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NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Rzeszowie

LRZ.410.005.06.2022

Zbigniew Czekierda

Prezes Przedsiebiorstwa Gospodarki
Mieszkaniowej Sp. z o.0.

w Przemyslu

ul. Kopernika 58, 37-700 Przemysl

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

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



Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowane;

Zakres przedmiotowy
kontroli

Okres objety kontrolg

Podstawa prawna
podjecia kontroli

|. Dane identyfikacyjne kontroli

Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Przemyslu, ul. Kopernika
58, 37-700 Przemysl, zwane dalej PGM

Zbigniew Czekierda, Prezes Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0.
w Przemyslu od 27 lutego 2020 r. W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika
jednostki, poprzednio petnit Witold Filipek w okresie od 15 lipca 2019 r. do 27 lutego
2020 r. i Tomasz Zaleszczyk od 1 sierpnia 2015 . do 15 lipca 2019 .

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

2. Realizacja obowigzkéw w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa i polepszenia
stanu technicznego budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

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

Lata 2019-2021"

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

Jednostka  Najwyzsza Izba Kontroli
przeprowadzajaca  Delegatura w Rzeszowie
kontrole
Kontroler  Marek Woéjtowicz, gtowny specjalista k. p., upowaznienie do kontroli nr LRZ/30/2022

z dnia 22 marca 2022 r.
(akta kontroli str. Tom | 1-7)

' Badaniami kontrolnymi mogg by¢ objete rowniez dziatania i zdarzenia, z wykorzystaniem dowodéw
sporzadzonych przed lub po tym okresie.
2Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



Ocena ogodlna z
uzasadnieniem

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

PGM, w latach 2019-2021, podejmowato dziatania majgce na celu utrzymanie
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych* w nalezytym stanie
technicznym. Dziatania te nie przyczynity sie jednak do poprawy tego stanu, jak i nie
zapewnity utrzymania wszystkich z nich w niepogorszonym stanie. Gtéwng
przyczyng byly niewystarczajgce Srodki finansowe, przeznaczane na utrzymanie
budynkéw komunalnych, w stosunku do wystepujacych potrzeb. Z tego powodu
w budynkach komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie
realizowano zadan, ktére wptywatyby na podniesienie standardu i zwigkszenie
bezpieczenstwa uzytkowania oraz zmniejszenie kosztow uzytkowania mieszkan.
W budynkach tych wykonywano gtéwnie zadania zwigzane z eksploatacjg
i biezacym utrzymaniem.

Organizacja PGM umozliwiata realizacje zadan w zakresie utrzymania wtasciwego
stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatacji budynkdw, za wyjatkiem zakresu
planowania i wykonywania okresowych kontroli budynkéw i zapewnienia
przeprowadzania kontroli instalacji sanitarnych. Zatrudniano pracownikoéw
posiadajacych stosowne uprawnienia do kontrolowania stanu technicznego
budynkéw (za wyjatkiem osob z uprawnieniami do kontroli instalacji sanitarnych)
oraz zawarto umowy na wykonywanie kontroli przewoddéw kominowych.
Prowadzono i na biezaco aktualizowano ewidencje zarzadzanych budynkow i lokali
mieszkalnych.

PGM podejmowato dziatania w zakresie utrzymania we wiasciwym stanie
technicznym i estetycznym budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. W tym celu zatozono i prowadzono ksigzki obiektow
budowlanych, przeprowadzano obowigzkowe okresowe kontrole stanu technicznego
budynkéw i przeglady, z ktdrych sporzadzono protokoty. Kontrole okresowe
przeprowadzity osoby posiadajgce stosowne uprawnienia. Na podstawie ustalen
kontroli okresowych sporzadzano wykazy potrzeb remontowych i plany remontowe.
Nie sporzadzano jednak zestawien rob6t remontowych budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, zawierajgcych podziat na roboty konserwacyjne,
naprawy biezace i naprawy gtéwne.

Negatywnie NIK ocenia niezrealizowanie nakazoéw wynikajacych z decyzji
administracyjnych nadzoru budowlanego oraz zalecen z okresowych kontroli
i ekspertyz. Taka sytuacja prowadzita do dalszej degradaciji budynkdw.
Nieprawidtowoscig byto réwniez przeprowadzanie kontroli okresowych w badanych
budynkach w innej porze niz wiosenna, nieprzeprowadzenie kontroli instalacii
gazowej rownoczesnie z kontrolg przewodow kominowych oraz nieobejmowanie
nimi wszystkich okreslonych przepisami elementéw budynkéw. Prowadzone dla
kazdego budynku ksigzki obiektu budowlanego oraz protokoty z okresowych kontroli
nie zawieraty wszystkich wymaganych przepisami elementow.

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

4 Charakteryzujace sie ztym stanem technicznym, niedostatecznym wyposazeniem w instalacje oraz takie,

w ktdrych 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 wodociggu, znajdujace

sie w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii,

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

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

Opis stanu
faktycznego

Negatywnie nalezy oceni¢ niezawarcie w umowach na S$wiadczenie ustug
kominiarskich postanowien gwarantujacych przeprowadzenie kontroli okresowych,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami oraz rzetelne ich dokumentowanie.

Kontrola przeprowadzona na zlecenie NIK przez Komende Miejskg Panstwowe;
Strazy Pozarnej w Przemys$lu (KMPSP) wykazata nieprawidtowo$ci polegajace na
nieprzestrzeganiu obowigzujacych przepiséw przeciwpozarowych we wszystkich
kontrolowanych budynkach.

Zgodnie z umowg o administrowanie zasobem mieszkaniowym Gminy Miejskiej
Przemysl| (zwanej dalej Gming lub Miastem) PGM nie przekazywato do budzetu
dochodéw uzyskiwanych z zarzadzanego mienia komunalnego, co byto niezgodne
z obowigzujacymi przepisami.

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

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

1.1.

Zadania zwigzane z administrowaniem nieruchomosciami, w tym budynkami
i lokalami komunalnymi Gmina przekazata PGM na podstawie umowy zlecenia
z 1 stycznia 1998 r.8. Zgodnie z umowg PGM zostato zobowigzane do wykonywania
biezacego zarzadu nad powierzonymi zasobami w tym w szczegoinosci do:

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

* utrzymywania czystosci i porzadku na przekazanych w zarzad nieruchomosciach
oraz w pomieszczeniach budynkdw stuzacych do wspdlinego uzytku,

* pobierania czynszow od najemcow lokali mieszkalnych i uzytkowych,
odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz
opfat za pobdr wody, odprowadzanie Sciekow, wywdz Smieci i innych zwigzanych
z najmem lokali,

* zawierania w imieniu Gminy umdéw niezbednych do wykonywania biezgcego
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, budynkow 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’ (zwana dalej Prawo budowlane) i przepisami dozoru technicznego dla
obiektow i urzadzen technicznych.

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

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

"Dz. U.z2021, poz. 2351 ze zm.



W § 4 ust. 2 umowy zapisano m.in., ze PGM ponosi odpowiedzialnos¢ za
uzytkowanie iutrzymanie przekazanych w zarzad budynkoéw, zgodnie z ich
przeznaczeniem oraz za ich utrzymanie w nalezytym stanie technicznym.

(akta kontroli, str. Tom | 13-18, 57-142)

W latach 2019 - 20218 gminny zas6b mieszkaniowy stanowito ogdtem 2077
mieszkan w 426 budynkach, w tym:

* 92 budynki z 606 mieszkaniami byto wtasno$cig Gminy,

* 14 budynkéw z 82 mieszkaniami zarzadzanych przez Gming, w ktérych Gmina
byta wkascicielem 51 mieszkan, a wkascicielami pozostatych 31 mieszkan byty osoby
prywatne,

* 44 budynki z 249 mieszkaniami, ktorymi dysponowata (zarzadzata) Gmina
a wiascicielami byty osoby prywatne,

* ponadto w 276 budynkach wspdlnot mieszkaniowych Gmina posiadata 1140
mieszkan.

PGM posiadato aktualne dane o zarzadzanym zasobie. Na koniec 2019 r. Gmina
posiadata 89 budynkéw mieszkalnych (w ktérych miata 100% udziatu) z 598
mieszkaniami. W poréwnaniu do poprzedniego roku liczba budynkéw zwiekszyta sie
0 dwa a liczba mieszkan zmniejszyta o sze$¢. W przypadku budynkéw przyczyng
zwigkszenia ich liczby bylo przejecie przez Gmine catosci udziatbw w dwdch
budynkach. Przyczyng zmniejszenia liczby mieszkan byly ich sprzedaze. Na koniec
2020 r. Gmina posiadata 93 budynki mieszkalne z 604 mieszkaniami. W poréwnaniu
do 2019 r. liczba budynkéw zwiekszyta sie o cztery, a liczba mieszkan o szes¢.
Przyczyng bylo przejecie dodatkowych budynkow przez Gmine. Na koniec 2021 r.
Gmina posiadata 92 budynki mieszkalne z 606 mieszkaniami. W poréwnaniu do
2020 r. zmniejszyfa sie o jeden liczba budynkow i zwiekszyta sie liczba mieszkan
o dwa. Przyczyng byly zmiany wtasnosciowe budynkow: jeden budynek sprzedano
i jeden Gmina przejeta w cato$ci.

W latach 2019-2021 w 46 budynkach (co stanowito odpowiednio 51,7%, 49,5%
i 50% ogétu budynkdw, w ktorych Gmina posiadata 100% udziatu) byty mieszkania
o warunkach substandardowych, w tym w 2019 r. mieszkan takich bylo 179 (co
stanowito 29,9% posiadanego zasobu w tych budynkach), w 2020 r. — 178 (29,5%)
iw 2021 r. = 177 (29,2%). W kazdym z badanych lat w poréwnaniu do roku
wczesniejszego liczba mieszkan o warunkach substandardowych zmniejszyta sie
0 jedno. Gtoéwng przyczyng byto wykonanie przez lokatorow wc i potaczenie lokali
mieszkalnych, w ktorych jeden wczesniej nie posiadat wc. Prace te zostaly
wykonane na wiasny koszt i we wiasnym zakresie przez lokatorow, na podstawie
warunkéw wydanych przez Miasto lub PGM. Roboty remontowe wykonywane na
koszt lokatorow byty nadzorowane i odbierane przez PGM, co zostato potwierdzone
stosowng dokumentacjg powykonawcza.

Mieszkania o warunkach substandardowych wystepowaty w kategorii drugie
wyodrebnionej ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie w instalacje oraz
w kategorii trzeciej wyodrebnionej ze wzgledu na nadmierne przeludnienie.
Mieszkania w kategorii drugiej wystepowaty w 36 budynkach w 2019 r. byto ich 154,
w 2020 r. - 153 i w 2021 r. - 152. W kategorii trzeciej w latach 2019-2021 byto 25
mieszkan w 10 budynkach. Z 46 budynkow z mieszkaniami o warunkach
substandardowych lokalne ogrzewanie byto w 38 z 130 mieszkaniami, centrale
ogrzewanie byto w 8 budynkach z 47 mieszkaniami.

Jako problemy zwigzane z zarzadzaniem budynkami z mieszkaniami o warunkach
substandardowych PGM wskazato:

8 Stan na koniec 2021 .



 trudno$ci z zapewnieniem odpowiednich warunkow uzytkowania mieszkan
zwigzanych z ich ogrzewaniem, nieodpowiedng wentylacja, utrzymaniem
w odpowiednim stanie komindw, wilgocia, plesnig i zagrzybieniem,
 konieczno$¢ usuwania czestych usterek i awarii zwigzanych z nieprawidtowym
uzytkowaniem pomieszczen wspdlnych (np. zatkane piony kanalizacyjne, naprawy
po zniszczeniach i dewastacjach),
o trudnoSci z utrzymaniem porzadku, higieny i odpowiednich warunkéw
sanitarnych w pomieszczeniach wspdlnych (szczegdlnie w toaletach),
» czeste usuwanie usterek i awarii zwigzanych ze ztym stanem technicznym
budynkoéw,
* konieczno$¢ przeprowadzania czestych dezynfekciji, dezynsekcji lub deratyzacii
Z uwagi na zagrozenie epidemiologiczne,
* poprzez zwigkszong obecno$¢ gryzoni, konieczno$¢ czestych napraw uszkodzen
instalacji i innych cze$ci budynkow.
Z 46 budynkdw z mieszkaniami o warunkach substandardowych jeden byt w bardzo
dobrym? stanie technicznym, dwa w dobrym, 25 w $rednim, 17 w dopuszczajacym
I jeden w ztym.

(akta kontroli, str. Tom | 143-203, Tom |1 204-215)

1.2.

W 2019 r' w PGM zatrudnionych byto 122 pracownikéw, w 2020 r. -
1131w 2021 r. — 110. Z pracownikéw tych 16 osdb posiadato uprawnienia do
wykonywania wymaganych przegladow i kontroli okresowych, z tego:

* cztery budowlane bez ograniczen,

* dwie budowlane w ograniczonym zakresie,

o cztery do zajmowania si¢ eksploatacjg urzadzen, instalacji i sieci elektro-
energetycznej na stanowisku eksploatacji ,E” i dozoru ,D”, w tym jedna ,E i D”, dwie
,E”ijedna D’

» siedem do obstugi urzadzen, instalacji i przyborow gazowych, w tym szes$¢ ,E’
i,D"ijedna E”.

Zadania zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie technicznym
| eksploatacyjnym cze$ci wspdinych administrowanych budynkow, wykonywanie
okresowych przegladow mieszkan i budynkéw oraz zgtaszanie budynkéw do planéw
remontow  realizowata  Administracia  Domow  Mieszkalnych ~ (ADM).
W wyodrebnionych trzech ADM ,Centrum”, ,Miasto” i ,Zasanie” w 2019 r.
zatrudnionych byto 52 osoby (42,6% ogdtu zatrudnionych w PGM), w 2020 r.
iw 2021 r.— 44 osoby, co stanowito odpowiednio 38,9% i 40% ogdtu zatrudnionych

9 Wedtug skali przyjetej na potrzeby kontroli:

Bardzo dobry — zuzycie 0-15%, elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykofczenia, wyposazenia) nie
wykazujg zuzycia i uszkodzen, budynek jest dobrze utrzymany i na biezaco konserwowany. Cechy i wiasciwosci
wbudowanych materiatow odpowiadajg wymogom polskich norm. Budynek jest nowy lub po kapitalnym
remoncie.

Dobry — zuzycie 16-30%, elementy budynku utrzymane nalezycie, budynek nie wykazuje wigkszego zuzycia,
wymaga jedynie konserwacji, impregnacji, drobnych napraw (uzupetnien). Mogg wystapi¢ nieznaczne
uszkodzenia (szczegdlnie mechaniczne), ktére wynikajg z biezacego uzytkowania.

Sredni — zuzycie 31-50%, elementy budynku utrzymane w stanie zadowalajacym. W elementach budynku
wystepuja niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czeSciowy
remont kapitalny.

Dopuszczajacy - zuzycie 51-70%, w elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy
i wiasciwosci wbudowanych materiatéw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny
wzglednie wymiana poszczegolnych elementow.

