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|. Dane identyfikacyjne

Przeworskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z o. o. ul. Krakowska
21, 37-200 Przeworsk.

Zbigniew Kaduk, Prezes Zarzadu Spolki od 1.04.2011 .
(akta kontroli str.3-4)

1. Rozwigzania organizacyjne zwigzane z utrzymaniem i zarzadzaniem
budynkami komunalnymi.

2. Realizacja obowigzkow w zakresie utrzymania we wiasciwym stanie
technicznym i estetycznym budynkow komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

3. Realizacja i finansowanie zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkdw
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Lata 2019-2021 (do dnia zakoniczenia kontroli). Badaniami kontrolnymi mogg by¢
objete réwniez dziatania i zdarzenia z wykorzystaniem dowoddéw sporzadzonych
przed i/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

Dagmara Mazurkiewicz-Karasifiska, gtéwny specjalista kontroli pafstwowej,
upowaznienie do kontroli nr LRZ.411.004.03.2021 z 8.10.2021 r.
(akta kontroli str.1-2)

"Dz. U.z2020r. poz. 1200 ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Uzasadnienie
oceny ogolnej

Il. Ocena og6ina? kontrolowanej dziatalnosci

NIK ustalita, ze Przeworskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spotka
z0.0.3, w ramach posiadanych $rodkéw wykonywato niezbedne dziatania, ktére
obejmowaly w szczegdlnosci najpilniejsze roboty remontowe, zapewniajace
utrzymanie mieszkain o warunkach substandardowych* w stanie technicznym
| estetycznym, umozliwiajagcym ich bezpieczne uzytkowanie.

Organizacja Przeworskiego TBS zapewniata realizacje zadan w zakresie utrzymania
odpowiedniego stanu technicznego i bezpieczenstwa eksploatacji budynkéw
z mieszkaniami substandardowymi. Wtasciwie dostosowana struktura organizacyjna
do zadan <zapewniata zarzadzanie zasobem mieszkan o0 warunkach
substandardowych w stanie technicznym, niezagrazajgcym zyciu osob tam
przebywajacych.  Wszystkie  budynki z  mieszkaniami o  warunkach
substandardowych stanowity wyeksploatowang substancje mieszkaniowg (z tego
trzy miaty charakter zabytkowy®), co dodatkowo wptywato na koszty ich remontu
i dostosowania do obecnych standardéw. Stan techniczny kontrolowanych
budynkéw byt zréznicowany, a ich stan estetyczny, w duzej mierze, zalezat od
zachowania lokatorow.

Co prawda w Przeworskim TBS nie zostaty okreslone zasady gromadzenia
biezacych informacji 0 gminnym zasobie mieszkan, w tym z wyszczegolnieniem
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, niemniej jednak
kontrolowana jednostka posiadata aktualne dane o zasobie mieszkaniowym.

Spotka podejmowata dziatania w zakresie utrzymania we wiasciwym stanie
technicznym i estetycznym budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, tj. zatozono i prowadzono ksigzki obiektéw budowlanych,
przeprowadzano w budynkach obowigzkowe okresowe kontrole i przeglady przez
uprawnione podmioty, sporzadzano protokoty z tych kontroli i przegladdw.

Przeworskie TBS nie ustrzegto sie jednak nieprawidtowosci i nierzetelnego dziatania
w badanym obszarze.
Stwierdzone nieprawidtowo$ci dotyczyty m.in:

-niepetnego dokumentowania w ksigzkach obiektéw budowlanych podejmowanych
czynno$ci, zwigzanych z utrzymaniem budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych,

-niewykonywania sprawdzenia zalecen z poprzednich kontroli i niesporzadzanie

zestawienn rob6t remontowych budynkéw z mieszkaniami substandardowymi na
podstawie danych z okresowych kontroli ich stanu technicznego,

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej. W niniejszym wystapieniu zastosowano ocene w formie opisowe;.
3 Przeworskie TBS lub Spétka.

4 Mieszkania o warunkach substandardowych (mieszkania substandardowe) to takie, ktére charakteryzujq sie
ztym stanem technicznym, niedostatecznym wyposazeniem w instalacje oraz takie, w ktérych mieszka zbyt duzo
osdb. Substandardowe warunki mieszkaniowe (wg opracowan wiasnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego)
klasyfikowane sg w trzech kategoriach:

1) kategoria pierwsza wyodrebniona ze wzgledu na zly stan techniczny budynku i zalicza si¢ do niej:

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

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

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

2) kategoria druga wyodrebniona ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje —
obejmuje mieszkania bez ustepu, ale z wodociggiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace
sie w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii,

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania,
w ktdrych na 1 pokdj przypadato 3 i wigcej 0sob, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugie;.

5 Budynki przy ul. Rynek 2 i 5, Krakowska 21.



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

-nieprzeprowadzania  okresowej kontroli stanu  technicznego  przewodow
kominowych w poszczegolnych lokalach mieszkalnych oraz stwierdzonych
niesprawnych sygnalizatoréw optyczno-akustycznych z autonomiczng czujkg dymu
umieszczonych na suficie korytarza w dwoch budynkach przy ul. Kasztanowej 1A
I 1B i niekompletnej instalacji hydrantowej w tychze budynkach.

Nie podejmowano staran o pozyskiwanie Srodkéw finansowych na zadania
w zakresie utrzymania budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych we wtasciwym stanie technicznym i estetycznym.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe® kontrolowanej dziatalnosci

1. Rozwigzania organizacyjne zwigzane z utrzymaniem
i zarzadzaniem budynkéw komunalnych.

1. Rozwigzania organizacyjne.

Zadania zwigzane z utrzymaniem i eksploatacjg budynkéw komunalnych realizowato
Przeworskie TBS, w ktérym 100% udziatdw posiadata Gmina Miejska Przeworsk.
W umowie nr 1/I/PTBS/99 z 10.03.1999 r. zawartej pomiedzy Gming Miejskg
Przeworsk, a Przeworskim TBS” zawarto wzajemne uzgodnienie majace na celu
okre$lenie praw i obowigzkow stron w obszarze zarzadzania terenami, budynkami
i lokalami (tj. zasobami), stanowigcymi wtasnos¢ lub wspotwtasnos¢ Gminy Miejskie;
Przeworsk. Szczegotowg charakterystyke zasobow okreslaty protokoty zdawczo-
odbiorcze, a ich zestawienie stanowit zatgcznik nr 2 do Umowy.

Jeden z zapiséw umowy (§ 8 ust. 2) stanowit o tym, Ze przy wykonywaniu czynno$ci
objetych umowa, Przeworskie TBS zobowigzane jest wspotpracowac z wiasciwymi
przedmiotowo pracownikami Urzedu Miejskiego w Przeworsku w zakresie
gospodarki lokalami mieszkalnymi, uzytkowymi i gruntami oraz ewidencji ludnosci,
jak rowniez zobowigzane byto wspdtpracowac z odpowiednimi radami osiedlowymi,
wspoinotami mieszkaniowymi i innymi instytucjami. Celem ustalania zakresu
technicznej obstugi, Przeworskie TBS zostalo zobowigzane (w Umowie) do
corocznego dostarczania Gminie Miejskiej Przeworsk plandw inwestycji, remontow
kapitalnych, modernizacji i remontéw jednorodnych w uktadzie rzeczowym
i wartosciowym, do 31 grudnia roku kalendarzowego poprzedzajacego rok, ktdrego
plan dotyczyt. Konserwacje i drobne naprawy powinny by¢ realizowane wg
biezacych potrzeb zapewniajac utrzymanie zasobow w sprawnosci uzytkowe;.
Spodtka miata obowigzek sktadania do 31 stycznia nastepnego roku kalendarzowego
rocznego sprawozdania z wykonania plandéw remontéw i modernizacji (§ 10).
Oprécz ww. sprawozdan w Umowie nie zawarto zasad kontroli i nadzoru ze strony
jednostki powierzajacej zadania.

Prezes wyjasnit m.in., ze: (...) ,Zestawienie robdt remontowych obiektow
budowlanych (plan robét remontowych) na podstawie danych zawartych
w protokotach kontroli okresowych jest sporzadzane dla wiasnych potrzeb, jako
kierunek dziatania w danym okresie czasu z uwzglednieniem mozliwosci
finansowych. W pierwszej kolejnosci zawsze brane sg pod uwage cele zwigzane
z eliminacjg zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali i 0sob trzecich oraz
zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku zgodnie z jego klasyfikacjq ZL oraz

6 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegoinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe.
7 Dalej: Umowa.



parametrami technicznymi. W dalszej kolejnoSci znajdujg sie takie cele, jak
spetnienie wymagan ochrony srodowiska, czy tez zachowanie zapobiegawczego
charakteru remontéw. Zaznaczam, ze jest to dokument stuzacy wytacznie do celéw
wewnetrznych w dziale inwestycji i remontow nie podlegajacy archiwizacji. Plany
remontéw w postaci dokumentéw przechowywanych w archiwum w okre$lonym
czasie byly opracowywane wylgcznie dla potrzeb wiasciciela obiektow w tym
z mieszkaniami substandardowymi Gminy Miejskiej Przeworsk do roku 2015. Po
tym okresie zaréwno ze strony Gminy Miejskiej, jak i Przeworskiego TBS zrodzito
sie stanowisko odstgpienia od potrzeby sporzadzania tych planéw, jako
bezcelowych, z racji braku srodkow (...)".

Przeworskie TBS zostato zarejestrowane w KRS pod numerem 0000108023 w dniu
4.05.1998 r. Na czele Spotki stat Prezes Zarzadu odpowiedzialny za catoksztatt prac
wchodzacych w zakres jej dziatalno$ci. Wiadzami Spotki byly: Zgromadzenie
Wspolnikow reprezentowane przez Burmistrza Miasta Przeworska i Rada
Nadzorcza. Prezes Zarzadu zarzadzat catoksztattem prac przy pomocy zastepcy
Prezesa Zarzadu, tj. gtéwnego ksiegowego i komérek organizacyjnych, takich jak:
AD-administrator oraz BHP (jeden pracownik), FK-ksiegowo$¢ finansowo-kosztowa
(jeden pracownik), RP-radca prawny, FW-stanowisko ds. wspdlnot (jeden
pracownik), FS-kasa, kadry, sekretariat (jeden pracownik), IN-stanowisko ds.
inwestycji i remontow (jeden pracownik), brygada remontowa, w skiad ktdre
wchodzito czterech konserwatorow oraz cztery osoby sprzatajace. Wykazy zadan
dla ww. o0sdb zawarte zostaly w ich zakresach obowigzkéw. Organizacje
wewnetrzng Przeworskiego TBS oraz zadania, uprawnienia i odpowiedzialno$¢
pracownikdéw okreslat Regulamin Organizacyjny, stanowigcy zatacznik do uchwaty
nr 8 Zgromadzenia WspoInikow Przeworskiego TBS z dnia 28.06.2005 r.

Spdtka sprawowata, na podstawie Umowy, zarzad nad 37 budynkami, w tym:

-16 — wytaczny wiasciciel to Gmina Miejska Przeworsk,

-13 — wspdtwiascicielami byty Wspdlnoty Mieszkaniowe i Gmina Miejska Przeworsk,
-6 — wiascicielami byly Wspdlnoty Mieszkaniowe (wtasciciele prywatni posiadali
100% udziatow),

-2 — wspbiwtascicielem byto Przeworskie TBS i Wspdlnoty Mieszkaniowe.

Spdtka administrowata czterema budynkami bedacymi ich wkasnoscia.

Przeworskie TBS zarzadzato tacznie 579 mieszkaniami®, w tym 401 bedacymi
wiasno$cig 0sdb fizycznych, 129 nalezacymi do Gminy Miejskiej Przeworsk (w tym
48 mieszkan socjalnych i 8 pustostanow), 5 mieszkaniami nalezacymi do oséb
prywatnych, 44 mieszkaniami, ktérych wiascicielem byto Przeworskie TBS. Ponadto
w zarzgdzaniu byto 31 lokali uzytkowych, 4 garaze oraz tereny pod tymi garazami.

(akta kontroli str. 9-20, 41-60, 216-226)

Kontrolowana jednostka we wiasnym zakresie realizowata zadania zwigzane
zutrzymaniem i eksploatacjg budynkéw komunalnych. W  Regulaminie
Organizacyjnym® przypisane zostaly zadania i uprawnienia komdrkom
organizacyjnym, {j.:

-w zakresie kompetencji Administratoral® lezato m.in. prowadzenie ewidencji
zasobdw mieszkaniowych pozostajacych w administracji Przeworskiego TBS,

-w gestii stanowiska ds. inwestycji, eksploatacji i remontéw!! lezato organizowanie,
koordynowanie oraz prowadzenie cato$ci spraw zwigzanych z prowadzeniem

8 Stan na 31.12.2020 r.
9 Przyjety Uchwatg nr 8 Zgromadzenia Wspdlnikéw Przeworskiego TBS z dnia 28.06.2005 .
10 Jednoosobowe stanowisko pracy.



remontow i inwestycji, a w szczegdInosci sporzadzanie planu remontow budynkow,
prowadzenie przegladow budynkow, nadzér nad prawidtowym wykonywaniem robot.

Prace w przedmiocie konserwacji ogélnobudowlanych oraz technicznej obstugi
obiektow i zasobdw lokalowych wykonywali czterej konserwatorzy. Obowigzkowe
kontrole obiektéw budowlanych wynikajgce z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane'? powierzano, na podstawie uméw'3, wykonawcom zewnetrznym
posiadajacym uprawnienia do wykonywania przegladow stanu technicznego
budynkéw'. Do lipca 2019 r. okresowe kontrole stanu technicznego obiektow
budowlanych, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i 3 ustawy Prawo budowlane
wykonywat pracownik kontrolowanej jednostki posiadajacy uprawnienia budowlane
do projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalno$ci
konstrukcyjno-budowlanej'®. Sprawdzenia stanu technicznego instalacji gazowych
dokonywato dwéch pracownikdéw kontrolowanej jednostki posiadajacych stosowne
uprawnienia do tego typu czynnosci'.

