéw mieszkalnych, ktore oddane zostaty do uzytku
w 2020 r. Inwestycja ta stanowifa duze wyzwanie finansowe dla budzetu
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Gminy, przez co wydatki na prace remontowe budynkow mieszkalnych zostaty
ograniczone do wykonania tylko niezbednych prac.

(akta kontroli str. 137-145, 173-175, 185, 224-226)

Do maja 2020 r. Gmina nie posiadata dokumentu planistyczno-strategicznego
w zakresie gospodarowania zasobem mieszkalnym. Przyjety na lata 2020-2025
Program, cho¢ dotyczyt wszystkich budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, byt opracowany nierzetelnie i niezgodnie z wymogami art. 21
ust.2 ustawy o ustawy o ochronie praw lokatorow, gdyz nie zawierat wszystkich
wymaganych elementow, przewidzianych tym przepisem. W szczegolnosci, plan
remontow budynkdéw mieszkalnych nie wskazywat zadan, jakie majg by¢ wykonane
w kolejnych latach obowigzywania Programu.

NIK pozytywnie ocenia realizacje ujetego w Programie dziatania dotyczacego
budynku z najwiekszg liczbg mieszkan o warunkach substandardowych, bedacego
w najgorszym stanie technicznym - Bieszczadzka 4. Dzieki budowie trzech
budynkéw mieszkalnych (Przemystowa), na ktérg Gmina pozyskata dofinansowanie
zewnetrzne w tacznej wysokosci 2665047 zt, udato sie wytgczy¢ budynek
Bieszczadzka 4 z zasobu mieszkaniowego i zapewni¢ jego lokatorom inne lokale.

Zaplanowane i wydatkowane w roku 2019 srodki na zadania dotyczace remontow i
modernizacji  budynkéw  komunalnych z  mieszkaniami o  warunkach
substandardowych nie byly adekwatne do wystepujacych i zgtoszonych przez
Zarzadce potrzeb w tym zakresie. Wydatkowane srodki na remonty w kwocie 3,5
tys. zt odpowiadaty zaledwie 3,3% zgtoszonych potrzeb.

W latach 2020-2021 Zarzadca nie zgtaszat do Urzedu okreslonych kwotowo potrzeb
na remonty i modernizacje budynkow komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Wydatki na te zadania wyniosty odpowiednio 3,8 tys. zt i 3,3 tys.
zt. W zwigzku z tym zapewniono jedynie realizacje zadan zwigzanych z biezgcym
utrzymaniem i eksploatacjg ww. budynkéw, a zalecenia z kontroli okresowych nie
byly realizowane. W ocenie NIK sytuacja taka skutkowata dalszym pogorszeniem
stanu technicznego tych budynkow.

IV. Uwagi i wnioski

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

1. Prowadzenie nadzoru na dziatalno$cig Spotki w zakresie powierzonych zadan
zwigzanych z gospodarowaniem komunalnymi budynkami i lokalami
mieszkalnymi, w tym mieszkaniami o warunkach substandardowych.

2. Podjecie dziatan majacych na celu dostosowanie Programu do wymogdéw
okreslonych w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.

3. Zapewnienie realizacji zalecen z kontroli okresowych stanu technicznego
budynkoéw, tak aby stan tych budynkéw nie ulegat pogorszeniu.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

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 zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Rzeszowie. Prawo zgtaszania 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 30 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Rzeszow, 29 lipca 2022 r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Marek Sikora Delegatura w Rzeszowie
specjalista k.p. Dyrektor
Wiestaw Motyka
I Y

Zmian w wystapieniu pokontrolnym dokonat:
Dyrektor Delegatury NIK w Rzeszowie

Wiestaw Motyka
I/
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