Zly - zuzycie 71-100%, w elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki, ktére moga lub zagrazajg
dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie zagrozenia wymaga rozbiorki i wykonania nowego elementu.
W uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozenia moze nastapi¢ drogq kapitalnego remontu w bardzo
duzym zakresie. Budynek moze tez nadawac sie do rozbiorki.

10 Stan na 31 grudnia.



Ustalone
nieprawidtowosci

w PGM. Uprawnienia do przeprowadzania okresowych kontroli posiadato 11 osob
zatrudnionych w ADM, w tym: dwie budowlane bez ograniczen, jedna budowlane
z ograniczeniami, trzy w zakresie, urzadzen instalacji i sieci elektro-energetycznej
elektrycznych (w tym jedna ,E i D" i dwie ,E”) oraz sze$¢ do obstugi urzadzen,
instalacji i przyboréw gazowych (w tym pie¢ ,E”i,D" i jedna ,E”).
Prezes wyjasnit m.in., Zze obsada kadrowa PGM byta wystarczajgca do realizacji
zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkéw komunalnych.
W PGM nie zatrudniano osob posiadajgcych uprawnienia do kontroli instalacji
centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej oraz instalacji kanalizacyjne;
odprowadzajacej $cieki z budynku. Nie zawierano réwniez uméw z podmiotami
zewnetrznymi  na wykonywanie okresowych kontroli stanu technicznego
wymienionych instalacji. W PGM nie byto dokumentacji potwierdzajacej dziatania,
majace na celu pozyskanie osob posiadajacych uprawnienia do przeprowadzania
kontroli takich instalacji.

(akta kontroli, str. Tom | 19-32, 52-54, 204-206)

W latach 2019 - 2021 PGM posiadato dwie umowy zawarte na Swiadczenie ustug
kominiarskich, w tym wykonywanie okresowych kontroli stanu technicznego
przewodéw kominowych!! w zarzadzanych budynkach. Umowy te nie przewidywaty
termindw realizacji powierzonych zadan oraz nie zawieraly postanowien
gwarantujacych przeprowadzenie obowigzkowych okresowych kontroli i przegladéw
przewod kominowych w petnym zakresie i wtasciwe udokumentowanie ich wynikdw.
Osoby, z ktérymi zawarto umowy na $wiadczenie ustug kominiarskich posiadaty
wymagane przepisami uprawnienia, co zostato potwierdzone stosownymi
zadwiadczeniami.

(akta kontroli, str. Tom | 33-51)

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

1. W dwéch obowigzujacych umowach na $wiadczenie ustug kominiarskich, w tym
wykonywanie okresowych kontroli stanu technicznego przewodoéw kominowych, nie
zawarto postanowien zapewniajacych przeprowadzanie takich kontroli w porze
wiosennej oraz wymogdw sporzadzania protokotow z tych kontroli. W szczegdlnosci,
brakowato obowigzku dokumentowania wynikéw kontroli przewodéw kominowych
w poszczegbinych ~ pomieszczeniach ~ budynku.  Skutkiem  tego  bylo
nieprzeprowadzanie kontroli okresowych przewodow kominowych w porze
wiosennej we wszystkich skontrolowanych budynkach, a w pieciu z nich
nieudokumentowanie petnego zakresu przeprowadzonych kontroli, tj. faktu objecia
kontrolg przewodéw kominowych we wszystkich pomieszaniach kontrolowanego
budynku.

Zgodnie z art. 62a ust. 2 pkt 5 i 6 Prawa budowlanego'? protokét z okresowej
kontroli zawiera co najmniej zakres kontroli i ustalenia dokonane w zakresie kontroli,
w tym wskazanie nieprawidtowosci, jezeli zostaty stwierdzone. Przepisy § 4 ust. 2
i ust. 4 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16
sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych'® stanowity, Zze kontrole okresowe powinny by¢ przeprowadzone

" Umowa nr 1/2017 z 26 czerwca 2017 r. na czas nieokreslony, umowa nr 1/2018 z 24 stycznia 2018 r na czas
nieokreslony oraz umowa z nr 2/2017 dnia 26 czerwca 2017 r. na czas nieokresiny.

2 Art. 62a zostat dodany przez art. 1 pkt 50 ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy - Prawo
budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 471, ze zm.) i obowigzuje od 19 wrzesnia 2020 r.

3Dz, U.z21999r., Nr 74, poz. 836 ze zm.
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Ocena czastkowa

w porze wiosennej, a protokoty sporzadzane w wyniku kontroli okresowych powinny
zawiera¢ okre$lenie stanu technicznego elementéw budynku objetych kontrola.
W wyjasnieniu Prezes podat m.in., ze: umowy z podmiotami Swiadczgcymi ustugi
kominiarskie zawarte zostaty przed wejsciem w Zycie przepisow art. 62a Prawa
budowlanego. W umowach znalazty sig zapisy o wykonywaniu kontroli okresowych.
W zwigzku z duzg iloscig administrowanych budynkow podmioty sktadajgce oferty
na Swiadczenie ustug kominiarskich nie byty w stanie zapewni¢ wykonania
wszystkich przegladéw w okresie wiosennym.

(akta kontroli, str. Tom | 33-52, 52-54)

2. PGM nie byto przygotowane organizacyjnie i nie zdotato pozyskaé osob
posiadajacych uprawnienia budowlane do kontroli instalacji centralnego ogrzewania
i cieptej wody uzytkowej oraz instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacej $cieki
z budynku. Skutkiem tego byto nieprzeprowadzenie kontroli tych instalacji
w skontrolowanych budynkach komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.
Zgodnie z art. 62 ust. 4 Prawa Budowlanego kontrole stanu technicznego
elementéw budynku powinny przeprowadza¢ osoby posiadajace uprawnienia
budowlane w odpowiedniej specjalnosci.
Prezes wyjadnit m.in., ze: pomimo staran iprzeprowadzonych rozmoéw nie
znaleziono osoby z odpowiednimi uprawnieniami do wykonywania okresowych
kontroli instalacji centralnego ogrzewania, ciepfej wody uzytkowej oraz elementow
instalacji kanalizacyjnej odprowadzajgcej Scieki z budynku. W kazdym z badanych
lat podejmowano proby znalezienia 0s6b z odpowiednimi kwalifikaciami. Czynnosci
te nie byty dokumentowane. Zapytania prowadzone byty w formie bezpoSredniej
i telefoniczney.

(akta kontroli, str. Tom | 19-32, 52-54, 204-206, Tom |1 204-205)

Organizacja PGM umozliwiata realizacje wigkszo$ci wymaganych zadan wobec
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
przekazanych przez Miasto w zarzad.

Prowadzono ewidencje zasobu mieszkaniowego, obejmujacg wszystkie przekazane
w zarzad budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Zatrudniono
osoby posiadajgce uprawnienia do oceniania i badania stanu technicznego
budynkéw, za wyjatkiem osoby posiadajacej uprawnienia do kontroli instalacii
sanitarnych (tj. centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej oraz instalacii
kanalizacyjnej odprowadzajacych $cieki z budynku). Na przeprowadzanie kontroli
stanu technicznego przewodow kominowych zostaty zawarte umowy z osobami,
ktére posiadaty stosowne uprawnienia.

PGM nie zdotato pozyska¢ osob posiadajacych uprawnienia budowlane do kontroli
instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowe] oraz instalacji
kanalizacyjnej  odprowadzajacej  $écieki z  budynku.  Skutkowato to
nieprzeprowadzeniem kontroli tych instalacji w skontrolowanych budynkach
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

W umowach zawartych na S$wiadczenie ustug kominiarskich nie zawarto
postanowiert gwarantujgcych przeprowadzenie kontroli okresowych przewodow
kominowych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Wskutek tego, w 10
analizowanych budynkach kontrole okresowe nie bylty przeprowadzane w porze
wiosennej, a w pieciu z nich nie zostaty rzetelnie udokumentowane.
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2. Realizacja obowiazkéw w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa
i polepszenia stanu technicznego budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

21.
Kontrolg realizacji obowigzkéw w zakresie utrzymania budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych objeto 10 budynkdéw?4.
Dla wszystkich tych budynkow PGM prowadzito ksigzki obiektu budowlanego.
Ksigzki byty prowadzone zgodnie z § 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego'. Zawieraly one dane
okre$lajace rodzaj obiekiu i jego adres, dane wiasciciela i zarzadcy, dane
techniczne charakteryzujgce obiekt (w tym: instalacje i urzadzenia znajdujgce sie
w budynku), plan jego usytuowania z zaznaczonymi granicami nieruchomos$ci wraz
ze wskazaniem miejsc przytaczenia m.in. do sieci elektrycznej, cieptowniczej, gazu,
wykazy protokotdéw kontroli okresowych (rocznych i piecioletnich) stanu technicznej
sprawnosci obiektu oraz wykaz opracowan technicznych dotyczacych obiektu, jezeli
zostaty wykonane i wykaz protokotow odbioru rob6t  remontowych
I modernizacyjnych wykonanych w obiekcie.
Ksigzki nie byly wypetnione w cze$ci trzeciej ,Spis dokumentacji dotgczonej do
ksigzki obiektu”. Nie zawieraty rowniez informacji dotyczacych protokotow odbioru
budynku oraz daty uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Nie dotaczono do nich
rowniez dokumentacji technicznej przekazanej wiascicielowi (zarzadcy) przy
zaktadaniu ksigzki.
Prezes wyjasnit, ze budynki przekazane PGM w administrowanie nie posiadaty
dokumentacji budowy i dokumentacji powykonawczej. Zwigzane jest to z rokiem ich
budowy, ktory $rednio to 1908.
Wpisdéw w ksigzkach obiektu budowalnego dokonywaty osoby upowazniona przez
PGM. Dokonane one byty w sposéb chronologiczny i zawieraty dane identyfikujace
dokumenty bedace ich przedmiotem. Wpisy te nie zawieraty, okreslonych w § 6 ust.
2 pkt 1 rozporzadzenia w Sprawie ksigzki obiektu budowlanego, danych
identyfikacyjnych osoby, ktére wystawity dokument, na podstawie ktdrego zostaty
dokonane. W przypadku pieciu'® budynkow wpisy nie zawieraty réwniez istotnych
ustalen zawartych w dokumentach bedacych ich podstawg, tj. w protokotach
okresowych kontroli stanu technicznego obiektu i protokofach okresowych kontroli
stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu. W przypadku
pozostatych pieciu'” budynkéw danych takich nie zawarto w odniesieniu do kontroli
przewodéw kominowych i instalacji elekirycznej oraz w przypadku dwoch'®
dodatkowo w zakresie kontroli instalacji gazowe;.

(akta kontroli, str. Tom | 228-230)

2.2,

Kontrola dokumentacji 10" budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych wykazata, ze PGM przeprowadzito w nich obowigzkowe kontrole
okresowe roczne i piecioletnie, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa
budowlanego, j.:

14 Przemysl: ul. Ratuszowa 12, Pradzynskiego 20a, Doliiskiego 29, lwaszkiewicza 3, Serbanska 8, Jagielloriska
6, Ofiar Katynia 16e, Siemiradzkiego 3a, Herburtéw 44 i Herburtéw 42.

5 Dz. U. Nr 120, poz. 1134.

16 Ratuszowa 12, Pradzynskiego 20a, Dolinskiego 29, Iwaszkiewicza 3, Serbanska 8.

17 Jagielloriska 6, Ofiar Katynia 16e, Siemiradzkiego 3a, Herburtow 44 i Herburtow 42.

'8 Jagielloriska 6, Siemiradzkiego 3a.

9 Ratuszowa 12, Pradzyriskiego 20a, Dolinskiego 29, Iwaszkiewicza 3, Serbariska 8, Jagielloriska 6, Ofiar
Katynia 16e, Siemiradzkiego 3a, Herburtéw 44 i Herburtow 42.
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» coroczne kontrole okresowe stanu technicznego budynkéw oraz kontrole
instalacji gazowej20 i przewoddw kominowych,
 kontrole okresowe przeprowadzane raz na piec lat polegajace na sprawdzeniu
stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki
obiektu budowlanego i jego otoczenia oraz kontrole instalacji elektrycznej
i piorunochronnej?! w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen
i Srodkéw ochrony od porazen, oporno$ci izolacji przewoddéw oraz uziemien
instalacji i aparatow.
Kontrole te nie zostaty przeprowadzone w porze wiosennej?2, o ktérej mowa w § 4
ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.
Przeprowadzone kontrole swoim zakresem obejmowaty sprawdzenie zewnetrznych
warstw przegrod zewnetrznych (warstwa fakturowa), elementéw $cian zewnetrznych
(attyki, filary, gzymsy), balustrad, loggii i balkonéw, elementow odwodnienia
budynku oraz obrdbek blacharskich i pokry¢ dachowych. Dodatkowo w trakcie
kontroli przeprowadzanych co najmniej raz na 5 lat sprawdzano estetyke budynku
i jego otoczenia.
Kontrole okresowe nie obejmowaty sprawdzenia stanu technicznego: urzadzen
zamocowanych do $cian i dachu budynku, instalacji cieptej wody uzytkowej,
urzadzen stanowigcych zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku?3, elementéw
instalacji kanalizacyjnej odprowadzajgcych $cieki z budynku oraz przej$¢ przytaczy
instalacyjnych przez $ciany budynku, o ktérych mowa w §5 ust. 2 pkt 2, 5-8
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.
W instalacje gazowg wyposazone byty budynki Jagielloiska 6 i Siemiradzkiego 3a.
W pierwszym z nich instalacja gazowa doprowadzona byta do lokalu uzytkowego,
aw drugim do kottowni, ktorg wykorzystywano do ogrzewania lokali mieszkalnych.
Kontrole okresowe stanu technicznego instalacji gazowej i przewodéw kominowych
w budynku Siemiradzkiego 3a zostaty przeprowadzane w roznych okresach.
Zgodnie z §47 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych stan technicznej sprawnosci instalacji gazowej w budynku
powinien by¢ kontrolowany réwnoczes$nie z kontrolg stanu technicznego przewodow
i kanatow wentylacyjnych oraz spalinowych.

(akta kontroli, str. Tom | 231-243)

PGM nie prowadzito w badanych budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych kontroli, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 3-4a Prawa
budowlanego.
Wsréd budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie byto
budynkéw o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m2 oraz o0 powierzchni
dachu przekraczajacej 1000 m2,
W latach 2019 - 2021 nie wystgpity sytuacje polegajace na oddziatywaniu na
budynki czynnikéw zewnetrznych, zwigzane z dziataniem cztowieka lub sit natury,
0 ktérych mowa w art. 61 pkt 2 Prawa budowlanego.
Osoby zamieszkujace lokale mieszkalne nie zgtaszaty nieuzasadnionych wzgledami
technicznymi lub uzytkowymi ingerenciji lub naruszen, powodujacych, niespetnienie
warunkow okreslonych w art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego.

(akta kontroli, str. Tom | 231-243, 245)

20 W budynkach wyposazonych w instalacje gazowq Jagielloniska 6 i Siemiradzkiego 3a.

2t Jezeli budynki byty wyposazone w instalacje piorunochronna.

22Tj. w okresie od 21 marca do 22 czerwca.

