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Wykaz stosowanych skrotow, skrétowcow i pojed

BGK
GUS

mieszkania

o warunkach
substandardowych
(mieszkania
substandardowe)

mieszkaniowy
zas6b gminy

NPM

PINB

PPIS

PSP

Prawo budowlane

rewitalizacja

rozporzadzenie

w sprawie warunkéw
technicznych
uzytkowania budynkéw
mieszkalnych

Bank Gospodarstwa Krajowego;
Gtowny Urzad Statystyczny;

takie, ktore charakteryzujg sie ztym stanem technicznym, niedostatecznym
wyposazeniem w instalacje oraz takie, w ktorych mieszka zbyt duzo oséb;
Substandardowe warunki mieszkaniowe (wedtug opracowan wtasnych GUS)
klasyfikowane sg w trzech kategoriach:
1. kategoria pierwsza wyodrebniona ze wzgledu na zty stan techniczny budynku,
do ktorej zalicza sie:
- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z 1 mieszkaniem
i1izba;
- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945, bez kanalizacji;
- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociagu;
2. kategoria druga wyodrebniona ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie
mieszkania w instalacje - obejmuje mieszkania bez ustepu, ale z wodociggiem
oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace sie w budynkach
niezaliczonych do pierwszej kategorii;
3. kategoria trzecia wyodrebniona ze wzgledu na nadmierne zaludnienie - obejmuje
mieszkania, w ktérych na jeden pokéj przypadato trzy i wiecej oséb, niezaliczone
do kategorii pierwszej i drugiej’;

lokale stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wtasno$¢
gminy lub jednoosobowych spétek gminnych, ktérym gmina powierzyta realizacje
zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty
samorzadowej, z wyjatkiem spotecznych inicjatyw mieszkaniowych, oraz lokale
pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw?;

Narodowy Program Mieszkaniowy - dokument strategiczno-programowy,
wyznaczajacy gtéwne kierunki realizacji polityki mieszkaniowej panstwa
w perspektywie do 2030 r., przyjety uchwata nr 115/2016 Rady Ministréw z dnia
27 wrze$nia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego3;

powiatowy inspektor nadzoru budowlanego;
panstwowy powiatowy inspektor sanitarny;
Panstwowa Straz Pozarna;

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane*;

proces realizowany wedtug przepisé6w ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
0 rewitalizacji5 na podstawie gminnego programu rewitalizacji (GPR) albo
przyjetego w innym trybie tzw. lokalnego programu rewitalizacji (LPR);

rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia
1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych®;

Por. https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-
publicznej/1145,pojecie.html [dostep 5 wrze$nia 2020 r.].

Por. art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/narodowy-program-mieszkaniowy.

Dz.U.z 2021 r. poz. 2351, ze zm.

Dz.U.z 2021 r. poz. 485.

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

ustawa o mieszkaniowym
zasobie gminy

ustawa o NIK

wieloletni program

WFOSiGW

Regionalny Program Operacyjny na lata 2014-2020;

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego’;

ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®;

wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy - dokument
uchwalany przez rade gminy na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o mieszka-
niowym zasobie gminy;

Wojewédzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.

Dz.U.z2022r.poz. 172, ze zm.
Dz.U.z2022r. poz. 623.
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1. WPROWADZENIE

Pytanie definiujace

cel gtéwny kontroli

Czy dziatania gmin
podejmowane w celu
poprawy stanu technicznego
i bezpieczenstwa
eksploatacji budynkow

z mieszkaniami o warunkach
substandardowych byty
prawidtowe?

Pytania definiujace cele

szczegoétowe kontroli

1. Czy funkcjonujace
rozwiazania organizacyjne
zapewniaty realizacje
wymaganych zadarn wobec
budynkéw komunalnych
z mieszkaniami
o warunkach
substandardowych?

2. Czy rzetelnie i zgodnie
Z przepisami realizowano
zadania
w zakresie zapewnienia
bezpieczenstwa
oraz polepszenia
stanu technicznego
budynkow komunalnych
z mieszkaniami
o warunkach
substandardowych?

3. Czy przyjete rozwiazania
w zakresie planowania,
finansowania
i realizacji dziatan
zapewniaty prawidtowe
gospodarowanie zasobem
budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach
substandardowych?

Jednostki kontrolowane
urzedy gmin z wojewddztw:
dolnoslaskiego, todzkiego,
podkarpackiego, slaskiego
i zachodniopomorskiego
(po cztery w kazdym
wojewddztwie)

oraz zarzadcy budynkéw
komunalnych

(jezeli zadania

w kontrolowanym
zakresie powierzono takim
podmiotom — tacznie

17 takich jednostek)

Okres objety kontrola
2019-2021

Dostepnos¢ odpowiedniej jako$ci zasobé6w mieszkaniowych wptywa
na zaspokojenie najbardziej podstawowych potrzeb cztowieka. Wprawdzie
od poczatku transformacji spoteczno-gospodarczej w Polsce nastgpity zna-
czace zmiany sytuacji mieszkaniowej, jednak nadal wymaga ona poprawy.
Potwierdzajg to takze wyniki kontroli NIK, w ktérych wykazano pro-
blemy i nieprawidlowosci zwigzane z zaspokajaniem przez gminy potrzeb
mieszkaniowych oraz utrzymaniem wtasciwego stanu budynkéw komu-
nalnych. Kwestie te nabierajg szczegdlnego znaczenia w przypadku obiek-
tow znajdujacych sie w najgorszym stanie technicznym. Do takich zaliczaja
sie budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Warunki te
klasyfikowane sg w trzech kategoriach, wyodrebnionych z uwagi na zty
stan techniczny, niedostateczne wyposazenie oraz nadmierne zaludnienie.

