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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta Jarostawia, 37-500 Jarostaw, ul. Rynek 1, dalej Urzad.

Waldemar Paluch, Burmistrz Miasta Jarostawia, od dnia 8 grudnia 2014 r.

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

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

Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi mogg byC objete rowniez dzialania
i zdarzenia z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed lub po tym okresie.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Krzysztof Pakuta, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LRZ/68/2022 z dnia 7 kwietnia 2022 r.
(akta kontroli tom |, str.1-6)

1Dz U. 22022 1. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA
Z UZASADNIENIEM

Il. Ocena og6lna? kontrolowanej dziatalnosci

Gmina Miejska Jarostaw? podejmowala dziatania na rzecz gospodarowania zasobem
obejmujacym budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach substandardowych?.
Dzialania te nie zapewnialy jednak utrzymania tych budynkéw we wilasciwym stanie
technicznym i estetycznym.

Srodki przeznaczane w latach 2019 — 2021 na utrzymanie budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie byly adekwatne do
wystepujacych potrzeb. Srodki przekazywane Zarzadcy®, na podstawie zawartych
umow, pokrywaly koszty zarzadu oraz realizacjg zadan zwigzanych z biezacym
utrzymaniem i eksploatacjg budynkow, w tym drobnych napraw i konserwaciji.
Wydatkowane w latach 2019 - 2021 dodatkowe $rodki na remonty budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych wyniosly 499 tys. zI, co
w poszczegolnych latach stanowito od 1,5% do 6,5% zgloszonych potrzeb. Nie
wystarczalo to w szczegélnosci na realizacje zalecen wynikajacych z okresowych
kontroli stanu technicznego budynkéw. Znaczaco tego stanu nie poprawialy rowniez
wykonywane przez Zarzadce drobne naprawy i konserwacije tych obiektow.

W ocenie NIK, sytuacja taka, w konsekwencji skutkowala dalszym pogorszeniem
stanu technicznego tych budynkéw.

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

W dokumentach planistyczno-strategicznych Gminy nie ujmowano zadan
dotyczacych budynkdw z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

W latach 2019 - 2021 Gmina nie podejmowala dziatan w celu pozyskania $rodkow
finansowych ze Zrodel zewnetrznych na =zadania dotyczace budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, co mogloby przyczynié
sie do poprawy ich stanu technicznego.

Funkcjonujgce w Urzedzie rozwigzania organizacyjne — mimo przypisania zadan
zwigzanych z gospodarowaniem zasobem komunalnym, obejmujacym mieszkania
o warunkach substandardowych nie zapewnily skutecznego nadzoru nad realizacjg
zadan przez Zarzadce. Nieprzeprowadzenie kontroli dzialalnosci Zarzadcy,
w zakresie prawidlowosci realizacji powierzonych mu zadan, skutkowalo brakiem
peinej i rzetelnej informacji o wywigzywaniu si¢ Zarzadcy z powierzonych mu
obowigzkéw. W szczegolnosci dotyczylo to prowadzenia ksigzek obiektow
budowalnych oraz przeprowadzania i dokumentowania kontroli okresowych.

2 Najwyzsza lzba Kontroli formuluje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowej.

3 Dalej: Gmina lub Miasto.

4 Takie, ktore charakteryzujg sie zlym stanem technicznym, niedostatecznym wyposazeniem w instalacje oraz

takie, w ktorych mieszka zbyt duzo oséb. Substandardowe warunki mieszkaniowe (wg opracowar wiasnych

Giéwnego Urzedu Statystycznego) kiasyfikowane sa w trzech kategoriach ze wzgledu na:

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

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

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

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

2) kategoria druga wyodrgbniona ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje - obejmuje

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

w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii,

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostala ze wzgledu na nadmierne zaludnienie - obejmuje mieszkania, w kiorych

na 1 pokéj przypadato 3 i wiecej 0sob, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.

5 Jarostawskie Przedsiebiorstwo Komunalne Spdlka z 0.0. w Jarostawiu (dalej: takze JPK).
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

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.

g B B

Wedtug stanu na 1 stycznia 2019 r. i 31 grudnia 2019 r. w skiad zasobu budynkow
i lokali mieszkalnych Miasta wehodzito 30 budynkow? (178 lokali mieszkalnych), w tym
9 budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych (37 lokali).

Na koniec 2020 r. i 2021 r. zasob komunalny nieznacznie sig zwiekszyt. Na koniec
2020 r. w jego skiad wchodzity 32 budynki (180 lokali), a na koniec 2021 r. — 33
budynki® (195 lokali). W roku 2020 Miasto przejeto dwa budynki przy ul. Zamkowej
(dwa lokale), a w 2021 r. wybudowalo nowy budynek mieszkalny przy
ul. Wréblewskiego 16B z 15 lokalami mieszkalnymi. Budynek zostat przekazany do
administrowania Zarzadcy aneksem z dnia 23 maja 2022 .

W latach 2019 - 2021 liczba budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych byla niezmienna i wynosita dziewie¢. Liczba mieszkan
o warunkach substandardowych zmniejszyta sie natomiast o trzy lokale mieszkalne,
co bylo zwigzane ze zmniejszeniem sie liczby osoéb zamieszkujacych w lokalu
(mniejsze zaludnienie). W 2021 r. w jednym lokalu o warunkach substandardowych
(lokal jednoizbowy) wykonano instalacje wodno-kanalizacyjna®.

(akta kontroli tom |, str. 7-8)

W latach 2019 - 2021 Miasto, na podstawie zawartych umow', powierzylo
zarzadzanie zasobem budynkow komunalnych, w tym mieszkaniami o warunkach
substandardowych JPK. Zarzadca wykonywat zadania polegajace na zarzadzaniu
i administrowaniu nieruchomos$ciami mieszkalnymi nalezacymi do gminnego zasobu
nieruchomosci oraz nieruchomosciami mieszkalnymi nienalezacymi do gminnego
zasobu nieruchomosci. W umowach nie bylo podzialu na lokale mieszkaine
komunalne i lokale o warunkach substandardowych.
Zarzadca miat obowigzek wykonywania czynnosci majacych na celu
zagwarantowanie  efektywnego i profesjonalnego zarzadzania zasobem
mieszkaniowym Miasta, w tym wykonywania zadan zmierzajacych do utrzymania
zasobu komunainego w stanie niepogorszonym, zwigzanych z usuwaniem awarii,
stanu zagrozenia budowlanego wraz z zapewnieniem bezpieczenstwa ludzi i mienia
oraz wykonywania drobnych napraw i niezbednych prac konserwacyjnych (usuwanie
drobnych uszkodzen i niesprawnosci technicznych). Pelny katalog zadan Zarzadcy
zostat okreslony w zalaczniku nr 3 do zawartej na kazdy rok umowy.
Wynagrodzenie za realizacje przedmiotu umowy wynosito: w 2019 r. — 1.450 tys. z,
w 2020 r. — 1.250 tys. zt i w 2021 r. - 1.250 tys. zt.

(akta kontroli tom |, str. 94-414)

& Oceny czastkowe to oceny dzialalnosci w poszczegélnych obszarach badan konftrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

7 Budynki dla ktérych Miasto posiadato 100% udzialow.

& Jeden budynek komunalny (15 mieszka) oddany do uzytkowania 31 grudnia 2021 r., przekazany

do administrowania Zarzadcy aneksem do umowy nr 810/2021 z dnia 23 maja 2022 .

% Ul. Pelkifiska 4/3.