23 Okreslone w rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 7 czerwca 2010 r. w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkdw, innych obiektow budowlanych i terenéw (Dz. U. z 2010 r. Nr 109 poz. 719
ze zm.).
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W PGM nie byto dokumentacji potwierdzajacej przeprowadzanie w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, przeglagdéw o ktoérych mowa
w § 10 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, . prowadzenia co najmniej dwa razy w roku przegladow
pomieszczen przeznaczonych do wspolnego uzytkowania oraz elementow
i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku uzytkowanych intensywnie lub
narazonych na uszkodzenia.
Prezes PGM wyjasnit, ze: przeglady pomieszczen przeznaczonych do wspolnego
uzytkowania oraz elementow i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynkow
uzytkowane intensywnie lub narazone na uszkodzenia wykonywane byty co
najmniej raz na kwartat przez pracownikow PGM podczas kazdej wizyty na danym
budynku. Awarie i usterki zgtaszaty rowniez osoby Sprzatajgce, ktore przebywajg na
budynkach codziennie lub co drugi dzien. W zwigzku z brakiem regulacji prawnych
nie prowadzono oddzielnie dokumentacji prowadzonych przegladow. Usterki
techniczne i awarie rejestrowane byty w ksigzkach zgfoszen znajdujgcych sie
w siedzibach ADM.

(akta kontroli, str. Tom | 231-243, 255-262, 312)

Poszczegdlne ADM prowadzity ksigzki zgtoszen. W ksigzkach tych rejestrowano
zgtoszenia lokatoréw lub pracownikdbw ADM dotyczace awarii, usterek iinnych
nieprawidtowo$ci wystepujacych w budynkach i lokalach. Z zapiséw dokonanych
w tych ksigzkach wynikato, ze pomieszczenia w budynkach komunalnych, w tym
tych z mieszkaniami o warunkach substandardowych, przeznaczone do wspolnego
uzytkowania oraz elementy i urzadzenia stanowigce ich wyposazenie uzytkowane
intensywnie lub narazone na uszkodzenia byly konserwowane i przegladane.
Konserwacje te byty wykonywane w wyniku zgtoszen lokatoréw lub pracownikow
ADM.

(akta kontroli, str. Tom | 246)

Osobom przeprowadzajgcym kontrole okresowe budynkéw zapewniono - przed ich
rozpoczeciem - mozliwos¢ zapoznania sie z protokotami z poprzednich kontroli oraz
z dokumentacjg dotyczaca przeprowadzonych prac remontowych i z uwagami
zgtaszanymi przez mieszkancow.

(akta kontroli, str. Tom | 241)

2.3.
Kontrole okresowe w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
przeprowadzaty osoby posiadajgce stosowne uprawnienia, o ktérych mowa w art. 62
ust. 4 - 6 Prawa budowlanego. Osoby przeprowadzajace kontrole przedstawiaty
stosowne dokumenty potwierdzajace posiadane uprawnienia i kwalifikacje.

(akta kontroli, str. Tom | 241-242)

24.

Z przeprowadzonych kontroli okresowych sporzadzone byly protokoty, ktore
zawieraty okre$lenia stanu technicznego elementéw budynkéw objetych kontrola,
rozmiarow ich zuzycia lub uszkodzenia oraz wydane na podstawie tych ustalen
zalecenia do wykonania, j. roboty budowlane do wykonania np. remont komindw,
remont wiezby dachowej, uszczelnienie dachu itp.

W protokotach z tych kontroli nie zawarto zapisow dotyczacych kolejno$ci
wykonania zaleconych robét, metod i $rodkéw uzytkowania elementéw budynku
narazonych na szkodliwe dziatanie wptywdw atmosferycznych i niszczace dziatanie
innych czynnikow. W protokotach dotyczacych kontroli okresowych stanu
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technicznego dziewieciu budynkéw?* nie zawarto zapiséw dotyczacych zakresu nie
wykonanych rob6t remontowych zaleconych do realizacji w protokotach
z poprzednich  kontroli okresowych. Zapisow takich nie zawarto rowniez
w protokofach z kontroli stanu technicznego instalacji elektrycznej siedmiu
budynkéw25 | w protokotach z kontroli przewodéw kominowych sze$ciu budynkow?e,
W protokotach z kontroli przewoddéw kominowych przeprowadzonych w pieciu
budynkach?” nie wskazano czy kontrole dotyczyly sprawdzenia przewodow
i urzadzen kominowych znajdujacych sie w poszczegdlinych mieszkaniach oraz czy
sprawdzono przewody we wszystkich pomieszczeniach mieszkan znajdujgcych sie
w budynku.
Protokoty z kontroli rocznych stanu technicznego budynkéw przeprowadzonych po
18 wrzes$nia 2020 r. nie zawieraly (art. 62a Prawa budowlanego): nazwy wiasciciela
lub zarzadcy kontrolowanego obiektu budowlanego. W protokotach z kontroli
rocznych i piecioletnich stanu technicznego budynkow nie wskazywano terminéw
realizacji zalecen, nie dotagczono do nich réwniez kopii zaswiadczen o0s6b
przeprowadzajacych kontrole, o ktérych mowa w art. 12 ust. 7 Prawa budowlanego,
oraz kopii decyzji 0 nadaniu uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalno$ci
lub innych uprawnien i kwalifikacji, o ktérych mowa w art. 62 ust. 5. Dokumenty te
nie byly réwniez dotgczone do protokotdw z kontroli przewoddéw kominowych
i kontroli instalaciji elektrycznej sporzadzonych po 18 wrzeénia 2020 .

(akta kontroli, str. Tom | 231-243)

2.5.
W latach 2019-2021 w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
przeprowadzone zostaty cztery kontrole przez inne organy. Byly to dwie kontrole
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Przemyslu (PINB) i dwie kontrole
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Przemyslu (PPIS).
PINB przeprowadzit kontrole w styczniu 2019 r. w budynku przy ul. Chrobrego 58 po
zalaniu lokali mieszkalnych, w wyniku ktorej wydat zalecenia zabezpieczenia stropu
pomiedzy zalanymi lokalami oraz sprawdzenia instalacji elektrycznej w tych
lokalach. PGM wykonato zalecenia w kwietniu 2019 r., o czym poinformowato PINB.
Do informacji dotgczono protokoty z kontroli stanu technicznego budynku i kontroli
instalacji elektrycznej przeprowadzonych w marcu i kwietniu 2019 r.
W zwigzku z otrzymaniem od PGM zgtoszenia o pozarze w obrebie strychu we
wrzesniu 2020 r. PINB przeprowadzit kontrole w budynku przy ul. Mickiewicza 11
w zakresie stanu technicznego klatki schodowej. W trakcie kontroli stwierdzono, ze
w wyniku pozaru uszkodzeniu ulegty gorne warstwy spocznika ostatniej kondygnacji,
ti. legar od strony okna i gérna warstwa desek. Pozar spowodowat roéwniez
okopcenie $cian. Wydano zalecenie usuniecia stwierdzonych nieprawidtowo$ci do
30 wrzesnia 2020 r. Zalecenia zostaly wykonane w wyznaczonym terminie, 0 czym
poinformowano PINB.

(akta kontroli, str. Tom | 247-248)

PPIS przeprowadzit dwie kontrole na wniosek lokatorow. Jedna zostata
przeprowadzona w lipcu 2020 r. w budynku przy ul. Dworskiego 41 i dotyczyta stanu
sanitarnego strychu, a druga w marcu 2021 r. w budynku przy ul. Stowackiego 64a
i dotyczyta stanu sanitarnego klatki schodowej. Obydwie kontrole wykazaty
nieprawidtowos$ci w badanym zakresie i PPIS wydat zalecenia ich usuniecia.
Zalecenia zostaty wykonane, co zostato potwierdzone w przypadku pierwszego

24 Ratuszowa 12, Pradzynskiego 20a, Dolinskiego 29, Iwaszkiewicza 3, Serbariska 8, Jagielloniska 6, Ofiar
Katynia 16e, Siemiradzkiego 3a, Herburtéw 44.

%5 Pradzynskiego 20a, Dolinskiego 29, Iwaszkiewicza 3, Serbanska 8, Siemiradzkiego 3a, Herburtow 44
i Herburtow 42.

26 Ratuszowa 12, Jagielloriska 6, Ofiar Katynia 16e, Siemiradzkiego 3a, Herburtow 44 i Herburtow 42.

27 Jagiellonska 6, Ofiar Katynia 16e, Siemiradzkiego 3a, Herburtéw 44 i Herburtow 42.
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budynku ponowng kontrolg PPIS, a w przypadku drugiego budynku PGM przestato
temu organowi pisemng informacje.
(akta kontroli, str. Tom | 247-248)

W latach 2019-2021 PINB wydat jedng prawomocng decyzje dotyczacq budynku
z mieszkaniami o warunkach substandardowych przy ul. Serbanska 8. Decyzja
zostata wydana w maju 2020 r. na podstawie ekspertyz technicznych budynku
I kontroli przeprowadzonej w 2017 r. W jej uzasadnieniu wskazano m.in, ze
stwierdzony stan techniczny budynku stanowi podstawe do zastosowania art. 66
ust. 1 pkt 1, 3 i 4 Prawa budowlanego. W decyzji nakazano usuniecie
nieprawidtowo$ci wydajac 22 zalecenia, w tym m.in. skucie odspojonych tynkéw na
elewacji frontowej i tylnej, zabezpieczenie uszkodzonych gzymsow, zatozenie szkiet
kontrolnych lub plomb gipsowych na istniejgcych peknieciach i rysach, uszczelnienie
pokrycia dachowego, wymiane lub wzmocnienie uszkodzonych i spréchniatych
elementow konstrukcji dachu, naprawe lub wymiane uszkodzonych rynien. Termin
wykonania zalecen okreslono od 15 czerwca 2020 r. do 31 grudnia 2020 r.
Wskazano rowniez, iz nieprawidtowos$ci dotyczace wspolnego podigczenia urzadzen
grzewczych stanowig zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi i wymagajg podjecia
pilnych dziatan naprawczych. PGM nie wykonato wszystkich nakazéw wynikajacych
zww. decyzji. W dniu 13 czerwca 2022 r., tj. w trakcie obecnej kontroli NIK
poinformowano PINB o realizacji siedmiu nakazéw, spo$rdd wydanych 22.

(akta kontroli, str. Tom | 249-254, Tom |1 202-203)

W latach 2019-2021 w wyniku przeprowadzonych przez PGM kontroli okresowych
stanu technicznego budynkéw, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego,
nie stwierdzono i nie usuwano, w czasie lub bezposrednio po kontroli, uszkodzen
lub brakéw, ktére mogtyby spowodowaé zagrozenie Zzycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska, a w szczegélnosci katastrofe budowlang,
pozar, wybuch, porazenie pradem elektrycznym albo zatrucie gazem. W zwigzku
z czym nie byto podstaw do przekazywania protokotow z tych kontroli do nadzoru
budowlanego (art. 70 ust. 2 Prawa budowlanego).

(akta kontroli, str. Tom | 241, 245)

2.6.
W latach 2019-2021 nie byto przypadkéw zmiany sposobu uzytkowania obiektow
budowlanych lub ich czesci. Nie stwierdzono réwniez, w budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych objetych kontrolg, przypadkéw zmiany sposobu
uzytkowania, o ktérych mowa w art. 71a Prawa budowlanego.

(akta kontroli, str. Tom | 204-206, 231-243)

W wyniku ogledzin2® pieciu budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych stwierdzono, ze stan techniczny tych budynkéw byt zbiezny ze
stanem wykazanym w protokotach z kontroli okresowych przeprowadzanych przez
PGM. Stan techniczny i estetyczny budynkéw Dolinskiego 29 i Siemiradzkiego 3a
byt Sredni, a budynkow Jagiellonska 6, Ratuszowa 12 i Serbafiska dopuszczajacy
i tak:

Dolinskiego 29 - budynek wielorodzinny dwukondygnacyjny wolnostojacy,
wyposazony w instalacje elekiryczng, wod.-kan., ogrzewanie - piece na paliwo stafe.
W budynku znajdowato sie 25 lokali mieszkalnych. Czesci wspolne stanowity
korytarze i klatka schodowa. tazienki i toalety zlokalizowane byty w lokalach
mieszkalnych. Na elewacji budynku widoczne byty zabrudzeniami, zacieki i ubytki
tynku. Budynek nie miat balkonéw i gzymséw. Stolarka okienna i drzwiowa
w cze$ciach wspolnych byta wyeksploatowana. Okna i drzwi w lokalach

28 Przeprowadzonych w dniach 16 i 17 maja 2022r.
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mieszkalnych czesciowo byly wymienione na nowe. Budynek posiadat dach
dwuspadowy z wiezbg drewniang, pokryta papg termozgrzewalng z miejscowymi
nieszczelnosciami skutkujacymi przeciekami na korytarz pietra. Na kominach ponad
dachem wystepowaty ubytki tynku. Na rynnach, rurach spustowych oraz obrobkach
blacharskie dachu widoczne byly punktowe ogniska rdzy. Wykonane z betonu
schody prowadzace do budynku i na pietro byty naturalnie zuzyte. Widoczne byty na
nich ubytki w stopniach i wytarcia. Sciany na klatce schodowej i korytarzach byly
zabrudzone, znajdowaty sie na nich plamy, zacieki i wystepowaty ubytki tynku.
Podtoga w korytarzach wytozona ptytkami PCV byty nierdwne i wystepowaty na niej
ubytki ptytek. Betonowe chodniki przy budynku byly w ztym stanie technicznym,
wystepowaty na nich liczne ubytki betonu, nieréwnosci i zagtebienia. Przy budynku
Zlokalizowane byty komérki lokatorskie wykonane z blachy lub drewna. Komérki
drewniane byty w ztym stanie technicznym.

Jagiellonska 6 - kamienica wielorodzinna, trzykondygnacyjna wyposazona
w instalacje elektryczna, gazowa?®, wod.-kan., ogrzewanie - piece na paliwo stafe.
W budynku znajdowato sie 18 lokali mieszkalnych zlokalizowanych na pierwszym
i drugim pietrze z przejSciami po galeriach od wewnetrznego dziedzinca. Czesci
wspoine stanowity korytarze, klatki schodowe, balkony, galerie i toalety suche
zZlokalizowane wewnatrz budynku, dostepne z galerii drewnianych. Elewacja
budynku wykonana byta z betonu. Od ulicy tynk byt ozdobny z gzymsami. Widoczne
na nim byty bardzo duze ubytki, odparzenia oraz wykruszenia cegiet i zabrudzenia.
Sciany w dolnej czesci budynku byly zawilgocone. Od strony ulicy znajdowaly sie
dwa balkony z widoczng korozjg cze$ci metalowych i ubytkami betonu. Elewacja od
strony podwérza byta popekana i wystepowaty na niej ubytki tynku oraz
zabrudzenia. Znajdujace sie od podwodrza drewniane balkony i galerie z metalowymi
balustradami byly naturalnie zuzyte a na balustradach wystepowaty ogniska rdzy.
Budynek pokryty byt dachem jedno i dwuspadowym z wiezbg o konstrukcii
drewnianej. Wiezba w czesci byta skorodowana biologicznie i widoczne byty na niej
zacieki. Kominy ponad dachem miaty miejscowe uszkodzenia czapek kominowych
i odparzony tynk. Blacha ocynkowana stanowigca pokrycie dachu byta skorodowana
i uszczelniona miejscami papg (nadawata sie jedynie do wymiany). Obrobki
blacharskie, rynny i rury spustowe byly skorodowane i czeSciowo nieszczelne.
Drewniana stolarka byta w stanie dostatecznym. Wystepowaty na niej ubytki farby.
Drewniane schody, podesty i porecze na klatce schodowej wewnatrz budynku byty
naturalnie zuzyte. Stopnie schoddw byty wytarte, deski spocznikéw obluzowane
iuginaty sie. Drewniana podioga w korytarzach posiadata liczne ubytki
i nierownosci. Sciany na klatce schodowej i korytarzach byly w zlym stanie
technicznym i higienicznym, wystepowaty na nich ubytkami w tynku i farbie oraz
zabrudzenia i zacieki. Betonowe schody prowadzace do piwnicy posiadaty liczne
ubytki w stopniach. W budynku znajdowaty sie dwie toalety suche z czterema
kabinami kazda, z ktorych juz nie korzystali lokatorzy. Lokale mieszkalne (oprécz
jednego niezasiedlonego), posiadaty wiasne tazienki i toalety. Stan techniczny
i higieniczny toalet wspolnych byt zty. Pomieszczenia byty zaniedbane, drzwi
i Sciany niepomalowane i zabrudzone. Wystepowat w nich nieprzyjemny zapach,
uniemozliwiajacy diuzsze przebywanie. Pod cze$cig budynku znajdowaty sie
piwnice zawilgocone i ciemne.