Infografika nr 1

Substandardowe warunki mieszkaniowe

Mieszkania o warunkach substandardowych - charakteryzuja sie
zlym stanem technicznym, niedostatecznym wyposazeniem
w instalacje oraz takie, w ktérych mieszka zbyt duzo oséb.

Substandardowe warunki mieszkaniowe
(wg opracowan wiasnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego)
klasyfikowane sg w trzech kategoriach ze wzgledu na:

mieszkania w budynkach
— N wybudowanychprzed rokiem 1979,
z 1 mieszkaniemi 1 izbg

A 7 mieszkania w budynkach
o/o . W @ wybudowanych przed rokiem 1945,
“ bez kanalizacji

mieszkania w budynkach
wybudowanych przed rokiem 1971,
bez wodociagu

kategoria pierwsza

wyodrebniona ze wzgledu
na zty stantechniczny
budynku

mieszkania bez ustepu,

@ ale zwodociggiem
A rmeszkanla I?ez ustepu ) )
r i bez wodociggu, znajdujace sie

w budynkach niezaliczonych
do pierwszej kategorii,

kategoria druga

wyodrebniona ze wzgledu
na niedostateczne wyposazenie
mieszkania w instalacje

obejmuje mieszkania, w ktérych
na 1 pokéj przypadato

3 i wiecej 0s6b, niezaliczone

do kategorii pierwszej i drugiej

kategoria trzecia

wyodrebniona ze wzgledu
na nadmierne zaludnienie

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie definicji z opracowar GUS.

Dane dotyczace mieszkan o warunkach substandardowych sg przedmio-
tem badan GUS podczas spiséw powszechnych ludnosci i mieszkan. Wyniki
spisu z 2021 r. nie zostaty jeszcze opublikowane w petnym zakresie. Ostat-
nie petne dane pochodza zatem z Narodowego Spisu Powszechnego z roku
2011 (NSP 2011)°. Wedtug tego spisu okoto 1,3 mln mieszkan, czyli 10,6%

°  Opublikowane np. w opracowaniu Mieszkania. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan,

Warszawa 2013 r. GUS Departament Handlu i Ustug.



WPROWADZENIE

og6tu, w ktorych zamieszkiwato 5,36 mln oséb (14,1% spoteczenistwa)
nalezato do mieszkan substandardowych. To znaczaca poprawa w sto-
sunku do roku 2002, gdy wykazano 1,8 mln takich mieszkan (15,9% ogétu),
zamieszkiwanych przez 6,48 mln os6b (17,1% spoteczenistwa). Mimo
braku szczeg6towych danych mozna zatozy¢, Ze rowniez na przestrzeni lat
2011-2021 nastgpita dalsza poprawa sytuacji. Posrednio wskazuja
na to badania Narodowego Spisu Powszechnego z roku 2021 (NSP 2021).
Wedtug jego wstepnych wynikéw, liczba mieszkan i budynkéw wyposazo-
nych w poszczeg6lne instalacje i urzadzenia techniczne (wodociag, kanali-
zacja, centralne ogrzewanie, ustep i tazienka) zwiekszyta sie w poréwnaniu
z wynikami uzyskanymi w NSP 2011. Wedtug tych danych, w 2021 r.
w wodociag wyposazonych byto 97,1% ogétu mieszkan i w poréwnaniu
z NSP 2011 liczba ta wzrosta o prawie 15%. Zwiekszyta sie rdwniez liczba
mieszkan z tazienkg (o 19,4%) oraz z ustepem sptukiwanym wodg biezaca
(0 16,2%), a ich udziaty w ogéle mieszkan wyniosty po 94,8%. 0 19,6%
wiecej niz w 2011 r. byto mieszkan wyposazonych w centralne ogrzewanie.
Wedtug GUS, poprawa byta efektem inwestycji gmin w rozwdj infrastruk-
tury technicznej sieci, przeprowadzonych remontéw celem podniesienia
standardu zamieszkania najstarszych zasobdw, jak i znacznej liczby dobrze
wyposazonych budynkéw i mieszkan oddawanych do uzytku™®.

Wystepujaca poprawa nie zmienia jednak faktu, Ze zaréwno liczba,
jak i eksploatacja mieszkan substandardowych nadal stanowi jeden
z najwazniejszych probleméw mieszkaniowych w Polsce. NIK w opubli-
kowanej w roku 2020 informacji o wynikach kontroli dotyczacej zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych 0séb o niskich dochodach®?, przywotata dane,
wedtug ktérych okoto 10% Polakéw w kraju zamieszkiwato lokale prze-
ludnione i w ztym stanie technicznym. Wskaznik deprywacji'? plasowat
Polske na piatym miejscu od korica w Europie. Zgodnie z Europejska Typo-
logia Bezdomnosci i Wykluczenia Mieszkaniowego ETHOS, zamieszkiwanie
w warunkach substandardowych, nalezy do przejawow zjawiska, jakim jest
wyKkluczenie mieszkaniowe'®. Miedzy innymi dlatego tez zamieszkiwanie
w takich warunkach zalicza sie takze do tzw. ukrytej bezdomnosci.