W umowach z wykonawcami zewnetrznymi zawarto m.in. zapisy zobowigzujgce ich
do terminowego przeprowadzania przegladéw zgodnie z przepisami prawa i do
przediozenia zamawiajacemu (w jego siedzibie) protokotow z wykonanych kontroli
stanu technicznego obiektu budowlanego, instalacji i przewodow.

Przyjete rozwigzania organizacyjne w kontrolowanej jednostce zapewniaty realizacje
zadan zwigzanych z utrzymaniem, prowadzeniem remontdw i modernizacji
budynkéw komunalnych, w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Kontrolowana jednostka nie posiadata procedur, w ktorych okreslonoby zakres,
forme i czestotliwo$¢ przeprowadzania kontroli wynikajacych z art. 62 ustawy Prawo
budowlane.

(akta kontroli str. 61-113, 160-166)

Wedtug informacji udzielonych przez Prezesa, sprawowanie kontroli przez Gming
Miejska Przeworsk nad Przeworskim TBS odbywato sie poprzez:
a) kontrole nad dziatalno$cig Przeworskiego TBS:

Prowadzona przez Zarzad Przeworskiego TBS dziatalno$¢ podlegata statej kontroli
przez Wiasciciela Spotki — Gmine Miejskg Przeworsk. Kontrole sprawowata Rada
Nadzorcza Spotki, ktéra skladata sie z trzech czionkéw. Dwéch czionkow
powotywano z ramienia Wtasciciela Spotki tj. Gminy Miejskiej Przeworsk i jeden
cztonek z ramienia Przeworskiego TBS. Rada Nadzorcza sprawowata staty nadzor
nad dziatalnoscig Spdtki. Posiedzenia Rady odbywaty sie co najmniej raz na kwartat.
Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywane byly przez jej Przewodniczacego. Rada
Nadzorcza posiadata petny dostep do materiatdbw zgromadzonych w siedzibie
Spdtki. Zarzad Spétki zobowigzany byt udostepni¢ zadane materiaty Radzie
Nadzorcze] w czasie jej posiedzenia. Rada nadzorcza dokonywata corocznego

" Jednoosobowe stanowisko pracy.
12Dz, U.z22020r. poz. 1333 ze zm., dalej ustawa Prawo budowlane.

18 Umowa 1/Przeg/2019 z 09.07.2019 r. do wykonywania przegladéw rocznych i piecioletnich na budynkach
wilasnych i Zarzadzanych przez Przeworskie TBS Sp. z 0.0., Umowa 1/04/2018/PE z 13.04.2018 r. do
wykonywania przegladéw instalacji elektrycznej na budynkach i odgromowej na budynkach Zarzadzanych przez
Przeworskie TBS, Umowa 1/Przeg/2013 z 10.05.2013 r. do wykonywania przegladéw kanatéw kominowych
spalinowych, wentylacyjnych oraz dymowych na budynkach wtasnych i zarzadzanych przez Przeworskie TBS.

4 Decyzja o stwierdzeniu przygotowania zawodowego do petnienia samodzielnych funkcji technicznych w
budownictwie Nr WBPP/ZNB/34/IUB/3.28/32/79 Z 26.04.1979 r.

15 Uprawnienia budowlane numer ewidencyjny PDK/0162/PWOK/14 z 30.12.2014 r.

6 Henryk K. Swiadectwo Kwalifikacyjne Nr E/636/2/Rz/2019 z 17.01.2019 r., Ireneusz B. Swiadectwo
Kwalifikacyjne Nr E/636/1/Rz/2019 z 17.01.2019.

*budynki wspdlnot mieszkaniowych z udziatem lokali komunalnych Gminy Miejskiej Przeworsk.
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badania bilansu oraz rachunku zysku i strat, a takze corocznego badania
sprawozdania Zarzadu Spodtki. Na podstawie przeprowadzonych analiz i badan
Rada Nadzorcza skiadata wnioski do Zgromadzenia Wspolnikdw o udzielenie
Zarzadowi Spdtki pokwitowania. W ramach sprawowania kontroli nad dziatalno$cig
Spétki Rada Nadzorcza sktadata Zgromadzeniu Wspoinikow Spdtki pisemne roczne
sprawozdanie z wynikéw prowadzonych czynnosci.

Rada Nadzorcza w zakresie sprawowanej kontroli miata prawo w szczegolnych
przypadkach dokonywa¢ badania bilansu finansowego wybierajac w tym celu
biegtego rewidenta.

Wyniki prowadzonej kontroli przez Rade Nadzorczg w postaci opracowanych
sprawozdan stanowity gtowne zrédto informacji o prowadzonej dziatalno$ci w Spétce
dla jej wtasciciela reprezentowanego przez Zgromadzenie Wspolnikow.

b) kontrole nad powierzonymi w zarzad budynkami i lokalami:

Sprawowanie kontroli przez Gmine Miejskg Przeworsk nad powierzonymi w zarzad
budynkami i lokalami odbywato sie na dwoch ptaszczyznach:
-poprzez dziatalnos¢ kontrolng Rady Nadzorczej w odniesieniu do gospodarowania
srodkami finansowymi w ramach sprawowanego zarzadu mieniem miejskim
w postaci budynkéw oraz w odniesieniu do relacji z najemcami lokali mieszkalnych
I lokali uzytkowych,
-poprzez  przeprowadzanie  kontroli technicznej powierzonej w  zarzad
Przeworskiemu TBS substancji mieszkaniowej i uzytkowej. W tym celu Komisja
skladajaca sie z wyznaczonych przez Burmistrza Miasta Przeworska pracownikéw
dokonywata ogledzin stanu technicznego lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz
budynkéw, w ktorych te lokale sie znajdowaty. Ogledziny dotyczyty ogoinej estetyki
obiektéw i sposobu zagospodarowania cze$ci wspdinych, a takze ogoinych
warunkow mieszkaniowych. Komisja dokonujgc ogledzin lokali i budynkéw czesto
positkowata sie opinig uzytkownikéw tych lokali, aby dokonaé oceny wywigzywania
sie z obowigzkéw zaréwno w odniesieniu do zarzadcy, jak i w odniesieniu do
najemcow poszczegdlnych lokali w zakresie okreslonym w art. 6a i art. 6b ustawy
zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego'. Postanowienia komisji ustanowione
w trakcie ogledzin przekazywano Burmistrzowi Miasta Przeworska, a wyniki tych
postanowiert omawiane byty przez Burmistrza Miasta i Zarzad Spotki.

(akta kontroli. 284-285)

2. Ewidencja obiektow budowlanych wchodzacych w sktad zasobu budynkow
komunalnych.

Na dzien 31.12.2018 r., 31.12.2019 r., 31.12.2020 r. i 11.10.2021 r. Przeworskie
TBS zarzadzato zasobami budynkéw komunalnych w ilosci odpowiednio: 2918, 2919,
2620, 2621, Liczba budynkow mieszkalnych zarzadzanych przez kontrolowang
jednostke wynosita odpowiednio: 2722, 2723, 2424, 2425,

Liczba mieszkan o warunkach substandardowych znajdujacych sie w zarzadzie
Przeworskiego TBS w stosunku do liczby wszystkich mieszkan wynosita

7Dz.U. 22020 . poz. 611, ze zm.

8 W tym 13 budynkow Wspdlnot Mieszkaniowych z udziatem lokali komunalnych Gminy Migjskiej Przeworsk.
9 W tym 13 budynkéw Wspdlnot Mieszkaniowych z udziatem lokali komunalnych Gminy Migjskiej Przeworsk.
20 W tym 12 budynkow Wspolnot Mieszkaniowych z udziatem lokali komunalnych Gminy Miejskiej Przeworsk.
21 W tym 12 budynkéw Wspdinot Mieszkaniowych z udziatem lokali komunalnych Gminy Miejskiej Przeworsk.
22 \W tym 13 budynkow Wspélnot Mieszkaniowych z udziatem lokali komunalnych Gminy Miejskiej Przeworsk.
23 W tym 13 budynkow Wspélnot Mieszkaniowych z udziatem lokali komunalnych Gminy Miejskiej Przeworsk.
24 \W tym 12 budynkow Wspolnot Mieszkaniowych z udziatem lokali komunalnych Gminy Miejskiej Przeworsk.
25 W tym 12 budynkéw Wspélnot Mieszkaniowych z udziatem lokali komunalnych Gminy Miejskiej Przeworsk.
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odpowiednio: 24/145 (16,6%), 24/144 (16,7%), 23/129 (17,8%), 23/128 (18%).

W latach objetych kontrolg, mieszkania o warunkach substandardowych znajdowaty

sie w 8 budynkach: przy ul. Krakowskiej 21, Ksiedza Pratata Adama Ablewicza 10,

Rynek 2, Rynek 5, Stowackiego 36, Park 3, Kasztanowej 1A i 1B. Wszystkie ww.

budynki, za wyjatkiem zlokalizowanego przy ul. Park 3, byly budynkami

wielorodzinnymi.

W latach 2019-2021 liczba mieszkan o warunkach substandardowych wg

poszczegolnych kategorii byta nastepujaca:

- kategoria pierwsza:

* mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z 1

mieszkaniem i 1 izbg — 4 mieszkania w 2019 r. oraz 3 mieszkania w latach
2020-2021 znajdujace sie w 3 budynkach,

* mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945, bez
kanalizacji — 2 mieszkania w jednym budynku, w kazdym roku,

- kategoria druga - 14 mieszkan w 2 budynkach (baraki typu Skopje), w kazdym
roku,

- kategoria trzecia - 4 mieszkania w 2 budynkach, w kazdym roku.
(akta kontroli str. 163, 211-214)

W Spoétce nie zostaly okre$lone zasady gromadzenia przez zarzadce biezacych
informacji o gminnym zasobie mieszkaniowym, w tym z wyszczegolnieniem
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Z wyjasnien Prezesa
wynikato, ze wszelkie informacie o gminnym zasobie budynkéw lub lokali
mieszkalnych gromadzone sg w sposéb wieloptaszczyznowy. Gtownym Zzrodtem
informacji jest ksigzka obiektu budowlanego oraz protokoty z przegladow
okresowych. Ponadto informacje o obiektach nalezacych do gminnego zasobu
znajdujg sie w treSci wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miejskiej Przeworsk, a takze mniej szczegdtowe informacje
obejmujace zakres rocznych prac remontowo-inwestycyjnych przeprowadzonych na
obiektach gminy umieszczane w sprawozdaniach rocznych przedktadanych
Zgromadzeniu WspoInikow Spdtki Przeworskie TBS. Ponadto na kazdorazowe
zadanie wiasciciela obiektu przygotowywane sg szczegdtowe informacje
o konkretnym obiekcie wg przedtozonych wytycznych, wigcznie z inwentaryzacja.
Inne zasady gromadzenia informacii, jak do tej pory, nie zostaty okre$lone zaréwno
przez wiasciciela zarzadzanego mienia, jak tez przez organy dokonujace kontroli,
stad podmiot kontrolowany nigdy nie widziat potrzeby wprowadzania innych zasad
gromadzenia informacji na temat powierzonego mu mienia w zarzad.

(akta kontroli str. 155-159)

W kontrolowanej jednostce nie okreslono zasad ewidencjonowania obiektow
budowlanych wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci. Nie mniej
jednak kontrolowana jednostka posiadata aktualne dane o posiadanym zasobie
budynkéw komunalnych m.in. z protokotéw z kontroli okresowych i przegladow
i sporzadzata szczegdtowe zestawienia w tym zakresie, wytgcznie na potrzeby
kontroli NIKZ6,

Z wyjasnien Prezesa wynika, ze wiasciciel budynkéw w tresci umowy nie postawit
wymogu ewidencjonowania budynkow wobec zarzadcy tj. Przeworskiego TBS,

% \Wykaz budynkéw komunalnych Gminy Miejskiej Przeworsk zarzadzanych przez Przeworskie TBS-stan na
30.09.2021 r., 31.12.2020 r., 31.12.2019 r., Wykaz mieszkan o warunkach substandardowych na dzien:
30.09.2021 r.,, 31.12.2020 r., 31.12.2019 r. Budynki mieszkalne z mieszkaniami substandardowymi -
powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia dachu, Lokale socjaine zarzadzane przez Przeworskie TBS-stan na
31.12.2020 r., Budynki komunalne — lokale mieszkalne — stan na 31.12.2019 r., 31.12.2020 r., 11.10.2021 r.,
Remonty na budynkach zarzadzanych przez Przeworskie TBS za 2019 r., 2020 r., 2021 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

w sposob dodatkowy. Ewidencja prowadzona jest w Starostwie Powiatowym —
Wydziat Geodezji i Gospodarki Nieruchomos$ciami. Zgodnie z ustawg z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami?’ — gospodarowanie
nieruchomosciami stanowi zadanie wiasne jednostek samorzadu terytorialnego.
Ponadto kazdy wiasciciel lub zarzadca posiada dostep elektroniczny do ksiag
wieczystych obowigzujacych dla danego obiektu. W Spétce prowadzona jest
ewidencja ksiegowa $rodkéw trwatych, ktdra dotyczy réwniez nieruchomosci, lecz
tylko tych, ktére stanowig wtasnos¢ Spdtki, a nie wkasnos¢ powierzonego mienia
w zarzad.

(akta kontroli str. 155-159)

Dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych lub ich czesci nie
sporzadzano $wiadectwa charakterystyki energetycznej. Prezes w wyjasnieniach
podat m.in., Ze: (...) ,Zgodnie z treécig art. 3 ust.1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r.
0 charakterystyce energetycznej budynkéw?8, dla budynkéw istniejacych nie ma
obowigzku sporzadzania Swiadectwa energetycznego w przypadku innym, niz
moment: zbywania na podstawie umowy sprzedazy, zbywania na podstawie umowy
sprzedazy spdtdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu oraz wynajmowania”.
Zdaniem Prezesa nie dotyczy to lokali juz zasiedlonych.

(akta kontroli str. 155-159, 196-204)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

W Przeworskim TBS zapewniono warunki organizacyjne do realizacji zadan
zwigzanych z utrzymaniem wiasciwego stanu technicznego i bezpieczenstwa
eksploatacji budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Kontrole
stanu technicznego obiektow budowlanych przeprowadzaty osoby posiadajace
stosowne uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci i 0 odpowiednim
zakresie.

