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|. Dane identyfikacyjne

Leskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z 0.0. w Lesku', ul. Przemystowa 11,
38-600 Lesko

Liliana Szymonowska Prezes Zarzadu Spétkiz od 1 marca 2020 r.
W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili:

- Zenon Gateza oraz Anna Harnczuk Cztonkowie Zarzadu Spétki od 18 pazdziernika
2019 r. do 29 lutego 2020 r,;

- Zenon Gateza Czilonek Zarzadu Spotki od 12 pazdziernika 2019 r. do 17
pazdziernika 2019 r.;

- Robert Wolanski Prezes Spétki od 3 grudnia 2018 r. do 11 pazdziernika 2019 .

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

2. Realizacja obowigzkow 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  budynkow  komunalnych z  mieszkaniami o warunkach
substandardowych,

Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi mogty by¢ objete réwniez dziatania
i zdarzenia, z wykorzystaniem dowoddw sporzadzonych przed lub po tym okresie.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Marek Sikora, specjalista kontroli parstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LRZ/65/2022 z 5 kwietnia 2022 r.

(akta kontroli: tom | str.1-3)

1 Spétka, w ktorej Miasto i Gmina Lesko (dalej: Gmina) posiadata 100% udziatow (KRS nr 0000340935); dalej: Spétka lub
Zarzadca.

2 Dalej: Prezes Spotki.

3Dz. U. 22022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Zarzadca, w latach 2019-2021, podejmowat dziatania majace na celu utrzymanie
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych® w nalezytym stanie
technicznym. Nie wptynety one jednak na poprawe tego stanu i nie zapewnity
utrzymania tych budynkéw w niepogorszonym stanie. Gtdwng przyczyng bylty
niewystarczajagce $rodki finansowe, przeznaczane na utrzymanie budynkow
komunalnych, w stosunku do wystepujacych potrzeb.

Spétka na podstawie uméw na zarzad nieruchomosciami, realizowata remonty
biezace budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych’, a pozostate
remonty wykonywano na podstawie odrebnych zlecen Gminy. W zwigzku
z ograniczonym zakresem tych zlecen, nie realizowano zadan ujetych w planie
remontu wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
na lata 2020-20258, a takze zalecanych w okresowych kontrolach stanu technicznego
budynkéw?®. Zdaniem NIK, Zarzadca nie podejmowat wystarczajacych dziatan w celu
realizacji robo6t zalecanych po kontrolach okresowych budynkow. W badanym okresie
jedynie w2019 r. pisemnie poinformowat Gming o potrzebie remontu dachow
budynkéw komunalnych oraz przekazat niepetny wykaz zaleconych robot
budowlanych po kontrolach okresowych. Sporzadzone w latach 2019 i 2020 r.
zestawienia robdét remontowych nie zawieraty wszystkich prac zaleconych po
kontrolach okresowych, a wykazane roboty nie zostaty podzielone na konserwacyjne,
naprawy biezace, naprawy gtéwne. W 2021 r. Spdtka nie sporzadzita zestawienia
robot remontowych. Ponadto w badanym okresie nie sporzadzata wymaganego planu
robdt remontowych. W ocenie NIK; taka sytuacja w konsekwencji skutkowata dalszym
pogorszeniem stanu technicznego tych budynkow.

Organizacja Spotki umozliwiata realizacje zadan w zakresie utrzymania wtasciwego
stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatacji budynkéw, za wyjatkiem
zapewnienia przeprowadzania kontroli instalacji sanitarnych.  Zatrudniono
pracownikow posiadajacych uprawnienia do kontroli instalacji elektrycznej i gazowej,
jak rowniez zawarto umowy na wykonywanie kontroli stanu technicznego budynkow
oraz przewodow kominowych z osobami posiadajacymi odpowiednie uprawnienia (za
wyjatkiem uprawnien do kontroli instalacji sanitarnych). Prowadzono ewidencje
przekazanego zasobu mieszkaniowego obejmujgcego budynki z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

Zarzadca podejmowat dziatania w zakresie utrzymania we wiasciwym stanie
technicznym budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Dla
kazdego z tych budynkow prowadzono ksigzke obiektu budowlanego

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

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

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

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z 1 mieszkaniem i 1 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 — mieszkania bez ustepu,
ale z wodociggiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace sie w budynkach niezaliczonych do pierwszej
kategorii,

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmieme zaludnienie — mieszkania, w ktérych na jeden pokéj
przypadato trzy i wiecej 0sob — niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.

6 Spdtka zawierata z Gming umowy na zarzad nieruchomos$ciami w dniach 2 stycznia 2019 r. i 2020 r. oraz 5 stycznia 2021 r.;
dalej: umowa na zarzad lub umowy na zarzad.

7 W okresie objetym kontrolg Spétka zarzadzata trzema budynkami z mieszkaniami o warunkach substandardowych, w ktérych
Gmina posiadata 100% udziatow, tj. przy: ul. Bieszczadzkiej 4 w Lesku (dalej Bieszczadzka 4), ul. Pitsudskiego 42 w Lesku
(dalej: Pitsudskiego 42), ul. Rynek 18 w Lesku (dalej: Rynek 18).

8 Dz. Urz. Woj. Podk. poz. 2858; dalej: Program.

9 Zrealizowano prace wynikajace z decyzji PINB, ktére w czeSci pokrywaly sie z zadaniem ujetym w Programie.
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Opis stanu
faktycznego

i przeprowadzano wymagane kontrole okresowe ich stanu technicznego, a wyniki
dokumentowano w protokotach.

Negatywnie NIK ocenia niezrealizowanie decyzji Komendanta Powiatowej
Panstwowej Strazy Pozarnej w Lesku'® wydanych z rygorem natychmiastowe;
wykonalno$ci oraz zalecen z okresowych kontroli. Taka sytuacja prowadzita do
dalszego pogarszania sie stanu technicznego budynkow. NIK negatywnie ocenia
takze nieodpowiednie zabezpieczenie dostepu do niezamieszkatego, bedacego
w bardzo ztym stanie technicznym budynku.

Nieprawidtowoscig byto réwniez przeprowadzanie wszystkich kontroli przewodow
kominowych, a takze niektorych kontroli hydrantow i instalacji elektryczne;
w badanych budynkach w innej porze niz wiosenna, przeprowadzenie piecioletnich
kontroli okresowych dwdch budynkéw po uptywie sze$ciu lat bez sprawdzenia ich
estetyki i otoczenia, przeprowadzenie pojedynczych kontroli instalacji elektrycznej
i gazowej przez osoby, ktore utracity waznoS¢ Swiadectwa kwalifikacyjnego,
nieprzeprowadzanie kontroli instalacji gazowej rownoczesnie z kontrolg przewodow
kominowych oraz nieobejmowanie nimi wszystkich okreslonych przepisami instalacii
budynkoéw, a takze niedokumentowanie przeprowadzanych przegladéw pomieszczen
wspolnych  budynkéw. Prowadzone dla kazdego budynku ksigzki obiektu
budowlanego oraz protokoty z okresowych kontroli nie zawieraty wszystkich
wymaganych przepisami elementow.

Ponadto kontrola przeprowadzona na zlecenie NIK przez KP PSP wykazata
nieprawidlowo$ci w zakresie zabezpieczenia przeciwpozarowego w obu
skontrolowanych budynkach.

NIK pozytywnie ocenia zapewnienie lokatorom budynku z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, bedacym w najgorszym stanie technicznym, innych lokali
mieszkalnych, co wynikato z faktu oddaniu do uzytkowania przez Gming nowych
budynkéw mieszkalnych.

lIl.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.

Spdotka przejmowata od Gminy'2 zadania zwigzane <z zarzadzaniem
i administrowaniem oraz utrzymaniem budynkdw i lokali mieszkalnych na podstawie
umow na zarzad nieruchomosciami. Umowy zawierano na kazdy rok kalendarzowy.

(akta kontroli: tom | str. 4-41)

Spétka sprawowata zarzad nad komunalnymi lokalami mieszkalnymi znajdujacymi sie
w 2019 r. w 36 budynkach'3, w 2020 r. — w 35, a w 2021 r. — w 38. Liczba mieszkan
ogbtem bedaca w zarzadzie Spotki i stanowigca mieszkaniowy zaséb Gminy wynosita
na poczatek 2019 r. 180, na koniec 2019 r. — 173, na koniec 2020 r. — 172 i na koniec
2021 r.-204.14

10 Dalej: KP PSP.

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

12 Dalej takze: Gmina.

3 Na koniec 2019 r. w 35 budynkach.

14 Zmiany liczby ww. budynkow i mieszkan wynikaty:



Mieszkania te znajdowaty sie w:

- budynkach bedacych w 100% wiasno$cig Gminy: w o$miu budynkach na poczatku
2019 r. byto 44 mieszkania, w tym 18 o warunkach substandardowych. W siedmiu
budynkach na koniec 2019 r. bylo 43 mieszkania, w tym 18 o warunkach
substandardowych. W siedmiu budynkach na koniec 2020 r. byto 44 mieszkania,
w tym 19 o warunkach substandardowych. W 10 budynkach na korcu 2021 r. byto 81
mieszkan, w tym 17 o warunkach substandardowych (dziewie¢ w budynku
Bieszczadzka 4, ktdry w praktyce od lutego 2021 r. nie byt uzytkowany)*®;

- 20 budynkach wspoInot mieszkaniowych, w ktorych na poczatek 2019 r. byto 112
mieszkan, na koniec 2019 r. — 109, na koniec 2020 r. — 108, a na koniec 2021 - 103
(zadne o warunkach substandardowych);

- pieciu budynkach bedacych we wspdtwtasnosci z osobami fizycznymi lub prawnymi,
w ktorych byto na poczatek 2019 r. 19 mieszkan, na koniec 2019 r. - 16, a na koniec
2020 r.i2021r. - 15 (w tym jedno o warunkach substandardowych);

- budynku dworca autobusowego oraz w dwoch szkotach, w ktorych byto pie¢
mieszkan (zadne o warunkach substandardowych).

Mieszkania o warunkach substandardowych znajdowaty sie¢ w trzech budynkach,
w ktorych Gmina posiadata 100% udziatow'® oraz w jednym bedacym we
wspdtwtasno$ci z osobami fizycznymi'?, co stanowito okoto 11% catego zasobu
budynkéw mieszkalnych. Budynki te zostaty wybudowane przed 1979 r., w tym dwa
przed 1945 r. i jeden przed 1971 r. W jednym z tych budynkéw funkcjonowato
centralne ogrzewanie, w pozostatych budynkach korzystano z ogrzewania
indywidualnego. Mieszkania o warunkach substandardowych stanowity odpowiednio
11% (19/173) na koniec 2019 r., 12% (20/172) — 2020 r. i 9% (18/204) — 2021 r.,
catego zasobu lokali mieszkalnych.

W budynku Bieszczadzka 4, wybudowanym w 1975 r., znajdowato sie 19 mieszkan,
z czego 13 o warunkach substandardowych (siedem jednoizbowych (kat. I), dwa bez
ustepu i wodociggu (kat. Il) oraz cztery z nadmiernym zaludnieniem (kat. IIl)).
W zwigzku z przeniesieniem najemcow do mieszkan komunalnych w innych
budynkach, na koniec 2021 r. pozostato dziewie¢ niezamieszkatych mieszkan
o warunkach substandardowych (kat. I i Il). Prezes Spdtki wyjasnit, Zze ostatni lokator
z budynku Bieszczadzka 4 fizycznie wyprowadzit sie w styczniu 2021 r.

W budynku Pitsudskiego 42, wybudowanym w 1936 r., znajdowato sie 11 mieszkan,
z czego sze$¢ o warunkach substandardowych (pie¢ jednoizbowych (kat. 1) i jedno
bez ustepu (kat. I1))8.

W budynku Rynek 18, wybudowanym w 1875 r., znajdowaly sie trzy mieszkania,
z czego dwa o warunkach substandardowych'®.

Stan budynkéw Pitsudskiego 42 oraz Rynek 18 byt $redni, natomiast Bieszczadzka 4
- Z|y20_

- ze sprzedazy przez Gmine siedmiu mieszkan, w tym jednego wraz z budynkiem w 2019 r., dwéch mieszkan w 2020 r. oraz
pieciu w 2021 r. ;

- podziatem jednego mieszkania na dwa w 2020 r. oraz w 2021 r.;

- zakoriczeniem budowy trzech budynkéw mieszkalnych i przekazaniem w zarzad Spdtce od 2021 r. tych budynkéw z 36
mieszkaniami.

5 W 2019 r. Spotka zarzadzata 18 mieszkaniami o warunkach substandardowych w budynkach, w ktérych Gmina posiadata
100% udziatéw. W 2020 r. w wyniku podziatu mieszkan w budynku Pitsudskiego 42 liczba ww. mieszkan zwigkszyta sie o jedno.
W 2021 r. ponownie w wyniku podziatu mieszkan w budynku Pitsudskiego 42 liczba ww. mieszkar zwigkszyta sig o dwa, a w
zwigzku z przeniesieniem najemcow z mieszkan budynku Bieszczadzka 4 liczba ww. mieszkan zmniejszyta sie o 4.

16 Bieszczadzka 4, Pitsudskiego 42 i Rynek 18.

17 Przy ul. Rynek 15 w Lesku; dalej: Rynek 15.

18 \W 2019 r. w budynku znajdowaly sie dziewie¢ mieszkan, z czego trzy o warunkach substandardowych (jednoizbowe (kat. 1)).
W wyniku dwukrotnego podziatu mieszkania w 2020 r. powstato dodatkowe mieszkanie o warunkach substandardowych
(jednoizbowe (kat. 1), a w 2021 r. dwa ww. mieszkania (jednoizbowe (kat. I) i bez ustepu (kat. Il).

19 Jedno zaliczato sig do Il kategorii (bez ustepu), jedno do |1l kategorii (ze wzgledu na nadmierne zaludnienie).

2 Na potrzeby niniejszej kontroli, do oceny stanu technicznego budynkow, przyjeto nastepujaca skale:
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Spotka prowadzita ewidencje zasobu mieszkaniowego, obejmujacg wszystkie
przekazane w zarzad budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

(akta kontroli: tom | str.42-72)

Prezes Spdtki poinformowata, Zze problemem zwigzanym z zarzadzaniem budynkami
Z mieszkaniami o warunkach substandardowych jest brak instalacji centralnego
ogrzewania w budynkach Rynek 15 i Rynek 18. Brak ogrzewania powoduje
powstawanie wilgoci i zagrzybiania, przewaznie w czeSciach wspolnych.