W NPM okreslono Cel 3 Poprawa warunkow mieszkaniowych spoteczeristwa,
stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych oraz zwiekszenie efektywnosci
energetycznej, dla ktorego przyjeto miernik Zmniejszenie liczby oséb miesz-
kajgcych w warunkach substandardowych. W ramach wskaznika przyjeto,
ze docelowo do 2030 roku liczba 0os6b mieszkajacych w warunkach sub-
standardowych powinna obnizy¢ sie o 2 mln, tj. do 3,3 mln.

o Wyposazenie mieszkan i budynkéw w instalacje i urzqdzenia techniczne - wyniki wstepne NSP 2021,

30 czerwca 2022 r. Informacje sygnalne GUS.

" Informacja o wynikach kontroli Dziatania administracji publicznej na rzecz zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach (KIN.430.015.2019, nr ewid.
16/2020/P/19/033/KIN).

Wskaznik deprywacji materialnej to uzywany w wielu krajach wskaznik niemoznosci
zaspokojenia pewnych podstawowych potrzeb dostosowanych do europejskich warunkéw zycia.
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3 Por.D. Sikora-Fendandez, Deprywacja mieszkaniowa w Polsce na podstawie wybranych czynnikéw,

Space-Society-Ekonomy, nr 26/2018 s. 106-107.



WPROWADZENIE

Utrzymanie nalezytego stanu technicznego obiektu budowlanego jest obo-
wigzkiem wtasciciela okreslonym w Prawie budowlanym. Nieodpowiedni
stan techniczny moze zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi oraz bezpieczen-
stwu mienia. Dotyczy to w szczegdlnosci budynkéw, w ktorych znajduja
sie mieszkania substandardowe. Poprawa takiej sytuacji wymaga oczywi-
$cie znacznych naktadéw finansowych, na ogét przekraczajacych mozliwo-
$ci danej gminy.



OCENA OGOLNA

Sposrdd skontrolowanych 20 gmin tylko 10 podejmowato dziatania
wplywajace na poprawe stanu technicznego lub standardu uzytkowania
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Dziatania te
byly wykonywane jedynie wobec nielicznych sposrdéd wszystkich takich
budynkéw posiadanych przez gminy. W pozostatych gminach realizo-
wane zadania sprowadzaly sie do biezacych prac dotyczacych utrzymania
budynkéw lub drobnych remontéw. W co trzeciej gminie srodki finan-
sowe przeznaczane na eksploatacje takich budynkéw byly nieadekwatne
do wystepujacych potrzeb lub wielokrotnie nizsze od kwot zgtaszanych
przez zarzadcow. Skutkiem tego, nie zapewniono utrzymania niektorych
obiektdw w stanie niepogorszonym. Stwierdzone w kontroli nieprawi-
dlowosci i problemy w zarzadzaniu takimi obiektami wynikaty nie tylko
z ograniczonych mozliwosci finansowych gmin, ale r6wniez nierzetelnego
planowania zadan.

Wprawdzie przyjete w skontrolowanych gminach rozwigzania organiza-
cyjne umozliwiaty wykonywanie wszystkich zadan z zakresu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, to jednak w praktyce nie zapewniono petnej,
rzetelnej i terminowej realizacji obowigzkéw dotyczacych budynkéw, w kto-
rych znajdowaty sie mieszkania o warunkach substandardowych. Wynikato
to m.in. z niewtasciwie sprawowanego nadzoru nad wykonywaniem tych obo-
wigzkéw przez zarzadcdw, odpowiedzialnych za utrzymanie takich budynkow.
Skutkowato to w szczego6lnosci nierealizowaniem wszystkich zadan lub nierze-
telnym dokumentowaniem wykonywanych czynnosci w zakresie okreslonym
w przepisach Prawa budowlanego i aktach wykonawczych.

Przyjete zasady i spos6b finansowania zadan dotyczacych budynkow,
w ktorych znajdowaty sie mieszkania o warunkach substandardowych,
nie zapewnity prawidtowego gospodarowania tym zasobem. Wynikato to z jed-
nej strony z ograniczonych mozliwosci finansowych, a z drugiej z nieprawidto-
wosci w planowaniu $srodkéw.

Nieprzeprowadzenie wszystkich wymaganych kontroli okresowych lub
sporzadzanie nierzetelnych protokotéw z kontroli, byto nie tylko niezgodne
z przepisami. Powodowato to rdwniez, ze zestawienia i plany robdt remon-
towych w prawie wszystkich gminach nie stanowity wtasciwej podstawy
do opracowania zatozen dalszych dziatan i ich wykonywania. W efekcie nie
realizowano znacznej czesci zalecen wynikajacej z takich kontroli, decyzji
organdw nadzoru budowlanego lub zadan ujetych w wieloletnich progra-
mach gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy. Liczne zaniedbania
w zakresie bezpieczenstwa przeciwpozarowego wykazaty rowniez kontrole
stazy pozarnej.

Co piata skontrolowana gmina nie posiadata wieloletniego programu gospoda-
rowania zasobem mieszkaniowym gminy dla catego okresu objetego kontrola.
W ocenie NIK, brak tego kluczowego dokumentu utrudniat dziatania zwigzane
z utrzymaniem budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substan-
dardowych.

Dziatania gmin

w celu poprawy

stanu technicznego

i bezpieczenstwa
eksploatacji budynkow
z mieszkaniami

o warunkach
substandardowych

nie byty prawidtowe
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3.