2. Realizacja obowigzkow w zakresie utrzymania we
wlasciwym stanie technicznym i estetycznym
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

1. Ksigzki obiektéw budowlanych, z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Przeworskie TBS zarzadzato w latach 2019-2021 odpowiednio 24, 23, 23
mieszkaniami 0 warunkach substandardowych, zlokalizowanymi w 8 budynkach. Dla
wszystkich budynkéw prowadzono ksigzki obiektu budowlanego. Ksigzki te
prowadzono na og6t zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?®. W odniesieniu do
wszystkich  ksigzek obiektu budowlanego strony byly  ponumerowane
i zabezpieczone w sposob chronigcy przed ich usunieciem lub wymiang (§ 41§ 5
ww. rozporzadzenia). Wpisy w ksigzkach obejmowaty: dane identyfikujgce obiekt,
dane ogblne o obiekcie, ponadto w 3 przypadkach®, zataczono wykaz
dokumentacji, w tym dokumentaciji technicznej przekazanej wiascicielowi (zarzadcy)
przy zaktadaniu ksigzki, wpisy dokonywane byty przez zarzadce obiektow.

21Dz, U. 22021 r. poz. 1899, ze zm.

28 Dz. U. 22021, poz. 497, ze zm.

29 Dz. U. Nr 120, poz. 1134, dalej rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

30 Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. Stowackiego 36, budynek mieszkalny wielorodzinny ul. Krakowska
21, budynek mieszkalny przy ul. Rynek 5.
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Do wszystkich 8 ksigzek obiektu budowlanego z mieszkaniami substandardowymi
nie zatgczono protokotu odbioru obiektu, pozwolenia na uzytkowanie obiektu,
zmiany wiasciciela lub zarzadcy, co byto niezgodne z § 5 pkt 1 lit. ¢, d, e
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego. W odniesieniu do 5 ksigzek
obiektu budowlanego z mieszkaniami substandardowymi3? dane ogolne o obiekcie
nie zawieraty wykazu dokumentacji, w tym dokumentacji technicznej przekazane;
Przeworskiemu TBS przy zaktadaniu ksigzki. Jak wyjasnit Prezes Przeworskiego
TBS w przypadku 8 obiektow z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
nastepowata zmiana wiascicieli w roznych okolicznosciach, gtéwnie za sprawg
zmian ustrojowych panstwa po Il wojnie Swiatowej, co stanowito przyczyne
zaginiecia tych dokumentéw. Ponadto w odniesieniu do 2 budynkéw przy ul.
Kasztanowej 1A i 1B dokumenty zaginety lub zostaty zniszczone w wyniku powodzi
w 1987 r. Obiekty te petnity woéwczas funkcje administracyjng przeworskiego
szpitala. Obecnie dokumentacja tych obiektow zawiera materiaty zgromadzone
wylacznie przez Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Przeworsku
(poprzedni zarzadca) oraz Przeworskie TBS (obecny zarzadca). Ponadto obiekty te
w okresie zarzadzanym przez poprzedniego, jak i obecnego zarzadce, nie byly
poddawane dziataniom technicznym wymagajacym opracowania dokumentacii
projektowych, uzyskania pozwolenia na budowe czy tez uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie, stad wynikajg braki w dokumentacji. W odniesieniu do zapisu
w ksigzce obiektu o zmianie zarzadcy jest to przeoczenie i po zakonczeniu kontroli
adnotacja 0 zmianie zarzadcy zostanie uzupetniona. Plan sytuacyjny obiektu
z zaznaczonymi granicami nieruchomosci, okreslajacy rowniez usytuowanie miejsc
przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen
przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomocg tych sieci,
a w szczegolno$ci gazu, energii elektrycznej i ciepta, zataczono do szeSciu ksigzek
obiektu budowlanego. W odniesieniu do budynku mieszkalnego przy ul. Ksiedza
Pratata Adama Ablewicza 10 i Stowackiego 36, planéw sytuacyjnych nie zatgczono
Stanowito to nieprawidtowos¢ i zostato opisane w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowosci.

W dokumentacji dotyczacej wszystkich analizowanych budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi byty protokoty z okresowej kontroli stanu technicznego obiektus?
okreslone w art. 62 ust. 1 i 2 ustawy Prawo budowlane, a takze przeprowadzonych
remontéw. Dokumenty te byly sporzadzone i podpisane przez osoby wykonujace
kontrole i remonty.

Wpisow w ksigzkach obiektu budowlanego dokonywano zgodnie z wymogami
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowalnego (§ 6 ust. 2-4), tj. zawieraty
dane identyfikujagce dokument bedacy przedmiotem wpisu, okreslaty wazne
ustalenia w nim zawarte oraz dane identyfikujace osobe, ktdra wystawita dokument.
Whpisdw, o ktérych mowa w § 5 pkt 1 lit. a i b ww. rozporzadzenia, dokonywat
zarzadca obiektu, a wpisy cechowaly sie jednoznacznoscig i zwigztoscia. Nie
stwierdzono skre$len i poprawek.

(akta kontroli str. 68, 177-182, 196-204)

31 Budynek mieszkalny wielorodzinny Ksiedza Pratata Adama Ablewicza 10, Budynki mieszkalne wielorodzinne
typu ,SKOPJE” ul. Kasztanowa nr 1A i 1B, budynek mieszkalno-ustugowy przy ul Rynek 2, budynek mieszkalny
wielorodzinny ul. Stowackiego 36, budynek mieszkalny wielorodzinny ul. Rynek 5, budynek mieszkalny Park 3,
budynek mieszkalny wielorodzinny ul. Krakowska 21,

32 Budynek mieszkalny wielorodzinny Ksiedza Pratata Adama Ablewicza 10, budynki mieszkalne wielorodzinne
typu ,SKOPJE” ul. Kasztanowa nr 1A, 1B, budynek mieszkalno-ustugowy ul Rynek 2, budynek mieszkalny Park
3.

33 Protokoty z kontroli okresowej, co najmniej raz w roku i okresowej, co najmniej raz na 5 lat.
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2. Kontrole okresowe w budynkach komunalnych, w ktorych bylty mieszkania
o warunkach substandardowych.

Przeworskie TBS przeprowadzato kontrole okresowe co najmniej raz w roku oraz co
najmniej raz na 5 lat, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy Prawo
budowlane, we wszystkich budynkach, w ktorych byty mieszkania o warunkach
substandardowych.

Kontroli okresowych, co najmniej raz w roku w latach 2019-2021 wykonano w ilo$ci,
odpowiednio: 3, 7, 8. Kontroli okresowych, co najmniej raz na pie¢ lat, w tym
przedziale czasowym, wykonano w iloci, odpowiednio: 5, 1, 0. W 2 budynkach
kontrole okresowe 5 letnie przeprowadzono w 2018 r.34

Z uwagi na niewystgpienie okolicznosci, o ktérych mowa w art. 61 pkt 2 ustawy
Prawo budowlane nie przeprowadzano kontroli bezpiecznego uzytkowania obiektu,
0 czym mowa w art. 62 ust. 1 pkt 4 ww. ustawy.

Osoby zamieszkujace mieszkania o warunkach substandardowych nie zgtosity
dokonania nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub
naruszen, powodujacych, ze nie sg spetione warunki okreslone w art. 5 ust. 2
ustawy Prawo budowlane, w zwigzku z powyzszym nie przeprowadzano kontroli
w ciggu 3 dni od otrzymania zgtoszenia.

Powierzchnia zabudowy budynkdéw z mieszkaniami substandardowymi nie
przekraczata 2000 m2. Nie byto takze obiektéw budowlanych o powierzchni dachu
przekraczajacej 1000 m2, w zwigzku z tym nie przeprowadzano kontroli, o ktérych
mowa w art. 62 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo budowlane.

W Zadnym z budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie
dokonywano w czestotliwosci okreslonej przez wiasciciela, co najmniej dwa razy
w roku przegladéw pomieszczen przeznaczonych do wspoinego uzytkowania oraz
elementdw i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku uzytkowanych
intensywnie lub narazonych na uszkodzenia, co stanowito nieprawidtowos¢ i zostato
opisane w sekcji Stwierdzone NieprawidfowoSci.

Kontrole  okresowe stanu  technicznego  budynkéw z  mieszkaniami
substandardowymi przeprowadzono w miesigcach maj, czerwiec, lipiec. Pietnascie
z 18 kontroli okresowych, co najmniej raz w roku, miaty miejsce w maju i czerwcu, 3
przeprowadzono w lipcu. Jedna z 8 kontroli okresowych, co najmniej raz na 5 lat
odbyta sie w czerwcu, pozostate przeprowadzono w lipcu. Nieprzeprowadzanie
kontroli okresowych w okresie wiosennym stanowito nieprawidtowos¢ i zostato
opisane w sekcji Stwierdzone NieprawidfowoSci.

Zakres  corocznych  kontroli  okresowych  budynkéw z  mieszkaniami
substandardowymi obejmowat elementy wymieniowe w § 5 ust. 1 i 2 rozporzadzenia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych3®, {j. szczegbtowym
sprawdzeniem objeto stan techniczny: zewnetrznych warstw przegréd zewnetrznych
(warstwa fakturowa), elementow Scian zewnetrznych (attyki, filary, gzymsy),
balustrad, loggii i balkonéw, urzadzern zamocowanych do $cian i dachu budynku,
elementéw odwodnienia budynku oraz obrébek blacharskich, pokry¢ dachowych,
elementéw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych $cieki z budynku, przej$¢
przytaczy instalacyjnych przez Sciany budynku (o ile wystepowaty w sprawdzanym
obiekcie). Jedynie w kontroli okresowej, co najmniej raz w roku, budynku przy ul.
Rynek 5 pominieto szczegdtowe sprawdzenie stanu technicznego balkonu, zaréwno

34 Okres, ktory nie zostat objety kontrolg NIK.
% Dalej, rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkdéw mieszkalnych.
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w 2020 r., jak i 2021 r. Stanowito to nieprawidtowos¢ i zostato opisane w sekcji
Stwierdzone Nieprawidtowosci.

W ramach kontroli okresowych, co najmniej raz na pie¢ lat, sprawdzano stan
techniczny i przydatno$¢ do uzytkowania obiektu budowlanego, jego estetyke
i otoczenie.

W budynkach z mieszkaniami substandardowymi nie byto instalacji gazowej,
centralnego ogrzewania (byty indywidulane zrodta ciepta) i cieptej wody uzytkowe;.
We wszystkich ww. budynkach przeprowadzono okresowe kontrole stanu
technicznego przewoddéw kominowych oraz dokonano sprawdzenia okresowego
instalacji elektrycznych stosownie do uregulowan przepisu art. 62 ust. 1 pkt 1 lit.
c oraz pkt 2 ustawy Prawo budowlane. Uwag nie sformutowano.

Kontrole okresowe stanu technicznego obiektu budowlanego przeprowadzaty osoby
posiadajace uprawnienia budowlane, kontrole okresowe przewoddéw kominowych
przeprowadzat ,mistrz z rzemiosle Kominiarstwo”. Kontrole okresowe przewodow
kominowych przeprowadzano w 8 budynkach z mieszkaniami substandardowymi.
Ustalenia z kontroli, o bardzo ogdéinym zobrazowaniu, zawarto w protokotach
z okresowej kontroli przewodow kominowych. We wszystkich ww. protokotach
zapisy byly lakoniczne i o tej samej tresci (Wykonano okresowy przeglad
przewodow kominowych, dymowych i wentylacyjnych. Przewody kominowe sg
drozne, wykazaty cigg dobry, nadajg sie do uzytku), na co takze zwrdcit uwage
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego3¢ podczas kontroli budynku przy ul.
Rynek 5, 20.02.2019 r.37 Poza tym w protokotach z okresowej kontroli przewodow
kominowych, w o$miopunktowej sekcji pod nazwa: Zakres badania technicznego
przy okresowej kontroli urzgdzen kominowych obejmuje sprawdzenie, nie dokonano
wpisdw, co moze wskazywac, ze takie sprawdzenia nie zostaty przeprowadzone,
gdyz w przeciwnym razie poszczegélne zakresy czynnosci sprawdzajgcych
zostatyby uzupetnione. Dotyczyto to wszystkich kontrolowanych budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych w latach 2019-2021.
Bylo to dziatanie nierzetelne i zostato opisane w sekcji Stwierdzone
Nieprawidfowosci.
Poza tym, kontrole te, zgodnie z zapisami w ww. protokotach, dotyczyty budynkow
mieszkalnych. Nie bylo w nich zapisow, odnoszacych sie do sprawdzenia stanu
technicznej sprawnosci urzadzen kominowych i podiaczen wentylacyjnych,
spalinowych i dymowych w poszczegoinych lokalach mieszkalnych. Sprawdzenia
droznosci przewoddw kominowych nalezato dokona¢ w poszczegdlnych lokalach
mieszkalnych, a nie wytacznie w budynkach, w ktorych te lokale sie znajdowaty.
Stanowito to nieprawidtowos¢ i zostato opisane w sekcji Stwierdzone
Nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 114-154, 169-176)

Kontrole okresowe stanu technicznego instalacji elektrycznej wykonywano
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych raz na 5 lat. Wnioski
z tych kontroli zawierano w protokotach, ktére sporzadzane bylty wedtug dwéch
wzoréw. W odniesieniu do budynkéw: przy ul. Rynek 5, Park 3, Stowackiego 36,
Rynek 2, Ksiedza Pratata Adama Ablewicza 10 — protokoty miaty charakter
lakoniczny i uwzgledniaty nastepujace  kwestie:  spefnienie  wymagan
bezpieczenstwa zgodnie z wymaganiami urzgdzen, nie stwierdzono urzgdzen
pogarszajacych bezpieczenstwo, zastosowanie wlasciwego sposobu ochrony przed
porazeniem pradem elektrycznym, wiasciwe dobranie i oznaczenie zabezpieczenia
i aparatury, zapewnienie dostepu do urzadzen dla wygodnej obstugi, konserwacji

% Dalej, PINB.
37 Protokot Nr 2/2019 2 20.02.2019 r.



i napraw. Hastowe przedstawienie wynikow kontroli, w ocenie NIK, uniemoZliwiato
okreSlenie, co wchodzito w zakres wykonywanych pomiaréw elektrycznych, o ile
takie w ogéle byly wykonywane podczas kontroli okresowych stanu technicznego
instalacji elektrycznych.