10 Umowa nr 17.2/2019 z dnia 9 stycznia 2019 r. wraz z aneksem nr 1 z dnia 28 czerwca 2019 r., umowa nr

16/2020 z dnia 9 stycznia 2020 r., umowa nr 784/2020 z dnia 30 grudnia 2020 r. wraz z aneksem nr 1 z dnia 26

stycznia 2021 r.
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W Urzedzie zaplanowane do realizacji zadania zwigzane z gospodarowaniem
zasobem budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych
powierzone zostaly do realizacji dwdém pracownikom, zatrudnionym na stanowisku
inspektorow w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami, Mieniem Komunalnym
i Ochrony Srodowiska (dalej: Wydzial GKN). Do zadar Wydzialu GKN okreslonych
w Regulaminie Organizacyjnym Urzedu'? nalezato m.in.:

— nadzor nad administrowaniem, gospodarowaniem i zarzadzaniem lokalami
mieszkalnymi i uzytkowymi oraz budynkami bedacymi w zasobach komunalnych
miasta;

— przejmowanie nieruchomosci zabudowanych budynkami od dotychczasowych
zarzadcow, rozliczanie zarzadu nieruchomos$cia, ustanawianie zarzadcy
lub przedsiebiorcy;

~ organizowanie i koordynowanie zadan remontowo-budowlanych w komunalnych
zasobach mieszkaniowych;

— przekwaterowanie do innych lokali osob zamieszkujacych budynki przeznaczone
do rozbiorki;

— prowadzenie spraw zwigzanych z gospodarowaniem miejskim zasobem
mieszkaniowym,;

— podejmowanie dziatan na rzecz usprawnienia gospodarowania miejskim zasobem
mieszkaniowym oraz pozyskiwanie funduszy na jego utrzymanie eksploatacyjne;

— dokonywanie analizy i oceny potrzeb mieszkaniowych oraz mozliwosci
ich zaspokojenia;

— ustalanie uprawnien do lokalu;

— wspotdziatanie ze wspdinotami mieszkaniowymi;

— prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali uzytkowych;

— prowadzenie polityki czynszowej mieszkaniowego zasobu gminy.

PowyZzsze zadania zostaly przypisane ww. pracownikom Urzedu wich zakresach

CZynnosci.

Burmistrz wyjasénit, ze: w zwigzku z tym, iz zarzadzanie gminnym zasobem
komunalnym w latach 2019 - 2021 powierzono JPK, obsada kadrowa do realizacji
zadan zwigzanych z gospodarowaniem zasobem budynkéw komunalnych, w tym

o0 warunkach substandardowych byla wystarczajgca.
(akta kontroli tom |, str. 9-93)

1.2,

W latach 2019 - 2021 Gmina zapewnita sobie mozliwos¢ kontroli i nadzoru nad
realizacjg zadan zwigzanych z zarzadzaniem budynkami komunalnymi, w tym
mieszkaniami o warunkach substandardowych. Zgodnie z § 10 zawartych uméw,
Gmina miata prawo w kazdym czasie przeprowadzi¢ kontrole sposobu wykonywania
umowy, a Zarzadca byt zobowigzany udostepni¢ osobom upowaznionym do kontroli
wszelkie dokumenty i udzieli¢ wyjasnien.

Ponadto, Gmina miala prawo zgtasza¢ uwagi, co do wykonywania umowy,
a Zarzadca byt zobowigzany ustosunkowac sie do tych uwag na pismie w terminie 14
dni od daty zazadania wyjasnien.

Srodki uzyskane w danym miesigcu z czynszéw i oplat Zarzadca byt zobowigzany
przekazywaé na konto Miasta, z naleznymi odsetkami - w przypadku nieterminowych
wplat (§§ 51 6).

Ponadto, Zarzadca zobowigzany byt do:

11.0d 5 lipca 2019 r., wezesniej: Wydzial Gospodarki Komunalnej i Ksztattowania Srodowiska.
12 Nadanym Zarzadzeniem Nr 57/2015 Burmistrza z dnia 13 marca 2015 r., ze zmianami oraz Zarzadzeniem nr
9712021 Burmistrza z dnia 31 marca 2021 r., ze zmianami.
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- sktadania miesigcznych sprawozdan w terminie do 15 dnia miesigca, obejmujacych
zestawienie najemcow, uzytkownikow posiadajacych zaleglosci z rozbiciem na:
najemcow (uzytkownikéw) lokali mieszkalnych inajemcow (uzytkownikow) lokali
uzytkowych;

- skladania kwartalnych sprawozdan, w terminie do 15 dnia kazdego miesigca po
uptywie kwartalu, ktérego sprawozdanie dotyczylo w zakresie rzeczowym
i finansowym wykonanych prac konserwacyjnych.

Umowy z Zarzadcg nie zawieraly procedur okreSlajgcych zakres, forme
i czestotliwoS¢ przeprowadzania kontroli w zakresie prawidiowosci realizacii
zawartych uméw.

Forma sprawowanej kontroli i nadzoru Gminy nad realizacjg powierzonych Zarzadcy
zadan byla analiza przedkladanych przez JPK sprawozdan miesigcznych
obejmujacych zestawienie najemcow, uzytkownikow lokali posiadajacych zalegtosci
i sprawozdan kwartalnych dotyczacych wykonanych prac konserwacyjnych
w zakresie rzeczowym i finansowym oraz uczestnictwo w odbiorach wykonanych
rob6t. W latach 2019 — 2020 Gmina nie skorzystala z prawa przeprowadzenia kontroli
bezposrednio u Zarzadcy oraz nie zglaszata uwag, co do wykonywania przedmiotu
umowy.
Burmistrz wyjasnit, ze forma kontroli byta weryfikacja sprawozdari z wykonanych robét
oraz przekazywanie na biezgco informacji o potrzebach dzialan na lokalach
komunalnych bez wyszczegolnienia mieszkan substandardowych. JPK nie zgtaszalo
probleméw zwigzanych z zarzadzaniem zasobem komunalnym oraz nie bylo
sygnatow w tym zakresie od najemcow lokali.
Faktyczny nadzér nad wykonawcq ustugi polegal na stalym, opartym na
bezposrednim kontakcie pracownika Urzedu z pracownikami JPK, pozbawionym
sformalizowanej formy, w tym w szczegdlnosci dokumentacji potwierdzajacej wspoine
ogledziny lokali, wspdlne ustalenia dotyczace spraw zglaszanych przez najemcéw
lokali wehodzacych w skiad zasobu oraz wszystkich innych czynnosci zwigzanych
Z biezgcym utrzymaniem tego zasobu. Specyfika dziafan koniecznych do sprawnego
administrowania | zarzadzania zasobem mieszkaniowym Gminy wymagajgca
uczestnictwa przedstawiciela Gminy w wigkszosci z nich oraz odlegfo$¢ pomigdzy
siedzibg wykonawcy tej ustugi umoZliwiajaca bezproblemowy kontakt na poziomie
interpersonalnym, w naturalny sposob sprzyjaty przeptywowi informacji niezbednych
do prowadzonej na biezgco oceny stanu technicznego lokali wchodzacych w skiad
tego zasobu, w tym rowniez lokali o warunkach substandardowych.