Funkcjonujace
rozwiazania
organizacyjne skutkujace
brakiem realizacji czgsci
obowigzkowych zadan

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Przyjete w skontrolowanych gminach rozwigzania organizacyjne powinny
zapewni¢ pelne wykonywanie zadan z zakresu gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy. Zarzadzanie, administrowanie lub gospoda-
rowanie budynkami komunalnymi, w ktérych znajdowaty sie mieszkania
o warunkach substandardowych powierzono wtasciwym pracownikom
urzedow lub przekazano do realizacji zarzadcom - zaktadom budzeto-
wym albo gminnym spétkom komunalnym. Wykonywanie obowigzkowych
kontroli okresowych w zakresie stanu technicznego budynkéw, instalacji
elektrycznych i piorunochronnych, gazowych lub przewodéw kominowych
zlecano réwniez do wykonania podmiotom zewnetrznym.  [str. 20-21]

Infografika nr 2
Jednostki objete kontrolg realizujgce zadania zwigzane z zarzadzaniem, administrowaniem
lub gospodarowaniem budynkami komunalnymi

o

oog
[=[pl=]

urzad zaktad spotka
gminy/miasta  komunalny komunalna

Dzierzoniow
Ktodzko

Nowa Ruda

Dolnoslaskie

Strzegom

Koluszki

Lutomiersk

Lodzkie

task

Opoczno

Jarostaw
Lesko

Przemysl

Podkarpackie

Tarnobrzeg

Bedzin

Krzepice

Slaskie

Ruda Slaska

Zywiec

Koszalin

Police

Szczecinek

Watcz

Zachodniopomorskie

Zrédto: opracowanie wtasne NIK.




SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

W rzeczywistos$ci, funkcjonujgce w skontrolowanych jednostkach rozwigzania
organizacyjne, nie zapewnity petnej, rzetelnej i terminowej realizacji wszystkich
obowigzkow w zakresie mienia komunalnego, obejmujacego budynki, w ktérych
znajdowaly sie mieszkania o warunkach substandardowych. W dwéch urzedach
gmin obsada kadrowa do realizacji takich zadan byta niewystarczajaca. W trzy-
nastu gminach (w urzedach gmin lub u zarzadcéw) nie zabezpieczono w peini
0s6b posiadajacych stosowne uprawnienia lub kwalifikacje do wykonywania obo-
wigzkowych kontroli okresowych rocznych lub piecioletnich*. W konsekwencji,
we wszystkich skontrolowanych gminach odnotowano nieprawidtowosci w wyko-
nywaniu obowigzkéw wynikajgcych z przepiséw Prawa budowlanego.

W sze$ciu gminach, w 17 budynkach, w ktérych znajdowaty sie mieszkania
o warunkach substandardowych stwierdzono bezposrednie niebezpieczen-
stwo dla zycia lub zdrowia ludzkiego albo powstania znacznej szkody w mieniu.
W przypadku dwéch gmin w zwigzku ze ztym stanem technicznym lub sanitarnym
czterech budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, zlecono
wykonanie kontroli wta$ciwym podmiotom™®. [str. 20-24, 33-36]

Zdjecianr 1-2

Budynek przy ul. Bieszczadzkiej w Lesku — w ztym stanie technicznym, niezabezpieczony przed dostepem oséb trzecich.

Zrédto: materiaty wiasne NIK.

W zdecydowanej wiekszo$ci skontrolowanych gmin w niewtasciwy spo-
s6b sprawowano nadzor w zakresie zadan zwigzanych z administrowa-
niem, zarzadzaniem, gospodarowaniem zasobem budynkéw komunalnych,
w ktérych znajdowaty sie mieszkania o warunkach substandardowych.
Analiza sktadanych sprawozdan, informacji czy dokumentéw w zakresie
planowania i ponoszenia wydatkéw przez podmioty zarzadzajace zaso-
bem budynkéw komunalnych lub fakt posiadania przedstawiciela gminy
w radzie nadzorczej - w przypadku spétek komunalnych - wyczerpywaty
w zasadzie aktywnos¢ skontrolowanych jednostek samorzadu terytorial-
nego w sprawowaniu nadzoru nad podmiotami, ktérym powierzono zarza-
dzanie komunalnym majatkiem. Jedynie w co czwartej skontrolowanej
gminie prowadzono kontrole zwigzane z tematyka mieszkaniowej gospo-
darki komunalnej, a tylko w trzech z nich badano sposéb realizacji wybra-
nych zadan wynikajacych z przepiséw Prawa budowlanego. W ocenie NIK,

14 . . 1z . ,
Poprzez zatrudnienie pracownikéw lub zlecenie zadan na zewnatrz.

Bow trybie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK kontrole zlecono wtasciwym miejscowo PINB oraz PPIS.

Nieskuteczny,
niepetny, nierzetelny
nadzoér
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Problemy wynikajace
z wieku i stanu
technicznego budynkow

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

taki sposob sprawowania nadzoru nie zapewniat uzyskania rzetelnej i pet-
nej informacji w zakresie wywigzywania sie z powierzonych zadan, a tym
samym podjecia niezbednych dziatan celem wyegzekwowania peinej reali-
zacji wszystkich powierzonych obowigzkéw. Skala i rodzaj wykazanych
w toku kontroli nieprawidtowosci w tym zakresie, wskazywaty na brak
skutecznosci dotychczasowo stosowanej przez gminy formy i sposobu nad-
zoru nad realizacja przekazanych do wykonania zadan. Zaledwie w trzech
skontrolowanych gminach, zastosowane w ramach sprawowanego nadzoru
narzedzia, NIK uznata za wystarczajace.