(akta kontroli: tom | str. 67-68, 73-74)
1.2

Do podstawowych zadan Zarzadcy, w zakresie objetym kontrolg, nalezato:
utrzymanie nalezytego stanu technicznego budynkoéw i lokali mieszkalnych;
organizowanie i przeprowadzanie konserwacji oraz remontow biezacych;
organizowanie i koordynowanie remontéw kapitalnych w uzgodnieniu z Gming;
konserwacje i remonty instalacji: CO, wodno-kanalizacyjnych, elektrycznej i gazowe;j;
ustugi  kominiarskie i inne niezbedne do funkcjonowania nieruchomosci;
ubezpieczenie powierzonych w zarzad sktadnikow mienia komunalnego;
prowadzenie ksigg obiektow budowlanych oraz dokumentaciji technicznej wymaganej
przez przepisy prawa budowlanego; przeprowadzanie kontroli technicznej i
okresowych przegladéw administrowanych budynkow.

(akta kontroli: tom | str. 4-41)

Spdtka posiadata regulamin organizacyjny?!, w ktorym przydzielono zadania
poszczegoinym komdrkom organizacyjnym. Dziatowi Komunalnemu powierzono
utrzymanie w nalezytym stanie technicznym i sanitarno-porzadkowym budynkéw i ich
otoczenia?2. Odpowiedzialno$¢ za realizacie zadan z zakresu utrzymania
i eksploatacji budynkdw23 przypisano Zastepcy Kierownika Dziatu Komunalnego ds.
mieszkaniowych, komunalnych inwestycji iremontéw (a od wrze$nia 2020 r.
Kierownikowi tego Dziatu?4).

W Dziale Komunalnym zatrudnionych byto 22 pracownikdw. Zadania z zakresu
utrzymania i eksploatacji budynkéw wykonywat p.o. Zastepcy Kierownika Dziatu
Komunalnego, a od wrzesnia 2020 r. Kierownik Dziatu oraz dwoéch pracownikéw
zatrudnionych na stanowisku konserwatora, do zadan ktérych nalezato m.in.

- bardzo dobry — zuzycie 0-15%, elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykoficzenia, wyposazenia) nie wykazuja zuzycia i
uszkodzen, budynek jest dobrze utrzymany i na biezaco konserwowany. Cechy i wiasciwosci wbudowanych materiatow
odpowiadaja 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). Moga wystapic nieznaczne uszkodzenia (szczegélnie mechaniczne),
ktore wynikaja z biezacego uzytkowania.

- $redni - zuzycie 31-50%, elementy budynku utrzymane w stanie zadowalajacym. W elementach budynku wystepuja niewielkie
uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczerstwu publicznemu. Celowy jest cze$ciowy remont kapitalny.

- dopuszczajacy — zuzycie 51-70%, w elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wasciwosci
wbudowanych materiatéw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny wzglednie wymiana
poszczegoinych elementow.

- zly — zuzycie 71-100%, w elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki, ktére mogq 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 sig
do rozbiérki.

21 Wprowadzony zarzadzeniem Prezesa Spétki nr 8/2017 z 9 lutego 2017 r., a nastepnie nr 3/09/2020 z 1 wrze$nia 2020 r.

2 Ponadto m.in.: wykonywanie sitami wtasnymi lub obcymi: czyszczenia i konserwacji przewodéw kominowych, pomiaréw
instalacji elektrycznej i odgromowej, usuwanie awarii i ich skutkéw; podejmowanie wszelkich dziatan majacych na celu skuteczne
zabezpieczenie uzytkownikéw oraz mienia przed awarig; czuwanie nad sprawnym dziataniem instalacji i urzadzer technicznych
na terenie nieruchomosci, bezzwloczne reagowanie na stwierdzone w tym zakresie nieprawidtowosci; zabezpieczenie
eksploatowanych instalacji i urzadzen przed szkodliwymi wptywami atmosferycznymi.

2 M.in.: utrzymanie w nalezytym stanie technicznym i sanitarno-porzadkowym budynkéw i ich otoczenia; prowadzenie ksigzek
obiektéw budowlanych; zapewnienie bezpieczenistwa i ochrony przeciwpozarowej; organizowanie okresowych przegladow stanu
technicznego budynkéw i prowadzenie w tym zakresie dokumentacji; zlecanie wykonania napraw konserwacyjnych oraz
remontow biezacych budynkéw, w przypadku braku mozliwosci wykonania sitami wtasnymi; usuwanie skutkéw awarii urzadzen
technicznych; wykonywania przegladéw specjalistycznych instalacji elektrycznej?? oraz instalacji odgromowe;.

2 Funkcje te petnita ta sama osoba.



Stwierdzona
nieprawidtowos¢

wykonywanie biezacych napraw, konserwacji i drobnych remontéw oraz usuwanie
awarii i jej skutkéw. Od pazdziernika 2021 r. Kierownik Dziatlu Komunalnego
wykonywat rowniez zadania przypisane Zastepcy Kierownika Dziatu Komunalnego
ds. transportu, gospodarki odpadami i Punktu Selektywnej Zbiorki Odpadéw
Komunalnych?5 polegajace m.in. na organizowaniu i nadzorowaniu gospodarki
odpadami, prowadzeniu PSZOK, prowadzeniu gospodarki transportowej,
narzedziowo-sprzetowej, paliwowej i magazynowej Spotki, zimowym utrzymaniu drég
i placow na terenie miasta. Prezes Spotki wyjasnita, ze aby odcigzy¢ Kierownika
zorganizowano prace w dziedzinie gospodarki odpadami oraz PSZOK na nowych
zasadach, tj. wytypowano brygadziste osob pracujacych przy odpadach, pracownik
ksiegowosci wystawia faktury za odbior i transport odpadéw od nieruchomosci
niezamieszkatych, nadano dostep do bazy BDOZ kolejnym pracownikom
administracji.

(akta kontroli: tom | str. 75-134)

Wykonanie kontroli rocznych i piecioletniego stanu technicznego budynkéw, a takze
przewodow kominowych Spotka powierzata, na podstawie zawieranych corocznie
umdéw?7, podmiotom zewnetrznym posiadajacym stosowne uprawnienia® (za
wyjatkiem uprawnien do kontroli instalacji sanitarnych), ktore zostaty przediozone
Zarzadcy. W umowach tych zawarto m.in. zapisy zobowigzujace zleceniobiorcéw do
terminowego przeprowadzania przegladow isporzadzania protokotow z kontroli
zgodnie z przepisami prawa. Natomiast kontrole dotyczace instalacji elektrycznej,
piorunochronnej i gazowej wykonywali pracownicy Spotki posiadajacy stosowne
kwalifikacje?®.

(akta kontroli: tom | str. 135-199)

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

Spdtka nie byta przygotowana organizacyjnie — nie zatrudniata lub nie pozyskata 0séb
posiadajacych uprawnienia budowlane do kontroli instalacji centralnego ogrzewania
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 elementow
budynku powinny przeprowadza¢ osoby posiadajace uprawnienia budowlane w
odpowiedniej specjalnosci.

Prezes Spotki wyjasnita, ze Spotka do tej pory nie przeprowadzata kontroli instalacji
CO w budynku Pitsudskiego 42, Nie zostato to zarzucone rdwniez podczas kontroli
PINB z 28 listopada 2014 r. | 15 czerwca 2022 r. Stad tez nie widzieliSmy koniecznosci

% Dalej: PSZOK. Z koricem wrzesnia 2021 r. Spdtka rozwigzata za porozumieniem stron umowe o pracg z Z-cq Kierownika
Dziatu Komunalnego ds. transportu, gospodarki odpadami i PSZOK i do dnia kontroli powyzszego zagadnienia, tj. 2 czerwca
2022 r. nie zatrudnita na tym stanowisku innej osoby.

% Baza danych odpadowych.

27 Na przeglad roczny i pigcioletni stanu technicznego budynkéw w dniach 6 maja 2019 r., 4 maja 2020 . i 19 maja 2021 r.,a na
okresowe kontrole przewodéw kominowych w dniach 3 stycznia 2019 r., 2 stycznia 2020 r. i 4 stycznia 2021 r.

Uwaga: W przypisach nr 28-29,43-47 oraz 56-57 Najwyzsza Izba Kontroli na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia
2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902 ze zm.) NIK wyfaczyta jawnoSc informacji w zakresie nr
uprawnieni - ze wzgledu na prywatnos¢ osoby fizycznej - w migjscach oznaczonych [...].

28 W przypadku kontroli stanu technicznego budynku — decyzje o stwierdzeniu przygotowania zawodowego do petnienia
samodzielnych funkgji technicznych w budownictwie nr [...] z 29 grudnia 1987 r. oraz decyzje o uprawnieniach budowlanych do
kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej nr [...] z 29 czerwca 2007 r., aw
przypadku kontroli przewodéw kominowych — Dyplom Mistrza w Rzemiosle Kominiarstwo nr [...] z 30 lipca 1996 r.

29 W przypadku kontroli instalacji elektrycznej Swiadectwo kwalifikacyjne nr [...] z 17 pazdziernika 2017 r. uprawniajace do
zajmowania si¢ eksploatacja urzadzen, instalacjii sieci na stanowisku dozoru dla instalacji elektromagnetycznych, a w przypadku
sieci gazowych $wiadectwo kwalifikacyjne nr[...] z 4 maja 2015 r.i nr [...]z 3 wrze$nia 2020 r. uprawniajace do zajmowania si¢
eksploatacjg urzadzen, instalacji i sieci na stanowisku dozoru dla sieci gazowych..

3% Jedyny kontrolowany budynek, ktéry wyposazony byt w instalacje CO.
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prowadzenia takiej kontroli. Podobnie, Spotka do tej pory nie przeprowadzata
przegladu instalacji kanalizacyjnej odprowadzajgcej Scieki tak i w tym przypadku nie

zostafo to nigdy zakwestionowane przez organy kontrolujgce.
(akta kontroli: tom | str. 202-224, 228-245, 283-305, 309-324, 351-369, 373-387;
tom |l str. 23-24)

Spdtka przyjeta rozwigzania organizacyjne, ktére umozliwiaty realizacje wiekszosci
wymaganych zadan dotyczacych komunalnych budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. Prowadzita ewidencje przekazanego zasobu
mieszkaniowego obejmujacego ww. budynki. Zatrudniata osoby posiadajace
uprawnienia do kontroli instalacji elektrycznej i gazowej. Na kontrole stanu
technicznego budynkow oraz przewoddw kominowych zawierata umowy z osobami
posiadajacymi odpowiednie uprawnienia. Stwierdzona nieprawidtowo$¢ dotyczyta
niezapewnienia zlecenia kontroli okresowych instalacji centralnego ogrzewania oraz
instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacej Scieki z budynku osobie posiadajgce;
stosowne uprawnienia, co skutkowato brakiem kontroli w tym zakresie.

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

21.

Dla wszystkich budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych3!
zatozono i prowadzono ksigzki obiektu budowlanego wedtug wzoru okreslonego
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego®2. Strony w ksigzkach byty ponumerowane oraz zabezpieczone
w sposéb chronigcy przed ich usunieciem lub wymiang. Na stronie tytutowej wpisano
numer kolejny tomu oraz date jego zatozenia. Ksigzki zawieraty: dane okreslajace
rodzaj obiektu, adres; dane wiasciciela i zarzadcy; dane techniczne charakteryzujace
obiekt; plan sytuacyjny obiektu, z zaznaczonymi granicami nieruchomos$ci wraz ze
wskazaniem miejsc przytaczenia m.in. do sieci energii elektrycznej i gazu; protokoty
kontroli okresowych (rocznych i piecioletnich) stanu technicznego sprawno$ci obiektu
(do ksigzek dotagczono ww. protokoty).

Whpisy w ksigzkach nie obejmowaty: roku zakorczenia budowy (w przypadku budynku
Pitsudskiego 42 oraz Rynek 18%); protokotu odbioru budynku; pozwolenia na
uzytkowanie; wykazu dokumentacji, w tym dokumentacji technicznej przekazane;
wiascicielowi (zarzadcy) przy zaktadaniu ksigzki (do ksigzki nie zatgczono tej
dokumentaciji); przeprowadzonych niektérych kontroli stanu technicznego budynkéw;
protokotdw odbioru przeprowadzonych remontéw i przebudowy obiektu (do ksigzki
nie dotgczono tych protokotdw).

Prezes Spotki wyjasnita, ze: w ksigzkach brakuje wpisoéw o roku zakonczenia budowy,
poniewaz nie jest on dokfadnie znany i Spotka nie posiada takiej wiedzy. Spotka nie
posiada w swoich zasobach dokumentacji ww. budynkow. Nie dokonywano wpisow
odbioru remontdw i przebudowy obiektu, poniewaz takie nie byty sporzadzane. Spotka

31 Badaniem objeto ksiazki budynkéw mieszkalnych, ktérych Gmina byta 100% wiascicielem (Rynek 18, Pitsudskiego 42,
Bieszczadzka 4).

32Dz, U. nr 120, poz. 1134; dalej: rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

33 W przypadku budynku Rynek 18 wskazano ,przed 1939 r.” jako rok zakoriczenia budowy.
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przeprowadzata tylko drobne naprawy, natomiast nie byfo przeprowadzanych
generalnych remontow budynkow.

(akta kontroli: tom | str. 71-72, 200-224, 285-305, 351-369, 397-400)

Do prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych wskazani zostali pracownicy Spotki.
Wpisy wprowadzane byly systematycznie, cechowaly sie jednoznacznoscig
i zwigztoscia, zawieraly dane identyfikujgce dokument bedacy przedmiotem wpisu,
okreslaty — w zakresie kontroli rocznych i pigcioletnich stanu technicznego budynku —
wazne ustalenia w nim zawarte, ale brakowato w nich danych identyfikujacych osobe,
ktéra ten dokument wystawita. Prezes Spotki wyjasnita, ze wynikafo to
Z niedostatecznej wiedzy pracownika dokonujgcego wpis. Przy dokonywaniu
sprostowan trzech btedéw (w dwoch ksigzkach?3*) we wpisach nie umieszczano daty
korekty. Prezes Spotki wyjasnita, ze pracownik dokonywat sprostowarn bfedéw
w chwili dokonywania wpisu, dlatego nie wpisywat daty dokonania zmiany sugerujgc
sie tym, Zze powstata w momencie dokonywania wpisu.