(akta kontroli tom I, str. 99-420)

Zgodnie z Zarzadzeniem Burmistrza z dnia 13 kwietnia 2020 r. oraz z dnia 30 grudnia
2020 r. w sprawie okreslenia celow strategicznych stuzacych do realizacji misji Miasta
oraz celow operacyjnych wspomagajacych osiagniecie celow strategicznych w latach
2020 i 2021%, jednym z celow operacyjnych ustalonych w Planie dziatalnosci
Wydziatu GKN na rok 2020 i 2021 — w ramach kontroli zarzadczej - bylo zarzadzanie
mieniem komunalnym polegajace na biezacej analizie nalezytego prowadzenia
ewidencji mienia komunalnego.

W sprawozdaniach z wykonania planu dziatalnosci Wydzialu GKN'# wskazano, ze cel
operacyjny w tym zakresie zostal osiggniety poprzez biezaca analize¢ mienia
komunalnego. Ryzyko finansowe dla tego celu okreslono na poziomie
umiarkowanym.

13 Zarzadzenie nr 51/2020 Burmistrza Miasta Jarostawia z dnia 13 kwietnia 2020 r. oraz Zarzadzenie nr 452/2020
Burmistrza Miasta Jarostawia z dnia 30 grudnia 2020 r.
4 7 dnia 11 grudnia 2020 . i 9 grudnia 2021 r.



Burmistrz wyjasnit, ze w 2019 r. w Urzedzie w ramach kontroli zarzadczej nie ustalono
planéw dziatalnosci dla Wydziatu GKN w zakresie zarzgdzania mieniem komunalnym,
natomiast ryzyko finansowe oszacowano na poziomie umiarkowanym.

(akta kontroli tom I, str. 1-20)

W latach 2019 — 2021 JPK przesytalo Miastu plan rzeczowo-finansowy remontow

biezacych i robot budowlanych w budynkach komunalnych, tj.:

— na 2019 r. zgloszono zadania na kwote 1.312 tys. zt, w tym roboty budowlane —
796,5 tys. zi (cztery zadania) i remonty biezace — 515,5 tys. z!;

— na 2020 r. zgloszono zadania na kwote 1.417,9 tys. zl, w tym roboty budowlane
- 7731 tys. zt (cztery zadania) i remonty biezace — 6448 tys. zt;

— na 2021 r. zgloszono zadania kwote 1.730,2 tys. zl, w tym roboty budowlane -
873,1 tys. zt (cztery zadania) i remonty biezace - 857,1 tys. zt.

Z powyzszych robot budowlanych, jedno zadanie dotyczyto planowanych robot

w budynku (ul. Pelkinska 4), w ktorym znajdowato sie mieszkanie o warunkach

substandardowych. Planowano wymiane pokrycia dachowego, remont elewacji wraz

z czesciowym dociepleniem, remont galerii komunikacyjnej na tfaczng kwote

463,1 tys. zt. W okresie objetym kontrolg zadanie to nie zostalo zrealizowane.

W budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych zgtoszono potrzebe
wykonania nastepujacych robét remontowych, t;.:

- na 2019 r.: wymiany instalacji elektrycznej na klatce schodowej budynku przy ul.
Rynek 7 (orientacyjny koszt - 11 tys. zl), wymiany instalacji elektrycznej
w mieszkaniach przy ul. Petkinska 4 (orientacyjny koszt— 11,5 tys. zl), przemurowania
przewodow kominowych ponad dachem i wykonania przewoddéw wentylacyjnych
w kuchni przy ul. Siemienskiego 1 (koszt — 8,5 tys. z{), przemurowania kominéw wraz
z ich uszczelnieniem przy ul. Przemyskiej 3 (koszt — 10 tys. zi), przelozenia opaski
odbojowej z kostki brukowej budynku przy ul. Wréblewskiego 16a (koszt - 10 tys. z1).
Z powyzszych robét wykonano zadanie dotyczace wymiany istniejacych trzonow
piecow kaflowych na nowe w budynku (ul. Rybacka 40/3) na kwote 8 tys. z, co
stanowito 1,5% planu rzeczowo-finansowego dla budynkéw substandardowych
(514,1 tys. zt).

- na 2020 r.: wymiany instalacji elektrycznej na klatce schodowej budynku przy ul.
Rynek 7 (orientacyjny koszt — 11 tys. zl), wymiany instalacji elektrycznej
w mieszkaniach przy ul. Pelkinska 4 (orientacyjny koszt — 11,5 tys. zt), wykonania
przewodow wentylacyjnych w kuchni przy ul. Siemienskiego 1 (koszt - 6,5 tys. i),
przemurowania komindéw wraz z ich uszczelnieniem przy ul. Przemyskiej 3 (koszt -
10 tys. zt), wykonania przewoddéw wentylacyjnych w korytarzach budynku przy ul.
Rynek 7 (koszt — 8 tys. zt), doprowadzenia wody do lokalu przy ul. Pelkinskiej 4/3
(koszt — 3 tys. zt), przelozenia opaski odbojowej z kostki brukowej budynku przy ul.
Wréblewskiego 16a (koszt — 10 tys. z1).

Z powyzszych robét wykonano zadanie polegajace na wymianie trzonow piecow
kaflowych na nowe m.in. w budynku przy ul. Siemieriskiego1 na kwote 33,9 tys. z,
co stanowito 6,5% planu (523,1 tys. Z{).

- na 2021 r.: wymiany instalacji elektrycznej na klatce schodowej budynku przy ul.
Rynek 7 (orientacyjny koszt - 11 tys. z{), wymiany instalacji elektrycznej
w mieszkaniach przy ul. Pelkinska 4 (orientacyjny koszt - 11,5 tys. zl), wykonania
przewodow wentylacyjnych w kuchni przy ul. Siemienskiego 1 (koszt - 6,5 tys. zi),
przemurowania kominéw wraz z ich uszczelnieniem przy ul. Przemyskiej 3 (koszt —
10 tys. zl), przelozenia opaski odbojowej z kostki brukowej budynku przy
ul. Wréblewskiego 16a (koszt - 10 tys. z{), doprowadzenia wody do lokalu przy ul.
Petkinskiej 4/3 (koszt - 3 tys. z).




Stwierdzone
nieprawidtowosci

Z powyzszych robot wykonano zadanie dotyczace doprowadzenia wody do lokalu
przy ul. Pelkinskiej 4/3 na kwote 8 tys. zt, co stanowito 1,6% planu (515,1%).

Niezaleznie od powyzszego, Zarzadca poinformowat w sprawozdaniu rzeczowo-

finansowym prac konserwacyjnych:

- za |l kwartat 2019 r. - 0 wykonaniu doraznych prac majgcych na celu uszczelnienie

pokrycia dachowego i umocowanie zerwanych obrobek blacharskich na budynku przy

ul Petkirska 4;

- za Il kwartal 2019 r. - o wykonaniu doraznych prac w celu poprawy pofgczen

instalacji elektrycznej na klatce schodowej budynku przy ul. Rynek 7. Prace wykonano

w ramach umowy o zarzadzanie i administrowanie zasobem komunalnym Gminy.
(akta kontroli tom |, str. 421-435, tom I, str. 213)

Burmistrz wyjasnit, m.in. ze zgloszone przez Zarzadce w latach 2019-2021 zadania
remontowo-budowlane nie zostaly wykonane ze wzgledu na ograniczong ilos¢
Srodkow finansowych, wynikajgcq z realnych mozliwo$ci Gminy w zakresie biezgcej
realizacji potrzeb remontowych zglaszanych przez najemcow wszystkich lokali
komunalnych, w tym w szczegblnosci tych, ktore ze wzgledu na specyfike
wnioskowanych prac wymagajq znacznego zaangazowania Srodkow budZetowych,
oraz hierarchig potrzeb prac remontowych na calym zasobie mieszkaniowym Gminy,
w mys$l ktérej priorytetowym celem powinno byc w pierwszej kolejnosci usuwanie
stanow awaryjnych zagrazajgcych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow, ich mienia
oraz konstrukcji technicznej budynku, a dopiero w dalszej kolejnosci dziatania
podnoszgce standard zamieszkania (modernizacja budynkéw).
Ponadto Burmistrz wyjasnit, ze w latach 2020-2021 dodatkowg przyczyng
niewykonania prac byt stan zagroZenia epidemiologicznego, po ogloszeniu w dniu 20
marca 2020 r. stanu epidemii na terenie calego kraju.