NIK zwraca uwage na fakt, ze w ramach przeprowadzanych czynnosci kontrolnych
powinny by¢ sprawdzane obszary wskazane w normie PN-HD 60364-6:2008
,Instalacje elektryczne niskiego napiecia — Cze$¢ 6: Sprawdzanie”. Norma ta jest
wprost wymieniona w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie3®. Zgodnie z tg normg w czasie kontroli powinno sie dokona¢
sprawdzenia, ktére polega na wykonaniu ogledzin oraz préb, na podstawie ktorych
mozna okresli¢ stan instalacji elektrycznej. W zakres wykonywanych préb wchodzi
m.in. préba ciggtosci przewodow oraz pomiar rezystenciji izolacji, ktéra ma wptyw na
dziatanie zabezpieczen przeciwporazeniowych. Wykonuje sie takze probe dziatania
ochrony przeciwporazeniowej, czyli wytacznika rdznicowo-pradowego, ktory
powinien samoczynnie reagowa¢ na przebicia pradu np. na obudowe roznych
urzadzen. Sprawdzeniu podlega tez np. dziatanie wylgcznikow nadmiarowo-
pradowych, ktore chronig instalacie, w razie wystgpienia zwarcia odtaczajac
napiecie catego obwodu. Wykonanie pomiaréw jest potwierdzane w protokole,
w ktorym przeprowadzajacy badania zamieszcza informacje o uzyskanych wynikach
i ewentualnych usterkach i nieprawidtowosciach. W protokotach sporzadzonych dla
ww. 5 budynkow dokonujacy okresowej kontroli stanu instalacji elektrycznej takich
zapisOw nie zamiescit.

W odniesieniu do budynkéw przy ul. Kasztanowej 1A i 1B oraz Krakowskiej 21
protokoty z kontroli stanu technicznego instalacji elektrycznej bylty szczegétowe
i zawieraty ustalenia po dokonaniu sprawdzenia stanu technicznego instalacji
elektrycznej. Uwzgledniaty m.in.: sprawdzenie doboru i nastawienia urzadzen
zabezpieczajacych i sygnalizacyjnych, sprawdzenie prawidtowosci oznaczania
przewodow neutralnych i ochronnych, sprawdzenie poprawnosci pofaczen
przewodoéw, sprawdzenie wystepowania i ciggtosci przewodéw ochronnych, w tym
przewodow gtownych i dodatkowych potaczen wyréwnawczych ochronnych (...).

Niemniej jednak osoba przeprowadzajgca kontrole stanu technicznego instalacii
elektrycznej w barakach typu Skopje przy ul. Kasztanowej 1A i 1B (10.04.2020 r.)
nie ustalita, ze:

-sygnalizator optyczno-akustyczny z autonomiczng czujkg dymu umieszczony na
suficie korytarza nie dziatat, gdyz zostat zamalowany,

-umieszczony w metalowej szafce ochronnej zawor hydrantowy ZH-52 nie zostat
wyposazony w waz ttoczony ptasko sktadany oraz pradnice hydrantowa, tym samym
instalacja hydrantowa byfa niekompletna i nie spetniata swojej roli.

Ponadto, podczas kontroli okresowych stanu technicznego instalacji elektrycznych,
w 4 budynkach wielorodzinnych z mieszkaniami substandardowymi3? nie ustalono,
ze nie zostata zapewniona instrukcja postepowania na wypadek pozaru wraz
z wykazem telefondw alarmowych,

Powyzsze stany nieprawidiowe zostaty stwierdzone podczas ogledzin instalacii
elektrycznej, przeprowadzonych 1 grudnia 2021 r. i zostaly opisane w sekcji
Stwierdzone Nieprawidfowosci.

38 Dz. U. z 2019 r. poz. 1065, ze zm., dalej rozporzadzenie w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki.

39 Za wyjatkiem barakow typu Skopje przy ul. Kasztanowej 1A i 1B, gdzie taka instrukcja zostata umieszczona
w korytarzu.
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Prezes wyjasnit, ze przeprowadzano w zarzadzanych budynkach z mieszkaniami
substandardowymi badania okresowe wytgcznikow przeciwpozarowych, protokoty
z tych kontroli dotaczyt na dowdd tych czynnosci.

Kontrole okresowe stanu technicznego instalacji elektrycznej przeprowadzata osoba
wykonujgca prace na stanowisku eksploatacji w zakresie obstugi, konserwacii,
remontéw, montazu kontrolno-pomiarowym do 1 kV dla nastepujacych urzadzen,
instalacji: urzadzenia, instalacje i sieci elektroenergetyczne wytwarzajace,
przetwarzajgce, przesytajace i zuzywajace energie elektryczng, urzadzenia
i instalacje elektroenergetyczne o napieciu nie wyzszym niz 1 KkV, zespoly
pradotworcze o mocy powyzej 50 kW, sieci elekirycznego osSwietlenia ulicznego,
aparatura kontrolno-pomiarowa oraz urzadzenia i instalacje automatycznej regulaciji,
sterowania i zabezpieczen urzadzen i instalacji ww.; obstuga, konserwacja, montaz.
Osoba przeprowadzajagca okresowe kontrole stanu technicznego instalacii
elektrycznej posiadata uprawnienia do zajmowania sie eksploatacjq urzadzen,
instalacii i sieci na stanowisku DOZORU w zakresie GRUPY |.

(akta kontroli str. 100-103, 287-307, 308-330, 332-366)

3. Z kontroli okresowych, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane
sporzadzano protokoty, ktére zawieraty elementy wymienione w art. 62a40 ust. 2 ww.
ustawy, za wyjatkiem zakresu niewykonanych zalecen, okre$lonych w protokotach
z poprzednich kontroli (art. 62a ust. 2 pkt 9 ustawy Prawo budowlane i §4 ust. 4 pkt
5 rozporzadzenia w sprawie warunkdéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych). NieokreSlenie w protokotach sporzadzanych na okoliczno$¢
przeprowadzania kontroli okresowych zakresu robot remontowych, ktdrych nie
wykonano, zaleconych do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli
okresowych stanowi nieprawidtowo$¢ i zostato opisane w sekcji Stwierdzone
Nieprawidtowosci.

Protokoty z corocznej kontroli okresowej zawieraty m.in.. parametry obiektu
budowlanego, jego dane konstrukcyjne, stan techniczny elementéw budynku,
urzadzenia mocowane do Scian i do dachu, elementy odwodnienia i obrobek
blacharskich, pokrycie dachu, sposob ogrzewania obiektu, instalacja wodno-
kanalizacyjna, przejscia przytaczy instalacyjnych przez Sciany budynku, inne — jak
schody zewnetrzne, komoérki gospodarcze. W protokotach z kontroli zdawkowo
opisywano zakres napraw (w przypadku ich zaplanowania) oraz stopien pilnoSci.

W protokotach z kontroli piecioletnich opisywano m.in.: dane konstrukcyjne obiektu
budowlanego, wyniki przegladu technicznego (tacznie z otoczeniem budynku:
zielen, chodniki, obudowa skarp, wyposazenie terenu, tj. fawki), w tym ocena stanu
technicznego elementéw budowlanych obiektu, przyjete kryteria oceny stanu
technicznego obiektu, okreslenie Sredniego wskaznika zuzycia budynku, opis stanu
technicznego budynku, wyposazenie budynku, dokumentacja z kontroli w zakresie
przegladu technicznego rocznego, przegladu droznosci kanatéw i przewodow
wentylacyjnych i spalinowych, przegladow stanu technicznego i oporu izolacji
wewnetrznej instalacji elektryczne;.

Zarbwno w protokotach z kontroli rocznych, jak i piecioletnich na og6t nie
wpisywano, ani zrealizowanych zadan, ani zadan, ktérych nie udato sie wykonac.
W trzech protokotach z kontroli rocznych w odniesieniu do budynkéw mieszkalnych
przy ul. Rynek 2, Rynek 5 i Krakowskiej 21 wymieniono wykonane prace
remontowe, i tak, odpowiednio:

40 Art. 62a dodany przez art. 1 pkt 50 ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. 0 zmianie ustawy Prawo budowlane oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 471, ze zm.) z dniem 19 wrze$nia 2020 r.
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-w protokole z 1.06.2020 r. odnotowano wykonanie w 2019 r. nowego pokrycia
z blachy trapezowej powlekanej na komérkach,

-w protokole z 2.06.2020 r. odnotowano cze$ciowe przemurowanie komindéw nad
dachem, powtorzenie tego samego zadania wymieniono takze w protokole
z kontroli rocznej w roku nastepnym tj. 20.05.2021 .

-w protokole z 29.05.2021 r. odnotowano wykonanie w 2020 r. remontu schodow
zewnetrznych, muru oporowego oraz nowych komaérek o stalowej konstrukii.

Wylgcznie poprzez poréwnanie zalecen zawartych w protokotach z okresowej
kontroli stanu technicznego budynkéw z lat 2019-2021 w odniesieniu do wykonania
okreSlonych prac remontowych w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych mozna byto wywnioskowac stopier wykonania zadan w stosunku
do poprzedniego roku, i tak przyktadowo:

-w protokole okresowej kontroli stanu technicznego budynku zlokalizowanego przy
ul. Rynek 2, co najmniej raz w roku, z 2019 r. zapisano w ramach zalecen zakresu
napraw m.in. uzupetnienie tynkdw i przemalowanie scian, stopien pilnoci — brak
zapisow,

-sprawdzenie stanu technicznego i drozno$ci urzadzen montowanych do dachu
kominy nad dachem, stopien pilnosci — corocznie.

Te same zalecenia zapisano w protokole okresowej kontroli stanu technicznego
tego budynku w 2020 r. i 2021 .

-w protokole okresowej kontroli stanu technicznego budynku zlokalizowanego przy
ul. Rynek 5, co najmniej raz w roku, z 2019 r. zapisano w ramach zalecen zakresu
napraw:

-poszycie dachu wraz z obrobkami blacharskimi wymaga wymiany, stopier pilno$ci
— brak zapisow,

-tynki elewacji od podworza — do wymiany, stopien pilnosci — brak zapisow,
-elewacja frontowa do odnowienia — stopien pilnosci — brak zapisow,

-stara stolarka okienna drewniana — 5 sztuk, do wymiany, stopien pilno$ci — brak
zapisow,

-drzwi wejSciowe ze wzgledu na zabytkowy charakter — do odnowienia lub do
wymiany, stopien pilno$ci — brak zapiséw.

Te same zalecenia zapisano w protokole okresowej kontroli stanu technicznego
tego budynku w 2020 r. i 2021 .

-w protokole okresowej kontroli stanu technicznego budynku zlokalizowanego przy
ul. Ksiedza Pratata Adama Ablewicza 10, co najmniej raz w roku, z 2019 r. zapisano
w ramach zalecen zakresu napraw:

-wykonanie nowej elewacji — nie podano stopnia pilno$ci,

-przemurowanie dwoch sztuk kominow do korica 2019 .

Te same zalecenia zapisano w protokole okresowej kontroli stanu technicznego
tego budynku w 2020 r. i 2021 .

W protokole okresowej kontroli stanu technicznego tego budynku w 2019 r. i 2021 .
zapisano, ze budynek ten wymaga gruntownego remontu. Uwaga ta nie zostata
ujeta w protokole z kontroli pigcioletniej — tj. z 5.06.2020 .

W protokotach z kontroli rocznych, jak i piecioletnich w ramach zalecer wymieniane
byly oprécz prac remontowych, tzw. powtarzalne prace utrzymaniowe budynkdw,
zwigzane z porami roku, jak np. sprawdzenie szczelno$ci pokrycia dachu
i czyszczenie rynien po okresie zimowym, sprawdzenie szczelnoSci elementow
odwodnienia i obrobek blacharskich po okresie zimowym.

(akta kontroli str. 114-154, 169-176 )



W wyniku ogledzin 3 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych#! z mieszkaniami
substandardowymi ustalono, ze byty one w stanie technicznym i estetycznym nie
zagrazajacym bezpieczenstwu zdrowia i zycia uzytkownikéw. Wiekszo$¢ zalecen po
kontrolach okresowych miata charakter dorazny i polegata na m.in. sprawdzeniu
stanu technicznego i droznosci urzadzen mocowanych do dachu i nad dachem, czy
tez sprawdzeniu szczelnoSci pokrycia dachowego po okresie zimowym.
W przypadku budynku przy ul. Ksiedza Pratata Adama Ablewicza 10, w 2019 r.
zalecono wykonanie nowej elewacji, zadanie to zostato powtorzone w 2021 r., jako
niewykonane. Podobnie byto z przemurowaniem dwoch sztuk komindw w ww.
budynku, zadanie to zawarto w protokole w 2019 r., a nastepnie powtorzone w 2020
I 2021 r. Modernizacji oraz inwestycji w budynkach objetych ogledzinami nie
wykonano, a drobne prace remontowe miaty na celu zachowanie ich status quo.

(akta kontroli str. 338-341, 356-366)

4. Na podstawie udostepnionej dokumentacji, w tym protokotéw z kontroli stanu
technicznego obiektu budowlanego, ustalono, ze w kontrolowanej jednostce nie
sporzadzano zestawien robdt remontowych (biezacych i gtéwnych) w budynkach
z mieszkaniami substandardowymi. W zwigzku z powyzszym nie sporzadzano takze
planu rob6t remontowych, majacego na celu m.in. eliminacje zagrozenia
bezpieczenstwa uzytkownikdw lokali i 0séb trzecich i zachowanie zapobiegawczego
charakteru remontu, o czym mowa w § 7 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

Zar6wno niesporzadzanie zestawienia robot remontowych, jak réwniez planu robét
remontowych stanowito nieprawidtowos¢ i zostato opisane w sekcji Stwierdzone
Nieprawidfowosci.

Nie mniej jednak, w miare finansowych mozliwosci kontrolowanej jednostki,
wykonywano wybrane i niezbedne prace remontowe, ktore wykazane zostaty
w protokofach z kontroli okresowych stanu technicznego obiektu budowlanego oraz
inne wynikajace z sytuacji nagtych i nieprzewidzianych.