Siemiradzkiego 3a - budynek wielorodzinny, pieciokondygnacyjny wyposazony
w instalacje elektryczng i gazowa®, wod.-kan. i centralne ogrzewanie. W budynku
znajdowato sie 30 lokali mieszkalnych. Czesci wspdlne stanowity korytarze, klatki
schodowe i toalety z biezacq woda, zlokalizowane wewnatrz budynku. Elewacja

29 |nstalacja gazowa w lokalu uzytkowym, w lokalach mieszkalnych instalacji gazowej nie byto.
30 Instalacja gazowa byta doprowadzona do kottowni, w lokalach mieszkalnych instalacji gazowej nie byto.
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budynku wykonana byta z nakrapianego betonu. Sciany od dotu byty zawilgocone
i wystepowaty na nich liczne ubytki tynku i wykruszenia cegty. Budynek nie posiadat
balkondw i gzymsow. Pokryty byt stropodachem i papg termozgrzewalng w stanie
technicznym dostatecznym. Kominy, obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe byty
w dobrym stanie. W ztym stanie byly betonowe schody wejsciowe do budynku.
Widoczne na nich byty pekniecia, ubytki i nierbwnosci, a metalowa balustrada byta
obluzowana. W ztym stanie byty réwniez drewniane drzwi wejSciowe, na ktorych
wystepowaly liczne peknigcia i odpryski farby. Schody wewnatrz budynku byty
w stanie zadowalajacym. Sciany na klatce schodowej byly zniszczone. Wystepowaty
na nich liczne ubytki farby i tynku oraz zabrudzenia i $lady po przekuciach
instalacyjnych.  Korytarze wytozone byly ptytkami betonowymi w stanie
zadowalajacym. Sciany isufity korytarzy byly zabrudzone i posiadaly widoczne
ubytki farby. Stolarka na korytarzach byta w dostatecznym stanie. W budynku na
kazdym pietrze znajdowaty sie wspdlne toalety z wodg biezacq z piecioma boksami
kazda, z ktorych korzystali lokatorzy 27 mieszkan. Pozostali lokatorzy korzystali
ztoalet i tazienek w mieszkaniach. Toalety wspolne wyposazone byly w miski
ustepowe. Sciany w nich byty zabrudzone, posiadaty ubytki farby i tynkéw. Stolarka
okienna byfa nieszczelna. Piwnice w budynku byly zawilgocone, na Scianach
wystepowaty zabrudzenia i ubytki tynku. Budynek posiadat centralne ogrzewanie
z lokalng kottownig zasilang kottem gazowym. Chodnik prowadzacy do budynku byt
w ztym stanie, wystepowaty na nim liczne nieréwnosci i zapadniecia.

Ratuszowa 12 - budynek wielorodzinny trzykondygnacyjny, wyposazony
w instalacje elektryczng, wod.-kan., ogrzewanie - piecowe na paliwo state. CzeSci
wspoine stanowita klatka schodowa, strych itoaleta. W budynku znajdowato sie
sze$C lokali mieszkalnych, zlokalizowanych na pierwszym i drugim pietrze. Do
budynku prowadzity drzwi drewniane w stanie zadowalajacym. Elewacja od strony
ulic byta ozdobna. Widoczne byly na niej ubytki tynku, spekania i zawilgocenia na
poziomie parteru. Balkon znajdujgcy sie na S$cianie frontowej byt w stanie
zadowalajgcym. Elewacja z tytu budynku byta zniszczona. Widoczne na niej byty
wzdtuzne pekniecia, ubytki tynku i wykruszenia cegty. Na dachu pokrytym papg
wystepowaly liczne nieszczelno$ci. Drewniana wigzba dachowa byta ostabiona
korozjg biologiczng. Na kominach ponad dachem widoczne byty ubytki tynkow
i rozwarstwienia cegiet. Obrobki blacharskie dachu, rynny oraz rury spustowe byty
skorodowane. Klatka schodowa prowadzaca do lokali mieszalnych byla w ztym
stanie technicznym i higienicznym. Znajdujgce sie¢ w niej schody drewniane byty
wyeksploatowane, stolarka okienna idrzwiowa zuzyta, wypaczona i nieszczelna.
Sciany klatki schodowej i korytarza prowadzacego do niej byly zniszczone.
Wystepowaly na nich zabrudzenia, ubytki tynku i Slady po przekuciach
instalacyjnych. Sciany w piwnicy byly zawilgocone iwystepowaly na nich liczne
ubytki tynku i cegiet. W budynku znajdowata si¢ sucha toaleta, z ktérej korzystali
lokatorzy jednego lokalu mieszkalnego (w dniu ogledzin zamknieta). Pozostate
tazienki i toalety znajdowaty sie¢ w mieszkaniach. Podworko wewnatrz budynku byto
zawilgocone i zagracone réznymi przedmiotami.

Serbanska 8 - budynek wielorodzinny trzykondygnacyjny, wyposazony w instalacje
elektryczna, wod.-kan., ogrzewanie - piecowe na paliwo state. CzeSci wspoine
stanowita klatka schodowa i strych. W budynku znajdowato sie sze$¢ lokali
mieszkalnych, zlokalizowanych na pierwszym idrugim pietrze. Drewniane drzwi
wejsciowe byly w ztym stanie, widoczne na nich byly ubytki farby ispekania.
Elewacja od strony ulicy byta ozdobna z gzymsami. Widoczne byly na niej ubytki
tynku i gzymsu posredniego oraz zabrudzenia i zacieki. Elewacja od skweru
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otynkowana tynkiem gtadkim posiadata rozlegte odparzenia i ubytki tynku oraz
spekania Scian. Dach pokryty byt papg termozgrzewalng, na ktérej widoczne byty
dorazne naprawy. Drewniana wiezba dachowa byta ostabiona korozjg biologiczna.
Cegty na kominie ponad dachem byly rozwarstwione, a korona spekana. Blacha
ocynkowana na obrébkach blacharskich dachu, rynnach i rurach spustowych byta
skorodowana. Budynek posiadat trzy balkony: jeden na elewacji frontowej i dwa od
podwodrza. Na balkonie na elewaciji frontowej widoczne byty wykwity, ubytki tynku
i korozja na podporach metalowych. Na balkonach od skweru wystepowaty ubytki
betonu w plytach i korozja elementéw stalowych. Klatka schodowa byta w zlym
stanie technicznym i higienicznym. Schody drewniane prowadzace do lokali
mieszkalnych byly zuzyte, wystepowaty na nich pekniecia iubytki w deskach
czolowych. Sciany klatki schodowej i korytarza do niej prowadzacego byly
zabrudzone, zawilgocone, posiadaty zacieki i ubytki tynku oraz $lady po przekuciach
instalacyjnych. Stolarka drewniana byta wypaczona inieszczelna. Piwnice byty
w ztym stanie technicznym i sanitarnym. Posadzki w nich byty nieréwne, $ciany
zawilgocone z licznymi ubytkami w cegle i tynku. Lazienki i toalety znajdowaty sie
w mieszkaniach.
Na frontowych Scianach wszystkich objetych ogledzinami budynkéw umieszczona
byty tabliczki z numerem porzadkowym i nazwa ulicy.

(akta kontroli, str. Tom | 314-340)

W wyniku kontroli przeprowadzonych na zlecenie3' NIK w zakresie przestrzegania
obowigzujacych przepiséw przeciwpozarowych w budynkach komunalnych,
w ktérych znajdowaty sie mieszkania o warunkach substandardowych KMPSP na
poszczegolnych budynkach stwierdzita:

Ratuszowa 12

» brak oznakowania znakami zgodnymi z Polskimi Normami (PN) wyfacznika
pradu (§ 4 ust. 2 pkt 4 lit. b rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
I Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej
budynkéw, innych obiektdw budowlanych i terenow?®?), sktadowanie materiatow
palnych na drogach komunikacji ogolnej stuzacych ewakuacji oraz umieszczanie
przedmiotéw na tych drogach w sposob zmniejszajacy ich szerokos¢ (§ 4 ust. 1 pkt
11 cyt. rozporzadzenia), niewywieszenie w widocznym miejscu  instrukcji
postepowania na wypadek powstania pozaru z wykazem telefonéw alarmowych (§ 4
ust. 2 pkt 3 cyt. rozporzadzenia) - nieprawidtowosci zostaty usuniete w trakcie
kontroli KMPSP,

» brak protokotu przegladu i konserwacji przeciwpozarowego wytgcznika pradu,
wymaganego na podstawie § 3 ust. 2 i 3 cyt. rozporzadzenia w zwigzku z § 183 ust.
2 i 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac budynki®3.

Ponadto przy charakterystyce pozarowej budynek uznano za zagrazajacy zyciu
ludzi z powodu niespetniania wymogu co do szerokosci drogi ewakuacyjne;.
Dolinskiego 29

* brak oznakowania znakami zgodnymi z PN wytgcznika pradu (§ 4 ust. 2 pkt 4 lit.
b cyt. rozporzadzenia) - nieprawidtowo$¢ zostata usunieta w trakcie kontroli KMPSP,
 sktadowanie materiatdw palnych na drogach komunikacji ogélnej stuzacych
ewakuacji (pierwsze pietro) oraz umieszczanie przedmiotdw na tych drogach
W Sposob zmniejszajacy ich szerokos¢ (§ 4 ust. 1 pkt 11 cyt. rozporzadzenia),

31 Na podstawie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK.
32Dz. U. Nr 109, poz. 719 ze zm.
3 Dz. U.z2019r., poz. 1065 ze zm.
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Ustalone
nieprawidtowosci

» brak protokotu przegladu i konserwacji przeciwpozarowego wytgcznika pradu
(§3 ust. 2 i 3 cyt. rozporzadzenia w zwigzku z § 183 ust. 2 i 3 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac budynki).
Jagiellonska 6
o zly stan techniczny przeciwpozarowego wytacznika pradu oraz brak jego
oznakowania zgodnie zPN (§ 4 ust. 2 pkt 1 i 4 cyt. rozporzadzenia) -
nieprawidtowo$¢ zostata usunieta w trakcie kontroli KMPSP,
» brak protokotu przegladu i konserwacji przeciwpozarowego wytgcznika pradu
(§3 ust. 2 i 3 cyt. rozporzadzenia w zwigzku z § 183 ust. 2 i 3 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac budynki).
Siemiradzkiego 3a
» zly stan techniczny przeciwpozarowego wytgcznika pradu oraz brak jego
oznakowania zgodnie zPN (§ 4 ust. 2 pkt 1 i 4 cyt. rozporzadzenia) -
nieprawidtowo$¢ zostata usunigta w trakcie kontroli KMPSP,
» brak protokotu przegladu i konserwacji przeciwpozarowego wytgcznika pradu
(§3 ust. 2 i 3 cyt. rozporzadzenia w zwigzku z § 183 ust. 2 i 3 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac budynki),
 brak wydzielenia przeciwpozarowo kottowni gazowej z kottem o mocy powyze;
30 kW (§ 220 ust. 1 ww. rozporzadzenia).
Serbanska 8
» brak oznakowania znakami zgodnymi z PN wytacznika pradu, sktadowanie
materiatow palnych na drogach komunikacji ogoinej stuzacych ewakuacji oraz
umieszczanie przedmiotéw na tych drogach w sposéb zmniejszajacy ich szeroko$¢,
niewywieszenie w widocznym miejscu instrukcji postepowania na wypadek
powstania pozaru z wykazem telefonéw alarmowych (§ 4 ust. 1 pkt 11 oraz ust. 2
pkt 3 i 4 cyt. rozporzadzenia) - nieprawidtowosci zostaty usuniete w trakcie kontroli
KMPSP,
» brak protokotu przegladu i konserwacji przeciwpozarowego wytgcznika pradu
(§3 ust. 2 i 3 cyt. rozporzadzenia w zwigzku z § 183 ust. 2 i 3 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac budynki).

(akta kontroli, str. Tom | 341-367)

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

1. Objete kontrolg3* ksigzki obiektu budowlanego nie bylty wypetnione w czesci
trzeciej ,Spis dokumentacji dotaczonej do ksigzki obiektu budowlanego”, co byto
niezgodne z § 2 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego. Zgodnie
ztym przepisem ksigzka powinna by¢ zatozona w dniu przekazania obiektu
budowlanego, do uzytkowania i systematycznie prowadzona przez okres jego
uzytkowania.

2. Wpisy w 10 badanych ksigzkach obiektu budowlanego nie zawieraty danych
identyfikacyjnych osob, ktére wystawity dokumenty, na podstawie ktdrych zostaty
one dokonane. W przypadku pieciu®> budynkéw wpisy dokonane w ksigzkach nie
zawieraly dodatkowo waznych ustalen zawartych w dokumentach bedacych ich
podstawg®. W ksigzkach pozostatych piecius” budynkéw danych takich nie zawarto
w odniesieniu do kontroli przewodéw kominowych i instalacji elektrycznej oraz
w przypadku dwéch® dodatkowo w zakresie kontroli instalacji gazowej. Wskazane

34 Budynki: Ratuszowa 12, Pradzynskiego 20a, Dolinskiego 29, lwaszkiewicza 3, Serbanska 8, Jagiellorska 6,
Ofiar Katynia 16e, Siemiradzkiego 3a, Herburtéw 44 i Herburtow 42.

3 Ratuszowa 12, Pradzynskiego 20a, Dolifiskiego 29, lwaszkiewicza 3 i Serbariska 8.

3 Dotyczyto to protokotéw z okresowych kontroli stanu technicznego obiektu — rocznych i piecioletnich.

37 Jagiellonska 6, Ofiar Katynia 16e, Siemiradzkiego 3a, Herburtdw 44 i Herburtow 42.

38 Jagiellonska 6, Siemiradzkiego 3a.
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braki naruszaty § 6 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego.
W wyjasnieniu Prezes podat, Zze: brak wpisow w czeSciach ksigzek obiektu
budowlanego wynikat z niedopatrzenia i po$piechu osob upowaznionych do ich
dokonywania.