(akta kontroli tom II, str. 208-210)

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

1. Niewystarczajacy nadzor nad dziatalnoscig Spétki w zakresie powierzonych zadan
zwigzanych z zarzadzaniem i administrowaniem zasobem budynkéw komunalnych
Gminy z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

W ramach nadzoru nie skorzystano z prawa do przeprowadzania kontroli sposobu
wykonywania przez Zarzadce obowigzkéw wynikajacych z zawartej umowy
o zarzadzanie, w tym obowigzku prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego
oraz przeprowadzania okresowych kontroli wynikajacych z art. 62 ust. 1 pkt. 1 2
ustawy Prawo budowlane. Konfrola NIK u Zarzadcy stwierdzita nieprawidiowosci,
w tym dotyczace wpisow do ksigzki obiektu budowlanego; nieobejmowania kontrolg
okresowg stanu technicznego wszystkich budynkow i instalacji oraz nieujmowania
w protokotach z kontroli okresowych wszystkich elementéow wymaganych § 4
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych.

Stosownie do standardu B6, okres$lonego w komunikacie nr 23 Ministra Finansow
zdnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie standardéw kontroli zarzadczej dla sektora
finansow publicznych's, w jednostce nadrzednej lub nadzorujacej nalezy zapewnic¢
odpowiedni system monitorowania realizacji celow i zadan przez jednostki podiegle
lub nadzorowane. Nadzor nad wykonaniem zadan w celu ich oszczednej, efektywnej
i skutecznej realizacji zaktada standard C11.

15 Dz. Urz. Min, Fin. Nr 15, poz. 84.



OCENA CZASTKOWA

Burmistrz wyjasnit, ze w czasie obowigzywania ww. uméw Gmina nie zgfaszata uwag
co do sposobu ich realizacji, nie zadecydowafta réwniez o przeprowadzeniu
formalnych dziatan kontrolnych, w tym rowniez takich, ktére dotyczyly wywigzywania
sie zarzadcy z obowigzku przeprowadzania obowigzkowych kontroli wynikajacych z
art. 62 ustawy Prawo budowlane, a u podstaw takiego stanowiska leg brak sygnatow
ze strony Spotki o trudnosciach obiektywnych przy wszelkich dziataniach zwigzanych
z zarzadzaniem | administrowaniem zasobem mieszkaniowym Gminy. Faktyczny
nadzér nad wykonawcg ustugi polegaf na stafym, opartym na bezpo$rednim kontakcie
pracownika Urzedu z pracownikami Spotki, pozbawionym sformalizowanej formy,
witym w szczegblnosci dokumentacji potwierdzajacej wspdlne ogledziny lokali,
wspolne ustalenia dotyczgce spraw zgfaszanych przez najemcow lokali wehodzgcych
w skfad zasobu oraz wszystkich innych czynnodci zwigzanych z biezacym
utrzymaniem tego zasobu. Specyfika dzialan koniecznych do sprawnego
administrowania | zarzadzania zasobem mieszkaniowym Gminy wymagajaca
uczestnictwa przedstawiciela Gminy w wigkszosci z nich oraz odlegfo$¢ pomiedzy
siedzibg wykonawcy tej usfugi umoZliwiajaca bezproblemowy kontakt na poziomie
interpersonalnym, w naturalny sposéb sprzyjaty przeplywowi informaciji niezbednych
do prowadzonej na biezgco oceny stanu technicznego lokali wchodzacych w skfad
tego zasobu, w tym réwnieZ lokali o warunkach substandardowych.

Brak pisemnej formy dokumentujgcej wspomniane powyzej kontakty pomiedzy
wykonawca ustugi, a przedstawicielem Gminy podczas realizacji zadan dotyczacych
administrowania i zarzgdzania zasobem mieszkaniowym Gminy, nie utrudniat
obiektywnej oceny stanu tego zasobu i dziafan niezbednych do jego utrzymania lub
polepszenia, poniewaz z racji ich czestotliwosci i zakresu prawdopodobnie
niejednokrotnie  wyczerpywaly one znamiona niesformalizowanych dziafari

kontrolnych.
(akta kontroli tom |, str. 415-418, tom Il str. 220-236)

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

Zadania w zakresie gospodarki mieszkaniowej, w tym zwigzane z gospodarowaniem
zasobem budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
realizowane byly przez pracownikéw Wydziatu GKN, ktérym przypisano wymagane
zadania. Obsada kadrowa Wydzialu GKN umoZliwiata realizacje wszystkich zadan
w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy.

Urzad sprawowat nadz6r nad sposobem wykonywania powierzonych Zarzadcy zadan
poprzez analize przedktadanych przez JPK miesiecznych i kwartalnych sprawozdarn
w zakresie naliczonych i wniesionych opfat, wykonania prac konserwacyjnych
w budynkach komunalnych oraz poprzez uczestnictwo pracownikéw Wydziatu GKN
w ogledzinach budynkéw i lokali oraz odbiorach robét wykonanych w ramach
remontéw. Byly to dzialania zgodne z umowami o zarzadzanie i administrowanie
zasobem komunalnym Gminy.

W latach 2019 - 2021 Urzad nie prowadzit kontroli w JPK w zakresie prawidlowosci
realizacji powierzonych mu zadan. Mozliwos¢ takiej kontroli wynikata z postanowien
zawartych z JPK umow.

NIK wskazuje, Ze nieprzeprowadzanie kontroli wywigzywania si¢ przez Zarzadce
z powierzonych zadan, w szczegoinosci w zakresie utrzymania w nalezytym stanie
technicznym  budynkéw  komunalnych z  mieszkaniami o  warunkach
substandardowych, skutkowato brakiem peinej informacji o wywigzywaniu
sie Zarzadcy z powierzonych mu zadan. Stwierdzone nieprawidiowosci w kontroli
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Zarzadcy potwierdzaja, ze nadzér sprawowany nad dziatalnoscig JPK w powyzszym
zakresie byt niewystarczajacy.

W ocenie NIK skala zrealizowanych zadan remontowych w budynkach
z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych byla niewielka, w zwigzku z tym
nie wplyngla znaczaco na poprawe stanu technicznego i estetycznego
oraz bezpieczenstwo tych obiektow.

W okresie objetym kontrola, $rodki wydatkowane na remonty budynkéw
zmieszkaniami o warunkach substandardowych wyniosty 499 tys. z,
co w poszczegolnych latach stanowito od 1,5% do 6,5% zgloszonych potrzeb.

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

2.1.