(akta kontroli str. 114-154, 169-176, 205-210)

5. Kontrole PINB zostaty przeprowadzone w latach 2019-2021 w dwéch budynkach
przy ul. Kasztanowej 1A i 1B oraz w budynku przy ul. Rynek 5. W budynkach przy
ul. Kasztanowej 1A i 1B przeprowadzone zostaty przez Komendanta Powiatowego
Panstwowej Strazy Pozarnej w Przeworsku kontrole z zakresu ochrony
przeciwpozarowej, i tak:

-w dwéch budynkach przy ul. Kasztanowej 1A i 1B przeprowadzono czynno$ci
rozpoznawczo-kontrolne z zakresu ochrony przeciwpozarowej celem dokonania
oceny przestrzegania przepisow przeciwpozarowych. Ustalenia z ww. czynnosci
zawarto w protokole*2, w tym nieprawidtowoSci obejmujace: brak aktualnego
badania urzadzen przeciwpozarowych/przeciwpozarowego wytgcznika pradu w ww.
budynkach, co byto wymagane postanowieniem § 3 ust. 3 rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkdw, innych obiektow budowlanych i terenéw*3, w mysl
ktérego przeglady techniczne i czynnoSci konserwacyjne dla urzadzen
przeciwpozarowych powinny by¢ przeprowadzane nie rzadziej jednak, niz raz
w roku. Ponadto stwierdzono sktadowanie materiatow palnych w budynku 1A na
drodze ewakuacji (ciag ewakuacyjny - korytarz) w sposdb zmniejszajacy ich
szeroko$¢ ponizej wymaganych warto$ci okreslonych w przepisach techniczno-

41 Przy ul. Ksiedza Pratata Adama Ablewicza 10, Kasztanowej 1B i Krakowskigj 21.
42 Protokot z dnia 15.02.2016 r.
43 Dz. U. Nr 109 poz. 719, dalej rozporzadzenie w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw.
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budowlanych, czego zabrania przepis § 4 ust. 1 pkt 11 rozporzadzenia w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkéw. W zwigzku z ustaleniami wynikajacymi
z czynno$ci  kontrolno-rozpoznawczych w zakresie przestrzegania przepisow
przeciwpozarowych w budynkach socjalnych/baraki typu Skopje 1A i 1B przy ul.
Kasztanowej w Przeworsku44, Komendant Powiatowy Panstwowej Strazy Pozarne;
skierowat 19.02.2016 r. pismo do PINB w Przeworsku celem podjecia dziatan
wynikajacych z ich wtasciwosci i kompetencii.

Jednoczes$nie decyzjg 62/2016 z 29.02.2016 r. Komendant Powiatowy Parstwowe;
Strazy Pozarnej w Przeworsku zobowigzat Przeworskie TBS w terminie do
16.03.2016 r. do wykonania nastepujacych czynnosci:

-przeprowadzenia badania okresowego przeciwpozarowego wytgcznika pradu dla
budynkéw: baraki typu Skopje 1A i 1B przy ul. Kasztanowej w Przeworsku,
podstawa prawna zalecenia: § 3 ust. 2, 3 rozporzadzenia w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkow,

-usuniecia skfadowanych materiatéw palnych znajdujacych sie na drodze ewakuacji
(ciag ewakuacyjny-korytarz) w budynku: baraki typu Skopje 1A przy ul.
Kasztanowej.

Prezes Przeworskiego TBS w pismie#> skierowanym do Komendanta Powiatowe;
Panstwowej Strazy Pozarnej w Przeworsku poinformowat m.in. o podjeciu krokéw
w celu opracowania ekspertyzy majacej na celu sprawdzenie, czy budynki typu
Skopje spetniajg wymogi techniczne okreslone dla budynkéw mieszkalnych-
wielorodzinnych. Nastepnie skierowat pismo* do PINB, w ktérym poinformowat
o przedfozeniu  wstepnie opracowanej ekspertyzy, ktéra potwierdzita, Ze
w budynkach wystepuja nieprawidtowosci odnosnie zabezpieczenia konstrukcji ww.
budynkéw przed dziataniem ognia oraz Zze podjeto kroki majace na celu
opracowanie rozwigzania technicznego, ktorego realizacja zrekompensuje w sposob
odpowiedni wymagania przepiséw techniczno-budowlanych. Prezes dodat, ze po
opracowaniu wiasciwej ekspertyzy zawierajacej program rozwigzan zastepczych
zatwierdzonych przez Wojewddzkiego Komendanta Strazy Pozarnej, Zarzad
Przeworskiego TBS natychmiast podejmie kroki w celu realizacji wskazanych
i zatwierdzonych zalecen.

W dniu 24.05.2016 r. PINB przeprowadzit kontrole budynkéw socjalnych przy ul.
Kasztanowej 1A i 1B, w zakresie okre$lonym w rozdziale 6 ustawy Prawo
budowlane. W protokole z tej kontroli zapisano, m.in Ze: (...) budynki nie posiadajg
instalacji piorunochronnej i elementy konstrukcyjne nie spetniajg wymagan
rozporzadzenia w Sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki.

Postanowieniem Podkarpacki Komendant Wojewodzki Panstwowej Strazy Pozarne;
w Rzeszowie*” wyrazit zgode na spetnienie wymagan w zakresie bezpieczenstwa
pozarowego W sposob okre$lony we wskazaniach ,Ekspertyzy techniczne;
bezpieczenstwa pozarowego budynku Przeworskiego TBS” opracowanej na
potrzeby mieszkalne wielorodzinne budynkow typu Skopje znajdujacych sie przy ul.
Kasztanowej 1A i 1B w Przeworsku. Ekspertyza ta obejmowata nastepujgce
wskazania:

44 Podczas tych czynnosci w kontrolowanych barakach stwierdzono, ze elementy konstrukcyjne budynkéw nie
spetniajg wymagan, jakie stawia im rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki.

45 Znak pisma: PTBS-DF.61/2016 z 07.03.2016 r.
46 Znak pisma: PTBS-DF.85/2016 z 15.04.2016 r.
47 Nr postanowienia WZ.5595.102.2016 z 13.06.2016 r., WZ.5595.103.2016 z 13.06.2016 1.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

-zainstalowanie  we  wszystkich  lokalach  mieszkalnych, pomieszczeniu
gospodarczym i korytarzach sygnalizatorow optyczno-akustycznych z autonomiczng
czujkg dymu,

-wyposazenie budynkéw w gasnice,
-wyposazenie budynkdw w instalacje hydrantowa,
-wykonanie w budynkach przeciwpozarowych wytgcznikdéw pradu.

Nastepnie PINB postanowieniem*® natozyt na Przeworskie TBS obowigzek
dostarczenia w terminie do 29.07.2016 r. oceny technicznej stanu technicznego
w zakresie ochrony p.poz ww. budynkéw. Obowigzek powyzszy kontrolowana
jednostka wypetnita. Decyzjg z 9.08.2016 r.4° PINB nakazat Przeworskiemu TBS
wykonanie w budynkach socjalnym przy ul. Kasztanowej 1A i 1B w terminie do
31.10.2016r..

-instalacji sygnalizacji pozarowej z zainstalowanymi sygnalizatorami optyczno-
akustycznymi, z autonomiczng czujkg dymu we wszystkich lokalach mieszkalnych,
pomieszczeniu gospodarczym i korytarzach,

-wyposazenie budynku w gasnice w ilosci zgodnej z obowigzujacymi przepisami,
-wyposazenie budynku w instalacje hydrantowg,
-wykonanie gtdwnego przeciwpozarowego wytacznika pradu.

PINB 14.02.2017 r. przeprowadzit kontrole wykonania swojej decyzji przez
Przeworskie TBS. Ustalono, ze decyzja z 9.08.2016 r. zostata wykonana w cato$ci.
Koszt wykonanych prac wyniost 8.592,52 zt.

Oprdcz wyzej opisanych kontroli dotyczacych budynkéw przy ul. Kasztanowej 1A
1B, PINB w 2019 r. przeprowadzit kontrole w budynku z mieszkaniami
substandardowymi przy ul. Rynek 5. W protokole3? zapisano m.in., ze stan budynku
i jego elementow ocenia sie jako dostateczny, jednak zalecen nie sformutowano.
Zwrécono uwage na zapis w protokotach z badania przewoddéw kominowych,
o tresci: Cigg dobry, nadaje sie do uzytku, ktory w takim brzmieniu powtarzat sie co
roku. Wnioskéw pokontrolnych nie sformutowano.

(akta kontroli str. 227-263, 389)

6. Na podstawie ksigzek obiektu budowlanego oraz protokotdw z kontroli
okresowych ich stanu technicznego ustalono, ze budynki, w ktérych byty mieszkania
o warunkach substandardowych byly uzytkowane zgodnie z przeznaczeniem i nie
byto przypadkéw zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci.

(akta kontroli str. 168)
W dziatalnoSci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. W odniesieniu do dwdch ksigzek obiektu budowlanego, w ktorym byly
mieszkania o warunkach substandardowych3' nie zataczono planéw
sytuacyjnych obiektu, co stanowito naruszenie § 5 pkt 3 rozporzadzenia
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

48 Nr postanowienia PINB.5162.11.2016 z 01.07.2016 r.
49 Znak decyzji: PINB.5162.12.2016.
% Protokot Nr 2.2019 z 20.02.2019 r.

51 Budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. Ksiedza Pratata Adama Ablewicza 10, budynek mieszkalny
wielorodzinny przy ul. Stowackiego 36.

18



Jak wyjasnit Prezes Przeworskiego TBS plany sytuacyjne dla wskazanych
obiektdw zostang opracowane i zataczone do ksigzki obiektu budowlanego po
zakonczeniu kontroli NIK.

(akta kontroli str. 177-182, 196-204)

. W o8miu ksigzkach zatozonych dla budynkow z mieszkaniami o warunkach
substandardowych nie zawarto zapisow o zmianie wiasciciela lub zarzadcy
obiektu, do czego obliguje przepis § 5 pkt 1 lit e rozporzadzenia w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego

Jak wyjasnit Prezes Przeworskiego TBS wpisy zostang uzupetnione po
zakonczeniu kontroli NIK.

(akta kontroli str. 177-182, 196-204)
Kontrola okresowa, co najmniej raz w roku, budynku mieszkalnego przy ul.
Ksiedza Pratata Adama Ablewicza 10 (protokét kontroli z 22.07.2019 r.), przy
ul. Rynek 2 i Stowackiego 36 oraz siedem kontroli, co najmniej raz na pie¢ lat,
nastepujacych budynkéw mieszkalnych: przy ul. Kasztanowej 1A i 1B,
(protokoty z kontroli z 30.07.2019 r. i 31.07.2019 r.), przy ul. Rynek 2 (protokot
z kontroli z lipca 2018 r.), przy ul. Stowackiego 36 (protokét z kontroli z lipca
2018 r.), przy ul. Rynek 5 (protokot kontroli z 26.07.2019 r.), przy ul Park 3
(protokét kontroli z 26.07. 2019 r.), przy ul. Krakowskiej 21 (protokot kontroli
226.07.2019 r.) zostaly przeprowadzone w lipcu, co bylo niezgodne
z przepisem § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych, ktdry obliguje do ich wykonywania
W porze wiosennej.

Jak wyjasnit Prezes (...): ,W moim rozumieniu § 4 pkt 1 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych ma
charakter bezwzglednie obligatoryjny i nalezy go przestrzega¢. Natomiast pkt 2
§ 4 tego rozporzadzenia, w brzmieniu Kontrole, o ktorych mowa w ust. 1
powinny by¢ przeprowadzane w porze wiosennej ma charakter wytgcznie
sugestywny. W moim rozumieniu ten zapis sugeruje, kiedy przeglad jest
najbardziej skuteczny. Oczywiscie przeglad wiosenny, po zmeczeniu budynku
okresem zimowym spowodowanym skurczami termalnymi, zwigkszonym
obcigzeniem i stosunkowo nagtym odcigzeniem, a wiec dziataniami
wymuszonymi natezong pracg struktur materiatowych i uktadéw statycznych,
odstania petniejszy obraz stanu technicznego budynku, co nie znaczy, ze
przeglad dokonany w czasie innym, niz wiosenny jest nieskuteczny i niewazny.
Moim zdaniem przeglady dokonane w okresie pozniejszym, niz wiosenny nie
stanowig zawodowego wykroczenia ze strony dokonujacego przegladow”.

Zdaniem NIK obiekt budowlany nalezy utrzymywaé w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia
jego  wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej. W tym celu
ustawodawca przewidziat system kontroli stanu technicznego obiektow
budowlanych, a obowigzkiem ich przeprowadzania obcigzyt wiasciciela
i zarzadce obiektu. Niezaleznie od okresowych kontroli stanu technicznego,
powinny by¢ rowniez prowadzone niezbedne dziatania konserwacyjne
inaprawy oraz remonty. To wiasnie wiosng, bezposrednio po okresie
zimowym, wszelkie uszkodzenia sg najbardziej widoczne. Jest to tez okres
sprzyjajacy  biezacemu podejmowaniu  wszelkich prac  remontowych
I modernizacyjnych, oraz ich zaplanowaniu pod wzgledem
sprzyjajacych  warunkéw atmosferycznych. Zdaniem NIK uzycie stowa:
powinny by¢ przeprowadzane w porze wiosennej, jest rownoznaczne
z obowigzkiem podjecia okreSlonego dziatania, ktére jest zachowaniem
pozadanym, oczekiwanym, spodziewanym i w tym przypadku bedzie
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skutkowato sporzadzeniem zestawienia robét remontowych budynku i ich
przeprowadzenia.
(akta kontroli str. 169-176, 196-204)

Podczas corocznej kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego przy ul.
Rynek 5 (w 2020 r. i 2021 r.) nie dokonano sprawdzenia stanu technicznego
balkonu, do czego obliguje przepis § 5 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych. Zgodnie
z trescig ww. przepisu w toku kontroli okresowej, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1
pkt 1 lit. a ustawy Prawo budowlane szczeg6towym sprawdzeniem nalezy objaé
stan techniczny m.in. balustrad, loggii i balkondw.