(akta kontroli: tom | str. 200-224, 283-305, 351-369, 397-400)

2.2

W budynkach nalezacych w 100% do Gminy, w ktérych znajdowaty sie mieszkania
o warunkach substandardowych3®, Zarzadca przeprowadzat okresowe kontrole
wynikajace z art. 62 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowalne?s:
- coroczne kontrole okresowe: stanu technicznego budynkéw, przewodow
kominowych w budynkach i w mieszkaniach (w tym w mieszkaniach o warunkach
substandardowych), a takze instalacji gazowej w budynku wyposazonym w ww.
instalacje?;

- kontrole okresowe przeprowadzane raz na piec lat stanu technicznego budynkéw,
instalacji elektrycznej oraz instalacji piorunochronnej w budynku wyposazonym w ww.
instalacjg®.

Budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych, w ktérych Gmina posiadata
100% udziatéw nie byty wyposazone w instalacje cieptej wody uzytkowej. Ponadto, w
budynkach Bieszczadzka 4 i Rynek 18 nie byto instalacji gazowej i centralnego
ogrzewania, a w budynkach Pitsudskiego 42 i Rynek 18 instalacji odgromowej, wobec
czego kontrole w tym zakresie nie byty bezprzedmiotowe.

Szczegdtowg kontrolg stanu technicznego obejmowano m.in. $ciany, elementy
konstrukcyjne budynku, elementy $cian zewnetrznych (gzymsy), balustrady?®,
urzadzenia zamocowane do $cian i dachu budynku, izolacje poziomg i pionowa,
obrobki blacharskie, pokrycia dachowe, urzadzenia stanowigce zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku. Ponadto corocznie kontrolowano instalacje gazowg
stwierdzajac jej sprawnos¢*. Corocznie kontrolowano réwniez przewody
kominowe?!.

Okresowe kontrole piecioletnie, w zakresie badania instalacji elektrycznej we
wszystkich trzech budynkach i instalacji odgromowej w budynku w nig wyposazonym,
stwierdzity pomiary zgodne z normami i wskazaty, Ze instalacje nadajq sie do dalsze;
eksploatacii.

Wsrdd budynkdw z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie byto budynkow
0 powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m? lub o powierzchni dachu

3 Dla budynkéw: Bieszczadzka 4 i Pitsudskiego 42.

3% Bieszczadzka 4, Pitsudskiego 42, Rynek 18.

% Dz. U.z2021r. poz. 2351, ze zm. Dalej: ustawa Prawo budowlane.

37 Pitsudskiego 42. Instalacja doprowadzona do kottowni gazowe;.

% Bieszczadzka 4.

39 Brak loggii, balkonéw i tarasow.

40 W instalacje gazowa wyposazony byt tylko budynek Pitsudskiego 42. Jedynie w 2020 r. stwierdzono nieprawidlowos¢, ktora
dotyczyta zabezpieczenia gazomierza, z wnioskiem o wymiane zardzewiatej ktodki.

41 W budynku Bieszczadzka 4 nie byto wentylacji w lokalach mieszkalnych, a w budynku Pitsudskiego w wigkszosci lokali.
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przekraczajacej 1000 m2. W latach 2019-2021 nie wystapity sytuacje polegajace na
oddziatywaniu na budynki czynnikdw zewnetrznych, zwigzane z dziataniem cztowieka
lub sit natury, o ktorych mowa w art. 61 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, a osoby
zamieszkujace lokale mieszkalne nie zglaszaty nieuzasadnionych wzgledami
technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen powodujacych nie spetnienie
warunkow okreslonych w art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane.

(akta kontroli: tom | str. 225-282, 306-350, 370-396; tom Il str. 1-18)

Zarzadca dopuscit do stosowania w budynku Pitsudskiego 42 gazu z sieci oraz gazu
z butli (ptynnego). Prezes Spotki wyjasnita, ze gaz z sieci w budynku Pitsudskiego 42
doprowadzony jest jedynie do kotfowni obstugujgcej ww. budynek. Kottownia stanowi
dobudowke do ww. budynku. W czesci zamieszkatej nie ma instalacji gazowej i
mieszkancy nie majg mozliwosci poataczenia sie do niej. Podczas przeprowadzonych
wdniu 20 czerwca 2022 r. ogledzin budynku Pitsudskiego 42, stwierdzono, ze
budynek jest jednokondygnacyjny, a kottownia znajduje sie w pomieszczeniu
z wyjSciem na zewnatrz i nie ma mozliwosci bezposredniego przejscia do kottowni
z czesci mieszkalnej. Zgodnie z § 157 ust. 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie*? w budynku niskim, majagcym w mieszkaniach
instalacje zasilang gazem ptynnym dopuszcza sie usytuowanie kottowni gazowe;
zasilanej z sieci gazowej.

(akta kontroli: tom | str. 345-350; tom Il str. 13-14, 134-172)

Nie okreslono dla budynkdéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
czestotliwosci  przeprowadzania  przegladu  pomieszczen  przeznaczonych
do wspdinego uzytkowania oraz elementdw i urzadzen stanowigcych wyposazenie
budynku uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia. Zarzadca
nie dokumentowat przeprowadzanych przegladéw. Prezes Spdtki wyjasnita,
Ze pracownicy dokonujg przegladow pomieszczen wspolnych w miare potrzeb oraz w
przypadku zgtoszenia takiej potrzeby. Dla przeprowadzonych przegladow Spotka nie
posiada dokumentow potwierdzajgcych ich wykonanie.

(akta kontroli: tom | str. 19-20)

Przed rozpoczeciem kontroli okresowej, osoby je przeprowadzajgce kazdorazowo
zapoznaty sie z protokotami z poprzednich kontroli, zgtoszeniami uzytkownikéw lokali
dotyczacymi usterek, wad, uszkodzen lub zniszczer elementéw budynku oraz
dokonaty sprawdzenia wykonania zalecen z poprzedniej kontroli.

(akta kontroli: tom | str. 228-245, 309-324, 373-387; tom Il str. 19-20, 23-26)

2.3.

Kontrole okresowe roczne i piecioletnie stanu technicznego budynkéw wykonywaty
osoby posiadajace stosowne uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalno$ci
i odpowiednim zakresie*3. Na dzien przeprowadzania kontroli okresowych osoby te
byly cztonkami Podkarpackiej Okregowej Izby Inzynierdw Budownictwa i posiadaty
wymagane ubezpieczenie.

Kontrole dotyczace instalacji elektrycznej, piorunochronnej i gazowej wykonywaty
osoby posiadajace uprawnienia do wykonywaniu dozoru nad eksploatacjg urzadzen,
instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych#4, poza pojedynczymi przypadkami

42Dz.U.z2022 . poz. 1225.

43 W przypadku kontroli stanu technicznego budynku — decyzje o stwierdzeniu przygotowania zawodowego do petnienia
samodzielnych funkgji technicznych w budownictwie nr[...] z 29 grudnia 1987 r. oraz decyzje o uprawnieniach budowlanych do
kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalno$ci konstrukcyjno-budowlanej nr [...] z 29 czerwca 2007 r.

4“4 W przypadku kontroli instalacji elektrycznej $wiadectwo kwalifikacyjne nr [...] z 17 pazdziernika 2017 r. uprawniajace do
zajmowania sie eksploatacjq urzadzen, instalacji i sieci na stanowisku dozoru dla urzadzen, instalacji i sieci
elektromagnetycznych, a w przypadku sieci gazowych $wiadectwo kwalifikacyjne nr[...] z4 maja2015r.inr[...] z3 wrze$nia
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przeprowadzenia kontroli w okresie po utracie wazno$ci $wiadectwa kwalifikacyjnego,
a przed uzyskaniem nowego, tj. w przypadku kontroli instalacji elektrycznej w budynku
Bieszczadzka 4 w dniu 10 maja 2017 r.45 oraz instalacji gazowej w budynku
Pitsudskiego 42 w dniu 7 maja 2020 r.46

Prezes Spotki wyjasnita, ze ww. przeglady przeprowadzaty osoby bedace
pracownikami Spotki i posiadajgce odpowiednig wiedze i kwalifikacje. Brak waznych
Swiadectw kwalifikacyjnych 0sob prowadzacych kontrole wynika z niedopatrzenia
tych pracownikow jak rowniez osoby zlecajgcej wykonanie przegladow.

Kontrole przewoddw kominowych wykonywat mistrz w rzemio$le kominiarskim*7.

Osoby wykonujgce ww. kontrole przedstawity Spoétce stosowne dokumenty
potwierdzajace posiadane uprawnienia i kwalifikacje.

(akta kontroli: tom | str. 135-199, 228-282, 309-350, 373-396; tom Il str. 27-30)
24.

Protokoty z kontroli rocznych i piecioletnich zawieraty elementy, o ktorych mowa w § 4
ust. 4 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia
1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkoéw mieszkalnych, a
sporzadzone po 18 wrzesnia 2020 r. elementy okreslone w art. 62a ustawy Prawo
budowlane, za wyjatkiem okreslenia metod i $Srodkéw uzytkowania elementow
budynku narazonych na szkodliwe dziatanie wptywdw atmosferycznych i niszczace
dziatanie innych czynnikéw. Ponadto, protokoty sporzadzone w 2021 r. nie zawieraty
terminu  wykonania czynno$ci majacych na celu usunigcie stwierdzonych
nieprawidtowo$ci oraz kopii zaswiadczen, o ktorych mowa w art. 12 ust. 7 ww. ustawy
(szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli: tom | str. 228-245, 309-324, 373-387)
2.5.

W okresie objetym kontrolg zostata przeprowadzona przez podmioty lub organy
zewnetrzne jedna kontrola w budynku z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. W listopadzie 2019 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w Lesku*® przeprowadzit w budynku Rynek 18 kontrole nieszczelnosci
pokrycia dachowego mieszkania nr 3, w wyniku ktérej doszto do zalania przez wody
opadowe czesci sufitu oraz Sciany. PINB stwierdzit, ze dach budynku, jego
konstrukcja oraz stan techniczny $cian w miejscach zawilgocenia w tym lokalu
mieszkalnym jest w nieodpowiednim stanie technicznym.

Wydana zostata jedna decyzja PINB50 nakazujgca Gminie usunigcie do 12 grudnia
2019 r. stwierdzonych usterek inieprawidtowosci poprzez: naprawienie
przeciekajacego pokrycia dachowego w sposéb trwaty; uzupetnienie, wzmocnienie
lub wymiane sprochniatych, skorodowanych biologicznie elementéw drewnianych
wiezby dachowej; skucie zawilgoconego i odpadajacego tynku i wykonanie nowego;
zlikwidowanie i usuniecie przyczyn zamakania $cian od podtogi do wysokosci okna w
pokoju. Ponadto, w trybie bezzwilocznym PINB nakazat odtaczenie puszki
elektrycznej oraz gniazda elektrycznego od pozostatej czesci instalacji elektryczne;
znajdujacych sie na $cianach w pokoju w miejscach zawilgoconych.

2020 r. uprawniajace do zajmowania sie eksploatacja urzadzen, instalacii i sieci na stanowisku dozoru dla urzadzen, instalacji i
sieci gazowych.

45 Pomiedzy obowigzywaniem $wiadectw kwalifikacyjnych nr [...] waznego do 26 lutego 2017 r. i nr [...] waznego od 17
pazdziernika 2017 r.

46 Pomiedzy obowigzywaniem $wiadectwa kwalifikacyjnych nr [...] waznego do 3 maja 2020 . i nr [...] waznego od 3 wrze$nia
2020

47 Dyplom Mistrza w Rzemio$le Kominiarstwo nr [...] z 30 lipca 1996 r.

48 Dz. U. Nr 74, poz. 836, ze zm.

49 Dalej: PINB.

50 7 6 listopada 2019 r. zna, PINB.5162.8.2019 wydana na podstawie art. 66 ustawy Prawo budowlane.
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Spdtka pismem z 12 grudnia 2019 r. poinformowata PINB, ze wszystkie usterki
i nieprawidtowos$ci w budynku Rynek 18 wskazane w ww. decyzji zostaty usuniete.

(akta kontroli: tom | str. 71-72; tom |l str. 33-40)

Nie realizowano prac zaleconych po kontrolach przewodow kominowych. Protokoty
tych kontroli zawieraty adnotacje, ze: zgodnie z art. 70 ustawy wyZzej wymienione braki
- uszkodzenia — zaniedbania podlegajg obowigzkowemu usunigciu — naprawie
bezposrednio po przeprowadzonej kontroli. Prezes Spotki wyjasnita, ze: ze wzgledu
na fakt, Ze Gmina konczyta realizacje budowy trzech budynkéw mieszkalnych
Przemysfowa i opracowano koncepcje przeniesienia mieszkancow do tych budynkow,
Spotka poinformowata lokatorow budynkow Bieszczadzka 4 i Pitsudskiego 42 o
koniecznoSci zastosowania sie do zalecen wynikajacych z protokotow przegladow
kominowych. Na chwile obecng budynek Bieszczadzka 4 nie jest zamieszkaly i trwa
procedura wytgczenia go z uzytkowania. Natomiast w budynku Pitsudskiego 42
Spotka zasiegneta juz opinii kominiarza, co do sposobu wykonania prac zleconych w
protokotach.

(akta kontroli: tom | str. 257-260, 345-350, 392-393; tom |l str. 41-43, 231-233)

Przeprowadzajacy kontrole okresowg budynku Bieszczadzka 4 w 2019 r. stwierdzit
braki, ktore mogtyby spowodowaé zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczeristwa mienia polegajace na nieprzedstawieniu aktualnych badan
wewnetrznej instalacji elektrycznej i odgromowej, zalecajac bezzwtoczne wykonanie
badan tych instalacji. Prezes Spdtki wyjasnita, ze: Zarzadca nie posiada wiedzy
dlaczego przeprowadzajgcy kontrole stanu technicznego budynku Bieszczadzka 4
stwierdzit powyzsze braki. Spotka byta w posiadaniu aktualnych badan wewnetrznej
instalacji elektrycznej i odgromowej wykonanych odpowiednio: instalacji elektrycznej
10 maja 2017 r. waznej do 9 maja 2022 r. i instalacji odgromowej 24 listopada 2017
r. waznej do 23 listopada 2022 r. Protokoty tych kontroli znajdowaty sie w teczce
z dokumentacjg budynku i byty dostepne dla kontrolujgcego.