Dziatania okreslone w Strategii Rozwoju Miasta Jarostawia na lata 2016 - 20206
i innych dokumentach strategicznych Gminy zaktadaly termomodernizacje budynkow
uzyteczno$ci publicznej i budynkéw mieszkalnych Miasta. Ponadto, w projekcie nowej
Strategii Rozwoju Miasta Jarostawia na lata 2021 — 202717 zawarto potrzebe rozwoju
budownictwa komunalnego i socjalnego, w tym potrzebe budowy budynku z lokalami
spetniajgcymi warunki do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, w tym
dostosowanych do pofrzeb o0sdb z niepelnosprawnosciami oraz remonty
i modernizacje. Dokumenty planistyczno-strategiczne Gminy nie zawieraly okreslenia
innych dzialan obejmujacych gospodarowanie budynkami komunalnymi, w ktorych
znajdowaly sie mieszkania o warunkach substandardowych.

Burmistrz wyjasnit, m.in. ze zaréwno w cefach priorytetowych jak i szczegofowych
Strategii Rozwoju Miasta we wskazanych obszarach strategicznych dot. rozwoju
Miasta, nie zostaly zawarte dzialania Gminy na rzecz poprawy stanu technicznego
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. W Strategii cele zostaly
zorientowane na ,Kompletng i sprawng infrastrukture transportowg i komunalng” oraz
LAtrakcyjne Srodowisko przyrodnicze Miasta i przyjazng przestrzen miejskg”

(akta kontroli tom II, str. 21-58)

W  Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Miejskiej Jarostaw na lata 2014 — 20198 zaktadano m.in. stopniowe zmniejszanie si¢
zasobu mieszkaniowego Gminy spowodowane m.in. sprzedazg lokali komunalnych.
Zgodnie z zapisami ww. Programu, stan budynkow wchodzacych w skiad zasobu
mieszkaniowego Gminy ,nie byt najlepszy”. Spowodowane to bylo duzym stopniem
dekapitalizacji i zniszczenia oraz tym, ze ponad 71% budynkéw komunalnych
to budynki wybudowane przed 1939 r.

Wedlug zapisow Wieloletniego Programu, pilnego rozwigzania wymagaty budynki
z mieszkaniami substandardowymi zlokalizowane przy ul. Rybackiej 40 i 40a.
Budynki te, zgodnie z tym Programem, byly w bardzo ztym stanie technicznym
i w niedalekiej przysziosci beda stwarzaé zagrozenie dla bezpieczenstwa
mieszkajacych tam oséb.

18 Przyjetej uchwatg Nr 221/XX11/2016 Rady Miasta z dnia 22 lutego 2016 1.

17 Znajdujacym sie na etapie konsultacji.

18 Przyjety uchwala Nr 805/LXX/2014 Rady Miasta z dnia 18 sierpnia 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Podkarpackiego, poz.
2496) - (dalej takze: Wieloletni Program lub Program).
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Program zawierat wszystkie elementy okreslone w art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego?®.
W Wieloletnim Programie nie planowano dziatan majacych na celu zmniejszenie lub
zwigkszenie zasobu w zakresie budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych oraz zastepowanie starych budynkéw nowymi.
Miasto nie posiadalo aktualnego wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy, uchwalonego przez Rade Miasta, na lata 2020-
2024.
Burmistrz wyjasnil, ze z uwagi na to, iz wartos¢ remontu budynkéw przy ul. Rybackiej
40 i 40a byfaby niewspdimierna do uzyskanego efektu, a z punktu ekonomicznego
nieopfacalna, Gmina podjefa dziafania zmierzajgce do ich wyburzenia.

(akta kontroli tom I, str. 59-80)

W 2018 r. Burmistrz Miasta wystapit do Podkarpackiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw (PWKZ) o wydanie opinii w przedmiocie mozliwosci rozbiorki
budynkéw komunalnych z mieszkaniami substandardowymi przy ul. Rybackiej 40
i 40a z uwagi na ich zly stan techniczny oraz planowang inwestycje budowy nowego
budynku komunalnego wielorodzinnego przy ul. Rybackiej 40. PWKZ w opinii z dnia
14 kwietnia 2018 r. negatywnie zaopiniowal rozbiorke przedmiotowych budynkéow
i wybudowanie na terenie dziatki nowego bloku. W uzasadnieniu opinii podniesiono
wysokie walory architektoniczne i historyczne budynkéw oraz stwierdzono, ze
budynki zasluguja na zachowanie i podjecie niezbednych prac remontowych
zmierzajacych do poprawy ich stanu technicznego i funkcjonalnosci.

(akta kontroli tom II, str. 81-93)

Liczba os6b oczekujgcych na przydziat lokalu mieszkalnego wynosita na koniec:
2019. - 153 osoby, 2020 r. - 95 0s6b i 2021 r. - 81 0s6b. Na dzien 30 czerwca 2022 .
liczba osob oczekujacych na mieszkanie wynosita 74.
Burmistrz wyjasnit, Zze stale zmniejszajaca sig liczba 0sdb oczekujgcych na przydziat
lokalu wynika z biezacej realizacji przydziatéw lokali oraz przeprowadzonej w 2020 .
weryfikacji sytuacji rodzinnej, materialnej i mieszkaniowej wszystkich osoéb, ktére
zostaly umieszczone na prawomocnej liécie przydziatu mieszkan.

(akta kontroli tom I, str. 59-80)

W Gminnym Programie Opieki nad Zabytkami Miasta Jarostawia na lata 2018 — 2021
przyjetym uchwatg Nr 702/LXIV/2018 Rady Miasta z 22 marca 2018 r. nie okreslono
dziatan obejmujacych gospodarowanie budynkami komunalnymi, w ktorych
znajdowaly sie mieszkania o warunkach substandardowych.
W zalozeniach programowych byta ochrona i rewaloryzacja obiektow zabytkowych,
realizowana zardbwno przez Miasto jak i przez prywatnych wiascicieli, w celu
zachowania fadu przestrzennego. W Gminnej Ewidencji Zabytkow, stanowigcej
podstawe sporzadzenia wymienionego programu, figurowaly dwa budynki
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, pofozone przy ul. Rybackiej 40
i 40a. Budynki te, wraz z innymi obiektami zabytkowymi, przedstawione zostaly jako
calos¢ zabytkowego zasobu Miasta. Powyzszy program zostal sporzadzony na
podstawie art. 87 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami20.

(akta kontroli tom 11, str. 81-93)

19 Dz. U.z22022r. poz. 172.
2 Dz. U.z22022r. poz. 840, ze zm.
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W latach 2019 — 2021 w Mie$cie obowigzywat Program Ochrony Srodowiska na lata
2017-2020 z perspektywa do 2024 r.2! oraz Program Ochrony Srodowiska dla Gminy
Miejskiej na lata 2021 - 2024 ze strategig dlugoterminowa na lata 2025 - 203022,
W dokumentach tych cele dotyczace zasobdéw mieszkaniowych Miasta zostaty
okre$lone w obszarze interwencyjnym: ochrona klimatu i jakosci powietrza. Dla
obszaru tego jako cel wskazano: poprawa jakoSci powiefrza, kierunkiem interwencii
byta termomodemizacja budynkdw uzytecznosci publicznej i budynkoéw zamieszkania
zbiorowego oraz wymiana Zrodef ciepta na efektywniejsze.

W harmonogramie realizacji nie wskazano dla tych zadan wielko$ci $rodkow jakie
Miasto zamierza przeznaczy¢ na ich realizacjg i konkretnego terminu realizaciji. Przy
zadaniach zawarto okre$lenie ,w miare mozliwosci i potrzeb”.