Prezes wyjasnit, ze nie jest w stanie jednoznacznie odpowiedzie¢, dlaczego
dokonujacy kontroli stanu technicznego budynku mieszkalnego przy ul. Rynek
5 nie dokonat i czy faktycznie nie dokonat w sposob fizyczny sprawdzenia
stanu technicznego balkonu. Zdaniem Prezesa nie jest to mozliwe, aby
dokonujacy przegladu nie sprawdzit w jakim stanie znajduje sie najbardzie]
uwidoczniony element konstrukcyjny budynku. Sprawdzajacy w wyniku
przeoczenia nie odnotowat w protokole informacji o stanie technicznym
balkonu. Prezes wyjasnit, Ze zobowigzat osobe wykonujaca przeglad stanu
technicznego budynku do przeprowadzenia kontroli stanu technicznego
przedmiotowego balkonu w budynku przy ul. Rynek 5.

(akta kontroli str. 169-176, 216-226)

. W Zzadnym z budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie

dokonywano w czestotliwosci okreslonej przez wiasciciela, co najmniej dwa
razy w roku przegladow pomieszczen przeznaczonych do wspolnego
uzytkowania oraz elementéw i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku
uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia, do czego obliguje
przepis § 10 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych.

W wyja$nieniu Prezes podat m.in., ze w rozporzadzeniu w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych ,ustawodawca mowi
0 0golnych warunkach uzytkowania budynku w sposéb sugestywny powinny
by¢, ponadto w pkt. 2 — czestotliwos¢ przegladdw, o ktorych mowa w ust. 1,
powinna by¢ ustalana przez wiasciciela budynku. Nie daje ustawodawca
mozliwo$ci wyboru — wiasciciela lub zarzadce. Tak wiec w mojej ocenie § 10
[ww. rozporzadzenia] nie naktada zadnych obowigzkéw na dokonujgcego
przeglady budynku, natomiast w sposéb sugestywny nakresla, jakie powinny
by¢ ogdine warunki uzytkowania budynku”.

Zdaniem Prezesa ww. przepis nie naktada obowigzku sporzadzania protokotow
z przegladu technicznego pomieszczen wspoinych. Prezes wyjasnit, ze
w budynkach z mieszkaniami substandardowymi nie istniejg pomieszczenia
wspdlne, inne niz ciggi komunikacyjne — klatki schodowe i korytarze. Wyjatek
stanowi nowe, oddane do uzytku w 2020 r. pomieszczenie $wietlicy w budynku
,Oberzy” przy ul. Krakowskiej 21. Prezes dodat, ze Przeworskie TBS, jako
zarzadca ww. budynkéw, dokonuje przegladow wszystkich pomieszczen
o czestotliwo$ci zgodnej z wolg wiasciciela oraz uzytkownikdw, nie protokotujgc
tych czynnosci.

NIK nie podziela stanowiska Prezesa zawartego w powyzszych
wyjasnieniach i zwraca uwage na fakt, ze wyraz: wiasciciel budynku jest
rownoznaczny z zarzadzajacym lub dzierzawcg budynku, co wynika z definicji
zawartej w § 3 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych. Pojeciem zarzgdcy obiektu budowlanego
nalezy zatem obja¢ osobe wiadajacg tym obiektem na podstawie zawartego
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z wiascicielem stosunku prawnego, na ktdrej spoczywa obowigzek zarzadzania
tq nieruchomosciag. Tak wigc zaréwno prawa, jak i obowigzki wynikajace z faktu
zarzadzania nieruchomoscig dotyczg zarzadcy obiektu budowlanego.

Ponadto odnoszac sie do wyrazu powinny byc¢ w potgczeniu z bezokolicznikiem
— sformutowanie takie jest rbwnoznaczne z obowigzkiem podjecia okreslonego
dziatania, ktére jest zachowaniem pozadanym, oczekiwanym, spodziewanym.
Tak wiec przepis § 10 ww. rozporzadzenia o tresci: pomieszczenia w budynku
przeznaczone do wspdlnego uzytkowania oraz elementy i urzadzenia
stanowigce wyposazenie budynku uzytkowane intensywnie lub narazone na
uszkodzenia powinny by¢ objete przegladami co najmniej dwa razy w roku oraz
poddawane odpowiedniej konserwacji, naktada obowigzek dokonywania
okreslonych  czynnoSci przez zarzadzajacego obiektem  budowlanym
w odniesieniu do ww. pomieszczen uzytkowanych wspélnie.

(akta kontroli str. 196-204)
Kontrolowana jednostka nie sporzadzata zestawienia rob6t remontowych
budynkéw z mieszkaniami substandardowymi na podstawie danych
z okresowych kontroli ich stanu technicznego. Zestawienie takie powinno
zawieraC podziat robot na: roboty konserwacyjne, naprawy biezace i gtowne.
Poza tym zestawienie napraw biezacych i gtownych powinno stanowi¢
podstawe do sporzadzenia planu rob6t remontowych, ktérego takze
Przeworskie TBS nie wykonywato. Zobowigzywat do takich dziatan przepis § 7
rozporzadzenia w Sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

Prezes wyjasnit, m.in., ze: (...) ,Zarzad Przeworskiego TBS w kazdym roku
opracowuje sprawozdanie z dziatalnosci Spotki, ktore zawiera wykaz
wszystkich prac remontowych i inwestycyjnych przeprowadzonych na
zarzadzanych budynkach w danym roku obrachunkowym. W miare mozliwosci
finansowych Przeworskiego TBS uwagi zawarte w protokotach z przegladu
zawsze sg brane pod uwage do realizacji. Zakres planowanych remontéw na
podstawie protokotow czesto ulega zmianie, gtéwnie za sprawg ograniczonych
srodkdéw finansowych i za sprawg zdarzen nieplanowanych, jak np. usuwanie
skutkéw awarii, ktorych koszty czesto nie pozwalajg na realizacje remontéw
uwzgledniajacych treSci zawarte w protokotach z okresowych kontroli stanu
technicznego obiektow budowlanych. W konsekwencji zakres remontow
wynikajacych z protokotdw nie zostaje zaniechany, lecz przeniesiony do
realizacji na termin pdzniejszy”.

NIK podkresla, ze sporzadzanie sprawozdan oraz uwzglednianie uwag
zawartych w protokotach z okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw
nie zwalnia z obowigzku opracowania wymaganych zestawien, ktére winny
stanowiC rowniez podstawe do sporzadzenia planu robét remontowych.

(akta kontroli str. 21-40, 196-204)

. Z protokotdw okresowej kontroli przewodéw kominowych nastepujgcych
budynkéw z mieszkaniami substandardowymi: przy ul. Rynek 2 i 5,
Kasztanowej 1A i 1B, Stowackiego 36, Ksiedza Pratata Adama Ablewicza 10,
Krakowskiej 21 nie wynika, Ze przewody kominowe (dymowe, spalinowe
i wentylacyjne) we wszystkich lokalach mieszkalnych zostaty sprawdzone. We
wszystkich protokotach, w ramach ustalen, zapisano, ze: wykonano okresowy
przeglad przewodow kominowych, dymowych i wentylacyjnych. Przewody
kominowe sq drozne, wykazaty ciqg dobry i nadajg sie do uzytku. Ponadto, nie
zostat opisany zakres badania technicznego przy okresowej kontroli urzadzen
kominowych. Strona protokotu przeznaczona na opis tego zagadnienia nie
zostata wypetniona w zadnym, objetym analizg protokole z lat 2019-2021
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w odniesieniu do 8 budynkéw z mieszkaniami substandardowymi. W 7 z 8
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych liczba przewoddow
wentylacyjnych i dymowych ksztattowata sie nastepujaco: budynek przy ul
Kasztanowej 1A — 25 i 10, budynek przy ul. Kasztanowej 1B — 27 i 9, budynek
przy ul. Rynek 5 — 01 9, budynek przy ul. Rynek 2 — 3 i 7, budynek przy ul.
Ksiedza Pratata Adama Ablewicza 19 — 0 i 4, budynek przy ul. Krakowskiej 21
- 8115, budynek przy ul. Stowackiego 36 -0 3.

NIK stwierdzita takze brak w protokotach okresowej kontroli przewoddow
kominowych dokonania sprawdzenia wykonania zalecen z poprzedniej kontroli.

Prezes wyjasnit, ze: ,zwrocit sie z zapytaniem do mistrza kominiarskiego
dokonujacego przegladéw kominiarskich o wyjasnienie braku informacji na
kartach protokotow kominiarskich odnoszacej sie do zakresu badania
technicznego przy okresowej kontroli urzadzen kominowych. Mistrz kominiarski
wyjasniajac stwierdzit, ze skoro wynik kontroli ma wydzwiek pozytywny tzn.
przewody kominowe sg drozne i wykazujg dobry cigg, co oznacza, ze nadajg
sic do dalszego uzytku bez uwag ogolnych w odniesieniu do stanu
technicznego trzondw kominowych pod wzgledem szczelnoSci, stanu
technicznego struktur materiatowych oraz wyposazenia komindw, takich jak
czapki kominowe, deflektory, kratki wentylacyjne, urzadzenia do ciggu
wymuszonego oraz przewody taczace urzadzenia paliwowe z kanatami
kominowymi, a takze w odniesieniu do zapewnienia strumienia naptywu
powietrza do pomieszczen wentylowanych (200%cm oraz 222cm?), to nie widziat
potrzeby wyszczegdlniania zakresu badania technicznego. Jako przedstawiciel
Zleceniodawcy ustug kominiarskich tj. Przeworskiego TBS nie przyjatem do
(NIK) Zadajac tym samym od mistrza kominiarskiego wyszczegoiniania zakresu
badan technicznych w przyszio$ci”.

NIK podkresla, ze sporzadzony przez uprawnione osoby protokoét z rocznego
przegladu przewoddw kominowych winien zawiera¢é oznaczenie stanu
kontrolowanych przewodow, wyniki kontroli oraz - w razie ustalenia, iz
w kontrolowanym zakresie wystepujq nieprawidtowo$ci — zalecania, kierowane
do wiasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego. Powyzsze wynika bowiem
wprost z tresci art. 62a ustawy Prawo budowlane. Zgodnie bowiem
z powotanym przepisem, z kontroli przeprowadzanej na podstawie art. 62 ust. 1
ww. ustawy, osoba przeprowadzajgca kontrole sporzadza protokdt. Protokot
taki winien zawiera¢ za$, co najmniej, w my$l art. 62a ust. 2 ustawy Prawo
budowlane:

« imie i nazwisko, a takze numer uprawnien budowlanych wraz ze
specjalnoscia, w ktorej zostaty wydane, osoby przeprowadzajacej kontrole
oraz jej podpis;

 imie i nazwisko albo nazwe wiasciciela lub zarzadcy uzytkowanego obiektu
budowlanego;

« okreslenie kontrolowanego obiektu budowlanego umoZliwiajgce jego
identyfikacje;

»  zakres kontroli;

« ustalenia dokonane w zakresie kontroli, w tym wskazanie nieprawidtowo$ci,
jezeli zostaty stwierdzone;

- zalecenia, jezeli zostaty stwierdzone nieprawidtowosci;

« metody i Srodki uzytkowania elementow obiektow budowlanych narazonych
na szkodliwe dziatanie wptywéw atmosferycznych i niszczace dziatanie
innych czynnikdw, w przypadku kontroli tych elementow;
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- zakres niewykonanych zalecer okreslonych w protokotach z poprzednich

kontroli.
Jednoczesnie, stosownie do art. 62a ust. 3 ustawy Prawo budowlane,
w zaleceniach wskazuje sie: czynnosci majace na celu usuniecie
stwierdzonych nieprawidtowosci oraz termin wykonania tych czynnosci.
Wymaga przy tym podkreslenia, ze zgodnie z ustaleniem art. 62 ust. 1a ustawy
Prawo budowlane, podczas wszystkich kontroli okresowych, ktérym sg
poddawane przez wiascicieli i zarzadcow uzytkowane obiekty budowlane,
powinno by¢é dokonywane sprawdzenie wykonania zalecen z poprzedniej
kontroli. Dziatanie to podyktowane jest za$ potrzebg dokonania oceny zakresu
nieusunigtych  nieprawidtowo$ci i  niewykonania wydanych  zalecen
w poprzednich kontrolach, a zwfaszcza tych wptywajacych na pogorszenie
stanu technicznego obiektu budowlanego, co moze stworzy¢ potencjalne
zagrozenie dla samego obiektu i jego uzytkownikow oraz bezposredniego jego

otoczenia.
(akta kontroli str. 196-204, 274-277, 286)

W trakcie kontroli okresowych stanu technicznego obiektu budowlanego
z mieszkaniami substandardowymi w latach 2019-2021 nie dokonywano
sprawdzenia wykonania zalecen z poprzednich kontroli, do czego obliguje
przepis art. 62 ust. 1 a ustawy Prawo budowlane. Ponadto protokoty te z lat
2019-2021 nie zawieraly zakresu niewykonanych zalecen okreslonych
w protokotach z poprzednich kontroli, 0 czym mowa w § 4 ust. 4 pkt 5
rozporzadzenia w Sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, w mys| ktérego protokoty sporzadzane w wyniku kontroli
okresowych powinny zawiera¢ okreslenie zakresu nie wykonanych robot
remontowych zaleconych do realizacji w protokofach z poprzednich kontroli
okresowych. W odniesieniu do protokotdw z 2021 r. obowigzek ten wynika
réwniez z przepisu art. 62a ust. 2 pkt 9 ustawy Prawo budowlane.

Nie mozna wobec tego wskaza¢ szczegdtowo, ktdrych zalecen nie wykonano,
jak réwniez czy i w jakim zakresie, niewykonanie tych prac wptywato na stan
budynkéw (ewentualne pogorszenie). Powtarzanie sie tych samych zapisow
w protokotach z kolejnych kontroli rocznych przeprowadzonych w latach 2019-
2021 moze Swiadczy¢ o tym, ze stwierdzone uszkodzenia budynkéw
mieszkalnych nie byty na biezaco naprawiane.

Prezes wyjasnit, ze: ,nie wszystkie zalecenia zostaty zrealizowane w czasie
okre$lonym w protokotach. Nie wykonano wytgcznie tych zalecen, ktérych
odtozenie w czasie nie stanowito zagrozenia dla zdrowia i zycia ludzkiego.
Powodem decyzji o przefozeniu realizacji zalecen z protokotdw na pozniejszy
termin jest gtéwnie brak Srodkéw finansowych”.