(akta kontroli, str. Tom | 228-230, 255-262)

3. Kontrole okresowe stanu technicznego instalacji gazowej i przewodéw
kominowych w budynku Siemiradzkiego 3a nie =zostaty przeprowadzone
rownoczesnie. Byto to niezgodne z przepisem § 47 rozporzadzenia w Sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.
Prezes wyjasnit m.in., ze: z uwagi na wykonywanie kontroli okresowych przewodoéw
kominowych i instalacji gazowych przez dwa rézne podmioty oraz bardzo duzg
liczbe kontroli przewodéw kominowych (ktére nalezato przeprowadzic w danym roku
w ok. 500 budynkach), nie byto mozliwe rownoczesne wykonanie tych kontroli.

(akta kontroli, str. Tom 11 204-205)

4. We wszystkich 10 badanych budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych kontrole okresowe nie zostaty przeprowadzone w porze
wiosennej. Naruszato to przepisy § 4 ust 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.
W wyjasnieniu Prezes podat, ze: przeprowadzanie okresowych kontroli w réznych
porach roku wynikato z nattoku pracy pracownikow PGM wykonujgcych takie
kontrole.  Przeprowadzenie w odpowiednim terminie  kontroli przewodow
kominowych spowodowane byto trudnosciami ze znalezieniem 0sob posiadajgcych
stosowne uprawnienia do wykonywania takich kontroli oraz duzg liczbg
administrowanych budynkow.

(akta kontroli, str. Tom | 231-243, 255-262)

5. Kontrole okresowe stanu technicznego obiektu budowlanego przeprowadzone
w 10 objetych kontrolg budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
nie obejmowaly sprawdzenia stanu technicznego: urzadzen zamocowanych do
Scian idachu budynku, instalacji cieptej wody uzytkowej, urzadzen stanowigcych
zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku®, elementéw instalacji kanalizacyjnej
odprowadzajacych $cieki z budynku oraz przej$¢ przytaczy instalacyjnych przez
Sciany budynku, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt. 1 lit. a i b ustawy Prawo
budowlane i w §5 ust. 2 pkt 2, 5-8 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.
W wyjasnieniu Prezes podat m.in., ze: kontrole okresowe stanu technicznego
budynkow byty wykonywane w o0gdlnym zakresie. Nie tworzono Stosownych
dokumentow stwierdzajgcych stan techniczny urzgdzen zamocowanych do Scian
i dachu budynku oraz przejSC¢ przytaczy instalacyjnych przez Sciany budynku
z powodu niestwierdzenia stanu technicznego zagrazajgcego zdrowiu | Zyciu.
Jedynymi zabezpieczeniami przeciwpozarowymi budynkow byly wytgczniki pradu,
ktore kontrolowano podczas kontroli instalacji elektrycznej (np. protokoty z dnia 12
maja 2022 r. dla budynkow Ratuszowa 12 i Serbanska 8). Przyczyng nie
prowadzenia kontroli okresowych instalacji cieptej wody uzytkowej oraz elementow
instalacji kanalizacyjnej odprowadzajgcych Scieki z budynku byt brak osoby
posiadajgcej odpowiednie uprawnienie do ich wykonywania. Stan techniczny
instalacji wod.-kan. byt dobry a ewentualne usterki usuwane byty na biezgco.

(akta kontroli, str. Tom | 231-243, 255-262)

39 Okreslone w rozporzadzeniu w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektéw budowlanych
i terenéw.
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NIK zwraca uwage, ze zgodnie z art. 62a ust. 2 pkt 5 Prawa budowlanego i § 4 ust.
4 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych elementy budynku objete kontrolg i ich stan techniczny powinny by¢
zawarte w protokotach z kontroli okresowych. Kontrole stanu technicznego
elementéw budynku powinny przeprowadza¢ osoby posiadajace uprawnienia
budowlane w odpowiedniej specjalnosci (art. 62 ust. 4 Prawa budowlanego).
Zgodnie z § 5 ust. 2 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych urzadzenia stanowigce zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku powinny byC objete kontrolami  okresowymi
przeprowadzanymi co najmniej raz w roku (art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego).
Okresowe kontrole instalacji elektrycznej w badanych budynkach, zgodnie z art. 62
ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego, przeprowadzane byty co pie¢ lat. Kontrole
przeciwpozarowych wytgcznikow pradu w budynkach Ratuszowa 12 i Serbanska 8
zostaly przeprowadzone w dniu 12 maja 2022 r., tj. w trakcie kontroli NIK ipo
kontroli KMPSP.

(akta kontroli, str. Tom | 231-243, 263-266)

5. Protokoty z okresowych kontroli przeprowadzonych w budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych nie zawieraly wymaganych w § 4 ust. 4
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych okreslen.
W protokotach z kontroli stanu technicznego wszystkich budynkow nie zawarto
zapisow dotyczacych kolejnosci wykonania zaleconych robdt, metod i Srodkow
uzytkowania elementdw budynku narazonych na szkodliwe dziatanie wplywow
atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikdw.
W protokotach dotyczacych kontroli okresowych stanu technicznego dziewieciu
budynkéw40 nie zawarto zapiséw dotyczacych zakresu niewykonanych rob6t
remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli
okresowych. Zapisow takich nie zawarto réwniez w protokotach z kontroli stanu
technicznego instalacji elektrycznej w siedmiu budynkach*! i przewodéw
kominowych w szesciu budynkach#2.
W protokotach z kontroli przewoddw kominowych przeprowadzonych w pieciu
budynkach#3 nie wskazano czy kontrole dotyczyly sprawdzenia przewodow
i urzadzen kominowych znajdujacych sie w poszczegdinych mieszkaniach.
Protokoty z kontroli rocznych stanu technicznego budynkéw przeprowadzonych po
18 wrzesnia 2020 r. nie zawieraly wymaganych przepisem art. 62a Prawa
budowlanego nazwy wiasciciela lub zarzadcy kontrolowanego obiektu budowlanego.
W protokotach z tych kontroli i dodatkowo z kontroli piecioletnich nie wskazywano
terminow realizacji zalecen, nie dotaczono do nich réwniez kopii zaswiadczen osob
przeprowadzajacych kontrole, o ktérych mowa w art. 12 ust. 7, oraz kopii decyz;i
0 nadaniu uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalnosci, innych uprawnien
lub kwalifikacji, o ktérych mowa w art. 62 ust. 5.

(akta kontroli, str. Tom | 231-243)

Prezes wyjasnit m.in., ze: w protokofach z kontroli okresowych stanu technicznego
budynkow, we wnioskach koricowych, zawsze zawarte sq zapisy dotyczace zakresu
Zleconych robdt remontowych. KolejnoSc realizacji tych robot wynika z ich pilnosci
i zapewnienia Srodkow finansowych przez Miasto. Braki zapisow w protokofach
w zakresie metod i Srodkow uzytkowania elementow budynku narazonych na

40 Ratuszowa 12, Pradzynskiego 20a, Dolinskiego 29, Iwaszkiewicza 3, Serbanska 8, Jagielloriska 6, Ofiar
Katynia 16e, Siemiradzkiego 3a, Herburtéw 44.

41 Pradzynskiego 20a, Dolinskiego 29, Iwaszkiewicza 3, Serbariska 8, Siemiradzkiego 3a, Herburtéw 44 i
Herburtow 42.

42 Ratuszowa 12, Jagiellonska 6, Ofiar Katynia 16e, Siemiradzkiego 3a, Herburtow 44 i Herburtéw 42.

43 Jagiellonska 6, Ofiar Katynia 16e, Siemiradzkiego 3a, Herburtdw 44 i Herburtéw 42.
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Szkodliwe dziatanie wplywow atmosferycznych i niszczace dziafanie innych
czynnikbw wynikaty z braku szczegllnych zalecen w tym zakresie dla
administratorow budynkow, ponad tradycyjne wynikajace z biezgcego uzytkowania
budynkow. Braki zapisow dotyczacych zakresu nie wykonanych rob6t remontowych
zaleconych do realizacji w protokofach z poprzednich kontroli okresowych oraz
terminbw wykonania czynno$ci majgcych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowo$ci wynikat z niedopatrzenia 0sob kontrolujgcych. Braki danych
wiasciciela i zarzadcy w protokofach z rocznych kontroli stanu technicznego
budynkow wynikat z nieaktualnego wzoru protokotu stosowanego przez
pracownikow przeprowadzajgcych te kontrole. Do protokotow nie dofgczono kopii
za$wiadczen osob przeprowadzajgcych kontrole, o ktorych mowa w art. 12 ust. 7
Prawa budowlanego, oraz kopii decyzji o nadaniu uprawniefn budowlanych
w odpowiedniej specjalnodci, innych uprawnienr lub kwalifikacji, gdyz te sg
pracownikami PGM i dostep do tych dokumentow byt nieograniczony. W przypadku
0S0b przeprowadzajgcych kontrole przewoddw kominowych dokumenty te byty
dofgczone do umow o $wiadczenie ustug.
Kontrole okresowe przewodow kominowych przeprowadzane byty we wszystkich
mieszkaniach. W przypadku braku dostepu do lokalu w trakcie kontroli (pomimo
kilkukrotnych prob wejscia), sprawdzanie odbywato sie poprzez otwory kominowe
ponad dachem budynku i otwory rewizyjne na strychu, klatce schodowej,
korytarzach lub piwnicach. Roéznice w protokofach z przegladow okresowych
przewodow kominowych wynikafy z korzystania przez kontrolujgcych z réznych
wzorow dokumentow oraz przez niedopatrzenie kontrolujgcego.

(akta kontroli, str. Tom | 255-262)

6. W wyznaczonym terminie nie wykonano wszystkich 22 zalecen z decyzji PINB
dotyczacej budynku z mieszkaniami o warunkach substandardowych przy ul.
Serbanska 8. Decyzja zostata wydana w maju 2020 r. na podstawie art. 66 ust. 1 pkt
1, 314 Prawa budowlanego. Nakazano w niej usuniecie nieprawidtowos$ci wydajac
22 zalecenia, w tym m.in. skucie odspojonych tynkéw na elewacji frontowej i tylnej,
zabezpieczenie uszkodzonych gzymsow, zatozenie szkiet kontrolnych lub plomb
gipsowych na istniejgcych peknieciach i rysach, uszczelnienie pokrycia dachowego,
wymine lub wzmocnienie uszkodzonych lub sprochniatych elementéw konstrukcji
dachu, naprawa lub miana uszkodzonych rynien. Termin realizacji wszystkich
zalecen uptynat w dniu 31 grudnia 2020 r. W decyzji wskazano rowniez, iz
nieprawidtowosci dotyczace wspolnego podtaczenia urzadzen grzewczych stanowig
zagrozenie dla Zzycia lub zdrowia ludzi i wymagajg podjecia pilnych dziatan
naprawczych.
Prezes wyjasnit, ze: usuniecie nieprawidfowosci dotyczacych stanu technicznego
budynku przy ul. Serbariska 8, nakazanych przez PINB nie zostaty wykonane
z powodu niezapewnienia przez Miasto odpowiednich $rodkéw finansowych.
Szacunkowa ich wysokos¢ wynosita 190.000 zt. Zadanie byto zgtaszane przez PGM
do Miasta w wykazie potrzeb remontowych w latach 2020-2021.

(akta kontroli, str. Tom | 249-254, 255-262)

NIK wskazuje, ze pomimo braku $rodkow finansowych na petne wykonanie zalecen
z ww. decyzji PINB to - realizujgc okre$lony w umowie zawartej z Miastem (§ 3 ust.
1 pkt 4 i § 4 ust. 2) obowigzek remontéw biezacych i konserwacji budynkéw oraz
utrzymania ich w nalezytym stanie technicznym - PGM mogto podjaé dziatania,
niewymagajace naktadéw finansowych, celem realizacji zalecen, w szczegdlnosci
tych, ktorych brak wykonania moze stwarza¢ bezposrednie zagrozenie dla zycia lub
zdrowia ludzi.

(akta kontroli, str. Tom | 66-71)
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W trakcie kontroli NIK#4, PGM poinformowat PINB o realizacji siedmiu z 22 nakazéw
sformutowanych w ww. decyzji, co zostato potwierdzone protokotem z kontroli
okresowej przeprowadzonej w dniu 10 czerwca 2022 r.

(akta kontroli, str. Tom 11 202-202)

7. Kontrola przeprowadzona przez KMPSP w zakresie przestrzegania
obowigzujacych przepiséw przeciwpozarowych w pieciu4> budynkach komunalnych,
w ktérych znajdowaty sie mieszkania o warunkach substandardowych wykazata: we
wszystkich z nich brak oznakowania znakami zgodnymi z PN wyfgcznika pradu, co
byto niezgodne z § 4 ust. 2 pkt 4 lit. b rozporzadzenia w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow budowlanych i terenow oraz brak
protokotow przegladu i konserwacji przeciwpozarowego Wwytgcznika pradu,
wymaganego na podstawie § 3 ust. 2 i 3 cyt. rozporzadzenia w zwigzku z § 183 ust.
2 i 3 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac
budnik.

W trzech% budynkach stwierdzono sktadowanie materiatéw palnych na drogach
komunikacji ogolnej stuzacych ewakuacji oraz umieszczanie przedmiotdw na tych
drogach w sposob zmniejszajacy ich szerokos¢, co naruszato § 4 ust. 1 pkt 11
rozporzadzenia w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow
budowlanych i terenéw. W trzech4” budynkach nie wywieszono w widocznym
miejscu instrukcji postepowania na wypadek powstania pozaru z wykazem
telefondéw alarmowych (§ 4 ust. 2 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow budowlanych i terenow) oraz
w dwdch#8 budynkach przeciwpozarowe wytaczniki pradu byly w zlym stanie
technicznym (§4 wust. ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektow budowlanych i terenow). W jednym
budynku4® stwierdzono brak wydzielenia przeciwpozarowego kottowni gazowe;
z kottem 0 mocy powyzej 30 kW, co byto niezgodne z § 220 ust. 1 rozporzgdzenia
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac budynki.

W trakcie kontroli KMPSP usuniete zostaty nieprawidtowosci dotyczace ztego stanu
technicznego przeciwpozarowego wytacznika pradu i braku jego oznakowania,
wywieszenia instrukcji postepowania na wypadek powstania pozaru oraz
sktadowania materiatéw palnych na drogach komunikacji 0g6ine;j©0.