NIK zwraca uwage na konieczno$¢ dotozenia staran, w efekcie ktoérych zorga-
nizowany zostanie sprawny system nadzoru. Opr6cz przypisania regulami-
nowych zadan w ramach struktury organizacyjnej jednostki oraz zakreséw
czynnosci dla poszczeg6lnych pracownikéw niezbedne jest rowniez okre-
$lenie w tym zakresie szczeg6towych, najlepiej pisemnych zasad, tak aby
nadzo6r mozna byto prowadzi¢ w sposdb systematyczny, uporzadkowany,
z jasno i precyzyjnie okreslonymi dziataniami. Tylko takie podej$cie ma
szanse zapewnic, Ze stosowany w praktyce ogo6t czynnosci w ramach kon-
troli zarzadczej umozliwi osiggniecie jej celow. Zasadnym jest rdwniez, aby
w celu tworzenia, oceny i doskonalenia systeméw kontroli zarzadczej, sko-
rzystac z - opracowanych przez Ministra Finanséw - standardéw kontroli
zarzadczej'®. [str. 25-26]

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021 r., skontrolowane podmioty
zarzadzaty 698 budynkami'’, w ktérych znajdowato sie 3181 mieszkan
o warunkach substandardowych. W tej liczbie az 4/5 stanowity najstar-
sze budynki powstate przed 1945 r. Nalezy przy tym wskaza¢, ze liczba
takich budynkéw w skontrolowanych gminach stanowita ponad potowe
ich zasobu, a niemal co trzecie mieszkanie miato warunki substandardowe.
W latach 2019-2021 w poszczeg6lnych gminach liczba takich budynkow
ulegata tylko nieznacznym zmianom. Na koniec badanego okresu w poto-
wie kontrolowanych gmin zmniejszyta sie, ale tylko w trzech z nich w kaz-
dym roku badanego okresu ubywato zaledwie od jednego do kilku takich
budynkow. [str.27-33]

Infografika nr 3

Liczba budynkéw i mieszkan w skontrolowanych gminach ogétem, w tym takich, w ktérych
znajdowaty sie mieszkania o warunkach substandardowych, z uwzglednieniem kategorii,
wedtug stanu na koniec 2021 r.

RAZEM @ Liczba budynkow mieszkalnych
ogotem
1243 698 3181 Liczba mieszkan w tych budynkach
n @ Liczba budynkéw z mieszkaniami
m — o warunkach substandardowych ogétem,
N < z tego: kategoria pierwsza, druga i trzecia
Lozl A ebE] U IR A s Liczba mieszkan w tych budynkach
ogotem, z tego: w kategorii pierwszej,

drugiej i trzeciej

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

¢ Komunikat Nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie standardéw kontroli

zarzqdczej dla sektora finanséw publicznych (Dz. Urz. Min. Fin. Nr 15, poz. 84).

Stanowigcymi 100% wtasno$ci gmin.
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Stan techniczny tego zasobu byt zréznicowany, przy czym az ponad 2/5
z nich wymagato przeprowadzenia przynajmniej czeSciowych remontéw.
Stopien zuzycia kolejnych 30% budynkéw wskazywat na to, Ze niezbedne
byty kompleksowe, kapitalne remonty lub wymiana poszczeg6lnych ele-
mentéw. W przypadku 42 budynkéw stopien ich zuzycia byt na tyle wysoki,
ze ich eksploatacja mogta stwarza¢ zagrozenie. Z tego wzgledu czes¢ z nich
byta niezamieszkata, prowadzono wykwaterowanie lokatorow w zwigzku
z wylaczaniem ich z uzytkowania lub gruntowne remonty. Tylko co czwarty
budynek zakwalifikowany byt jako nowy lub po remoncie kapitalnym,
dobrze utrzymany i na biezgco konserwowany albo w stanie niewykazu-
jacym istotnego zuzycia, wymagajacy jedynie konserwacji, czy drobnych
napraw, wynikajgcych z biezacego uzytkowania. [str.30-35]

Zdjecianr 3-4

Budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych - na osiedlu Kabaty w Zywcu w dobrym stanie technicznym

(z lewej) oraz przy ul. Parkowej w Opocznie — w ztym stanie technicznym (z prawej).

Zrédto: materiaty wiasne NIK.

Zaréwno stan techniczny, jak i wiek budynkéw, w ktérych znajdowaty
sie mieszkania o warunkach substandardowych przektadaty sie na pro-
blemy w ich utrzymaniu i eksploatacji, a takze na ograniczone mozliwosci
prowadzenia remontéw, a tym samym podniesienia ich standardu. Gtéwne
utrudnienia w tym zakresie zwigzane byty z technologia ich budowy,
jak rowniez wynikaty z niedoposazenia w odpowiednie instalacje, nie-
wtasciwej ich eksploatacji, czy tez z nieodpowiednich zachowan samych
lokatoréw. [str.30-36]

Niezaleznie od powyzszego, wptyw na stan bezpieczenistwa budyn-
kow z mieszkaniami o warunkach substandardowych oraz polepszenie
stanu technicznego czy standardu takich budynkéw mieli wtasciciele czy
zarzadcy, ktorzy w wiekszosci nie wypetniali wszystkich obowigzkow
w zakresie zachowania bezpieczenstwa przeciwpozarowego. Na podsta-
wie wynikéw kontroli PSP stwierdzono, ze tylko w trzech gminach prze-
strzegano obowigzujacych przepiséw przeciwpozarowych w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, w tym ich wyposazenia
we wiasciwe urzadzenia, majgce na celu zachowanie warunkéw bezpie-