(akta kontroli tom I, str. 94-101)

W 2020 r. Rada Miasta przyjeta aktualizacje ,Projektu zafozen do planu zaopatrzenia
w cieplo, energie elektryczng i paliwa gazowe dla obszaru Gminy Miejskiej Jarostaw
na lata 2016 — 2032" 2. Glownym celem projekiu bylo ograniczenie do roku 2035
zuzycia energii ze zrodet konwencjonalnych poprzez zwigkszenie produkciji energii ze
zrodet odnawialnych, a jednym z celéw operacyjnych - termomodernizacja budynkow
uzytecznosci publicznej. W projekcie tym nie zawarto dzialan w odniesieniu
do budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

(akta kontroli tom Il str. 21-24, 102-105)

W Programie Rewitalizacji Gminy Miejskiej Jarostaw na lata 2016 - 20232 nie
uwzgledniono zadan majacych na celu poprawe stanu technicznego zasobdw
mieszkaniowych Gminy, w tym budynkow z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

Burmistrz wyjasnil, ze w ramach programu Rozwdj Lokalny finansowanego
z funduszy norweskich w 2023 r. zostanie opracowana Strategia Polityki
Mieszkaniowej dla Gminy Miejskiej Jarosfaw.

(akta kontroli tom I, str. 106-136)

2.2,

W latach 2019 - 2021 zaplanowano i przekazano Zarzadcy srodki na zadania
zwigzane z zarzadzaniem budynkami komunalnymi, w tym z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, tj.: w 2019 r. - 1.450 tys. z, w 2020 r. - 1.250 tys. zi
iw2021r. -1.250 tys. zt.

Wielkos¢ tych kwot wynikata z zawartych umoéw i byta okreslona na podstawie
negocjacji przeprowadzonych z Zarzadcg na zarzadzanie i administrowanie
oraz techniczne utrzymanie zasobu komunalnego Gminy.

Kwoty te obejmowaly w szczegdinosci zarzadzanie i administrowanie zasobem
komunalnym, peing obstuge finansowo-ksiegowa, nadzor nad wykonywaniem prac
porzadkowych i remontowych, pokrycie kosztow energii elektrycznej na czesciach
wspélnych budynku, ogrzewania czesci wspolnych, dokonywanie obowigzkowych
kontroli i przegladow stanu technicznego obiektow i instalacji, koszty sprzatania

2 szyjeté uchwatg Nr 625/LVIIl/2017 Rady Miasta z dnia 27 listopada 2017 r. w sprawie uchwalenia Programu
Ochrony Srodowiska dla Miasta Jarostawia na lata 2017-2020 z perspektywa do 2024 r — zwany dalej programem
ochrony $rodowiska.

22 Przyjety uchwala Nr 405/XXXIIf2021 Rady Miasta z dnia 26 kwietnia 2021 r. w sprawie uchwalenia Programu
Ochrony Srodowiska dla Gminy Miejskiej Jarostaw na lata 2021-2024 ze strategia dlugoterminowa na lata 2025-
2030

23 Uchwalg Nr 359/XXVII112020 z dnia 28 grudnia 2020 r.

24 Przyjety uchwalg Nr 494/XLV/2017 Rady Miasta z dnia 27 marca 2017 r., zmieniony uchwalg Nr 655/LVIIl Rady
Miasta z dnia 27 listopada 2017 r.- zwany dalej: Programem Rewitalizacji.
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posesji, koszty usuniecia awarii oraz koszty prac konserwacyjnych. Zaplanowane
I przekazane Zarzadcy kwoty obejmowaly wszystkie budynki i lokale komunalne
Gminy, bez wyszczegolniania lokali mieszkalnych o warunkach substandardowych.
Planowane i przekazane $rodki byly zgodne z zapisami zawartych umow.

Ponadto, Urzad w latach 2019 - 2021 zaplanowat i wydatkowal $rodki w tgczne;
kwocie 49,9 tys. zt na wykonanie:

- w 2019 r.: likwidacji istniejacych trzonéw piecoéw kaflowych wraz z montazem
nowego zrodla ogrzewania (2 szt.) w lokalu mieszkalnym przy ul. Rybackiej 40/3
na kwote 8 tys. zt (1,5% zgloszonego planu),

- w 2020 r.: likwidacji istniejacych trzondw piecow kaflowych wraz z montazem
nowego zrodta ogrzewania w szesciu lokalach mieszkalnych (w tym w jednym lokalu
o warunkach substandardowych przy ul. Siemieriskiego 1) na kwote 33,9 tys. zi (6,5%
planu),

- w 2021 r.: instalacji wodno-kanalizacyjnej wraz z urzadzeniami w lokalu
mieszkalnym przy ul. Petkirnskiej 4/3 na kwote 8 tys. zt (1,6% planu).

Powyzsze zadania zostaly sfinansowane ze $rodkéw Miasta, a wykonane na
podstawie odrebnych uméw przez Zarzadce.

W latach 2019 - 2021 zaplanowane i wydatkowane $rodki zapewnialy realizacje
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych zadan zwigzanych
z biezacym utrzymaniem i eksploatacjq. Zaplanowane $rodki nie zapewniaty
wykonania gruntownych remontéw i modemizacji budynkéw komunalnych
oraz wykonania zalecen i wnioskow wynikajacych z protokolow okresowej kontroli

stanu technicznego budynkéw.
(akta kontroli tom Il str. 137-204, 213)

Burmistrz wyjasnit, ze Srodki na zadania zwigzane z gospodarowaniem i utrzymaniem
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych zapewnialy realizacje
zadan zwigzanych z biezacym utrzymaniem i eksploatacjg, ale nie byly wystarczajgce
na przeprowadzenie remontow. Niemniej jednak Gmina planuje dostosowanie lokali
do potrzeb zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, czego dowodem jest, iz w roku
biezgcym gruntowny remont przewidziany jest w 11 lokalach, do ktérych zamierzamy
przekwaterowac lokatorow z mieszkan o warunkach substandardowych. Ponadto
koricem 2021 roku zostat oddany do uzytkowania budynek przy ul. Wréblewskiego 16
B, ktérego lokale zostang wykorzystane dla dotychczasowych najemcow lokali

substandardowych.
(akta kontroli tom I, str. 21-24)

W latach 2019 - 2021 Zarzadca nie wystepowat do Miasta o dodatkowe $rodki na
realizacje zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkéw 2z mieszkaniami
substandardowymi.

Burmistrz wyjasnil, ze Zarzadca nie wystepowaf o dodatkowe $rodki na realizacje
zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkéw z mieszkaniami substandardowymi, ale
w przypadku powziecia informacji o konieczno$ci dokonania naprawy czy remontu
niezwlocznie zlecaliSmy dokonanie naprawy czy remonty — przykfadem tego jest
dokonanie wymiany dwdch piecow w budynku przy ul. Rybackiej 40, jednego pieca w
2020 r. w budynku przy ul. Siemienskiego 1. Natomiast w 2021 r. wykonano instalacje
wodno-kanalizacyjng w mieszkaniu przy ul. Petkifskiej 4/3 oraz wykonano podej$cie
pod toalete w lokalu przy ul. Petkinskiej 4/4.

(akta kontroli tom Il str. 21-24)
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W okresie objetym kontrola, JPK w ramach zadan wynikajacych z zawartych
z Miastem umow na zarzadzanie i administrowanie zasobem mieszkaniowym Gminy,
dokonato drobnych napraw i konserwacji substancji mieszkaniowej, j..
- w 2019 r.- na kwote 213,6 tys. zi, w tym 27,7 tys. zt w mieszkaniach o warunkach
substandardowych;
- w 2020 r. - na kwote 132,1 tys. zt, w tym 12,5 tys. zt w mieszkaniach o warunkach
substandardowych;
-w 2021 r. - na kwote 158,4 tys. zi, w tym 15,6 tys. zI w mieszkaniach o warunkach
substandardowych.
Kwoty te wynikaty z przedstawianych Miastu kwartalnych zestawien prac
konserwacyjnych wykonanych w budynkach, w tym z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

(akta kontroli tom |, str. 187-208, 294-309, 397-414, tom |I, str. 205-207)

23.