W wyjasnieniu Prezes podat m.in., Zze: brak oznakowania znakami PN
przeciwpozarowego wytacznika pradu, jego zty stan techniczny oraz braki
wywieszenia w widocznym miejscu instrukcji postepowania na wypadek powstania
pozaru wynikaty z cyklicznej dewastacji przez lokatordw i osoby postronne.
Sktadowanie materiatow palnych na drogach komunikacyjnych ogdlnej stuzgcej
ewakuacji zwigzane byto z umieszczeniem ich tymczasowo przez lokatorow. Brak
wydzielenia pozarowego pomieszczenia kottowni gazowej wynikat z faktu, ze
budynek byt projektowany i wybudowany przed wejsciem w zycie przepisow § 200
ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki. Zgodnie z § 2 ust. 1 przepisy rozporzadzenia stosuje sie przy
projektowaniu, budowie i przebudowie oraz przy zmianie sposobu uzytkowania
budynkow oraz budowli nadziemnych i podziemnych spetniajgcych funkcje uzytkowe
budynkow. W wymienionym akcie wykonawczym nie przewidziano moZzliwosci
stosowania przepisu § 220 ust. 1 cyt. rozporzgdzenia do obiektow juz istniejgcych

44 W dniu 13 czerwca 2022 .

45 Ratuszowa 12, Dolinskiego 29, Jagielloriska 6, Siemiradzkiego 3a i Serbanska 8.
46 Ratuszowa 12, Dolinskiego 29 i Serbanska 8.

47 Ratuszowa 12 i Serbariska 8.

48 Jagiellonska 6 i Siemiradzkiego 3a.

49 Siemiradzkiego 3a

50 W budynkach Ratuszowa 12 i Serbariska 8.
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Ocena czastkowa

Obszar

Opis stanu
faktycznego

i uzytkowanych, w ktorych nie sg prowadzone zadne z prac budowlanych
okreslonych w § 2 ust. 1 rozporzadzenia (wyrok SA/Dd 809/14). Celem wydzielenia
pomieszczenia zaplanowano wymiane drzwi do kotfowni na spetniajace klase EI30
odpornosci ogniowey.

(akta kontroli, str. Tom | 52-56, 341-367)

W ocenie NIK, zadania w zakresie utrzymania i polepszania stanu technicznego
wszystkich skontrolowanych budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych nie byty realizowane rzetelnie i zgodnie z przepisami.

PGM podejmowat dziatania majgce na celu utrzymanie we wiasciwym stanie
technicznym budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. W tym
celu dla kazdego zarzadzanego budynku prowadzono ksigzki obiektu budowlanego
i przeprowadzono wymagane kontrole okresowe, ktdrych wyniki dokumentowano
w protokofach. Kontrole okresowe przeprowadzone zostaty przez osoby posiadajace
stosowne uprawnienia i kwalifikacje. Przeprowadzano rdwniez przeglady
i konserwacje pomieszczen do wspolnego uzytkowania oraz elementy i urzadzenia
stanowigce wyposazanie budynkow uzytkowane intensywnie lub narazone na
uszkodzenia.

Stwierdzone nieprawidtowo$ci w tym zakresie dotyczyty brakéw w prowadzonych
ksigzkach obiektu budowlanego, w ktorych nie wypetniono czesci dotyczacej spisu
dokumentacji dotaczonej do ksigzki obiektu budowlanego oraz nie zamieszczono
danych identyfikacyjnych osob, ktére wystawity dokumenty, na podstawie ktorych
wpisy zostaty dokonane. Wpisy w cze$ci badanych ksigzek obiektu budowalnego
nie zawieraty dodatkowo istotnych ustalert zawartych w dokumentach bedacych ich
podstawa.

Kontrole okresowe w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
nie byly przeprowadzone w porze wiosennej, co naruszato przepisy § 4 ust 2
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych. Nie obejmowaty one réwniez wszystkich okreslonych przepisami
elementéw budynkéw, w tym: urzadzer zamocowanych do $cian i dachu budynku,
instalacji cieptej wody uzytkowej, urzadzen stanowigcych zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku, elementdw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajgcych
Scieki z budynku oraz przejs¢ przytaczy instalacyjnych przez Sciany budynku.
Kontrole okresowe instalacji gazowej nie zostaty przeprowadzone roéwnoczesnie
z kontrolami  przewoddéw kominowych, co naruszato przepisy § 47 ww.
rozporzadzenia.

Nierzetelnie sporzadzano protokoty z kontroli okresowych, gdyz nie zawieraly one
wszystkich elementéw wymaganych przepisami rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych, a te przeprowadzone
od 19 wrzes$nia 2020 r. réwniez przepisami art. 62a Prawa budowlanego.
Negatywnie nalezy oceni¢ niewykonanie w wyznaczonym terminie zalecen z decyz;i
PINB dotyczacej budynku przy ul. Serbanska 8. Dziatania majace na celu realizacje
zadan wynikajacych z tej decyzji, podjeto dopiero w trakcie kontroli NIK.
NieprawidtowosSci polegajace na nieprzestrzeganiu obowigzujacych przepisow
przeciwpozarowych wykazata rowniez kontrola przeprowadzona na zlecenie NIK
przez KMPSP we wszystkich skontrolowanych budynkach.

3. Planowanie, finansowanie i realizacja dziatan zwigzanych

z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
3.1.

Zgodnie z umowg zawartg z Miastem czynsze za najem i dzierzawe przekazanego
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w zarzad zasobu mieszkaniowego oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie
z niego i odsetki od nieterminowych ptatno$ci z tego tytutu, pobierane byly przez
PGM. Wptywy z tego tytutu nie byty przekazywane do budzetu Miasta.
Wptywy z czynszéw i odszkodowan za bezumowne Kkorzystanie z lokali
mieszkalnych wraz z odsetkami za ich nieterminowe uiszczanie w wysokosci 50%
stanowity wynagrodzenie PGM, a w pozostatych 50% przeznaczane byty na koszty
eksploatacji i konserwacji nieruchomos$ci przekazanych —w administrowanie,
aw szczegolnoSci  na: koszty remontéw biezacych, utrzymania czystosci,
oprézniania pustostanow, koszty zwigzane z dochodzeniem nalezno$ci
czynszowych i za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci, optaty zwigzane
z egzekucjg komorniczg oraz wptaty na biezace koszty utrzymania czesci wspolnych
wspoinot mieszkaniowych w czesci przypadajacej na Miasto (§ 6 ust. 1 umowy).
W umowie (§ 7 ust. 1) zapisano, ze pobierane przez PGM wplywy za lokale
uzytkowe Miasto przeznacza na: pokrycie kosztdw zwigzanych z remontami
budynkéw mieszkalnych przekazanych PGM w administrowanie, zgodnie
z zatwierdzonym planem remontéw kapitalnych, wptaty na wydzielone fundusze
remontowe wspolnot mieszkaniowych oraz pokrycie kosztow zwigzanych z wymiang
stolarki okiennej, opomiarowaniem budynkéw ilokali, remontem przewodéw
kominowych i wentylacyjnych, remontem lokali uzytkowych i mieszkalnych. Zgodnie
z § 7 ust. 314 umowy w sytuacji gdy wydatki na eksploatacje, konserwacje
i remonty biezace, pokrywane z wplywdw z czynszdw za lokale mieszkalne,
przekroczg kwoty planowane na ten cel w danym roku, dopuszcza sie mozliwos¢
pokrycia nadwyzki tych wydatkéw wptywami z lokali. Ostateczne rozliczenie
brakujacych $rodkéw finansowych na pokrycie wydatkébw na eksploatacje,
konserwacje i remonty biezace, nastgpi po przedstawieniu przez PGM
sprawozdania rocznego.

(akta kontroli, str. Tom | 57-142)

PGM nie planowato oddzielnie Srodkéw na utrzymanie budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.
Wielko$¢ srodkow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego planowano do wysokosci
50% naliczonych i pobranych czynszéw i odszkodowan za bezumowne korzystanie
z lokali mieszkalnych wraz z odsetkami za ich nieterminowe uiszczanie, ktore
zgodnie z umowg zawartg z Miastem byly przeznaczane na ten cel. Realizowano
réwniez remonty na podstawie planu remontéw zatwierdzanego przez Miasto, ktdre
byly finansowane z czynszéw za wynajem lokali uzytkowych, w czesci pozostatej po
wptacie na wydzielone fundusze remontowe wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych
Miasto posiadato lokale mieszkalne.
Jak wyjasnit Prezes planowanie Srodkow potrzebnych na utrzymanie budynkow
komunalnych, w tym tych z mieszkaniami o warunkach substandardowych
dokonywane byto kwartalnie na podstawie kosztéw z okreséw wczesniejszych. Lista
potrzeb zmieniana byta w zwigzku z wystepujacymi awariami, ktérych nie mozna
byto przewidzie€.
Na zadania zwigzane z utrzymaniem®' budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych zarzadzanych przez PGM w 2019 r. zaplanowano
i wydatkowano $rodki w kwocie 539.910 zt, w 2020 r. — 452.784 zt i w 2021 r. -
707.205 zt.

(akta kontroli, str. Tom | 57-142, 204-208, 368-380)

Catkowite dochody z tytutu czynszu w 2019 r. dla zasobu mieszkaniowego wyniosty
4.685.595 zt, w tym dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
1.334.160 zt. Dochody te w 2020 r. wynosity 4.818.308 zt, w tym dla budynkéw

51 Obejmujace biezace utrzymanie oraz remonty i modernizacje.
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z mieszkaniami o warunkach substandardowych 1.461.092 zt. i w 2021 r. -
4.912.053 zt, w tym dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
1.505.850 zt. Zgodnie z umowg zawartg z Miastem na utrzymanie zarzgdzanego
zasobu mieszkaniowego przeznaczano 50% ww. wptywow. Z pozyskanych $rodkow
pokrywano koszty udziatu Gminy we wspolnotach mieszkaniowych, koszty
windykacji, koszty eksploatacji, réznych optat (media, utrzymanie porzadku, ustugi
kominiarskie i inne) oraz koszty biezacych remontdw i konserwacii.
Pozyskane przychody z tytutu czynszu nie pokrywaty wydatkow zwigzanych
z biezacym utrzymaniem i eksploatacjg budynkéw. W 2019 r. niedobory52 w tym
zakresie wynosity 90.312 zt, w 2020 r. - 80.612 zt i w 2021 r. — 94.986 zt. Braki
srodkéw pokrywane byty przez PGM. Wystepujace braki i potrzeby w zakresie
utrzymania budynkéw PGM zgtaszato do Miasta.

(akta kontroli, str. Tom | 381-421)

W 2019 r. z optatami czynszowymi za uzytkowanie mieszkan o warunkach
substandardowych zalegato 249 lokatoréw na kwote 2.402.251 zt, w 2020 r. — 240
lokatorow na kwote 2.522.404 zt i w 2021 r. — 247 lokatorow na kwote 2.658.893 zt.
PGM prowadzito kazdego roku dziatania pomocowe dla o0sob zalegajgcych
z optatami czynszowymi. Osoby te wzywano do zwrécenia sie 0 umoZliwienie
ratalnej sptaty zadtuzenia. Z lokatorami, kitorzy zlozyli takie wnioski zawierano
porozumienia na sptate zadtuzenia w ratach. W 2019 r. z lokatorami budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych zawarto 75 takich porozumien,
w2020 r. z 67 i w 2021 r. z 34. Pracownicy PGM pomagali rowniez osobom
posiadajacym zalegtosci wypetnia¢ dokumenty pozwalajace na uzyskanie dodatku
mieszkaniowego.
Pomimo podejmowanych dziatan pomocowych ogolna wysoko$C zalegtosci nie
ulegta zmniejszeniu.

(akta kontroli, str. Tom | 204-208, 223-224, 368-369)

Zaplanowane na lata 2019-2021 Srodki na utrzymanie budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych nie zapewniaty realizacji zadan niezbednych na
pokrycie wydatkéw zwigzanych z biezacym ich utrzymaniem i eksploatacjg oraz na
wykonanie ich remontow i modernizacii, a takze na wydatki zwigzane z wykonaniem
zadan wynikajgcych z decyzji wiadciwych organdw.

W wyniku zgtaszanych przez PGM potrzeb33, w tym w zakresie remontéw i realizacji
nakazéow PINB Miasto zwiekszyto> dofinansowanie w zakresie wptat na fundusze
remontowe wspdlnot mieszkaniowych z 200.087 zt w 2019 r. do 429.090 z
w2020 r. i 750.025 zt w 2021 r. Przyznanie dodatkowych Srodkow pozwolito na
zwiekszenie wydatkdw na remonty realizowane we wszystkich administrowanych
budynkach komunalnych na podstawie planu remontow zatwierdzanego przez
Miasto.

W 2019 r. na zadania zwigzane z utrzymaniem zarzadzanego zasobu
mieszkaniowego (t. na biezace utrzymanie, eksploatacjg oraz na remonty
i modernizacje i zadania wynikajace decyzji wtadciwych organdw) zaplanowano
srodki w kwocie 2.851.936 zt a wydatkowano 2.912.895 zi, w tym na budynki
z mieszkaniami o warunkach substandardowych 539.910 z. W 2020 r. na
utrzymanie zarzadzanego zasobu mieszkaniowego zaplanowano $rodki w kwocie
2.806.154 zt, a wydatkowano 2.807.974 zt, w tym na budynki z mieszkaniami
o warunkach substandardowych 452.784 zt. W 2021 r. na utrzymanie zarzadzanego
zasobu mieszkaniowego zaplanowano $rodki w kwocie 3.595.006 z,

52 Dla wszystkich zarzadzanych budynkow.

5  Zgtaszanych w formie wykazéw potrzeb remontowych zawierajacych zestawienie wszystkich
administrowanych budynkdw.

54 W zakresie catego zasobu mieszkaniowego.
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a wydatkowano $rodki 3.427.200 zt, w tym na budynki z mieszkaniami o warunkach
substandardowych 707.205 zt. Brakujace $rodki w stosunku do zaplanowanych
pokrywato PGM. Nizsze niz planowano wydatki w 2021 r. zwigzane byly z niepeing
realizacjg planu remontéw, co z kolei zwigzane byto z nizszymi wptywami z tytutu
CZynsSzOw.
Zaplanowane i wydatkowane srodki na zadania zwigzane z utrzymaniem budynkow
stanowigcych zaséb mieszkaniowy Miasta, w tym tych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych nie zapewniaty realizacji wszystkich zadan zwigzanych z ich
utrzymaniem we wkasciwym stanie technicznym, wykonaniem w petnym zakresie
niezbednych remontéw i modernizacji oraz realizacje zadan wynikajacych z decyzji
wiasciwych organéw. Srodki te pokrywaly cze$é wydatkow zwigzanych z biezacym
utrzymaniem, konserwacjami, naprawami, niezbednymi remontami oraz zleconymi
przez Miasto remontami nowo zasiedlanych mieszkan. Brakowato Srodkéw na
biezace utrzymanie w 2019 r. - 90.312 zt, w 2020 r. — 80.612 zt i w 2021 r. — 94.986
zt, ktore pokrywato PGM, realizacje remontéw imodernizacji wynikajacych
z okresowych kontroli oraz wykonanie wszystkich zadan wynikajacych z decyzji
wiasciwych organdw, w tym nakazéw PINB. W 2019 r. braki te, dla catego zasobu
mieszkaniowego, wynosity 39.214.446 zt, w tym na uznane przez PGM za
najpilniejsze potrzeby 10.778.503 zt, w 2020 r. - 40.448.282 zl, w tym na
najpilniejsze potrzeby 10.838.789 zt i w 2021 r. — 42.506.108 zt., w tym na
najpilniejsze potrzeby 10.703.287 zt.