Nieprzestrzeganie
przepisow
przeciwpozarowych
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Braki tabliczek

na budynkach

Z mieszkaniami

o warunkach
substandardowych

Nierzetelne
prowadzenie ksigzek
obiektu budowlanego

Nieprawidtowosci

w wykonywaniu
obowiazkowych
kontroli okresowych
obiektéw budowlanych

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

czenstwa ludzi i mienia. W pozostatych 17 gminach niemal we wszystkich
budynkach stwierdzono stany nieprawidtowe w zakresie stosowania prze-
pisOw przeciwpozarowych. [str. 36-38]

W o$miu gminach na budynkach z mieszkaniami o warunkach substandar-
dowych odnotowano przypadki braku tabliczek z numerem porzadkowym
i nazwa ulicy lub miejscowosci albo tabliczki byty nieczytelne, bez wskaza-
nia nazwy miejscowosci lub umieszczone w niewtasciwym miejscu.

NIK zwraca uwage, iz zabezpieczenia przeciwpozarowe budynkéw miesz-
kalnych majg przede wszystkim na celu ochrone przebywajacych wewnatrz
nich ludzi i umozliwienie im szybkiej ewakuacji w przypadku pojawienia
sie ognia. Rdwniez wykonanie obowigzku umieszczenia w widocznym
miejscu na $cianie frontowej budynku tabliczki z numerem porzadkowym
jest niezwykle istotne, albowiem pozwala na odnalezienie poszukiwanego
adresu m.in. stuzbom ratunkowym. [str. 33-35]

Wszystkie gminy prowadzity dla badanych budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych ksigzki obiektéw budowlanych®. W zad-
nej gminie nie ustrzezono sie jednak nieprawidtowosci w tym zakresie.
Btedy w prowadzeniu tych dokumentéw wystgpity w réznym stopniu.
Nalezaty do nich m.in. niedokonywanie wpiséw o istotnych ustaleniach
z dokumentu bedacego podstawa wpisu lub na biezaco, braki danych
identyfikacyjnych, czy niewtasciwie dokonane korekty. Naruszenia przepi-
séw okres$lajacych spos6b prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego skut-
kowaty, w ocenie NIK, réwniez niepeing informacja o zarzadzanym budynku.

NIK zwraca uwage, ze prowadzenie takich ksigzek powinno dostarczy¢
zarzadcy lub wtascicielowi obiektu budowlanego rzetelnych danych,
utatwiajacych realizacje biezacych obowigzkéw w zakresie utrzymania
obiektu. Informacje umozliwiajace sprawne i efektywne zarzadzanie sg
szczegOlnie istotne w przypadku obiektéw trudnych w utrzymaniu, do kté-
rych zaliczajq sie budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
Prawidtowa tres¢ ksigzki obiektu budowlanego ma tez znaczenie w przy-
padkach - wystepujacych takze w kontrolowanych jednostkach - zmiany
podmiotu zarzadzajacego danym budynkiem. [str.38-39]

Dwie skontrolowane gminy nie przeprowadzaty w ogo6le obowigzkowych
kontroli stanu technicznego budynkéw z mieszkaniami o warunkach sub-
standardowych. W potowie gmin odnotowano przypadki takich budynkéw,
w ktérych nie wykonywano wszystkich wymaganych kontroli stanu tech-
nicznego budynku, kontroli instalacji elektrycznej, gazowej lub przewo-
dow kominowych, albo nie dokonywano ich z wymagang czestotliwoscia.
W co czwartej gminie kontrole wykonywano w terminach okres$lonych
prawem. Wystapily jednak przypadki, w ktérych sprawdzaniem nie obej-
mowano wybranych elementéw budynku, instalacji i urzadzen stuza-
cych ochronie srodowiska, instalacji sanitarnych lub instalacji gazowych
czy przewodéw kominowych we wszystkich mieszkaniach o warunkach
substandardowych. Tylko w trzech skontrolowanych gminach obowiaz-
kowe kontrole okresowe roczne i piecioletnie realizowano we wszystkich
budynkach i w pelnym zakresie.

'® Stwierdzono tylko jeden przypadek nieprowadzenia - z powodu zagubienia - takiego dokumentu.
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NIK wskazuje, Zze wykonywanie kontroli okresowych we wszystkich
budynkach, w ktérych znajdowaty sie mieszkania o warunkach substan-
dardowych, to nie tylko ustawowy obowigzek wtascicieli czy zarzadcow,
ale rowniez state Zrédto danych i informacji w zakresie aktualnego stanu
technicznego obiektéw budowlanych. [str. 39-42]

Na skutek niewtasciwej organizacji, wbrew obowiazujacym przepisom spo-
$rod 20 skontrolowanych gmin, az 4/5 z nich, wszystkie lub przynajmniej
czes$c¢ z kontroli okresowych wykonywato poza pora wiosenna.