W dokumentach planistyczno-strategicznych Miasta nie bylo wyszczegdlnionych
dzialan (zadan) dotyczacych budynkow 2z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. W zwigzku z powyzszym Miasto w latach 2019 - 2021
nie realizowato takich zadan.

Strategia Rozwoju Miasta na lata 2016-2020 nie zawierata (w celach priorytetowych
i szczegotowych) dzialan na rzecz poprawy stanu technicznego budynkéw
wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy, wtym budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. W ramach celu priorytetowego
LAtrakcyjne $rodowisko przyrodnicze Miasta oraz przyjazna przestrzen miejska”
okreslono cel szczegblowy ,Kompleksowa modernizacja energetyczna budynkéw
uzytecznosci publicznej i budynkow mieszkalnych”.

Jedynym dziataniem w tym zakresie w ramach gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Gminy byta wymiana stolarki okiennej w lokalach mieszkalnych
nalezacych do Gminy, w tym: w 2020 r. na kwote 37,2 tys. zt (23 szt.) oraz w 2021 r.
na kwote 33,9 tys. zi (18 szt.). Dzialania te nie dotyczyly mieszkan substandardowych.

Ponadto, w latach 2020 — 2021 w ramach celu priorytetowego ,rozwéj budownictwa
spolecznego, komunalnego i czynszowego” zrealizowano projekt, przedmiotem
ktorego byta budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Wréblewskiego
16b, w wyniku ktérego powstato 15 lokali mieszkalnych. Budowa tego budynku odbyta
sie przy udziale srodkow wtasnych (65%) i srodkéw Banku Gospodarstwa Krajowego
(35%). Koszt realizacji przedsiewziecia wyniost 3.476 tys. zl. Inwestycje zakoriczono
w listopadzie 2021 r. W budynku nie bylo lokali substandardowych.

(akta kontroli tom II, str. 211-217)

Wieloletni Program zaktadal m.in. stopniowe zmniejszanie si¢ zasobu
mieszkaniowego Gminy (sprzedaz lokali), przekwalifikowanie lokali komunalnych
o niskim standardzie, wytaczenie z uzytkowania budynkéw ze wzgledu na ich zly stan
techniczny oraz stopniowy wzrost stawek czynszu. W Programie zakiadano
nieznaczny wzrost liczy mieszkar socjalnych, poprzez: przekwalifikowanie lokali
mieszkalnych, adaptacje pomieszczen w budynkach komunalnych (strychéw, pralni
itp.) oraz nowe budownictwo komunalne.

W latach 2019 - 2021 nie bylo sprzedazy lokali mieszkalnych, w zwigzku z tym
wielkos¢ zasobu nie ulegta zmniejszeniu. WielkoS¢ zasobu ulegta niewielkiemu
zwigkszeniu w wyniku pozyskania przez Gming (w drodze zamiany) dwdch budynkow
wolnostojacych przy ul. Zamkowej 3a i 3b (2 lokale) oraz zakonczenia w 2021 r.
budowy budynku mieszkalnego przy ul. Wroblewskiego 16b (15 lokali), nie byly to
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budynki z lokalami o warunkach substandardowych. W okresie objetym kontrolg, nie
doszlo: do przekwalifikowania lokali komunalnych o niskim standardzie, zwrotu
budynkéw o nieuregulowanym stanie prawnym oraz wyitgczenia budynkéw
z uzytkowania m.in. ze wzgledu na zly stan techniczny.

Zgodnie z Programem od 2016 r. stawki czynszu ulegaly zwigkszeniu?, {j.. za lokale
mieszkalne z kwoty 2,60 zi/m? do kwoty 3,65 zl/m?, za lokale socjalne z kwoty 0,91
ztim? do kwoty 1,28 zi/m2,

W okresie objetym kontrolg, Miasto nie realizowalo innych zadan, ktore
w dokumentach planistyczno-strategicznych Gminy opisane byly w sposob ogéiny.

Burmistrz wyjasnit, m.in., ze Srodki finansowe Gminy przewidziane na realizacje
zadan zwigzanych z zarzadzaniem i administrowaniem zasobem mieszkaniowym
Gminy, w tym lokali o warunkach substandardowych, zapewnify w petni pokrycie
wydatkow zwigzanych z czynno$ciami wykonawcy ustugi w zakresie majgcym na celu
utrzymanie zasobu w stanie niepogorszonym, na poziomie Zzapewniajgcym
bezpieczenstwo ludzi i mienia, a biorac pod uwage fakt, iz zgodnie z zapisami
rzeczonego programu priorytetowym celem bedzie w pierwszej kolejnosci usuwanie
stanow awaryjnych zagrazajgcych Zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow, ich mienia
oraz konstrukcji technicznej budynku, a w dalszej kolejnosci dziafania podnoszace
standard zamieszkania (modernizacja budynkéw) mozna przyjac, ze efekty dziatari
Gminy w tym zakresie byly zadowalajgce.

(akta kontroli tom Il str. 59-79, 214-217)

24.

W latach 2019 - 2021 Gmina nie podejmowata dzialan w celu pozyskania Srodkow ze
zrodet zewnetrznych na realizacje zadan w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, w tym nie skladata wnioskow na realizacje zadan (projektow)
dofinasowanych srodkami z Unii Europejskiej czy budzetu panstwa.

Budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie byly ujete
do rewitalizacji w Programie Rewitalizacji.

Burmistrz wyjasnil, m.in. Zze brak dziafary Gminy ukierunkowanych na pozyskiwanie
Srodkow ze Zrodet zewnetrznych na poprawe stanu technicznego lokali o warunkach
substandardowych w okresie objetym kontrolg wynika zarowno z ksztaftu i wielkosci
zasobu mieszkaniowego Gminy, w ktérym budynki z lokalami o warunkach
substandardowych stanowig zdecydowang, niewyodrebniong w fazie planowania
kosztow ich utrzymania, mniejszosc, jak i warunkéw uczestnictwa w programach
dofinansowania dziafarn Gminy w tym zakresie, ktére w kazdym wypadku ubiegania
sie o wsparcie finansowe np. w ramach Funduszu Dopfat (Narodowy Program
Mieszkaniowy) lub premii remontowej nakfadajg na wnioskodawce obowigzek
zabezpieczenia wiasnych $rodkdw finansowych, co z kolei, w sytuacji zaangazowania
ograniczonej ilosci Srodkéw finansowych przeznaczonych na pokrycie kosztow
biezgcego utrzymania w niepogorszonym stanie technicznym cafego zasobu
mieszkaniowego Gminy, mogfoby skutkowac trudnosciami w realizacji tych dziatan.
(akta kontroli tom I, str. 211-212, 213, 218-219)

W latach 2019 - 2021 Miasto zrealizowalo ze Srodkéw wiasnych w budynkach
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych trzy zadania na faczng
kwote 49,9 tys. z, co opisano w pkt. 2.2. niniejszego wystapienia.