Z przedstawionych do kontroli dokumentéw wynika, ze w 2017 r. przeprowadzono
kontrole instalacji elektrycznej i odgromowej w tym budynku.

(akta kontroli: tom | str. 228-231, 246-256; tom |l str. 44-46)

W dniach 9 i 11 maja 2022 r. KP PSP, na zlecenie NIK3!, przeprowadzit kontrole
przestrzegania przepisdw przeciwpozarowych w czesciach wspolnych budynkdw
Pitsudskiego 42 i Rynek 18. Stwierdzono nieprawidtowosci w kwestiach
przeciwpozarowych oraz budowlanych w obu budynkach (szerzej w sekcii
Stwierdzone nieprawidtowosci). KP PSP, odno$nie nieprawidtowosci w zakresie
przeciwpozarowych, wszczat postepowanie administracyjne i wydat decyzje w celu
ich usuniecia, a w zakresie nieprawidtowosci w kwestiach budowlanych, sprawe
przekazat do rozpatrzenia PINB.

(akta kontroli: tom Il str.47-133, 187-189)

W dniu 20 czerwca 2022 r., w ramach niniejszej kontroli, przeprowadzono ogledziny
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych i ich czesci wspdlnych
(Pitsudskiego 42 i Rynek 18), stwierdzajac niewykonanie nakazéw KP PSP wydanych
w formie decyzji z rygorem natychmiastowej wykonalnosci (szerzej w sekcji
Stwierdzone nieprawidtowosci). Dodatkowo, w ramach ogledzin zewnetrznych
niezamieszkatego budynku wielorodzinnego Bieszczadzka 4, stwierdzono
niewlasciwe jego zabezpieczenie przed dostepem o0sdb nieupowaznionych (szerzej
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci).

Stwierdzono niewykonanie zalecen kontroli okresowych stanu technicznego ww.
budynkéw z 2021 r. Prezes Spotki wyjasnita, ze: Spdtka nie wykonata zalecer po

51 Na podstawie art. 12 pkt 3 ustaw o NIK.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

ostatnich kontrolach okresowych budynkow, poniewaz zgodnie z umowami na zarzgd
odpowiada jedynie za drobne naprawy. Wigkszo$¢ zalecen pokontrolnych dotyczy
powazniejszych remontow, za ktore odpowiada Gmina, a powyzsze budynki zostaty
wpisane do wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy na lata 2020-2025. Ponadto ustalono, ze dwa okna lokalu mieszkalnego w
budynku Pitsudskiego 42 posiadaty peknietg szybe. W protokole z kontroli okresowe;
stanu technicznego budynku z 2019 r. zalecono wymiang stolarki okiennej. Prezes
Spotki wyjasnita, ze okna w ww. lokalu posiadajg wybitg szybe na skutek ztego
uzytkowania lokalu przez Najemce. Spotka nie zdecydowata sie na wymiane stolarki
okiennej na nowg w obawie przed jej zniszczeniem, co powodowatoby ponoszenie
dodatkowych kosztow dla Spotki.

(akta kontroli: tom Il str. 134-175)

2.6.

Na podstawie ksigzek obiektu budowlanego oraz protokotow z kontroli okresowych
stanu technicznego budynkdéw, w ktérych byly mieszkania o warunkach
substandardowych ustalono, ze nie wystapity przypadki zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci.

(akt kontroli: tom | str. 202-245, 283-324, 351-387; tom Il str. 190-191)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:
1. W ksigzkach obiektu budowlanego — budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych:
a) nie zamieszczono wpisdw o przeprowadzonych w 2017 r., 2019 r.12020 r. czterech
kontrolach (na 28 kontroli przeprowadzonych w tych latach):
- 6 maja 2019 r. i 7 maja 2020 r. dotyczacych instalacji gazowej w budynku
Pitsudskiego 42;
- 24 listopada 2017 r. dotyczacej instalacji piorunochronnej w budynku Bieszczadzka
4,
- 5 listopada 2019 r. przez PINB dotyczacej budynku Rynek 18.
Powyzsze byto niezgodne z art. 64 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, wedtug ktorego
wiasciciel lub zarzadca jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdego budynku ksigzke
obiektu budowlanego, stanowigcg dokument przeznaczony do zapisow dotyczacych
przeprowadzanych badan i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy,
w okresie uzytkowania obiektu budowlanego.
Prezes Spotki wyjasnita, ze: instalacja gazowa doprowadzona jest do kottowni, ktora
traktowana jest jako wyodrebnione pomieszczenie z osobnym wejsciem,
nieskomunikowane z pozostatg czescig budynku. Uznano, Ze wpis do ksigzki, ktora
dotyczy uzytkowej czesci budynku nie jest konieczny. Spétka nie posiada wiedzy,
dlaczego protokot kontroli instalacji piorunochronnej nie zostat wpisany do ksigzki
obiektu. Podobnie w przypadku kontroli PINB, Spotka nie posiada wiedzy, dlaczego
PINB nie dokonat wpisu do ksigzki. Cafa dokumentacja w dniu kontroli byfa
udostepniona kontrolujgcemu.
NIK zauwaza, ze zgodnie z ww. przepisem to wiasciciel lub zarzadca (a nie
kontrolujacy) jest odpowiedzialny za prowadzenie ksigzki obiektu.

(akta kontroli: tom | str. 202-224, 256, 283-305, 327-338, 351-369, 397-400)

b) trzech wpisow nie dokonywano na biezaco (na 24 wpisy z lat 2019-2021), co byto
niezgodne z § 6 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
W ksigzce dla budynku:



- Bieszczadzka 4 na str. 23 po wpisie z 22 maja 2020 r. (poz. 9) dokonano wpisu

z datg 10 maja 2017 r. (poz. 10)%2;

- Pitsudskiego 42 na str. 14 po wpisie z 22 maja 2021 r. (poz. 37) dokonano wpisu

z datg 18 maja 2021 r. (poz. 38) oraz na str. 24 po wpisie z 22 maja 2020 r. (poz. 15)

dokonano wpisu z datq 12 listopada 2019 r. (poz. 16).

Prezes Spotki wyjasnita, ze w przypadku budynku Bieszczadzka 4 pracownik przejat

obowigzki od pazdziernika 2017 r. i analizujgc dokumentacje budynku dopatrzyt sie

brakéw w ksigzce i postanowit je uzupetnic, a w przypadku Pitsudskiego 42 pracownik

dokonat wpisow w momencie otrzymania protokoféw, co nie byto chronologiczne z

datg ich przeprowadzenia.

Zgodnie z ww. przepisem wpisy do ksigzki powinny by¢ dokonywane w dniu

zaistnienia okolicznosci, dla ktorej jest wymagane dokonanie odpowiedniego wpisu.
(akta kontroli: tom | str. 202-224, 283-305, 397-400)

c) wpisy zawieraly dane identyfikujace dokument bedacy przedmiotem wpisu,
okreslaty jednak wazne ustalenia wytacznie w przypadku kontroli rocznych
i piecioletnich (nie okreslaty waznych ustalen w 15 wpisach na 24) oraz nie zawieraty
danych identyfikujgcych osobe, ktora wystawita dokument (we wszystkich 24
wpisach), co byto niezgodne z § 6 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego. Zgodnie z ww. przepisem wpis do ksigzki powinien zawiera¢
dane identyfikujgce dokument bedacy przedmiotem wpisu, okresla¢ wazne ustalenia
w nim zawarte oraz dane identyfikujace osobe, ktéra dokument wystawita.
Prezes Spotki wyjasnita, ze: wynikato to z niedostatecznej wiedzy pracownika
dokonujgcego wpisu.

(akta kontroli: tom | str. 202-224, 283-305, 351-369, 397-400)

2. W ramach rocznych kontroli okresowych budynku Pitsudskiego 425% nie
przeprowadzano kontroli instalacji centralnego ogrzewania, co byto niezgodne z § 5
ust. 2 pkt 5 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych. Zgodnie z ww. przepisem szczegotowym sprawdzeniem nalezy objac
stan techniczny instalacji centralnego ogrzewania.

Prezes Spotki wyjasnita, ze: Spotka do tej pory nie przeprowadzata kontroli instalacji
CO w budynku Pitsudskiego 42. Nie zostato to zarzucone rowniez podczas kontroli
PINB z 28 listopada 2014 r. i 15 czerwca 2022 r. Stad teZ nie widzielisSmy konieczno$ci
prowadzenia takiej kontroli.

(akta kontroli: tom | str. 202-224, 283-305, 351-369; tom Il str. 23-24)

3. W ramach rocznych kontroli okresowych we wszystkich kontrolowanych budynkach
(Pitsudskiego 42, Bieszczadzka 4, Rynek 18) nie sprawdzano elementow instalacji
kanalizacyjnej odprowadzajacej Scieki z budynku, co byto niezgodne z § 5 ust. 2 pkt
7 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych. Zgodnie z ww. przepisem szczegdtowym sprawdzeniem nalezy objac
stan techniczny elementéw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacej Scieki z
budynku.

Prezes Spotki wyjasnita, ze podobnie jak w pkt dotyczacym kontroli instalacji CO
Spotka do tej pory nie przeprowadzata przegladu instalacji kanalizacyjnej
odprowadzajgcej Scieki tak i w tym przypadku nie zostafo to nigdy zakwestionowane
przez organy kontrolujgce.

(akta kontroli: tom | str. 228-245, 309-324, 373-387; tom Il str. 23-24)

4. W ramach pigcioletnich kontroli okresowych dwaéch budynkéw, tj. Pitsudskiego 42
i Bieszczadzka 4 (na trzy kontrolowane budynki), nie sprawdzono estetyki obiektu

52 Jest to powtorzenie zapisu kontroli ujetej pod pozycjq 35 na stronie 13 ksigzki obiektu.
58 Jedyny budynek z trzech kontrolowanych, ktéry wyposazony byt w instalacje CO.
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oraz jego otoczenia, co byto niezgodne z art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane.
Zgodnie z ww. przepisem obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania
poddawane przez wiasciciela lub zarzadce kontroli okresowej, co najmniej raz na 5
lat, polegajacej na sprawdzeniu przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego,
estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia.

Prezes Spdtki wyjasnita, ze: z informacji zawartych w protokotach z przegladow
piecioletnich wynika, Ze kontrola obejmowata sprawdzenie estetyki obiektu oraz jego
otoczenia (pkt Ill, ppkt 2 protokotu). Przeprowadzenie kontroli Spotka powierzyta
osobom posiadajgcym odpowiednig wiedze i kwalifikacje w tej dziedzinie.

NIK zauwaza, Zze protokoty kontroli piecioletnich budynkéw Bieszczadzka 4
i Pitsudskiego 42, w pkt Ill ppkt 2, zawierajg zapis, ze zakres kontroli obejmuje
sprawdzenie m.in. estetyki oraz jego otoczenia, jednak w protokotach tych brak jest
ustalen w tym zakresie.

(akta kontroli: tom | str. 232-238, 313-318; tom |l str. 23-24)

5. Okresowe kontrole pigcioletnie dwdch budynkow, tj. Bieszczadzka 4 i Pitsudskiego
42 (na trzy kontrolowane budynki), przeprowadzono (w 2020 r.) po 6 latach od
wczes$niejszej kontroli pigcioletniej (w 2014 r.).

Prezes Spotki wyjasnita, ze: przeprowadzenie kontroli piecioletnich w budynkach
Bieszczadzka 4 i Pitsudskiego 42 przeprowadzono po pieciu latach od poprzedniej
kontroli. Bfgd moze wynikac¢ z omytki pisarskiej przy sporzadzeniu protokotow w 2015
r.

NIK zauwaza, ze zapisy protokotow kontroli okresowych z 2014 r. oraz w ksigzkach
obiektéw ww. budynkéw potwierdzajg, ze wcze$niejsze kontrole piecioletnie
przeprowadzono w 2014 r. W ksigzce obiektu Pitsudskiego 42 zapisano, ze w 2014 .
po kontroli piecioletniej przeprowadzonej w maju 2014 r.54 (poz. 12 na str. 24)
przeprowadzono kontrole instalacji elektrycznej w listopadzie 2014 r. (poz. 13 na str.
24) i nastepnie okresowg kontrole stanu technicznego kotta w grudniu 2014 r. (poz.
14 na str. 24). W ksigzce obiektu Bieszczadzka 4 zapisano natomiast, ze kontrole
piecioletnig przeprowadzono w maju 2014 r. (poz. 8 na str. 23), a wcze$niejszg
w maju 2009 r. (poz. 4 na str. 22).

(akta kontroli: tom | str. 202-227, 232-238, 283-308, 313-318; tom |l str. 23-24)

6. Nie przeprowadzono kontroli przewodéw kominowych w dwéch z trzech lokali (nr 1
inr2) wbudynku Rynek 18 w 2019 r. i 2020 r. (kontrolujacy zamiescit adnotacje
,niezamieszkate”) oraz w jednym na 10 lokali (nr 9) w budynku Pitsudskiego 42
w latach 2019-2021 (w 2021 r. adnotacja ,nieobecny”). Prezes Spotki wyjasnita, ze:
kominiarz przeprowadzajgcy ww. kontrole w dniu kontroli nie zastat w powyzszych
lokalach Najemcy. Z informacji uzyskanych przez Spétke kominiarz podjat trzy proby
przeprowadzenia kontroli, ale za kazdym razem Sytuacja sie powtarzata, stad tez
zapis w protokole, Ze lokator ,nieobecny” bgdz lokal ,niezamieszkaty”. W chwili
obecnej poinformowalismy kominiarza o koniecznoSci przeprowadzenia kontroli
w takich przypadkach az do skutku.

Ponadto, w protokole z kontroli w budynku Rynek 18 nie wyszczegdlniono lokali
(iznajdujgcych sie w nich przewodéw kominowych), w ktdrych kontrole
przeprowadzono. Prezes Spotki wyjasnita, ze: Spotka nie posiada wiedzy, dlaczego
w protokole nie wyszczegdlniono lokali. Przeprowadzenie kontroli zlecono osobie
posiadajgcej odpowiednie kwalifikacje i wiedze w tej dziedzinie. Spétka nie widziafa
potrzeby dogtebnej analizy formalnej przekazanych protokotow.