NIK zauwaza, Ze przeprowadzanie kontroli budynké6w w porze wiosen-
nej umozliwia okreslenie zakresu uszkodzen poszczegdlnych elementéw
obiektu powstatych podczas zimy. Szybkie wykrycie w wielu przypadkach
pozwala natomiast na zlikwidowanie ich prostymi pracami konserwacyj-
nymi przy poniesieniu niewielkich naktadéw finansowych oraz zabezpie-
czenie przed kolejnym sezonem zimowym. [str. 42-43]

Kontroli stanu technicznego sprawnosci instalacji gazowych w budyn-
kach z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie wykonywano
réwnoczesnie z kontrolg stanu technicznego przewodéw i kanatéw wen-
tylacyjnych oraz spalinowych w 2/3 skontrolowanych gmin, w ktérych
byty budynki, majace na wyposazeniu obie takie instalacje. Spowodowane
to byto najczesciej wykonywaniem poszczegdlnych kontroli przez rézne
podmioty.

NIK zwraca uwage, iz realizacja powyzszego obowigzku ma szczegdlne
znaczenie dla zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania budynkéw, gdyz
niesprawne instalacje gazowe lub wentylacyjne nalezg do najczestszych
przyczyn wypadkow w takich obiektach. [str. 43]

Poza pojedynczymi przypadkami stwierdzonymi w trzech gminach,
w pozostatych skontrolowanych jednostkach okresowe kontrole zaréwno
stanu technicznego budynkow, jak i instalacji, w ktére wyposazone byty
budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych, wykonywaty
osoby, posiadajace stosowne uprawnienia budowlane w odpowiedniej spe-
cjalnos$ci lub wtasciwe kwalifikacje. [str. 43-44]

Oprocz trzech gmin - w ktérych sporzadzane z okresowych kontroli pro-
tokoty odpowiadaty wymogom prawa - w pozostatych 17 jednostkach
dokumenty te nie zawieraty wszystkich obowigzkowych elementéw.
Z punktu widzenia zachowania bezpieczenstwa w budynkach z mieszka-
niami o warunkach substandardowych, szczegdlnie waznym brakujacym
elementem w protokotach byt zakres rob6t remontowych z okres$leniem
kolejnosci ich wykonywania, a takze wskazanie czynno$ci, majacych na celu
usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci wraz z okresleniem terminu
ich wykonania. Wynikato to gtéwnie z nierzetelnosci pracownikéw sporza-
dzajacych protokoty kontroli lub odbierajacych takie dokumenty od oséb,
ktérym zlecono takie prace.

W opinii NIK, brak w protokotach kontroli okresowych petnych informa-
cji o stanie budynkéw, stwarza ryzyko funkcjonowania nieobiektywnych
i niejasnych zasad w zakresie zakwalifikowania danego obiektu do remontu
czy modernizacji. Moze to miec¢ takze wptyw na dowolno$¢ wyboru w kolej-

Kontrole okresowe
poza pora wiosenng

Niewykonywanie
réwnoczesnie kontroli
instalacji gazowych

i kominowych

WHhasciwe uprawnienia
lub kwalifikacje

0s6b wykonujacych
kontrole okresowe

Nierzetelne protokoty
z kontroli okresowych
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nosci prowadzenia inwestycji stuzacych poprawie ich stanu i wyposaze-
nia. Ponadto, niekompletne protokoty nie daja petnego obrazu stanu tech-
nicznego obiektéw. Moze to w konsekwencji prowadzi¢ do wykonania
w pierwszej kolejnosci remontéw budynkéw w znacznie lepszej kondy-
cji oraz przesuwanie w czasie inwestycji w budynkach o gorszym stanie
technicznym, wymagajacych znacznych naktadéw, az do czasu, gdy analizy
wykaza brak optacalnosci przeprowadzenia ich remontu. NIK zwraca row-
niez uwage, iz dane zawarte w protokotach z kontroli okresowych stanowig
podstawe opracowania zestawien napraw biezacych i gtéwnych, w oparciu
o ktére winny by¢ sporzadzone plany rob6t remontowych.  [str. 44-45]

Obowiagzkowe, dwa razy do roku przeglady pomieszczen przeznaczo-
nych do wspdlnego uzytkowania oraz elementéw i urzadzen budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, uzytkowanych intensyw-
nie lub narazonych na uszkodzenia, wykonywane i rzetelnie dokumento-
wane byty tylko w co czwartej skontrolowanej gminie. Zarzadcy wyjasnial,
Ze pomieszczenia wspolne byly monitorowane, a wystepujace awarie
czy zgtaszane usterki na biezgco usuwane.

Zdaniem NIK takie podej$cie uniemozliwiato jednak dokonanie oceny
rzetelno$ci wykonania przegladow oraz realizacji ewentualnych zalecen.
[str. 45-46]

Mimo obowigzku okreslonego w art. 21 ustawy o mieszkaniowym zasobie
gminy, az 1/5 skontrolowanych gmin nie miata przyjetego wieloletniego
programu w calym okresie objetym kontrolg. W szczegdlnos$ci, w jednej
z nich brak byto w ogoéle tego dokumentu, a w kolejnej program przyjety
dopiero w maju 2020 r. zawierat braki w poréwnaniu do wymogéw okre-
$lonych przywotanym przepisem. Aktualizacji wieloletniego programu,
w zwigzku z nowelizacjg przywotanej ustawy, nie zrealizowaty cztery
gminy, a pie¢ kolejnych dokonato tego z opéZnieniem w poréwnaniu
do ustawowego terminu.

Tylko potowa gmin w wieloletnich programach przewidziata zadania lub
dziatania wobec budynkdw z mieszkaniami o warunkach substandardo-
wych, przy czym jedna gmina w ogdle nie podjeta realizacji tych zamierzen.