(akta kontroli tom II, str. 152-180, 213)

% Zarzadzeniem Burmistrza Nr 484/2019 z dnia 19 grudnia 2019 r. w sprawie ustalenia wysokosci stawek czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wechodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy.
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Stwierdzone
nieprawidlowosci

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

1. W latach 2020 - 2021 Miasto nie posiadalo uchwalonego przez Rade Miasta
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, Poprzedni
Wieloletni Program Gospodarowana Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2014 —
2019, przyjety uchwata Rady Miasta w 2014 r., obowigzywat do konca 2019 .

Zgodnie z trescig art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 .
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego?®, rada gminy uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat.

Burmistrz wyjasnil, ze obecnie trwajg prace nad opracowaniem nowego projektu
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, ktéry
bedzie zawieraf wszystkie wymagane przepisami zapisy zawarte w art. 21 ustawy.
Niemniej jednak projekt ten nie zostat przedfoZzony pod obrady Rady, z uwagi na
konieczno$¢ dostosowania przepisow do aktualnej sytuacji mieszkaniowey.
Zamierzeniem naszym jest opracowanie programu, ktéry bedzie miaf przefozenie
w budzecie. Ponadto od roku 2019 byt to czas pandemii, lockdownu, utrudnieniami
zwigzanymi z sytuacja pandemiczng. Mimo tych utrudnienn Gmina na biezgco
realizowala zadania zwigzane z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego.

(akta kontroli tom I, str. 59-80)

2. W latach 2019 - 2021 w Gminie nie zabezpieczono w odpowiedniej wysokosci
srodkow finansowych na wykonanie zadan remontowo-budowlanych w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, przedstawionych przez Zarzadce
w planach rzeczowo-finansowych na lata 2019 — 2021, ktére wynikaty m.in.
z obowigzkowych kontroli stanu technicznego tych budynkéw, przeprowadzonych
na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. ustawy Prawo
budowlane?./

W latach 2019 - 2021 Miasto przeznaczylo na wykonanie remontéw i modernizacii
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych kwote 49,9 tys. z,
co zabezpieczalo pokrycie od 1,5% do 6,5% zgloszonych przez Zarzadce potrzeb.
Skutkowalo to m.in. brakiem realizacji wiekszosci zadan wynikajgcych
z przedstawionych przez Zarzadce planow rzeczowo-finansowych i uniemozliwiato
utrzymanie tych budynkéw w nalezytym stanie technicznym i estetycznym.

Zgodnie z art. 61, w zwigzku z art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane, obowigzkiem
wiasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego jest utrzymywac i uzytkowac obiekt
budowlany w sposob zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
Srodowiska oraz utrzymywaC w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
nie dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych
i sprawnosci technicznej.

W ocenie NIK, obowigzkiem Gminy bylo zabezpieczenie $rodkéw finansowych
na realizacje przedstawionych przez Zarzadce plandw rzeczowo-finansowych robot
na lata 2019 - 2021. Brak dzialan Gminy w tym zakresie prowadzit do
systematycznego pogarszania si¢ stanu technicznego i estetycznego budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych oraz obnizat ich
wlasciwosci uzytkowe.

Burmistrz wyjasnit, m.in. ze zgloszone przez Zarzadce w latach 2019-2021 zadania
remontowo-budowlane nie zostaly wykonane ze wzgledu na ograniczong ilosé
Srodkow finansowych, wynikajgcq z realnych mozliwosci Gminy w zakresie biezgcej

%Dz U.z2022r., poz. 172.
71 Dz.\. 22021 1. poz. 2351, ze zm.
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realizacji potrzeb remontowych zgfaszanych przez najemcow wszystkich lokali
komunalnych, w tym w szczegolnoSci tych, ktore ze wzgledu na specyfike
wnioskowanych prac wymagajq znacznego zaangazowania Srodkéw budzetowych,
oraz hierarchig potrzeb prac remontowych na cafym zasobie mieszkaniowym Gminy.
Srodki na zadania zwiazane z gospodarowaniem iutrzymaniem budynkéw
Z mieszkaniami o warunkach substandardowych zapewnialy realizacje zadan
zwigzanych z biezacym utrzymaniem i eksploatacja, ale nie byly wystarczajace na
przeprowadzenie remontéw. Niemniej jednak Gmina planuje dostosowanie lokali do
potrzeb zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, czego dowodem jest, iz w roku
biezgcym gruntowny remont przewidziany jest w 11 lokalach, do ktérych zamierzamy
przekwaterowac lokatorow z mieszkar o warunkach substandardowych.

Ponadto koricem 2021 roku zostal oddany do uzytkowania budynek przy ul.
Wroblewskiego 16 B, ktérego lokale zostang wykorzystane dla dotychczasowych

najemcow lokali substandardowych.
(akta kontroli tom I, str. 21-24)

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

Miasto nie posiadalo aktualnego wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym  zasobem gminy, co utrudnialo dziatania zwigzane
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych.

W obowigzujacych dokumentach planistyczno-strategicznych Gminy nie wskazano
konkretnych zadan w tym zakresie, a zadania w zakresie termomodemnizacii
budynkow, wynikajace z tych dokumentow, realizowane byly w niewielkim stopniu
z uwagi na ograniczone $rodki finansowe w budzecie Gminy.

Zaplanowane i wydatkowane w latach 2019 - 2021 $rodki na zadania zwigzane
z utrzymaniem budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zaséb Miasta, w tym
zmieszkaniami o warunkach substandardowych, nie byly adekwatne do
wystepujacych potrzeb. Srodki przekazane JPK na zarzadzanie i administrowanie
zasobem budynkéw komunalnych, w tym mieszkaniami o warunkach
substandardowych Gminy wynoszace w 2019 r. — 1.450 tys. zt, w 2020 r. - 1.250 tys.
ztiw 2021 r. - 1.250 tys. zi pokrywaly koszty catego zarzadu oraz drobnych napraw
i konserwacji. Na wykonanie remontéw i modemizacji budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi Miasto przeznaczylo: w 2019 r. — 8 tys. zI, w 2020 r. — 33,9 tys. zt
iw 2021 r. — 8 tys. zl, co stanowito odpowiednio: 1,5%, 6,5% i 1,6% potrzeb
remontowych zgloszonych przez Zarzadce. Nie wystarczaly m.in. na realizacje
pozostalych potrzeb remontowych i zalecen z przeprowadzonych kontroli
okresowych.

Nie podejmowano rowniez dziatah w celu pozyskania $rodkow ze zrodel
zewnetrznych na realizacje zadan w budynkach komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. W zwigzku z tym Miasto nie realizowalo wigkszosci
potrzeb wynikajacych z plandw rzeczowo-finansowych remontow i robot budowalnych
zgloszonych przez Zarzadce oraz zalecen z przeprowadzonych okresowych kontroli
stanu technicznego budynkow. Sytuacja taka skutkowata pogorszaniem sig stanu
technicznego tych budynkow.
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Whnioski

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie

i wykonania wnioskow

IV. Whnioski

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

1. Podjecie dziafan w celu sprawowania skutecznego nadzoru na dziatainoscig JPK
w zakresie powierzonych zadan zwigzanych z gospodarowaniem budynkami
komunalnymi, w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

2. Podjecie dzialan w celu przyjecia przez Rade Miasta aktualnego wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

3. Zapewnienie realizacji zalecen z kontroli okresowych stanu technicznego
budynkoéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgfoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
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 wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

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

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

Rzeszow, dnia /{ 08 2022,

Najwyzsza Izba Kontroli
Kontroler Delegatura w Rzeszowie

Krzysztof Pakuta

Glowny specialista kontroli Wigstaw Motyka
panstwowej