(akta kontroli, str. Tom | 204-227, 381-421)

3.2.

PGM nie sporzadzato zestawien robét remontowych budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, o ktérych mowa w § 7 ust. 1-3 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych. Zgodnie
ztym przepisem zestawienia robdt remontowych budynkéw sporzadza sie na
podstawie protokotdw z okresowych kontroli. Powinny one zawiera¢ podziat robot
na: roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtowne. Zestawienie napraw
biezacych i gtownych stanowi podstawe do sporzadzenia planu robo6t remontowych.

Sporzadzano wykazy potrzeb remontowych, ktére byly przedktadane do Miasta.
W wykazach tych uwzgledniono naprawy wynikajgce z zalecen zawartych
w protokotach z okresowych kontroli stanu technicznego budynkow, instalacji
i przewoddw, nakazéw PINB oraz zgtoszen najemcow. Wyszczegolniono w nich
rowniez roboty pilne majgce na celu eliminacje zagrozenia bezpieczenstwa
uzytkownikow lokali i 0séb trzecich, zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku,
usuniecie awarii i realizacje nakazéw PINB oraz roboty majace na celu zachowanie
zapobiegawczego charakteru remontu (remonty kapitalne, wymiany stolarki).
W 2019 r. zgloszono potrzeby remontowe dla budynkow, w ktorych udziat Gminy
wynosit 100% na kwote 39.694.232 zt, w tym dla budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowymi na kwote 11.102.000 zt, w 2020 r. — 40.766.490 z,
w tym dla budynkow z mieszkaniami substandardowymi na kwote 12.079.000 zt
iw 2021 r. — 43.382.296 zt, w tym dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych na kwote 11.870.000 zt.

Plany remontow nie bylty sporzadzane na podstawie zestawien napraw biezacych
i gtéwnych, o ktérym mowa w § 7 ust. 1-3 rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych, z uwagi na brak takich
zestawien.

Plany remontowe ustalano na podstawie wykazu potrzeb remontowych. Tak
przygotowane plany, zgodnie z umowag (§ 6 ust. 2) zatwierdzalo Miasto,
a finansowane byly z wplywéw z tytutu czynszéw za lokale uzytkowe, z ktorych
finansowano rowniez wptaty na fundusze remontowe we wspdlnotach
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mieszkaniowych. Plan remontow ustalano do wysokoSci planowanych wptywow,
arealizowano do wysokosci faktycznych wpfat z tego tytutu. Przyjete w planie
wielko$ci potrzebnych srodkéw ustalano na podstawie kosztoryséw ofertowych oraz
szacunkowych kosztdéw ustalanych na podstawie analizy zrealizowanych podobnych
zadan. Plany remontowe sporzadzano z zachowaniem kryteridw okreslonych w § 7
ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych. Uwzgledniano w nich roboty wynikajace z zalecen pokontrolnych
i nakazéw PINB. Do plandéw remontéw wigczane byly rowniez, zgtaszane przez
Miasto remonty lokali do zasiedlenia.
W 2019 r. plan remontéw przyjeto w wysokosci 509.139 zt, a zrealizowano
wwysokosci  479.786 zt, w tym w zakresie mieszkan o0 warunkach
substandardowych 147.662 zt. W 2020 r. plan przyjeto w wysoko$ci 397.000 z,
a zrealizowano w wysokosci 318.208 zt, w tym w zakresie mieszkan o warunkach
substandardowych 67.249 zt. W 2021 r. plan przyjeto w wysokosci 1.138.980 zt,
a zrealizowano w wysoko$ci 876.188 zt, w tym w zakresie mieszkan o warunkach
substandardowych 248.363 zt. Przyczyng braku petnej realizacji planéw byty
mniejsze niz planowano wptywy z tytutu czynszéw za lokale uzytkowe, z ktory byty
finansowane.

(akta kontroli, str. Tom Il 1-146)

Przyjete w planach remontéw zadania dotyczylty gtéwnie robot konserwacyjnych
inapraw biezacych budynkéw, co bylo spdjne z dziataniami okre$lonymi
w dokumentach planistyczno-strategicznych Miasta.
Miasto nie posiadato wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy obowigzujacego w latach 2019-2021, o ktérym mowa w art. 21
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego®®.
Zadania dotyczace zasobu mieszkaniowego Miasta, w tym budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych zostaty uwzglednione w ,Strategii
Sukcesu Miasta Przemysla na lata 2014-2024"%6 w celu strategicznym nr 2 Dobrze
rozwinigta infrastruktura Miasta umozZliwiajgca zrownowazony rozwoj, celu
operacyjnym 2.2 Rozwoj budownictwa mieszkaniowego oraz poprawa stanu
technicznego | warunkow mieszkaniowych w zasobach komunalnych i zadaniach
realizacyjnych, zadaniach realizacyjna 2.2.1 Budowa nowych | adaptacja
istniejgcych budynkow na cele mieszkaniowe oraz 2.2.2 Modernizowanie
i remontowanie istniejgcego zasobu mieszkaniowego. Dziatania okre$lone w tym
dokumencie, w zakresie zasobu mieszkaniowego Miasta, w tym budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych zakfadaty modernizacje i remonty
budynkdw oraz adaptacje na cel mieszkaniowe juz istniejacych budynkow.
W gminnych programach ochrony Srodowiskad i ochrony zabytkéw5® nie wskazano
dziatah w zakresie zasobu mieszkaniowego Miasta, w tym budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

(akta kontroli, str. Tom Il 1-156)

%Dz. U.z2022r., poz. 172.

% https://bip.przemysl.pl/27453/strategia-sukcesu-miasta-przemysla-na-lata-2014-2024.html.

57 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

% 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. W latach 2019-2020 Miasto nie posiadato gminnego programu opieki nad zabytkami.
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3.3.
Koszty utrzymania i eksploatacji budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych w 2019 r. wynosity 875.450 zt, w tym koszty zarzadu 335.540 zt
(38,3% ogotu), koszty biezacej eksploatacji 178.427 zt (20,4%), koszty remontow
i modernizacji 361.483 zt (41,3%). W 2020 r. koszty te wynosity 818.057 z}, w tym
koszty zarzadu 365.273 zt (44,2%), koszty biezacej eksploatacji 242.010 zt (29,5%),
koszty remontéw i modernizacji 210.774 zt (26,3%). W poréwnaniu do poprzedniego
roku koszty zarzadu zwiekszyly sie o 25943 zt (§j. o 7,2%), koszty biezace;
eksploatacji zwiekszyty sie 0 63.583 zt (26,3%), a koszty remontéw zmniejszyty sie
0150.709 zt (41,7%). W 2021 r. koszty utrzymania i eksploatacji budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych wynosity 1.083.667 zt, w tym
koszty zarzadu 376.462 zt (34,7%), koszty biezacej eksploatacji 246.800 zt (22,8%),
koszty remontéw i modernizacji 460.404 zt (42,5%). W poréwnaniu do poprzedniego
roku koszty zarzadu wzrosty o 11.189 zt (3%), koszty biezacej eksploatacji wzrosty
04.790 zt (1,9%), koszty remontoéw wzrosty 0 249.630 zt (54,2%).
Jak wyjasnit Prezes przyczyng wzrostu kosztow eksploatacji w latach 2020-2021 byt
znaczny wzrost ptacy minimalnej. Przyczyng zmniejszenia w 2020 r. kosztow
remontéw budynkéw byto znaczne przekroczenie planowanych kosztow na
eksploatacje i remonty w 2019 r.

(akta kontroli, str. Tom | 52-56, 368-369)

Kontrola dokumentacji 10 budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych wykazata, ze w budynkach tych nie zrealizowano nastepujacych
zadan wynikajacych z okresowych kontroli:

» Ratuszowa 12 - remont konstrukcji wiezby dachowej, pokrycia dachowego
i obrébek blacharskich, remont kominéw, zabezpieczenie strychu przed dostepem
gofebi, remont klatki schodowej, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, remont
elewacji i modernizacja instalacji o$wietleniowej w piwnicach oraz wykonanie
wentylacji grawitacyjne;.

» Jagiellonska 6 — remont kominéw, remont wiezby dachowej, uszczelnienie
pokrycia dachowego i obrébek blacharskich, odwilgocenie budynku, remont Scian
piwnic, wymiana stolarki okiennej, remont elewacji wraz z balkonami od strony ulicy,
remont ptyty betonowej w podworzu wraz z murkami i schodami do piwnicy, remont
schodow w klatce schodowej i podtogi w korytarzu, likwidacja suchych wc.

* Pradzynskiego 20 - wymiana pokrycia dachowego, remont kominéw ponad
dachem, wymiana stolarki okiennej na klatce schodowej, remont komérek
gospodarczych.

» Dolinskiego 29 — wymiana pokrycia dachowego, remont kominéw ponad
dachem, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej na klatce schodowej, malowanie
klatki schodowej, remont chodnika przed budynkiem.

» Serbanska 8 - wymiana pokrycia dachu oraz obrobek blacharskich
z jednoczesnym remontem komina ponad dachem, remont elewacji facznie
z balkonami, remont klatki schodowej z jednoczesng wymiang wyeksploatowanej
stolarki w czeSciach wspdlnych, odwilgocenie budynku, uporzadkowanie strychu,
zabezpieczenie okienek strychowych przed gotebiami.

* Siemiradzkiego 3a — remont chodnika do budynku, remont schodow wejsciowych
do budynku, wymiana drzwi wejsciowych, remont klatki schodowej wraz z wymiang
stolarki okiennej we wspdlnym wc, uzupetnienie tynkdw na elewacji, montaz nasad
kominowych.

» Herburtow 42 - odwilgocenie budynku wraz z ptytg odbojowg, wykonanie
chodnika (dojscie do budynku), remont wspolnych ubikaciji i dachu nad ubikacjami,
remont elewacji, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, remont komorek
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drewnianych, konserwacja schodow stalowych (wyjscie na strych), uzupetnienie
nasady kominowej.
» Herburtéw 44 — odwilgocenie budynku wraz z ptytg odbojowg, wymiana stolarki
okiennej i drzwiowej, remont wspolnych ubikacji wraz z dachem, remont elewaci,
wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, remont komorek drewnianych, konserwacja
schodéw stalowych (wyjSciowych na strych), wykonanie chodnika (dojscie do
budynku), uzupetnienie nasady kominowe;.
» Ofiar Katynia 16e — odwilgocenie $cian, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,
remont komindw, remont elewacji (docieplenie $cian).
» |waszkiewicza 3 - odwilgocenie budynku, remont elewacji, wymiana stolarki
okiennej i drzwiowej na klatce schodowej, malowanie pokrycia dachowego, remont
kominéw ponad dachem.

(akta kontroli, str. Tom Il 148-156)

Ze wzgledu na brak $rodkéw finansowych nie zrealizowano zadan wynikajacych
z ,Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Przemy$la na lata 2016-2023"°
w zakresie termomodernizacji i remontu budynkdéw Ratuszowa 12, Jagiellonska 6,
Serbanska 8, Herburtow 42 i Herburtdw 44.

(akta kontroli, str. Tom Il 157-188)

Nie wykonano nastepujgcych zadan okreslonych w ekspertyzach stanu
technicznego czterech objetych kontrolg budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych:
 Jagiellonska 6 — remont elewacji, balkonéw, dachu, klatki schodowej, komindw,
stolarki drzwiowej oraz instalacji wodociggowej, kanalizacyjnej i elektrycznej,
wykonanie izolacji $cian, wymiana okien.
» Serbanska 8 — remont elewacji, balkonow, klatki schodowej, kominéw, wigzby
dachowej, dachu, drzwi oraz instalacji wod-kan i elektrycznej, wykonanie izolacji
Scian, wykonanie ptyty odbojowej, wymiana okien.
» Herburtéw 42 — remont przybudowki, wykonanie izolacji $cian, remont elewacii,
remont korytarza, remont komorek, konserwacja stalowych schodéw na strych.
* Herburtow 44 — remont przybuddwki, wykonanie izolacji Scian, remont elewacii,
remont korytarza.

(akta kontroli, str. Tom Il 148-156)

Nie zrealizowano wszystkich zadan wynikajacych z decyzji PINB wdanych w latach
2019-2020 i w latach wcze$niejszych w pieciu budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych objetych kontrolg;

o Serbanska 8 — skucie odspojonych tynkéw na elewacji frontowej i tylnej,
zabezpieczenie uszkodzonych gzymséw i detali architektonicznych na elewacji
frontowej, zatozenie szkiet kontrolnych lub plomb gipsowych, cementowych na
istniejacych peknigciach i rysach, uszczelnienie pokrycia dachowego wraz
z uzupetnieniem obrobek blacharskich przy scianach szczytowych oraz przy
kominach, oczyszczenie i zaimpregnowanie $rodkiem ochronnym zanieczyszczone;
konstrukcji dachu, wymiana lub wzmocnienie uszkodzonych lub sprochniatych
elementéw konstrukcji dachu, naprawa lub wymiana uszkodzonych rynien, rur
spustowych oraz wszystkich obrobek blacharskich, naprawa uszkodzonych drzwi
wejsciowych wraz z zabezpieczeniem korytarza przed naptywem wody z ulicy,
wykonanie poprawnego odprowadzenia wod opadowych z rury spustowej od
podwoérza, oczyszczenie i zabezpieczenie farbami antykorozyjnymi stalowych
elementow konstrukcyjnych oraz balustrad balkonéw na elewacji frontowej i tylnej,

% Przyjety uchwatg Rady Miejskiej w Przemyslu z dnia 28 wrze$nia 2017 r. i aktualizowany uchwatami nr
128/2018 z dnia 21 sierpnia 2018r. i nr 183/2019 =z dnia 10 pazdziernika 2019 .,
https://przemys|.pl/45637/lokalny-program-rewitalizacji-miasta-przemysla-na-lata-2016-2023.html.
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uzupetnienie ubytkdéw betonu w ptytach balkonowych na elewacji tylnej, naprawa lub
wymiana uszkodzonej stolarki okiennej i drzwiowej na klatce schodowej oraz na
strychu, naprawa uszkodzonego cokotu na elewacji frontowej i tylnej oraz
uzupetnienie ubytkéw w plycie odbojowej od strony elewacii tylnej, naprawa trzonow
kominowych ponad dachem, udroznienie przewodu kominowego nr 5 w centralnym
trzonie  kominowym, uszczelnienie  wszystkich przewodow  kominowych,
zabezpieczenie antykorozyjne stalowych belek ptyt spocznikowych na klatce
schodowej, usuniecie odspojonych tynkéw i ztuszczonej farby na klatce schodowe;,
uzupetnienie brakujgcych elementdw oraz wymiana sprochniatych elementow
drewnianego biegu schoddw, poprawienie mocowania i zabezpieczenie
antykorozyjne balustrady na klatce schodowej, zabezpieczenie antykorozyjne lub
wymiana pionéw kanalizacyjnych w piwnicy, zdemontowanie wszystkich zbednych
i nieczynnych elementow instalacji elektrycznej w cze$ciach  wspolnych,
zamontowanie obudowy gtdwnego wytacznika pradu wraz z oznakowaniem oraz
wymiana instalacji elektrycznej w lokalu mieszkalnym nr 1.
* Siemiradzkiego 3a — udroznienie zawezonych kominéw, montaz nasad, wymiana
kratek wentylacyjnych, zamurowanie otworu w lokalu nr 12, wykonanie ochrony
przeciwporazeniowej w kuchniach lokali 25, 26, 29, 30.
* Herburtbw 42 — wymiana pokrycia dachowego na przybudéwce, naprawa
posadzki w przybudowce, zbicie tynkow z elewacji przybudowki.
» Herburtow 44 — uszczelnienie dachu przybudowki, zbicie tynkdw, uzupetnienie
obrébek, naprawa koron kominowych, uzupetnienie podsufitki w korytarzu budynku.
(akta kontroli, str. Tom Il 148-156)

W dwoch budynkach objetych kontrolg nie wykonano nastepujacych zadan
wynikajacych ze zgtoszonych wnioskéw i skarg lokatoréw lub innych osob:
» Ratuszowa 12 — wymiana drzwi wejsciowych do lokalu mieszkalnego, wymiana
pokrycia dachowego.
 Jagiellonska 6 — wymiana drzwi w mieszkaniu w trzech lokalach.