(akta kontroli: tom | str.345-350, 390-396; tom |l str. 4, 11-12, 31-32)

5 Tablica nr5, pkt VII. Wykaz protokotéw kontroli okresowych stanu technicznego sprawnosci i warto$ci uzytkowej catego obiektu
(przeprowadzanych co 5 lat; art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy).
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7. Nie przeprowadzano w latach objetych kontrolg przegladu hydrantu zewnetrznego
przy budynku Pitsudskiego 42. Bylo to niezgodne z § 3 ust. 2 i 3 rozporzadzenia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkdw, innych obiektéw budowlanych i terendws5,

Prezes Spdtki wyjasnita, ze hydrant zewnetrzny przy budynku Pitsudskiego 42 zostat
wskazany jako zabezpieczenie ww. budynku przez strazaka podczas kontroli
przeprowadzonej na zlecenie NIK (w 2022 r.). Dlatego do tej pory nie przeprowadzano
badania tego hydrantu.

(akta kontroli: tom | str. 23-26, 309-324)

8. Stwierdzono przypadki kontroli instalacji elekirycznej i gazowej przez osoby,
ktérych Swiadectwa kwalifikacyjne utracity waznos¢, a ktére — na dzierh wykonywania
kontroli okresowych — nie uzyskaty ponownych. Na trzy kontrole instalacji
elektrycznej, w jednym przypadkus® oraz na trzy kontrole instalacji gazowej, w jednym
przypadku®” osoby dokonujace kontroli, na dzien ich wykonywania nie posiadaty
stosownych uprawnien.

Zgodnie z art. 62 ust. 4 Prawa Budowlanego kontrole stanu technicznego elementow
budynku powinny przeprowadza¢ osoby posiadajace uprawnienia budowlane w
odpowiedniej specjalnosci.
Prezes Spotki wyjasnita, ze: ww. przeglady przeprowadzaty osoby bedace
pracownikami Spotki i posiadajgce odpowiednig wiedze i kwalifikacje. Brak waznych
Swiadectw kwalifikacyjnych 0sob prowadzgcych kontrole wynika z niedopatrzenia
tych pracownikow jak rowniez osoby zlecajgcej wykonanie przegladow.

(akta kontroli: tom | str. 135-153, 246-255, 333-338; tom Il str. 29-30)

9. Zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania  budynkow  mieszkalnych  kontrole okresowe powinny  by¢
przeprowadzane w porze wiosennej. Zarzadca w badanym okresie przeprowadzat,
w przypadku budynku Bieszczadzka 4, wszystkie kontrole przewoddw kominowych w
listopadzie, a hydrantow w lipcu; w przypadku budynku Pitsudskiego 42 — instalacii
elektrycznej w listopadzie, a przewoddw kominowych w lutym; w przypadku budynku
Rynek 18 — przewoddw kominowych w styczniu.

Prezes Spotki wyjasnita, ze: pracownik Spotki zlecit przeprowadzenie przegladéw
okresowych zgodnie z datg ich przeprowadzenia zawartqg w protokotfach. Tak wigc,
jesli data przeprowadzenia nastepnej kontroli przypadata na miesigc inny niz
wiosenny, kontrole przeprowadzono we wskazanym terminie.

(akta kontroli: tom |l str. 4, 23-24)

10. Nie przeprowadzano corocznych kontroli instalacji gazowej w budynku
Pitsudskiego 4258 rownoczes$nie z kontrolg przewodow kominowych, co bylo
niezgodne z § 47 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych. Wedtug tego przepisu, stan technicznej sprawnosci
instalacji gazowej w budynku powinien by¢ kontrolowany réwnoczesnie z kontrolg
stanu technicznego przewodow i kanatow wentylacyjnych oraz spalinowych.

Prezes Spotki wyjasnita, ze: kontrola instalacji gazowej nie zostata przeprowadzona
rownoczesnie z kontrolg stanu technicznego przewodow i kanatow wentylacyjnych,

% Dz. U. Nr 109, poz. 719, ze zm.

5 Dotyczacym budynku Bieszczadzka 4 w dniu 10 maja 2017 r. osoba dokonujaca kontroli, na dzien wykonywania kontroli nie
posiadata waznego $wiadectwa. Posiadata $wiadectwa kwalifikacyjne: nr [...] wazne do 26 lutego 2017 r. oraz nr [...] wazne
od 17 pazdziernika 2017 r.

57 Dotyczacym budynku Pitsudskiego 42 w dniu 7 maja 2020 r. osoba dokonujaca kontroli, na dziern wykonywania kontroli nie
posiadata waznego $wiadectwa. Posiadata $wiadectwa kwalifikacyjne: nr [...] wazne do 3 maja 2020 r. oraz nr [...] wazne od
3 wrzesnia 2020 1.

% Jedyny z kontrolowanych budynkéw, ktéry wyposazony byt w instalacje gazowa.
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poniewaz sg to osobne zlecenia wykonywane przez dwie rozne osoby posiadajgce
odpowiednie uprawnienia w zakresie objetym kontrolg.
(akta kontroli: tom Il str. 4, 9-10)
11. Niedokumentowanie  przeprowadzanych  przegladow  pomieszczen
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementéw i urzadzen stanowigcych
wyposazenie budynku uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenie.
Prezes Spotki wyjasnita, ze: dla przeprowadzonych przegladéw Spotka nie posiada
dokumentow potwierdzajgcych ich wykonanie, poniewaz uznano, Ze bezzasadne jest
sporzadzanie takich protokotow dla prac polegajgcych na usunigciu drobnych usterek.
(akta kontroli: tom Il str. 19-20)

12. Przyjmowanie bez uwag wszystkich protokotéw kontroli rocznych i piecioletnich
stanu technicznego budynkdw, w ktorych nie okre$lono metod i srodkow uzytkowania
elementéw budynku narazonych na szkodliwe dziatanie wptywdw atmosferycznych
i niszczace dziatanie innych czynnikow, a w protokotach sporzadzonych w 2021 r.
ponadto terminu wykonania czynno$ci, majacych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowo$ci oraz kopii zaswiadczen, o ktorych mowa w art. 12 ust. 7 ustawy
Prawo budowlane.

Zgodnie z § 4 ust. 4 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych protokot z kontroli stanu technicznego obiektu
budowlanego powinien zawiera¢ metody i Srodki uzytkowania elementow obiektow
budowlanych narazonych na szkodliwe dziatanie wptywéw atmosferycznych
i niszczace dziatanie innych czynnikow. Zgodnie natomiast z art. 62a ust. 3 pkt 2 i ust.
4 ustawy Prawo budowlane, w powyzszych protokotach w zaleceniach wskazuje sie
termin  wykonania czynnosci majacych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowosci, a do protokotu dotacza sie kopie zaswiadczen, o ktérych mowa w
art. 12 ust. 7 ww. ustawy.

Prezes Spotki wyjasnita, ze: Spotka nie jest w stanie wskazac dlaczego protokoty
roczne i piecioletnie nie zawieraty metod i Srodkdw uzytkowania elementow obiektow
budowlanych narazonych na szkodliwe dziatanie wptywow atmosferycznych
i niszczace dziatanie innych czynnikow. Przeglady te zostaty zlecone osobom
posiadajgcym wiedze i doswiadczenie w tej dziedzinie. Spétka nie widziata potrzeby
dogtebnej analizy formalnej przekazanych protokotow.

(akta kontroli: tom | str. 228-245, 309-324, 373-387; tom Il str. 31-32)

13. W trakcie kontroli przeprowadzonych w dniach 9i 11 maja 2022 r. przez KP PSP,
na zlecenie NIK, w zakresie przestrzegania przepiséw przeciwpozarowych
w cze$ciach wspdinych budynkdéw Pitsudskiego 42 i Rynek 18 ustalono, Ze:

a) w budynku Pitsudskiego 42:

- strop kotfowni nie spetnia wymagan dla klasy odpornosci ogniowej EI60;

- na korytarzu stwierdzono sktadowanie materiatow palnych.

Prezes Spotki wyjasnita, ze: strop nie spetnia wymagan dla klasy odpornosci
ogniowej, poniewaz jest to budynek postawiony ok. 1956 r., a wymogi w latach
w ktorych wykonano kottownig nie byty tak restrykcyjne;

b) w budynku Rynek 18:

- drewniany strop na | pietrem nie spetnia klasy odporno$ci ogniowej REI30, co jest
niezgodne z § 216 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkdéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie;

- w cze$ci mieszkalnej budynek ma jedyng droge ewakuacji. Klatka schodowa
posiada schody ze stopniami zabiegowymi, co jest niezgodne z § 244 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac

% Na podstawie art. 12 pkt 3 ustaw o NIK.



budynki i ich usytuowanie, ktorego przepis zabrania stosowania na drogach
ewakuacyjnych schoddw ze stopniami zabiegowymi, jezeli schody te sg jedyng drogg
ewakuacji;
- biegi i spoczniki klatki schodowej wykonane zostaty z palnego materiatu — drewna,
nieposiadajacego klasy odpornosci ogniowej R30. Zgodnie z § 249 ust. 3 pkt 2
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych budynkow i ich usytuowania biegi
I spoczniki schodow do ewakuacji powinny by¢ wykonane z materiatow niepalnych i
mie¢ klase odporno$ci ogniowej R30 w budynku o klasie odporno$ci pozarowej D;
- szerokos¢ biegu klatki schodowej mierzona na parterze wynosi 1,22 m, mierzona na
pietrze wynosi 1,14 m, przy wymaganej 1,2 m, spocznika 1,3 m, przy wymaganej 1,5
m, co jest niezgodne z § 68 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych
budynkéw i ich usytuowania;
- w Scianie klatki schodowej znajdujg sie dwa otwory bezklasowe, okna lokalu
mieszkalnego nr 1, co jest niezgodne z § 217 ust. 1 pkt 1 lit.a rozporzadzenia
w Sprawie warunkow technicznych budynkow i ich usytuowania;
- wyjscie z klatki schodowej prowadzi przez drzwi dwuskrzydtowe o tacznej szeroko$ci
1,35 m, po otwarciu jednego skrzydta 0,69 m, przy wymaganej 0,9 m;
- gtowne wyjscie z budynku prowadzi przez drzwi dwuskrzyditowe o tacznej szerokosci
1,43 m, pojedyncze skrzydto drzwiowe posiada szeroko$¢ 0,7 m przy wymaganej 0,9
m;
- na nieuzytkowanym poddaszu stwierdzono wystepowanie materiatow palnych;
- do piwnic prowadzg drewniane drzwi bezklasowe. Drzwi do piwnic powinny mie¢
zgodnie z § 249 ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych
budynkéw i ich usytuowania klase odpornosci ogniowej EI30;
- dla budynku nie zapewniono przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode do
zewnetrznego gaszenia pozaru. W obrebie 75 m od obiektu nie zlokalizowano
hydrantu zewnetrznego na sieci gminnej, ani tez przeciwpozarowego zbiornika
wodnego.
Prezes Spotki wyjasnita, ze: ww. nieprawidtowos$ci wynikajg z faktu, Ze budynek ten
powstat w latach przedwojennych, gdzie technologia, normy oraz standardy byly
zupetnie inne. Konstrukcja budynku nie pozwala na dokonanie zmian, ktore
doprowadzityby do usuniecia usterek. Ze wstepnych ustalert PINB wynika, ze Spétka
zostanie zobowigzana do wykonania ekspertyzy p.poz. w celu doktadnego okre$lenia
sposobu i technologii usuniecia powyzszych usterek.

(akta kontroli: tom Il str. 47-133, 187-189)

14. W trakcie ogledzin przeprowadzonych 20 czerwca 2022 r. stwierdzono, ze:

a) nie wykonano zalecen KP PSP wydanych decyzjami z 30 i 31 maja 2022 r.,
z rygorem natychmiastowej wykonalno$ci, nakazujacych usuniecie:

- z drogi komunikacji ogolnej (korytarza), stuzacej ewakuacji w budynku mieszkalnym
Pitsudskiego 42 w Lesku, materiaty palne w postaci ptyt mdf, wyktadziny podtogowej,
linoleum, wyktadziny dywanowej;

- materiatéw palnych w postaci kartonow, ksigzek, wyrobdw z tworzywa sztucznego,
mebli drewnianych, itp. ze strychu budynku Rynek 18 w Lesku.

Prezes Spotki wyjasnita, ze w zwigzku z decyzjg KP PSP budynki Pitsudskiego 42
i Rynek 18 zostaty objete kontrolg PINB. W chwili obecnej Spotka oczekuje na decyzje
i zalecenia pokontrolne, aby kompleksowo zajgc sie wykonaniem zalecen, stad tez
zalecenia KP PSP nie zostaty wykonane. Niemniej jednak Spotka poczynita starania
i skontaktowata sie z lokatorami, ktorzy odpowiedzialni sq za nagromadzenie
materiatow palnych i mebli, aby w jak najszybszym terminie uprzatneli swoje rzeczy.
Ponadto w ramach powyzszych ogledzin stwierdzono, ze niezamieszkaty budynek
wielorodzinny Bieszczadzka 4, bedacy w bardzo ztym stanie technicznym, nie zostat
odpowiednio zabezpieczony przed dostepem os6b nieupowaznionych.
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Prezes Spotki wyjasnita, ze: budynek po przeniesieniu lokatorow do innych budynkow
zostat zabezpieczony przez pracownikéw Spotki poprzez trwate zamkniecie drzwi
wejsciowych do budynku, umieszczeniu tabliczki informacyjnej ,Nieupowaznionym
wstep wzbroniony” oraz poprzez zabezpieczenie okiem do piwnic. Niemniej jednak w
budynku dochodzi do licznych wtaman i aktow wandalizmu, co zostato zgtoszone do
Komendy Powiatowej Policji w Lesku. Pracownicy Spotki reqularnie ok. raz w tygodniu
udajg sie do przedmiotowego budynku celem ponownego jego zabezpieczenia.