(akta kontroli str. 169-176, 196-204, 268-273)

Podczas ogledzin budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
w dniu 1.12.2021 r., pod wzgledem ich zabezpieczenia przeciwpozarowego,
z udziatem specjalisty w dziedzinie bezpieczenstwa pozarowego, ustalono, ze:

-sygnalizatory optyczno-akustyczne z autonomiczng czujkg dymu umieszczone
na suficie korytarza w budynkach przy ul Kasztanowej 1A i 1B nie dziataty,
gdyz zostaty zamalowane,

-umieszczony w metalowej szafce ochronnej zawor hydrantowy ZH-52 nie
zostat wyposazony w waz ttoczony ptasko sktadany oraz pradnice hydrantowg,
w zwigzku z czym instalacja hydrantowa byta niekompletna i nie spetniata
swojej roli. Tym samym wykonana instalacja sygnalizacji pozarowej
z zainstalowanymi sygnalizatorami optyczno-akustycznymi z autonomiczng

23



OCENA CZASTKOWA

czujkq dymu m.in. w korytarzach i wyposazenie budynku w instalacje
hydrantowg, byty niesprawne i niekompletne.

Swiadczy to o tym, iz w dniu ogledzin, tj. 1.12.2021 r. nakazy okre$lone
wdecyzji PINB z 09.08.2016 r.,, w ww. zakresie, nie zostaly w petni
zrealizowane.

Prezes Przeworskiego TBS wyjasnit, ze: ,zamalowanie optyczno-akustycznych
sygnalizatorbw  sygnalizacji pozarowej jest skutkiem niedoktadnosci
w wypetnianiu swoich obowigzkéw przez pracownikow wykonujacych nowe
powtoki malarskie w budynkach przy ul. Kasztanowej 1A i 1B.” Prezes dodat,
ze sprawno$C dziatania sygnalizacji zostata przywrdcona tuz po
przeprowadzonej przez NIK kontroli tych budynkdw.

Co do instalacji hydrantowej, Prezes wyjasnit, ze: ,budynki sg wyposazone
w instalacje hydrantowg (przed zaworami hydrantowymi ZH-52 jest woda, jak
w jednym, tak i w drugim budynku), brakuje jednak wyposazenia gasniczego
(weza z pradownicg)”. Nie byt w stanie wyjasni¢, kto dopuscit sie
bezprawnego demontazu tego wyposazenia. Zapewnit, ze zostaty podjete
dziatania wyjasniajace to zdarzenie, a takze zostaty zaméwione dwa zestawy
gasnicze, ktore zostang zamontowane w miejscu brakujgcych kompletow
gasniczych.

Poza tym, w 4 budynkach wielorodzinnych z mieszkaniami substandardowymis?
nie zostata zapewniona instrukcja postepowania na wypadek pozaru wraz
z wykazem telefondw alarmowych, wymagana rozporzadzeniem w sprawie
ochrony przeciwpozarowej § 4 ust 2, w my$| ktérego wiasciciele, zarzadcy lub
uzytkownicy budynkéw oraz placéw sktadowych i wiat, z wyjatkiem budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych, m.in. umieszczajg w widocznych miejscach
instrukcje postepowania na wypadek pozaru wraz z wykazem telefonow
alarmowych (pkt 3). Prezes wyjasnit, ze wymienione budynki byty wyposazone
w stosowne tablice instruktazu postepowania na wypadek pozaru, jednak
z niewiadomych przyczyn w dniu ogledzin tego oznakowania w budynkach nie
byto.

(akta kontroli str. 249-251, 342-347, 308-330, 356-362)

Przeworskie TBS podejmowato w miare posiadanych $rodkéw finansowych,
dziatania majace na celu utrzymanie we wiasciwym stanie technicznym mieszkan
o warunkach substandardowych. Stwierdzono jednakze, ze nie wykonywano
zestawienn rob6t remontowych budynkéw na podstawie danych z okresowych
kontroli ich stanu technicznego, jak réwniez nie sprawdzano wykonania zalecen
z poprzednich kontroli. W protokotach z okresowych kontroli stanu technicznego
budynkéw z mieszkaniami substandardowymi nie byto zapiséw, wymaganych art.
62a ust. 1 pkt 9 ustawy Prawo budowlane, t]. nie okreslano zakresu niewykonanych
zalecen okreslonych w protokotach z poprzednich kontroli. W zwigzku z tym, nie
bylo mozliwe ustalenie rozmiardw zuzycia substancji mieszkaniowej oraz jej
ewentualnego zniszczenia.

Ustalono, Zze Przeworskie TBS wykonywato w budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych niezbedne i najpilniejsze roboty remontowe.

52 Budynek przy ul. Ksiedza Pratata Adama Ablewicza 11, Rynek 2, Rynek 5, Krakowskiej 21.
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3. Realizacja i finansowanie zadan zwigzanych
z utrzymaniem budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

1. Srodki finansowe planowane na zadania zwigzane z utrzymaniem budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

W okresie objetym kontrolg3® Srodki ponoszone na budynki z mieszkaniami
o warunkach substandardowych oraz na wszystkie budynki mieszkalne Gminy
Miejskiej Przeworsk przedstawiaty sie nastepujgco:

-w 2019 r. — 101.081,93 zt/179.862,64 zt, w tym: koszty zarzadu - 33.751,84
z1/59.397,97 zt, koszty biezacej eksploatacji — 27.383,95 zt/44.025,42 zt oraz wydatki
na remonty i modernizacje — 39.946,14 z4/65.280,96 z,

- w 2020 r. - 91.521,35 z4/151.140,15 zt, w tym: koszty zarzadu - 38.120,37
z162.830,52 zt, koszty biezacej eksploatacji — 29.810,74 zt/44.266,06 zt oraz wydatki
na remonty i modernizacje — 23.590,24 z/44.043,57 z,

-w 2020 r. - 81.192,76 z4/120.171,80 z}, w tym: koszty zarzadu — 32.567,96
zt/54.308,35 zt, koszty biezacej eksploataciji — 21.764,75 z4/35.516,52 zt oraz wydatki
na remonty i modernizacje — 26.860,05 z/30.346,93 zt.

Na dziatania inwestycyjne budynkéw 2z mieszkaniami substandardowymi
kontrolowana jednostka nie wydatkowata Zadnych Srodkéw finansowych
w kontrolowanym okresie.

Uzyskane dochody> i poniesione wydatki (tj. koszty zarzadu, biezacej eksploatacii
oraz remontdw i moderizacji) na budynki z mieszkaniami o warunkach
substandardowych ksztattowaty sie w latach 2019-2021, odpowiednio:

-53.491,21 241101.081,93 zt (52,92 %):
-56.792,87 z4191.521,35 2t (62,05 %);
-43.207,43 2481.192,76 7t (53,21 %)

Z uwagi na fakt, iz dochody z najmu mieszkan o warunkach substandardowych byty
nizsze w stosunku do wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem ich w dobrym stanie
technicznym, $rodki m.in. na koszty zarzadu (w tym administrowania), eksploatacje
zasobow, konserwacie i remonty biezace pozyskiwane byty z wptywow z tytutu opfat
czynszowych i innych optat najmu oraz dzierzawy zasobow gminnych Gminy
Miejskiej Przeworsk, zarzadzanych przez Przeworskie TBS. Dziatanie takie wynikato
z unormowan zawartych w Umowie - § 5 i 6%. W mysl tych zapisow, wptywy z tytutu
opfat czynszowych i innych optat z tytutu najmu oraz dzierzawy zasobow gminnych
bedacych w zarzadzaniu Przeworskiego TBS stanowity wynagrodzenie Spotki,
a wszelkie koszty zwigzane z wykonaniem ww. umowy pokrywano z wplywow
ztytutu opfat czynszowych, z tytutu najmu i dzierzawy zasobdéw gminnych
zarzadzanych przez Przeworskie TBS. Ponadto Gmina Miejska Przeworsk w mysl|
zapisbw Umowy o zarzadzanie terenami, budynkami i lokalami, stanowigcymi
wiasno$¢ lub wspdiwtasnos¢ Gminy Miejskiej Przeworsk mogta natozy¢ na
Przeworskie TBS obowigzek realizacji dodatkowych zadan (nie objetych Umowg),
jezeli bytoby to niezbedne do zaspokojenia potrzeb spotecznosci lokalnej i bedzie
zgodne z jego dziatalno$cig statutowa. Zadania te mogty zosta¢ powierzone na

53 W 2021 r. wg stanu na dzien 30.09.2021 r.
54 Czynsze z najmu oraz inne dochody.
% Wszelkie koszty zwigzane z wykonaniem umowy TBS pokrywa z wynagrodzenia.
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podstawie odrebnych umow i za odrebnym wynagrodzeniem - § 7. Przeworskie TBS
nie wystepowato do Gminy Miejskiej Przeworsk o Srodki finansowe na remont
budynkéw z mieszkaniami substandardowymi.

Prezes wyjasnit, ze: ,Przeworskie TBS, jako Spdtka, stanowi wiasno$¢ Gminy
Miejskiej Przeworsk (100% udziatéw). Stad Zarzad Spotki $ciSle wspdtpracuje
zorganem Gminy Miejskiej w osobie Burmistrza Miasta Przeworska oraz jego
zastepcg. PamietaC tez nalezy, Zze Przeworskie TBS zarzadza mieszkaniami
substandardowymi, ktére stanowig wtasno$¢ Gminy Miejskiej Przeworsk, stad
w wyniku nie tyle wystapien o dofinansowanie, a raczej w oparciu 0 uzgodnienia
wynikajace z ogolnych potrzeb, Gmina przejmuje cze$¢ obowigzkow remontowych
na wymienionych obiektach, w tym w obszarze mieszkan o warunkach
substandardowych. Takim przyktadem jest:

- wspoInie przeprowadzony na przestrzeni kilku lat (zakoriczony w roku 2020)
remont ,oberzy” przy ul. Krakowskiej 21 obejmujacy m.in: wymiane poszycia dachu,
wykonanie izolacji pionowej Scian fundamentowych, wymiane stolarki okiennej,
wymiane instalacji elektrycznej (zadania realizowane przez Przeworskie TBS) oraz
kapitalny remont elewaciji, kapitalny remont muru oraz placu ,za murem” wraz
z drogami dojazdowymi (zadania realizowane przez Gmine Miejskq Przeworsk);

- wspoInie wykonana instalacja gazowa, instalacja C.O. wraz z kottownig w budynku
przy ul. Rynek 2, przylacz, wewnetrzna instalacja gazowa - Przeworskie TBS,
instalacja C.O. wraz z kottownig — Gmina Miejska Przeworsk. Prezes dodat, ze na
podstawie umowy o zarzadzanie Gmina Miejska moze zleca¢ Przeworskiemu TBS
zadania zwigzane z utrzymaniem substancji mieszkaniowej, w tym o charakterze
substandardowym na podstawie odrebnego wynagrodzenia”.

Prezes wyjasnit, ze: "w dobie kiedy wiekszo$¢ inwestycji i remontéw uzalezniona
jest od podziatu Srodkéw unijnych, panstwowych i samorzadowych szczebla
wojewddzkiego, a te nie obejmujg budownictwa mieszkaniowego — wielorodzinnego,
trudno jest spetnia¢ wymogi. Przyktadem jednym z wielu jest fakt, Zze takie programy
jak np. Czyste powietrze obejmujg wytgcznie budynki mieszkalne — jednorodzinne.
Innym przyktadem moze by¢ fakt, ze w roku 2019 na krotko pojawit sie program
priorytetowy nr 3.4.1 Budownictwo Energooszczedne Cze$¢ 1) Zmniejszenie
zuzycia energii w budownictwie, w ramach ktéregom ziozyliSmy wniosek
o dofinansowanie budowy kottowni wraz z instalacjg C.O. i gazowej z przytaczem
gazowym, celem likwidacji 54 szt. palenisk weglowych. Nie otrzymalismy zadnego
dofinansowania, a NFOSiGW56 wielokrotnie pytany o losy wniosku ttumaczyt, ze ten
znajduije sie ciagle w fazie oczekiwania”.

(akta kontroli str. 9-20, 212-213, 216-226)

Na podstawie analizy protokotéw z okresowej kontroli stanu technicznego budynkow
z mieszkaniami substandardowymi, na przestrzeni 2019-2021 r. ustalono, ze
w ramach posiadanych $rodkéw finansowych Przeworskiego TBS podejmowano
dziatania majace na celu bezpieczng eksploatacje i utrzymanie obiektow
w niepogorszonym stanie uzytkowo-technicznym. Z dokumentacji wynikato, ze
obiekty budowlane z mieszkaniami substandardowymi utrzymywano w stanie
technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia ich
wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci techniczne;.

Prezes wyjasnit, ze: gtdbwnym zadaniem podjetym w celu zmniejszenia kosztow
utrzymania i eksploatacji budynkéw komunalnych, w tym budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, ze wzgledu na zuzycie energii, jest wymiana
stolarki okiennej i drzwiowej. Do tej pory udato sie wymieni¢ okoto 70% okien i drzwi.

5 Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.
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Ponadto do drzwi wejsciowych montowane sg samozamykacze, co w znacznym
stopniu ogranicza zuzycie energii cieplnej. Stale monitorowane sg programy
zwigzane z pozyskaniem Srodkdw na modernizacie zrodet ciepta oraz
termomodernizacje przegrdd zewnetrznych — poziomych i pionowych. Niestety, dla
budownictwa wielorodzinnego ciggle nie uruchomiono programéw wsparcia
finansowego 0 czym wspominatem juz w poprzednich wyjasnieniach. Prezes
wyjasnit, ze z mieszkan o warunkach substandardowych, wptywy do budzetu spotki
sq na bardzo niskim poziomie z racji najnizszych stawek optat czynszowych oraz
z racji nie wnoszenia tych optat przez lokatoréw tych substancji. Mimo postepowania
zamknietego na poziomie komorniczym do budzetu Spotki czesto nie wplywa
nalezna kwota ze wzgledu na ograniczone mozliwosci egzekucyjne. W takiej
sytuacji w celu zmniejszenia kosztow utrzymania podejmowane muszg by¢ rowniez
decyzje mato popularne jak chociazby zamiana centralnego ogrzewania na
indywidualne ogrzewanie (piece zasilane paliwem statym). Przyktadem mogq by¢
budynki przy ul. Kasztanowej. Suma zalegtoSci czynszowej mieszkancow tych
budynkéw w stosunku do Przeworskiego TBS. na koniec listopada 2021 r. wynosi
okoto 40000,00zt. W przesztoSci obiekty te byty zasilane cieptem do C.O.
zzewnatrz. Przeworskie TBS pokrywato koszty ciepta z wiasnych Srodkow
poniewaz mieszkancy nie wnosili optat czynszowych, a postepowania komornicze
nie dawaty pozadanych efektow, stad zapadta decyzja o odcigciu ciepta dla tych
budynkéw i wyposazeniu lokali w indywidualne piece grzewcze — weglowe.