(akta kontroli, str. Tom Il 148-156)

Z wyjasnien Prezes wynika, ze przyczyng niezrealizowania w petnym zakresie
zadan wynikajgcych z decyzji PINB, ekspertyz budynkow i zgtoszen mieszkancow
byly ograniczone Srodki finansowe. Pilne zalecenia wynikajace z wymienionych
dokumentow i zgtoszen mieszkancow wykonywane byty na biezgco w ramach
eksploatacji  budynkow. Prace wymagajgce poniesienia wiekszych kosztow
zgfaszane byty do Miasta. Ich realizacja moZliwa jest po zapewnieniu przez Miasto
odpowiednich srodkéw finansowych.

(akta kontroli, str. Tom | 52-56)

Zrealizowane zadania w budynkach z mieszkaniami o  warunkach
substandardowych dotyczylty gtéwnie konserwacji oraz napraw biezacych,
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem budynku w stanie niepogorszonym.
Zrealizowano nastepujgce zadania:

* naprawy instalacji wodno-kanalizacyjnej w 2019 r. na kwote 62.679 zt, w 2020 r.
—-43.292 zt, w 2021 r. - 64.265 =,

* naprawy dachow (uszczelnienie, wymiana pokrycia, zabezpieczenie, roboty
dekarskie) w 2019 . - 112.085 zt, w 2020 r. — 44.778 zt, w 2021 r. — 53.948 zt,
 naprawy schoddéw zewnetrznych, chodnikéw, drég, placow w 2019 r. — 12.685 zt,
w 2020 r. — 44.363 zt, w 2021 r. — 34.269 z,

» remonty wolnych lokali w 2019 r. na kwote 18.051 zt, w 2020 r. — 19.727 z,
w 2021 r. - 188.177 zi,
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» realizacja nakazéw PINB (obejmujace uzupetienie zaprawy elewacii,

uszczelnienie rur spustowych, uszczelnienie kanalizacji, naprawa dachu,

uszczelnienie komindw) w 2019 r. — 38.889 zt,

* naprawy komindw w 2019 r. — 11.529 zt, w 2020 r. - 6.204 z}, w 2021 r. -

9.589 #t,

» wymiana okien w 2020 r. — 5.944 zt, w 2021 r. - 5.579 #,

» naprawy instalacji elektrycznej w 2019 r. — 22.685 zt, w 2020 r. — 19.589 z,

w2021 r.-20.319 z,

* naprawy piecow (prace zdunskie) —w 2019 r. — 23.738 zt, w 2020 r. - 8.972 z,

w 2021 r. — 23.468 4,

* inne remonty w ramach prac murarskich, stolarskich i $lusarskich —w 2019 r. -

81.993 zt, w 2020 r. - 18.433 zt, w 2021 r. - 76.178 zt.

Nie realizowano zadan, ktore wptywaty na podniesienie standardu i zwigkszenie

bezpieczenstwa uzytkowania lub zmniejszenie kosztéw uzytkowania mieszkan.
(akta kontroli, str. Tom | 215, Tom [l 153-156)

Wykonujac remonty budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
zapewniono realizacje rob6t w kolejnoSci wynikajacej z opracowanego planu
remontow. Przy ich realizacji zapewniono réwniez bezpieczenstwo uzytkownikow
ioséb trzecich w trakcie prowadzenia robét oraz stosowanie rozwigzan
technicznych, materiatowych i technologicznych ograniczajacych ucigzliwos¢
uzytkowania lokali oraz podnoszacych walory uzytkowe lokali.

(akta kontroli, str. Tom | 246)

W 2019 r. na zdania zwigzane z utrzymaniem budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych wydatkowano $rodki w kwocie 178.427 zt oraz na
remonty i modernizacje 361.483 zt. W 2020 r. na utrzymanie wydatkowano $rodki
w kwocie 242.010 zt oraz na remonty i modernizacje — 210.774 z. W 2021 r. na
utrzymanie wydatkowano 246.800 zt oraz na remonty i modernizacje — 460.404 zt.
Wszystkie zaplanowane $rodki wydatkowano. W lakach 2019-2021 nie
wydatkowano Srodkow na inwestycje w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

(akta kontroli, str. Tom | 368-369, Tom Il 1-147)

34.

W 2019 r. PGM nie ubiegato sie o $rodki ze zrodet zewnetrznych na zadania

realizowane w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

W 2020 r. i 2021 r. PGM jako administrator wystapito o dotacje do Podkarpackiego

Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Przemyslu (PWKZ) na remont budynku

z mieszkaniami o warunkach substandardowych przy ul. Kazimierza Wielkiego 2,

wpisanego do rejestru zabytkdw. Wnioskowano o dotacje w kwocie 217.171 zt na

realizacje zadania o ogdlnej wartosci 443.206 zt obejmujacego: docieplenie $cian,

izolacje $cian piwnic, wymiane stolarki, docieplenie stropu, remonty i docieplenie

kominéw, remont balkonéw. Dotacja nie zostata przyznana.

Z innych zrodet zewnetrznych nie wystepowano o Srodki na zadania realizowane

w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

W  wyjaénieniu Prezes podat, ze PGM nie posiadato petnomocnictw do

wystepowania w imieniu Miasta o dofinansowanie na zadania realizowane

w administrowanych budynkach ze $rodkéw Unii Europejskiej i budzetu panstwa.
(akta kontroli, str. Tom | 52-56, Tom Il 189-201)

Budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych ujete byty do rewitalizacji
w Lokalnym Programie Rewitalizacji w ramach projektu uzupetniajgcego nr 14
,Modernizacja i termomodernizacja wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych”.
W sktad zakresu rzeczowego przedsiewziecia wchodzity prace remontowe,
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Ustalone
nieprawidtowosci

termomodernizacyjne, renowacyjne (remonty elewacji, docieplenie $cian
zewnetrznych budynkow, renowacja schodéw i klatek schodowych) i ziemne
zwigzane z zagospodarowaniem terendw wokdt budynkow. Ogoina wartos¢ projektu
wynosita 81.800 zt. Projekt planowano realizowa¢ w 22 etapach (projekty od 14.1 do
14.22). W projekcie tym ujeto 11 budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Ze wzgledu na brak Srodkow finansowych projekty nie byty
realizowane.

(akta kontroli, str. Tom Il 157-188)

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

1. PGM nie przekazywato do budzetu Miasta wplywdw z tytutu czynszéw najmu
i dzierzawy oraz odszkodowan za bezumowne korzystanie z budynkéw lub ich
czesSci oraz odsetki za nieterminowe ich uiszczanie w wysokosci w 2019 r. —
6.811.739 zt, w 2020 r. - 6.937.030 zt i w 2021 r. — 7.134.260 zt. 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 jednostek samorzadu
terytorialnego.
Prezes wyjasnit, ze: rozliczenia finansowe pomiedzy PGM a Miastem prowadzone
zgodnie z umowg zawarta w dniu 1 Stycznia 1998 r. o administrowanie
nieruchomoS$ciami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Miejskiej Przemysl.
Umowa zawarta z Miastem nie zawierata ustalen dotyczacych przekazywania
pobranych dochodéw z administrowanych nieruchomosci do budzetu Gminy.

(akta kontroli, str. Tom | 52-56, 66-71, 370-421)

2. Nie sporzadzano zestawien robot remontowych budynkdow z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, stosownie do wymogow okreslonych w § 7 ust. 1-3
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.
Prezes wyjasnit m.in., ze: nie byly sporzadzane osobne zestawienia robot
remontowych dla poszczegdlnych budynkdw. Sporzgdzano wykazy potrzeb
remontowych zawierajgce zeStawienie koniecznych do wykonania prac na
poszczegolnych budynkach. Wykazy te sporzadzano na podstawie danych
zawartych w protokofach z kontroli okresowych budynkow, nakazéow PINB,
zgfaszanych przez lokatoréw potrzeb oraz przegladdw pracownikéw PGM.
W ocenie NIK sporzadzane przez PGM wykazy potrzeb remontowych nie spetniaty
wymogow okreslonych w § 7 ust. 2 i 3 rozporzgdzenia w sprawie warunkow
technicznych  uzytkowania budynkdw mieszkalnych dla zestawien  robot
remontowych. Zgodnie z tym przepisem, zestawienia te powinny zawiera¢ podziat
rob6t na: roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy gtéwne. Zestawienie
napraw biezacych i gtownych stanowi podstawe do sporzadzenia planu robot
remontowych.

(akta kontroli, str. Tom | 255-262, Tom Il 1-146)

3. Kontrola 10 budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych wykazata,
ze PGM nie usuneto ponad 80%850 uszkodzeh oraz nie uzupetniato brakéw
stwierdzonych, w trakcie okresowych kontroli tych budynkéw, w szczegolno$ci
uszkodzen, ktore mogtyby spowodowaé zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi
i bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska, np. naprawy kominéw, dachéw i ich
pokry¢, elewaciji, balkondw, zawilgocen $cian, likwidacji suchych toalet.

Brak wymienionym dziatan naruszat przepisy art. 61i 70 Prawa budowlanego.

60 Z 89 zalecen z okresowych kontroli nie wykonano 71.
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Whioski

Zgodnie z § 11 ust. 1 rozporzadzenia w Sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych pomieszczenia oraz urzadzenia przeznaczone
do wspolnego uzytkowania mieszkancow powinny by¢ utrzymywane w stanie
technicznym, higieniczno-sanitarnym i estetycznym zapewniajacym wiasciwe
spetnianie zatozonych funkcji przez caty okres uzytkowania budynku.
W wyjasnieniu Prezes podat m.in., ze: pilne zalecenia z okresowych kontroli
budynkéw, w szczegolnosci mogace powodowacC zagrozenia Zycia lub mienia,
wykonywane Sq na biezgco w ramach eksploatacji budynkow. Prace wymagajgce
poniesienia wigkszych kosztow kazdorazowo zgtaszane byly do Miasta celem ujecia
ich w planie remontow. W zwigzku z ograniczonymi $rodkami finansowymi, ich
realizacja nie zawsze jest mozliwa niezwtocznie.
Kontrola NIK wykazata, ze protokoty z okresowych kontroli nie zawieraty zapisow
dotyczacych kolejnosci wykonania zaleconych rob6t oraz zakresu niewykonanych
rob6t remontowych zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli
okresowych61, co utrudnia doktadne ustalenie, jakie zalecenia zostaty wykonane.
NIK wskazuje, Zze niewykonywanie zalecen z okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw wptywa na sukcesywne pogorszenie ich stanu
technicznego.

(akta kontroli, str. Tom | 52-56, 231-243, Tom I 148-156)

Przyjete rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizacji dziatan nie
zapewnialy prawidlowego gospodarowania zasobem budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Powierzone zadania PGM realizowato do wysokoSci posiadanych Srodkow
finansowych, ktére pokrywaty jedynie wykonanie konserwacji, napraw i remontéw,
zwigzanych z eksploatacjg i biezacym utrzymaniem budynkow oraz remontéw lokali
do zasiedlenia. W zwigzku z ograniczonymi Srodkami finansowymi nie zrealizowano
ponad 4/5 zalecen zokresowych kontroli i ekspertyz oraz nakazow PINB.
Powodowato to pogorszenie stanu technicznego budynkow.

Plany remontdéw nie byly sporzadzane na podstawie zestawien napraw biezacych
i gtownych, o ktorym mowa w § 7 ust. 1-3 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych, z uwagi na brak tych
dokumentéw.

Nieprawidtowoscig byto takze nieprzekazywanie do budzetu Miasta dochodow
pozyskiwanych z zarzadzanego mienia komunalnego w tacznej kwocie 20,9 min zt.
Pomimo podejmowanych staran, w latach 2019-2021 PGM nie pozyskato Srodkow
ze zrodet zewnetrznych na realizacje zadan w zakresie remontéw i modernizacji
oraz inwestycji w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na

podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujgce wnioski:

1. Podjecie dziatan zapewniajacych przeprowadzanie i dokumentowanie kontroli
okresowych przewodow kominowych zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

2. Uzupetnienie w ksigzkach obiektu budowlanego prowadzonych dla budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych wpiséw w czesci trzeciej.

3. Zapewnienie  prowadzenia  ksigzek  obiektébw  budowlanych  zgodnie
Z rozporzgdzeniem w Sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

4. Zapewnienie rownoczesnego przeprowadzania kontroli stanu technicznego
instalacji gazowej i przewodéw kominowych w budynkach wyposazonych w takg
instalacje.

61 W protokotach dziewieciu z dziesieciu budynkow objetych kontrola.
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5. Podjecie dziatan w celu zapewnienia przeprowadzania kontroli okresowych
wszystkich budynkéw mieszkalnych w porze wiosenne;.

6. Zapewnianie obejmowania kontrolami rocznymi i piecioletnimi, wszystkich
elementéw budynku okre$lonych w art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego
iw§5 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkow mieszkalnych — przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia.

7. Sporzadzanie protokotéw z kontroli rocznych i piecioletnich stanu technicznego
budynkéw zgodnie z art. 62a Prawa budowlanego oraz § 4 ust. 4 rozporzgdzenia
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.

8. Podjecie dziatan celem realizacji wszystkich zalecen PINB dotyczacych budynku
przy ul. Serbariska 8.

9. Usuniecie nieprawidlowo$ci stwierdzonych przez KWPSP w kontrolach
przeprowadzonych na zlecenie NIK.

10.Sporzadzanie zestawien robot remontowych budynku, zgodnie z § 7 ust.1 i 2
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, ktére bedg podstawg do sporzadzenia planu robét remontowych.

11.Podjecie dziatan majacych na celu realizacje zalecen z kontroli okresowych
stanu technicznego budynkéw, w szczegdlnoSci tych dotyczacych uszkodzen,
ktére mogtyby spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi i bezpieczenstwa
mienia badz $rodowiska.

12.Pojecie dziatan celem przekazywania do budzetu Miasta pobieranych dochodéw
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 wystapienia 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.

Rzeszdéw, dnia 27 lipca 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Kontroler

Dyrektor
Marek Wojtowicz Wiestaw Motyka
Gtéwny specjalista k. p.

/- /-
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