Kontroler, na podstawie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK, poinformowat Prezesa Spotki
o stwierdzeniu bezposredniego niebezpieczenstwa dla zycia lub zdrowia ludzkiego, w
zwigzku z:
- niewykonaniem decyzji KP PSP wydanych z rygorem natychmiastowej wykonalnosci
nakazujacych usuniecie materiatdw palnych z korytarza stuzacego ewakuacji w
budynku Pitsudskiego 42 oraz ze strychu budynku Rynek 18;
- sposobem zabezpieczenia niezamieszkatego budynku  wielorodzinnego
Bieszczadzka 4 w Lesku, bedgcego w ztym stanie technicznym, przed dostepem oséb
trzecich. W trakcie ogledzin przeprowadzonych 20 czerwca 2022 r. stwierdzono, ze
teren wokét budynku byt nieogrodzony, a do budynku mozna byto wejs¢ przez drzwi
wejsciowe (zabezpieczone zasuwg, ale bez skobla i ktddki) oraz przez otwory okienne
(niektére okna na poziomie gruntu byty powybijane lub ich nie byto).
Kopie ww. zawiadomien przekazano do wiadomo$ci Burmistrzowi Gminy i Miasta
Leskabo.
Prezes Spdtki poinformowata pismem z:
- 28 czerwca 2022 r. o podjetych czynnosciach w celu zabezpieczenia budynku
Bieszczadzka 4 przed dostepem o0sdb postronnych, przekazujac zdjecia
potwierdzajace wykonane prace. Zabezpieczono okna piwnic, drzwi wejsciowe do
budynku, okna na parterze budynku. Odgrodzono i oznakowano tabliczkami
informacyjnymi ,Uwaga nieupowaznionym wstep wzbroniony”;
- 6 lipca 2022 r., ze na strychu budynku Rynek 18 znajdujg sie rzeczy, ktore nalezg
do lokatorki, ktora obecnie przebywa za granicg. Telefonicznie skontaktowano sie
Z nig i ustalono, Ze w sierpniu rzeczy zostang uprzatniete, poniewaZz bedzie w tym
czasie przebywac¢ w mieszkaniu. Jezeli rzeczy, zgodnie z deklaracjq mieszkanki nie
zostang uprzatniete, pracownicy spotki zrobig to bez Jej obecnosci. Natomiast w
korytarzu w budynku Pitsudskiego 42 znajdujg sie materiaty, ktore nalezg do lokatorki,
ktora jest w trakcie przeprowadzki i rzeczy zostang usuniete.

(akta kontroli: tom Il str. 134-186, 293)

b) budynek Bieszczadzka 4 nie posiadat tabliczki z numerem porzadkowym, co byto
niezgodne z art. 47b ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne®!. Zgodnie z tym przepisem, wiasciciele nieruchomosci
zabudowanych lub inne podmioty uwidocznione w ewidencji gruntow i budynkow,
ktore takimi nieruchomos$ciami wtadaja, majg obowigzek umieszczenia w widocznym
miejscu na $cianie frontowej budynku tabliczki z numerem porzadkowym.

Prezes Spotki wyjasnita, ze: budynek Bieszczadzka 4 posiadat tabliczke z numerem
porzadkowym, jednak w chwili obecnej nie posiadamy wiedzy co sig z nim stato.
(akta kontroli: tom Il str. 134-175)

Zadania w zakresie utrzymania i polepszania stanu technicznego wszystkich trzech
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, ktérych Gmina byta
wiascicielem w 100%, nie byty realizowane rzetelnie i zgodnie z przepisami.

Zarzadca podejmowat dziatania majace na celu utrzymanie tych budynkéw we
wiasciwym stanie technicznym. Dla kazdego z nich prowadzono ksigzke obiektu

8 Dalej: Burmistrz.
61Dz, U. 22021 r. poz. 1990, ze zm.
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budowlanego oraz przeprowadzano wymagane kontrole okresowe ich stanu
technicznego, a wyniki dokumentowano w protokotach. Przeprowadzano réwniez
przeglady pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania, lecz ich wyniki
nie byty dokumentowane. Nie przeprowadzano przegladu hydrantu, stanowigcego
zabezpieczenie przeciwpozarowe dla jednego z kontrolowanych budynkow.

Stwierdzone nieprawidtowo$ci w tym zakresie dotyczyty prowadzonych ksigzek
obiektu budowlanego, w ktorych: nie wpisano czterech kontroli z 28
przeprowadzonych w badanym okresie; trzech wpisdbw na 24 nie dokonano na
biezaco; nie zamieszczano danych identyfikacyjnych osdb, ktére wystawity dokument
bedacy podstawg wpisu. W 15 przypadkach na 24, wpisy nie zawieraty dodatkowo
istotnych ustalen zawartych w dokumentach bedacych ich podstawa.

Kontrole przewodow kominowych we wszystkich budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, a takze hydrantow i instalacji elektrycznej po jednym
z ww. budynkdw nie byty przeprowadzone w porze wiosennej, co naruszato przepisy
§ 4 ust 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych. Nie obejmowaty one réwniez elementéw instalacji kanalizacyjne;
odprowadzajacych Scieki ze wszystkich kontrolowanych budynkéw oraz instalacji
centralnego ogrzewania w jedynym budynku w nig wyposazonym, a takze przewodow
kominowych niektorych lokali w dwéch z badanych budynkéw. Kontrole okresowe
instalacji gazowej nie zostaty przeprowadzone réwnoczesnie z kontrolami przewodow
kominowych, co naruszato przepisy § 47 ww. rozporzadzenia.

Piecioletnie kontrole okresowe w dwdch na trzy kontrolowane budynki zostaty
przeprowadzone po szesciu latach od wczesniejszej kontroli piecioletniej, a w ich
ramach nie sprawdzono estetyki obiektu oraz jego otoczenia, co naruszato art. 62 ust.
1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane.

W dwdch przypadkach na szes€, kontrole instalacji elektrycznej lub gazowej
przeprowadzity osoby, ktérych Swiadectwa kwalifikacyjne utracity waznosc.

Przyjmowano bez uwag protokoty kontroli rocznych i piecioletnich stanu technicznego
budynkéw, ktére nie zawieraty wszystkich zapisbw wymaganych przepisami
rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, a te przeprowadzone od 19 wrze$nia 2020 r. rdwniez przepisami art.
62a Prawa budowlanego.

NIK negatywnie ocenia fakt niewykonania przez Spétke na dzien 6 lipca 2022 r.
decyzji KP PSP z 30 i 31 maja 2022 r., wydanych zrygorem natychmiastowej
wykonalnosci, nakazujacych usunigcie materiatdw palnych z korytarza stuzacego
ewakuacji w jednym budynku i ze strychu w drugim budynku. Negatywnie ocenia
rowniez nieodpowiednie zabezpieczenie dostepu do niezamieszkatego, bedacego
w bardzo ztym stanie technicznym budynku, co mogto stwarza¢ zagrozenia dla zycia
lub zdrowia.

Ponadto nieprawidtowo$ci w zakresie zabezpieczenia przeciwpozarowego, wykazata
rowniez kontrola przeprowadzona na zlecenie NIK przez KP PSP w obu
skontrolowanych budynkach.
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Opis stanu
faktycznego

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

3.1.

Zarzadca sporzadzat roczny plan finansowy oraz plan inwestycyjny, w ktdrych
okreslat planowane przychody z poszczegolnych tytutdw prowadzonej dziatalnosci
i koszty w ukfadzie rodzajowym oraz prognozowany wynik finansowy, a takze wykaz
zadan inwestycyjnych. W latach 2019-2020 w ww. planach nie wyodrebniono srodkow
na zadania zwigzane z utrzymaniem budynkéw, w tym o warunkach
substandardowych, a plan na 2021 r. nie zostat sporzadzony. Prezes Spdtki wyjasnita,
ze: plan finansowy i inwestycyjny na rok 2021 nie zostat sporzadzony, poniewaz
przedfuzaty sie sprawy zwigzane z zatwierdzeniem przez Wody Polskie taryf
zbiorowego dostarczania wody i odprowadzania Sciekow.

W umowach na zarzad ustalono, ze do podstawowych zadan Zarzadcy nalezato m.in.:
organizowanie i przeprowadzanie konserwacji oraz remontdw biezgcych;
organizowanie i koordynowanie remontoéw kapitalnych w uzgodnieniu z Gming;
konserwacje i remonty instalacji: CO, wodno-kanalizacyjnych, elektrycznej i gazowej;
ustugi kominiarskie i inne niezbedne do funkcjonowania nieruchomosci. Miesieczne
wynagrodzenie za zarzadzanie komunalnymi lokalami mieszkalnymi okreslono
w czesci podstawowej w kwocie 1000 zt i dodatkowej w wysokosci 2,5% kwoty
czynszow za lokale mieszkalne i 15% z odsetek za nieterminowe ich wptaty. W latach
2019-2021 srednie wynagrodzenie zarzadcy z tego tytutu wynosito okoto 1 600 zt.
Ponadto Gmina powierzata Zarzadcy realizacje zadan remontowych (innych niz
biezace) na podstawie odrebnych zlecen. Prezes Spotki wyjasnita, ze: przychod
wynikajacy z umow na zarzad byt bardzo niski i nie wystarczat na pokrycie wydatkow
zwigzanych z biezacym utrzymaniem budynkow/lokali oraz na wykonanie ich
remontow i modernizacji. Gmina zleca Spofce, poprzez dodatkowe umowy,
wykonanie prac zwigzanych z pracami remontowymi w budynkach/lokalach.

(akta kontroli: | tom str. 4-41; tom Il str. 192-203, 231-233)

W latach 2019-2021 z tytutu czynszu z najmu®2 dotyczacego mieszkan o warunkach
substandardowych zrealizowano wptywy na podobnym poziomie. Natomiast inne
przychody8® w 2021 r. w relacji do 2020 r. spadty o 21%. W konsekwencji, faczne
wptywy z ww. tytutow w 201912020 r. byty na podobnym poziomie, natomiast w 2021
r. w stosunku do 2020 r. spadty 0 12%.

Z wyjasnien Prezesa Spotki wynika, ze spadek innych przychoddéw (optaty za wode,
kanalizacje i odpady) spowodowany byt przeniesieniem mieszkancow budynku
Bieszczadzka 4 do innych lokali.

Wptywy z najmu mieszkann o warunkach substandardowych ksztattowaty sie
odpowiednio w kwotach: 9 515 ztw 2019 r.,9 615 ztw 2020 .19 900 zt w 2021 r. Nie
byly one wystarczajace na pokrycie kosztdw zwigzanych z biezacq eksploatacjg
budynkow i mieszkan, ich remontem oraz z kosztami zarzadu, tj. wystapit niedobdr w
tym zakresie w kwocie 23 941 zt na koniec 2019 r., 25798 zt na koniec 2020 r.,
i 17 716 zt na koniec 2021 r.

(akta kontroli: tom Il str. 192-203, 231-235, 245-251)

62 Pobrany czynsz z najmu Spétka odprowadzata do Gminy
& Optaty za: wode, kanalizacje i odpady; dalej: inne przychody.
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Przychody Spotki z tytutu wynagrodzenia z uméw na zarzad oraz z innych
przychodéw dotyczace mieszkan o warunkach substandardowych, byly
niewystarczajgce na pokrycie poniesionych kosztow zwigzanych z biezacym
utrzymaniem i eksploatacjg budynkdw i ww. mieszkan. Kwoty niedoborow wyniosty
odpowiednio: 17 237 zt w 2019 r., 19 141 zt w 2020 r. i 14 602 zt w 2021 r. Prezes
Spotki  wyjasnita, Ze: strata na dziatalnoSci zwigzanej z zarzgdzaniem
nieruchomoS$ciami pokryta zostata ze Srodkow wtasnych Zarzadcy.

W 2019 r. i 2020 r. Spdtka wnioskowata do Gminy o zabezpieczenie w budzecie
odpowiednich srodkow na realizacje zadan wynikajacych z umowy na zarzad lokalami
mieszkalnymi i uzytkowymi. Wedtug przedstawionych przez Spétke kalkulacji na 2020
r. na ww. zadania nalezatoby zabezpieczy¢ srodki w kwocie 16 129 zt miesiecznie,
przy ujetych w umowie na zarzad nieruchomo$ciami 12 800 zt miesiecznie®4, a na
2021 r. - 16 970 zt miesiecznie, przy ujetych w umowie 14 224 zt miesigcznie®

Prezes Spotki wskazata, ze zgodnie z protokotami pokontrolnymi przegladow
budowlanych nalezatoby zabezpieczy¢ Srodki na przeprowadzenie niezbednych
remontow i modernizacji, polegajgcych na remoncie (wymianie pokrycia dachowego,
remoncie elewacji, wymianie stolarki, itp.) w budynku Rynek 18 na kwote 183 tys. zti
Pitsudskiego 42 - 298 tys. zt.

(akta kontroli: tom Il str. 211-214, 216-219)

Spdtka pismem z 11 lipca 2019 r. poinformowata Gming o bardzo zlym stanie
technicznym dachow budynkéw komunalnych. Podata, ze na biezaco wykonuje
biezace naprawy i remonty wynikajace z umowy na zarzad, ale prace te nie przynoszg
pozadanego efektu ze wzgledu na zly stan techniczny konstrukcji dachu wraz z
pokryciem. Nastepnie pismem z 16 lipca 2019 r. wskazata trzy budynki, ktére
wymagajq niezbednego remontu dachu, w tym jeden z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, w ktérych Gmina posiadata 100% udziatéw — Rynek 18. Gmina
umowa z 4 listopada 2019 r. zlecita Zarzadcy remont czesci dachu ww. budynku®.

(akta kontroli: tom Il str. 215, 255-266)

W dniu 23 czerwca 2021 r. Gmina zawarta ze Spotkg umowe w zakresie rozliczania
rekompensaty z tytutu $wiadczenia ustug publicznych, w tym zwigzanych z zarzadem
nieruchomos$ciami, na podstawie ktdrej Spotce przystuguje rekompensata stuzaca
pokryciu wydatkéw dziatalnoSci zwigzanej ze Swiadczeniem ustug publicznych®?, z
uwzglednieniem rozsadnego zysku. Prezes Spotki wyjasnita, ze: w zwigzku z
podpisang umowg kredytujacq wktad wiasny inwestycji pn. ,Rozbudowa oczyszczalni
Sciekéw na terenie Aglomeracji Lesko” Spotce przystuguje rekompensata. W dniu 15
wrze$nia 2021 r. Spotka przedtozyla Burmistrzowi wniosek o udzielenie
rekompensaty w kwocie 1125629 zt, wyliczonej na 31 sierpnia 2021 r.
Rekompensata obejmowata m.in. strate na dziatalno$ci zwigzanej z zarzadzaniem
nieruchomosciami6®. Do korica niniejszej kontroli Spotka nie otrzymata wnioskowane;
rekompensaty.