(akta kontroli str. 114-154, 169-176, 216-226, 236-241, 278-282)

2. Plany remontéw i modernizacji budynkow z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

Przeworskie TBS nie opracowato planéw i programéw w zakresie remontow,
modernizacji, inwestycji budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Wedtug wyjasnien Prezesa, zestawienie rob6t remontowych obiektow budowlanych
(plan robot remontowych) na podstawie danych zawartych w protokotach kontroli
okresowych jest sporzadzane dla wiasnych potrzeb, jako kierunek dziatania
w danym okresie czasu z uwzglednieniem mozliwosci finansowych. W pierwszej
kolejnosci zawsze brane sg pod uwage cele zwigzane z eliminacjg zagrozenia
bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali i o0sdb trzecich oraz zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku zgodnie z jego klasyfikacjg ZL oraz parametrami
technicznymi. W dalszej kolejno$ci znajdujg sie takie cele jak spetnienie wymagan
ochrony $rodowiska, czy tez zachowanie zapobiegawczego charakteru remontéw.

Prezes wyjasnit, ze jest to dokument stuzacy wytacznie do celéw wewnetrznych
w dziale inwestycji i remontéw nie podlegajacy archiwizacji. Plany remontéw
w postaci dokumentoéw przechowywanych w archiwum w okre$lonym czasie byty
opracowywane wytacznie dla potrzeb wiasciciela obiektéw, w tym z mieszkaniami
substandardowymi Gminy Miejskiej Przeworsk do roku 2015. Po tym okresie
zarowno ze strony Gminy Miejskiej jak i Przeworskiego TBS zrodzito sig stanowisko
odstapienia od potrzeby sporzadzania tych planéw jako bezcelowych, z racji braku
srodkéw — po co produkowac plany, ktérych ze wzgledu na brak srodkéw nie da sie
realizowac.

NIK ustalita, Ze pomimo braku planéw i programéw w zakresie remontow,
modernizacji, inwestycji budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
prace remontowe w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych
w latach 2019-2020 wykonywano, a sprawozdanie w tym zakresie przedktadano do
Gminy Miejskiej Przeworsk, i tak:

-w 2019 r. wydatkowano na remonty budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych 39.946,14 zt,
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-w 2020 r. wydatkowano na remonty budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych 23.590,24 zt,

-w 2021 (na 30.09.2021 r.) wydatkowano na remonty budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych 26.860,05 zt.

Byly to prace biezace wynikajgce z wieku tych budynkdw i zwigzanego z tym okresu
ich uzytkowania i przyczynity sie do poprawy ich standardow.

(akta kontroli str. 216-226, 21-40, 205-210)

Srodki przeznaczone na remonty budynkéw z mieszkaniami substandardowymi,
(jako wynik biezacej analizy potrzeb) i realizacja rob6t remontowych w tych
budynkach w latach 2019-2021 przedstawiaty si¢ odpowiednio:

-wykonane remonty i modernizacje: 78.000 zt57/39.946,14%8, (co stanowito 51,2%
potrzeb), w tym kwote 6.594,77 zt (co stanowito 8,6%) wydatkowano na remonty
poza planem (odnowienie 2 mieszkan przed zasiedleniem)

-wykonane remonty i modernizacje: 98.000,00 z/23.590,24 (co stanowito 24,1%
potrzeb), z tego remonty wykonano poza planem (przygotowanie lokalu do
zamieszkania wraz z zakupem i montazem piecyka grzewczego, wymiana piecyka
grzewczego weglowego w jednym mieszkaniu) na kwote 5.702,41 zt (co stanowito
5,8%),

-wykonane remonty i modernizacje: 93.000,00 z/26.860,05, (co stanowito 28,9%
potrzeb), z tego remonty wykonano poza planem (wymiana przytaczy wody
| kanalizacji do budynku wskutek awarii, wymiana rury spustowej, wymiana piecyka
grzewczego w jednym mieszkaniu) na kwote 4.232,23 zt (co stanowito 4,6%),

Kwoty przeznaczone na remonty budynkéw z mieszkaniami substandardowymi
w wysokos$ci, odpowiednio: 78.000,00 zt, 98.000,00 z, 93.000,00 zt zostaty
nakre$lone na potrzeby kontroli NIK przez kontrolowang jednostke w oparciu o Plan
potrzeb remontowych i modernizacyjnych budynkéw mieszkalnych Gminy Miejskie;
Przeworsk na lata 2016-2021 oraz analize potrzeb. Ww. plan nie uwzgledniat
zagadnien dotyczacych budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

(akta kontroli str. 205-210, 212-213, 367-388)

3. Dziatania celem pozyskania dodatkowych Srodkéw ze zrddet zewnetrznych na
zadania realizowane w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

Ustalono, Ze kontrolowana jednostka nie ubiegata sie o Srodki ze zrédet
zewnetrznych na zadania realizowane w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Zadania takie nie byly tez uyimowane w Wieloletnim Programie
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Przeworsk na lata
2021-2026%. Nie korzystano takze ze $rodkéw budzetu panstwa przeznaczanych na
finansowe wsparcie budownictwa mieszkaniowego.

Wedtug wyjasnien Prezesa gtowng przyczyng nieubiegania sie o dofinansowanie na
prace remontowe w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych byt
brak dostepno$ci programdw unijnych i krajowych skierowanych do budownictwa
mieszkaniowego - wielorodzinnego.

57 Kwota ustalona jako wynik analizy potrzeb remontowych mieszkan o warunkach substandardowych.
% Wydatki na remonty i modernizacje.
59 http://g.ekspert.infor.pl/p/_dane/akty_pdf/U78/2021/265/3173.pdf.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Burmistrz Miasta Przeworska wyjasnit, m.in., ze: w latach 2019-2021 ,dziatania
Gminy Miejskiej Przeworsk skupity sie na realizacji zadan (projektow) w przyjetym
Uchwatg XXXVII/320/17 Rady Miasta Przeworska z dnia 25 maja 2017 r. Gminnym
Programie Rewitalizacji. Zgodnie z GPR wyznaczono na terenie miasta Przeworska
6 podobszaréw rewitalizacji, w ktérych zdiagnozowano potrzeby interwencji
modernizacyjnych m.in. w zakresie budownictwa mieszkaniowego socjalnego
i komunalnego, ze wzgledu na zly stan techniczny, spetniajgce warunki okreslone
dla definicji mieszkan substandardowych (...). Realizacja w latach 2019 - 2021
projektow wskazanych w GPR dotoczyta m.in. projektu gtdwnego opisanego w GPR
str. 138 — 142 pod nazwg Holistyczna rewitalizacja na terenie MOF Jarostaw —
Przeworsk, gdzie jednym z elementow realizowanych przez Gminge Miejskg
Przeworsk byta Przebudowa i renowacja Oberzy zlokalizowanej przy ul. Krakowska
21 w Przeworsku. W budynku zlokalizowane jest jedno mieszkanie (...) spetniajace
wymagania okre$lone w definicji mieszkan o warunkach substandardowych.
Wskazanie ww. projektu w GPR umozliwito Gminie Miejskiej Przeworsk pozyskac
$rodki finansowe z Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
Podkarpackiego na lata 2014-2020 w ramach dziatania 6.3 Rewitalizacja przestrzeni
regionalnej. Zawarcie umowy o dofinansowanie miato miejsce w dniu 18 kwietnia
2019 r., a przewidywany czas zakonczenia realizacji to 31.12.2021 r. (...) W roku
2019 przystgpiono do pierwszego etapu Przebudowy i renowacji oberzy. (...)
Protokét koncowego odbioru rob6t podpisano w dniu 10.12.2019 r. Wartos¢
wykonanych robét w roku 2019 opiewa na kwote 338.472,28 zt, w tym dotacja ze
srodkow UE w kwocie 182.933,72 zt. (...) W roku 2020 przystapiono do drugiego
etapu Przebudowy i renowacji oberzy. (...) Protokét koncowego odbioru robét
podpisano w dniu 01.09.2020 r. Warto$¢ wykonanych robét w roku 2020 opiewata
na kwote 276.508,12 zt, w tym ze Srodkow UE w kwocie 56.436,42 zt. (...). Laczna
warto$¢ zrealizowanych rob6t na powyzszym zadaniu to kwota 614.980,40 zt, w tym
ze srodkow UE - 239.370,14 z¢".
Burmistrz Miasta Przeworska wyjasnit, m.in., ze: (...) ,Dla potrzeb realizacji prac
remontowo-budowlanych na obiektach mieszkalnych spetniajacych definicje
mieszkan o warunkach substandardowych, wymagane jest uwolnienie danego
lokalu z lokatoréw i podjecie bardziej kompleksowych dziatah modernizacyjnych.
Dlatego tez majgc na uwadze ogélne zapotrzebowanie na lokale mieszkalne
z gminnych zasobow komunalnych Gmina Miejska Przeworsk w celu pozyskania
$rodkéw finansowych przygotowata niezbedng dokumentacje wraz z wymaganymi
pozwoleniami na przebudowe i modernizacje dwdch budynkow w tym po kolejowego
oraz po dawnej poczcie, gdzie projekiuje sie wygospodarowanie 33 lokali
mieszkalnych. W celu pozyskania $rodkéw finansowych na realizacje tego
zamierzenia Gmina Miejska Przeworsk wystapita 23 grudnia 2020 r. z wnioskiem do
Wojewody Podkarpackiego o dotacje z Funduszu Przeciwdziatania COVID-19 dla
jednostek samorzadu terytorialnego jst. Niestety wniosek nasz nie uzyskat wsparcia.
W dniu 13.07.2021 r. analogiczny wniosek ztozono do Banku Gospodarstwa
Krajowego operatora Programu Polski tad. Niestety wniosek nie uzyskat wsparcia
finansowego. Zgodnie z zapowiedziami Prezesa Rady Ministrow oraz Prezesa
Banku Gospodarstwa Krajowego jeszcze w biezgcym roku planowany jest nowy
nab6r wnioskdw o dofinansowanie zadarn wramach Programu Polski tad.
Planujemy powtdrzenie wniosku na realizacje tych zadan w latach 2022-2023”.

(akta kontroli str. 216-226, 264-267)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.
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Whioski

Spdtka nie podejmowata samodzielnych dziatan na rzecz pozyskania Srodkéw
finansowych ze zrodet zewnetrznych na zadania w zakresie utrzymania budynkéw
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych we wiasciwym stanie
technicznym i estetycznym. Zadania w tym zakresie realizowano gtéwnie ze
srodkéw finansowych uzyskiwanych przez Spoétke z tytutu optat czynszowych
i innych opfat najmu oraz dzierzawy zasobow gminnych Gminy Miejskiej Przeworsk,
a zarzadzanych przez Przeworskie TBS. Ponadto, Spétka partycypowata w realizacii
wybranych zadan prowadzonych przez Gmine Miejskg Przeworsk, na budynkach
komunalnych, w ktorych byly mieszkania o warunkach substandardowych.

IV. Wnioski

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

1. Dokonywanie wpisdéw w ksigzkach obiektéw budowlanych zgodnie z wymogami
rozporzadzenia w Sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

2. Przeprowadzanie kontroli okresowych w porze wiosennej, stosownie do § 4 ust.
2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

3. Opracowanie planéw sytuacyjnych, dla 2 budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi (przy Ksiedza Pratata Adama Ablewicza i Stowackiego 36),
Z zaznaczonymi granicami nieruchomosci, stosownie do wymogow § 5 pkt 3
rozporzadzenia w Sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

4. Dokonywanie sprawdzenia wykonania zalecen z poprzednich kontroli
okresowych stanu technicznego budynkéw oraz wskazanie w protokotach tego
faktu, a takze zakresu niewykonanych robdt remontowych, zaleconych do
realizacji w ramach poprzednich kontroli.

5. Sporzadzanie zestawien robdt remontowych na podstawie ustalen zawartych
w protokofach kontroli okresowych rocznych i piecioletnich oraz uwzglednianie
danych w nich zawartych przy opracowaniu planu robét remontowych.

6. Dokonywanie w czestotliwosci okre$lonej przez wiasciciela, co najmniej dwa
razy w roku przegladow pomieszczen przeznaczonych do wspolnego
uzytkowania oraz elementow i urzadzen, stanowigcych wyposazenie budynku
uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia w budynkach
z mieszkaniami substandardowymi.

7. Dokonanie sprawdzenia stanu technicznego balkonu w  budynku
z mieszkaniami substandardowymi przy ulicy Rynek 5.

8. Przeprowadzanie kontroli okresowych przewodéw kominowych w budynkach
z mieszkaniami  substandardowymi w odniesieniu do wszystkich lokali
mieszkalnych oraz rzetelne i staranne sporzadzanie z nich protokotow, w tym
z opisem zakresu badania technicznego przewoddw kominowych — dymowych,
spalinowych i wentylacyjnych.

9. Wykonanie zabezpieczen przeciwpozarowych, nakazanych decyzjg PINB
209.08.2916 r. w taki sposob, aby zapewni¢ ich kompletno$¢ i sprawnos¢
dziatania.

10. Zamieszczenie instrukcji przeciwpozarowych w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

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 zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Rzeszowie. 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 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw 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 uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Rzeszow, 22 grudnia 2021 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Kontroler Dyrektor
Dagmara Mazurkiewicz-Karasifiska Wiestaw Motyka
Gtéwny specjalista Kontroli Il
Panstwowej

[
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