(akta kontroli: tom Il str. 216-217, 220-230)

Zalegiosci z tytutlu optat czynszowych za uzytkowanie mieszkan o warunkach
substandardowych wynosity odpowiednio: 3 118 zt na koniec 2019 r. (zalegato
szesciu lokatoréw), 4 611 zt na koniec 2020 r. (zalegato 10 lokatoréw) i 6 599 zt na
koniec 2021 r. (zalegato siedmiu lokatoréw). Spdtka podejmowata dziatania
zmierzajace do wyegzekwowania zalegtosci m.in. poprzez: kierowanie wezwan do

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

85 Za zarzad lokalami mieszkalnymi — 1 524 zti uzytkowymi — 12 700 zt.

8 Potrzeba remontu czesci dachu tego budynku wynikata réwniez z decyzji PINB.

67 Niepokrytych przychodami z tytutu dziatalnosci polegajacej na wykonywaniu ustug publicznych.
8 Z tego tytutu: przychody — 283 831 zt, koszty — 352 837 zt (strata 69 006 z!).
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zaptaty, zajecia wierzytelnosci przez komornika, uzyskanie sadowego wskazania
innego lokalu mieszkalnego do zamieszkania, eksmisje. Ponadto zawarto ugode na
sptate zadtuzenia w ratach.

Zalegajacy proponowali odpracowanie zalegto$ci czynszowych na rzecz Zarzadcy.
Prezes Spotki wyjasnita, ze: Spotka jednak nie zawarta takich porozumien ze wzgledu
na ztq kondycje finansowa.

(akta kontroli: tom Il str. 204-210)

3.2.

Zarzadca sporzadzit wykazy robot budowlanych dotyczacych m.in. budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, wynikajace z protokotow kontroli
rocznych przeprowadzonych w 2019 r. oraz z protokotow kontroli piecioletnich
przeprowadzonych w 2020 r. Tylko wykaz z 2019 r. zostat przekazany do Urzedu
Miasta i Gminy Lesko. W wykazie tym, oszacowano kwoty Srodkow na te roboty, na
podstawie kosztoryséw. Prezes Spotki wyjasnita, ze: Spétka nie okre$la zrodfa
pokrycia kosztow zwigzanych z remontem budynkdw. Budynki sq wiasnoscig Gminy,
ktora decyduje jakie srodki przeznaczy na ich remonty (Spotka prowadzi tylko drobne
naprawy). Natomiast w zestawieniu z 2020 r. nie oszacowano tych kwot, poniewaz
zakres prac byt zblizony do roku poprzedniego, co wigzafo sie z podobnymi kosztami.

Nie opracowano planu remontéw, modernizacji oraz inwestycji, w celu utrzymania
bezpieczenstwa eksploatacji budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych (szerzej sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli: tom Il str. 236-244, 290-292)

3.3.

W latach objetych kontrolg koszty utrzymania i eksploatacji budynkow z mieszkaniami
0 warunkach substandardowych wynosity odpowiednio: w 2019 r.- 33 457 zt, w tym
koszty: biezacej eksploatacji 22 800 zt (68%), zarzadu 9 085 zt (27%), remontéw i
modernizacji 1 571 zt (5%); w 2020 r. — 35 413 zt, w tym koszty: biezace] eksploatacii
22 905 zt (65%), zarzadu 11 383 zt (32%), remontdw i modernizacji 1 125 zt (3%); w
2021 r. - 27616 zt, w tym koszty: biezacej eksploatacji 14 199 zt (51%), zarzadu
12 450 zt (45%), remontdw i modernizaciji 967 zt (4%).

Koszty zarzadu wzrastaty, w 2020 r. w relacji do 2019 r. 0 25%, a w 2021 r. w relacji
do 2020 r. 0 9%. Natomiast koszty biezacej eksploatacji w latach 2019 i 2020 nie
zmienity sie, a w 2021 r. w relacji do 2020 r. spadty o 38%. W konsekwencji, ww.
koszty wraz z kosztami remontu w 2020 r. w relacji do 2019 r. wzrosty 0 6%, a w 2021
r. w relacji do 2020 r. spadty 0 22%.

Z wyjasnien Prezes Spotki wynika, ze wzrost kosztdéw zarzadu w 2020 r. w stosunku
do 2019 r. wynikat z sytuacji gospodarczej i epidemicznej, wzrostu cen ustug
(materiaty do prac biezacych, koszty energii elektrycznej) i wzrostu ptacy minimalne;.
Natomiast koszty biezacej eksploatacji wyliczano w oparciu o koszty zuzycia wody,
odprowadzania Sciekow i odpadéw oraz kosztdw zwigzanych bezposrednio z
budynkiem. Spadek kosztéw biezacej eksploatacji w 2021 r. w stosunku do 2020 r.
wynikat z przeniesienia mieszkaicow budynku Bieszczadzka 4 do innych lokali.
Koszty remontow budynkow z lokalami o warunkach substandardowych mie$city sie
w przedziale od 967 zt do 1 571 z#9; nie ponoszono kosztow modernizacji i inwestycji.

(akta kontroli: tom Il str. 231-233, 245)

Nie zrealizowano remontow zaleconych po kontrolach stanu technicznego budynkoéw,
tj. dla budynku:

89 W przeliczeniu na mieszkania o warunkach substandardowych
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1) Bieszczadzka 4:

a) zaleconych w 2018 r. (wymienionych w protokole z 2019 r.) dotyczacych:

- wymiany stolarki okiennej w piwnicach,

- uzupetnienia ptyty azbestowej w elewacji od potudnia,

- likwidacji przecieku z tazienki, uzupetnienia tynkow i pomalowania fazienki na
parterze,

- likwidacji podtaczenia kanalizacji przez Sciany zewnetrzne i podtaczenia do rur
spustowych,

- wymiany drzwi wejsciowych;

b) zaleconych w 2014 r. — we wcze$niejszej kontroli piecioletniej (wymienionych
w protokole z 2020 r.) dotyczacych:

- wymiany stolarki okiennej i drzwiowej,

- wykonania izolacji pionowej $cian fundamentowych piwnic;

c) zaleconych w 2020 r. (wymienionych w protokole z 2021 r.) dotyczacych:

- wykonania izolacji pionowej $cian fundamentowych piwnic,

- wymiany stolarki okiennej i drzwiowej;

2) Pitsudskiego 42:

a) zaleconych w 2018 r. (wymienionych w protokole z 2019 r.) dotyczacych:

- docieplenia Scian zewnetrznych,

- wymiany stolarki okiennej w mieszkaniu nr 1 i drzwi wejsciowych do budynku,

- pokrycia dachu blachg trapezowsg;

b) zaleconych w 2014 r. — we wczesniejszej kontroli piecioletniej (wymienionych
w protokole z 2020 r.) dotyczacych:

- ocieplenia obiektu,

- remontu pokrycia dachowego;

c) zaleconych w 2020 r. (wymienionych w protokole z 2021 r.) dotyczacych:

- ocieplenia obiektu,

- remontu pokrycia dachowego;

3) Rynek 18 zaleconych w 2015 r. — we wczesniejszej kontroli pigcioletnig]
(wymienionych w protokole z 2020 r.), zaleconych w 2018 r. (wymienionych
w protokole z 2019 r.70) oraz zaleconych w 2020 r. (wymienionych w protokole z 2021
r.) dotyczacych:

- remontu kapitalnego konstrukcji dachu z wymiang pokrycia i obrébek blacharskich
- wymiany rynien i rur spustowych, przemurowania komindéw nad dachem,
poprawienia wentylacje piwnic (parter), oczyszczenia elementéw konstrukcyjnych
stropu drewnianego i zabezpieczenia srodkiem grzybobojczym (naprawa biezaca),

- pomalowania klatki schodowe;j.

Ponadto, nie zrealizowano prac zaleconych po kontrolach przewodow kominowych,
tj. dla budynku:

- Bieszczadzka 4 okreslonych w protokotach z 2019 r. i 2020 r.”' dotyczacych
wykonania wentylacji wywiewnej lokali mieszkalnych (kuchnie, tazienki). W protokole
z 2020 r. wskazano ponadto, ze do czasu wykonania wentylacji, kuchenki gazowe nie
powinny by¢ uzytkowane;

- Pitsudskiego 42 okreslonych w protokotach z 2019 r., 2020 r. i 2021 r. dotyczacych:
wykonania wentylacji wywiewnej lokali mieszkalnych (kuchnie, tazienki); odtaczenia
pochtaniacza elektrycznego od wentylacji kuchennej w lokalu nr 10; odtgczenia
wentylatora mechanicznego od wentylacji tazienkowej w lokalu nr 7. W protokotach z
2020 i 2021 r. wskazano ponadto dla lokalu nr 7, aby wykona¢ wentylacje na dach
budynku;

0 W protokole kontroli okresowej przeprowadzonej w 2019 r. nie wskazano bezposrednio jakie roboty zalecone w 2018 r. nie
zostaly zrealizowane, jednak z zaleconych w 2019 r. prac remontowych wynika, ze zalecenia z 2018 r. nie zostaly zrealizowane.
7 0d lutego 2021 r. budynek niezamieszkaty, w protokole z 2021 r. stwierdzono, ze w lokalach mieszkalnych brak wentylacji
kominowych, a budynek przeznaczony do rozbiorki.
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- Rynek 18 okreslonych w protokole z 2020 r. dotyczacych zaizolowania przewodu
wentylacyjnego na strychu.

Prezes Spotki wyjasnita, ze: Zarzadca realizowat zadania w budynkach o warunkach
Substandardowych w zakresie zawartym w umowie na zarzad, j. drobne remonty
i naprawy. Ponadto Prezes Spotki wyjasnita, ze: w zwigzku z wybuchem pandemii
SARS-COVID2 Spétka starata sie ograniczac kontakt pracownikéw z mieszkaricami
lokali mieszkalnych. Wiekszo$¢ prac ujetych w protokofach wymagato wejscia do
lokali mieszkalnych, w ktorych przebywali lokatorzy, tj. wykonanie wentylacji
pomieszczen.

Nie zrealizowano zadan ujetych w planie remontu Programu dotyczacego budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych (za wyjatkiem remontu czesci
konstrukcji i pokrycia dachu w budynku Rynek 18). Prezes Spotki wyjasnita, ze:
realizacja zadan wynikajgcych z Programu lezy po stronie Gminy.

Gmina nie przekazata Zarzadcy zadan wynikajacych z Programu.

Ponadto, z wyjasnien Prezesa Spétki wynika, ze w latach 2019-2021 nie otrzymywano
skarg i wnioskdéw od mieszkaricow w budynkach o warunkach substandardowych lub
innych oséb, w zwigzku z niewtaSciwym stanem technicznym lub stanem
zagrazajacym bezpieczenstwu zycia lub mienia.

(akta kontroli: tom | str. 228-245, 257-261, 309-324, 345-350, 373-387, 392-393;
tom Il str. 5-8, 231-233, 252-254, 281-282)

Zgodnie z postanowieniami umowy na zarzad Zarzadca dokonywat drobnych,
biezacych napraw’2, natomiast wieksze prace byly przez Gming zlecane i ptacone
odrebnie (poza umowg na zarzad).

W 2019 r. Spdtka wykonata zadanie remontowe w budynku Rynek 18, zlecone
i zaptacone odrebnie przez Gmine, wynikajace z decyzji PINB o wartosci netto 2 845
zt (szerzej pkt 2.5 niniejszego wystapienia). Polegato ono na remoncie czesci dachu
| pokrywato sie w pewnym zakresie z zadaniem ujetym w planie remontéw
Programu’3. Innych zadan Programu dotyczacych budynkéw z mieszkaniami o
warunkach substandardowych w latach 2019-2021 Spdtka nie realizowata’™.

Zarzadca wykonat réwniez dwa inne zadania zlecone i zaptacone odrebnie przez
Gmine na budynku z mieszkaniami o warunkach substandardowych (Pitsudskiego
42). Prace o wartosci netto 3 514 zt w 2020 r. i 3 020,83 zt w 2021 r., polegaty na
remoncie i podziale mieszkania’.

Pozostate prace remontowe okre$lone w protokotach kontroli okresowych i kontroli
przewodow kominowych nie byty realizowane. Przeprowadzajacy kontrole okresowe
stanu technicznego budynku Rynek 18 w protokotach z 2020 r. i 2021 r. stwierdzit, ze:
zalecenia z poprzedniego przegladu stanu technicznego nie zostaty wykonane. Nie
wykonane zalecenia z przegladu nie przeszkadzajg w prawidtowym dalszym
uzytkowaniu budynku, ale powodujg jego dalszg degradacje.

Prezes Spdtki poinformowata, ze: Spotka wykonujgc drobne remonty i naprawy brata
pod uwage bezpieczenstwo uzytkownikow i 0sob trzecich, stosowata rozwigzania
techniczne, materiatowe i technologiczne ograniczajgce ucigzliwo$¢ uzytkowania
lokall.

72 Dotyczacych m.in. malowania korytarza i klatki schodowej, wymiana rynien i rur spustowych.

73 Poz. 6 planu remontoéw Programu — wymiana elementéw konstrukcji oraz pokrycia dachu, wymiana stolarki okiennej, remont
elewaciji.

™ Wedtug zapiséw Programu wyszczegdlnione zadania remontowe nie miaty przypisanych dat realizacji (Program obejmowat
lata 2020-2025).

75 W 2020 r. prace na kwote 3 513,6 zt, a w 2021 r. na kwote 3020,83 zt.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Nie realizowano zadan, ktore wptywatyby na podniesienie standardu i zwiekszenia
bezpieczenstwa uzytkowania lub zmniejszenie kosztéw uzytkowania’™ budynkéw
z lokalami o warunkach substandardowych.

Prezes Spotki wyjasnita, ze Gmina wybudowafa trzy budynki mieszkalne™ przy
ul. Przemystowej, wyposazone w instalacje wod-kan, gazowa, elektryczna, do ktorych
przeniesiono czeS¢ mieszkancow z mieszkan o warunkach substandardowych z
budynku Bieszczadzka 4. W pozostatych budynkach z mieszkaniami o warunkach
Substandardowych planowane sg prace nad poprawg warunkow mieszkaniowych.
(akta kontroli: tom | 73-74; tom Il str. 33-40, 252-283)

W wyniku oddania przez Gmine do uzytkowania trzech budynkow wielorodzinnych
Przemystowa’8, lokatorom zamieszkujacym w budynku Bieszczadzka 4 zapewniono
w 2021 r. inne lokale mieszkalne. Mieszkancow czterech lokali o warunkach
substandardowych przeniesiono do nowo wybudowanych mieszkan. Lokatorow
dwaoch lokali przeniesiono do mieszkan o warunkach substandardowych w budynku
Pitsudskiego 42. Prezes Spotki wyjasnita, ze: wystapity pojedyncze przypadki, gdzie
Gmina przydzielita mieszkanie o zblizonym standardzie o warunkach
substandardowych z uwagi na fakt, ze najemca jest osobg z natogami, niedbajgcym
0 higiene i porzadek, jak rowniez o stan techniczny przyznanych lokall.

(akta kontroli: tom | 73-74; tom Il str. 281-283)
34.

Spotka nie ubiegata sie o Srodki ze zrodet zewnetrznych na zadania realizowane
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Prezes Spodiki
wyjasnita, ze: Zarzgdca nie podejmowat dziatan celem pozyskania ww. Srodkow,
poniewaz zgodnie z umowg na zarzad zadaniem Spotki jest prowadzenie drobnych
napraw i remontow budynkow. Wieksze inwestycje lezq po stronie wiasciciela
budynku, czyli Gminy.
Budynki te nie byty objete przedsigwzieciami rewitalizacyjnymi ujetymi w Lokalnym
Programie Rewitalizacji Gminy na lata 2017-202372.

(akta kontroli: tom Il str. 285-289)

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

1. Zarzadca nie sporzadzit, po przeprowadzonych w 2021 r. kontrolach stanu
technicznego  budynkéw, zestawienia robdt remontowych dla budynkow
z mieszkaniami o0 warunkach substandardowych.

Ponadto zestawienia rob6t remontowych budynkdéw sporzadzone w latach
wczesniejszych nie zawieraly zalecen z kontroli przewodow kominowych, a takze
niektorych robét zaleconych w protokotach kontroli okresowych prac, tj. dla:

a) Pitsudskiego 42 po kontroli okresowej z 2019 r.: wymiana pokrycia dachu
z obrobkami, rynnami i rurami spustowymi; docieplenie $cian zewnetrznych; wymiana
drzwi wejsciowych w mieszkaniu nr 1;

b) Rynek 18 po kontroli okresowej z 2019 r. i z 2020 r.: wymiana rynien i rur
spustowych; poprawa wentylacji piwnic (parter), oczyszczenie elementow
konstrukcyjnych stropu drewnianego i zabezpieczenie $rodkiem grzybobdjczym;
a z 2019 r. dodatkowo: przemurowanie komindw nad dachem;

6 Np. wyposazenie w pehni lokali w urzadzenia sanitarne, likwidacja butli z gazem, stanowiacych istotne zrodta zagrozenia dla
zycia i zdrowia, oszczedno$ci w zuzyciu energii cieplnej powstate na skutek wykonania w budynkach termomodernizacji.

1 Z mieszkaniami socjalnymi.

78 Trzy budynki wielorodzinne, kazdy po 12 mieszkan socjalnych.

™ Zatgcznik nr 1 do uchwaly nr LVII379/18 Rady Miejskiej w Lesku z 30 kwietnia 2018 r.
https://www.lesko.pl/assets/lesko/medialfiles/3c7 1fd04-ee64-4893-9083-d1c4c249d2d6/Ipr-lesko-uchwalony.pdf.
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c) Bieszczadzka 4 po kontroli okresowej z 2019 r.: remont schoddw wejsciowych do
budynku; zlikwidowanie przecieku z tazienki i uzupetnienie tynku, pomalowanie
tazienki na parterze; uzupetnienie pretbw w barierce na klatce schodowej;
zlikwidowanie podtaczenia kanalizacyjnego przez sciany zewnetrzne i podtgczenia do
rur spustowych; uzupetnienie brakujacych wezy i remont szafek hydrantowych;
uzupetnienie czujki dymu na korytarzach; po kontroli okresowej w 2020 r.: wykonanie
izolacji pionowej Scian fundamentowych; wymiana stolarki okiennej i drzwiowe;.

Powyzsze byto niezgodne z § 7 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych. Zgodnie z tym przepisem, dane
zawarte w protokotach kontroli okresowych powinny stanowi¢ podstawe do
sporzadzenia zestawienia robdt remontowych budynku.

Prezes Spdtki wyjasnita, ze: decyzja o niesporzadzaniu powyzszego zestawienia (po
kontrolach przeprowadzonych w 2021 r.) zostata podjeta w zwigzku z wprowadzonym
przez Rade Miejskq wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy na lata 2020-2025, gdzie w § 5 wpisano plan remontowy dla
budynkow z lokalami o warunkach substandardowych.

NIK zwraca uwage, ze przyjecie w Programie planu remontu, nie zwalnia z realizacji
obowigzku wynikajgcego z § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Ponadto Prezes Spotki wyjasnita, ze: Spétka w zestawieniu robdt remontowych nie
zawarfa wszystkich informacji zawartych w protokofach z przegladéw, poniewaz
uznano, Ze zostang przekazane tylko najistotniejsze, najbardziej wymagajgce
wykonania prace.

(akta kontroli: akta kontroli: tom | str. 228-245, 257-261, 309-324, 345-350, 373-387,
392-393; tom Il str. 236-244, 290-292)

2. Zestawienia robdt remontowych budynkow, sporzadzone na podstawie danych
z protokotéw kontroli okresowych przeprowadzonych w 2019 r. i 2020 r. nie zawieraty
podziatu na: roboty konserwacyjne, naprawy biezace, naprawy gtéwne, co byto
niezgodne z § 7 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych. Zgodnie z tym przepisem, zestawienie robot
remontowych budynku powinno zawiera¢ podziat robét na: roboty konserwacyjne,
naprawy biezace i naprawy gtéwne.

Prezes Spotki wyjasnita, ze: Spotka nie praktykowata sporzadzania zestawienia robot
remontowych z podziatem na roboty konserwacyjne, biezace i gtdwne. Roboty
konserwacyjne i naprawy biezgce wykonywane sq na podstawie umowy na zarzad,
natomiast w sprawach gtownych decyduje wta$ciciel budynku.

(akta kontroli: tom Il str. 236-244, 290-292)

3. W okresie objetym kontrolg nie sporzadzano planu rob6t remontowych dla
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, co byto niezgodne z § 7
ust. 3 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych. Zgodnie z ww. przepisem zestawienie napraw biezacych i gtdwnych
stanowi podstawe do sporzadzenia planu rob6t remontowych.
Prezes Spotki wyjasnita, ze: Spotka przeprowadzata na podstawie umowy o zarzad
jedynie drobne remonty i naprawy na zarzadzanych budynkach i nie sporzadzata
planu remontow. Wiekszo$¢ robot remontowych zawartych w protokofach
Z przegladow wymaga gruntownych prac. Informacje o koniecznoSci ich wykonania
przekazywane sg do wtaSciciela.

(akta kontroli: tom Il str. 236-244, 290-292)

27



OCENA CZASTKOWA

Nie zrealizowano prac remontowych zaleconych po kontrolach stanu technicznego
budynkéw® oraz po kontrolach przewoddw kominowych. Zdaniem NIK, takie
podejscie prowadzi do stopniowej degradacji budynkows!. Zgodnie z art. 61 ustawy
Prawo budowlane wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany
utrzymywac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 ww. ustawy,
tj. obiekt budowlany nalezy uzytkowa¢ w sposob zgodny z jego przeznaczeniem
I wymaganiami ochrony Srodowiska oraz utrzymywa¢ w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, nie dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego
wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci techniczne;.

Prezes Spdtki wyjasnita, ze: Zarzadca realizowat zadania w budynkach o warunkach
Substandardowych w zakresie zawartym w umowie na zarzad, tj. drobne remonty
i naprawy. Ponadto Prezes Spotki wyjasnita, ze: w zwigzku z wybuchem pandemii
SARS-COVID2 Spotka starata sie ograniczac kontakt pracownikow z mieszkaricami
lokali mieszkalnych. Wiekszo$c¢ prac ujetych w protokofach wymagafo wejscia do
lokali mieszkalnych, w ktorych przebywali lokatorzy, t. wykonanie wentylacji
pomieszczen.

Zdaniem NIK, Spétka nie podejmowata wystarczajgcych dziatan w celu realizacji prac
remontowych zalecanych po kontrolach stanu technicznego budynkéw. Jedynie w
2019 r. pisemnie poinformowata Gmine o bardzo ztym stanie technicznym dachéw
budynkéw komunalnych oraz przekazata wykaz zaleconych robét budowlanych po
kontrolach stanu technicznego budynkéw przeprowadzonych w 2019 r. W wykazie
tym nie wskazata jednak wszystkich zaleconych w protokotach kontroli okresowych
prac. Nie sporzadzita zestawienia robdt remontowych po  kontrolach
przeprowadzonych w 2021 r., a ponadto nie sporzadzata planu rob6t remontowych.

(akta kontroli: tom | str. 228-245, 257-261, 309-324, 345-350, 373-387, 392-393;
tom Il str. 5-8, 215, 236-244, 252-257, 261-266, 281-282, 290-292)

Przyjete rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizacji dziatan nie
zapewniaty prawidtowego gospodarowania zasobem budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o0 warunkach substandardowych.

Spdtka, zgodnie z postanowieniami umowy na zarzad, realizowata remonty biezace
budynkéw i mieszkan o warunkach substandardowych. Pozostate remonty
wykonywano na podstawie odrebnych zlecerr Gminy. W zwigzku z ograniczonymi
takimi zleceniami, nie realizowano zadarn remontowych i modernizacyjnych ujetych
w planie remontu Programu, ani zalecanych w okresowych kontrolach stanu
technicznego budynkéw®2, W ocenie NIK sytuacja taka skutkowata dalszym
pogorszeniem ich stanu technicznego.

Zdaniem NIK, Zarzadca nie podejmowat wystarczajacych dziatan w celu realizaci
prac remontowych zalecanych po kontrolach stanu technicznego budynkéw. Jedynie
w 2019 r. pisemnie poinformowat Gmine o bardzo zlym stanie technicznym dachéw
budynkéw komunalnych oraz przekazat niepetny wykaz zaleconych robot
budowlanych po kontrolach stanu technicznego budynkdéw przeprowadzonych
w 2019 r. Sporzadzone w latach 2019 i 2020 zestawienia robdt remontowych
budynkéw mieszkalnych nie zawieraty zalecen z kontroli przewodéw kominowych
oraz niektorych zalecern z kontroli okresowych, a wykazane roboty nie zostaty
podzielone na konserwacyjne, naprawy biezace, naprawy gtéwne, co byto wymagane
§ 7 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych. Ponadto, Spdtka nie sporzadzita zestawienia robét remontowych po

8 Za wyjatkiem remontu w 2019 r. czesci dachu budynku Rynek 18 o wartosci 2 845 zt, wynikajacego réwniez z decyzji PINB.
81 Potwierdzone to zostato ustaleniami kontroli okresowych dotyczacych budynku Rynek 18.
82 Zrealizowano prace wynikajace z decyzji PINB, ktére w czeSci pokrywaty sie z zadaniem ujetym w Programie.
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Whioski

kontrolach przeprowadzonych w 2021 r., a w latach 2019-2021 nie sporzadzata planu
rob6t remontowych, o ktérym mowa w § 7 ust. 1-3 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.

NIK pozytywnie ocenia zapewnienie w 2021 r. lokatorom budynku Bieszczadzka 4
bedacym w najgorszym stanie technicznym sposréd budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych innych lokali mieszkalnych. Byto to mozliwe dzieki
oddaniu do uzytkowania trzech nowo wybudowanych przez Gmine budynkéw
mieszkaniowych.

IV. Uwagi i wnioski

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

1. Podjecie dziatan w celu zapewnienia wykonywania obowigzkowych kontroli
okresowych instalacji sanitarnych przez osoby posiadajgce stosowne
uprawnienia.

2. Dokonywanie wpisbw w ksigzkach obiektéw budowlanych zgodnie
z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami.

3. Przeprowadzanie kontroli okresowych w petnym zakresie wymaganym
przepisami ustawy Prawo budowlane i aktdw wykonawczych w tym zakresie.

4. Przeprowadzanie okresowych kontroli, co najmniej raz na 5 lat, w zakresie
okreslonym w art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane.

5. Przeprowadzanie kontroli okresowych przewodow kominowych w odniesieniu do
wszystkich lokali mieszkalnych.

6. Przeprowadzanie przegladu hydrantu zewnetrznego przy budynku Pitsudskiego
42 jako zabezpieczenia przeciwpozarowego tego budynku zgodnie z § 3 ust. 2
I 3 rozporzadzenia w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych
obiektéw budowlanych i terenow.

7. Zapewnienie przeprowadzania kontroli instalacji elektrycznej i gazowej przez
osoby posiadajace wazne $wiadectwa kwalifikacyjne.

8. Przeprowadzanie sprawno$ci instalacji gazowej réwnocze$nie z kontrolg
przewoddw kominowych zgodnie z § 47 rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

9. Przeprowadzanie kontroli rocznych i piecioletnich w porze wiosennej, zgodnie
z§ 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych.

10. Zapewnienie sporzadzania protokotéw z kontroli rocznych i piecioletnich stanu
technicznego budynkdw zgodnie z art. 62a ustawy Prawo budowlane oraz § 4
ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

11. Dokumentowanie przeprowadzanych, w czestotliwo$ci okreslonej przez
wiasciciela, co najmniej dwa razy w roku, przegladow pomieszczen
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementow i urzadzen
stanowigcych wyposazenie budynku uzytkowanych intensywnie lub narazonych
na uszkodzenia.

12. Sporzadzanie zestawien rob6t remontowych z podziatem na roboty
konserwacyjne, naprawy biezace, naprawy gtéwne, na podstawie ustalen
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Uwagi

13.

14.

15.

16.

zawartych w protokotach okresowych rocznych i piecioletnich oraz na podstawie
danych w nich zawartych opracowanie planu robét remontowych, zgodnie z § 7
ust. 1, 2 i 3 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych;

Umieszczenie w widocznym miejscu na scianie frontowej budynku Bieszczadzka
4 tabliczki z numerem porzadkowym, zgodnie z art. 47b ust. 1 ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne.

Podjecie dziatan majacych na celu realizacje zalecen z kontroli okresowych
stanu technicznego budynkéw, tak aby stan tych budynkéw nie ulegat
pogorszeniu.

Zapewnienie usuniecia materiatdw fatwopalnych z korytarza stuzacego
ewakuacji w budynku Pitsudskiego 42 oraz ze strychu budynku Rynek 18
zgodnie z decyzjami KP PSP wydanych z rygorem natychmiastowej
wykonalno$ci.

Uzgodnienie sposobu realizacji i wykonanie zalecen KP PSP.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Rzeszowie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 30 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Rzeszow, 29 lipca 2022 r.

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