NIK zwraca uwage, ze wieloletni program to kluczowy dokument, stano-
wigcy element ksztattowania przez gmine polityki gospodarowania zaso-
bem mieszkaniowym. W zwigzku z tym powinien on by¢ przygotowywany
rzetelnie i zgodnie z wymogami, jak réwniez przyjmowany w terminach
umozliwiajacych racjonalng realizacje tej polityki. Wskazane bytoby takze,
aby problematyka budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandar-
dowych (nalezacych do najtrudniejszych elementéw w zarzadzaniu tym
zasobem) byta odpowiednio uwzgledniana w przygotowaniu tego doku-
mentu. [str. 46-48]

Zatozenia odno$nie budynkdw z mieszkaniami o warunkach substandar-
dowych przyjeto w programach rewitalizacji dziewieciu gmin. Jednak
do czasu zakonczenia kontroli NIK, tylko w co drugiej z nich projekty
rewitalizacyjne zostaty zakonczone, a w dwéch kolejnych byty w trakcie
realizacji. W pozostatych dwdch jednostkach nie podjeto zaplanowanych



SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

w zwigzku z tymi zadaniami Zadnych dziatan. Problematyke budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych uwzgledniono réwniez
w innych dokumentach planistyczno-strategicznych w 2 /3 skontrolo-
wanych gmin. Byty to m.in. strategie rozwoju czy programy opieki
nad zabytkami.

NIK zwraca przy tym uwage, ze rewitalizacja w jej aktualnym rozumie-
niu obejmuje kwestie zaré6wno techniczne, jak i spoteczne. W zwigzku
z tym odpowiednio przyjety i wdrazany program rewitalizacji, czy tez inny
program lub dokument strategiczny moze stanowi¢ odpowiedz takze
na niektore zdiagnozowane w gminie problemy zwigzane z zarzadza-
niem budynkami z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Warto
podkresli¢, ze dokumenty planistyczno-strategiczne nie powinny by¢
postrzegane jedynie jako formalny wymog wynikajacy z przepiséw prawa,
ale przede wszystkim jako narzedzie utatwiajace proces zintegrowanego
zarzadzania w gminie. [str. 49-50]

Ponad potowa sposréd 20 skontrolowanych gmin, nie sporzadzata zadnych
zestawien czy wykazow, stanowigcych podstawe planowania, w ktérych
ujmowano by roboty i naprawy wynikajgce z ustalen po kontrolach okre-
sowych, przeprowadzonych w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Nalezy przy tym podkres$li¢, ze w sze$ciu gminach®®
nie wskazywano w zestawieniach podziatu na roboty konserwacyjne,
naprawy biezgce i gtdbwne wynikajgce z ustalen kontroli okresowych takich
budynkéw. W zwigzku z powyzszym (oprdcz trzech gmin, w ktérych spo-
rzadzone zestawienia zawierajace taki podziat byty podstawa do opraco-
wania planéw remontowych), w pozostatych jednostkach, sporzadzone
plany nie odpowiadaty w peini obowiazujacym przepisom. W szczegdlno-
$ci, nie uwzgledniano w nich podziatu robét lub pierwszenstwa wykony-
wanych prac remontowych w poszczego6lnych budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. W pieciu skontrolowanych jednostkach
nie opracowano ani wymaganych zestawien, ani planéw remontowych
budynkéw. W jednej natomiast sporzadzone plany opracowano nierzetel-
nie, gdyz nie uwzgledniaty one zadan wynikajacych z zalecen kontroli okre-
sowych. [str. 50-53]

Gtownie z uwagi na ograniczone mozliwosci finansowe gmin, ale réwniez
na skutek popeianych btedéw w planowaniu, sSrodki na realizacje zadan
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych w zdecydo-
wanej wiekszo$ci gmin pozwalaty jedynie pokry¢ wydatki na prace zwia-
zane z utrzymaniem i biezacg eksploatacjg oraz wykonywaniem drobnych
remontow. Ujete w budzetach kwoty nie wystarczaty na wykonywanie
remontow czy modernizacji prowadzacych do poprawy stanu technicznego
lub standardu takich obiektéw. W co trzeciej gminie $rodki byty nieade-
kwatne do wystepujacych potrzeb lub nawet wielokrotnie nizsze od kwot
ujmowanych w planach przez zarzadcéw. W konsekwencji, we wszystkich
skontrolowanych gminach nie realizowano wiekszo$ci lub cze$ci zalecen
wynikajacych z kontroli okresowych, decyzji organéw nadzoru budowla-

o Sposréd dziewieciu, ktére sporzadzaty zestawienia.

Braki zestawien i planéow
robét remontowych

dla budynkow

z mieszkaniami
substandardowymi

Ograniczone $rodki
skutkujace brakiem
realizacji czesci
zadan w budynkach
z mieszkaniami

o warunkach
substandardowych
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Braki w realizacji decyzji
wydanych przez PINB

Podejmowanie dziatan
poprawiajacych stan
techniczny budynkoéw
z mieszkaniami
substandardowymi

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

nego, czy zadan ujetych w wieloletnich programach. Takie sytuacje skutko-
waty w dalszym okresie pogarszaniem stanu technicznego tych obiektow.
W przypadku czes$ci budynkdw nie zapewniono ich utrzymania w stanie
niepogorszonym. [str. 53-60]

Zdjecienr5

Zabytkowy budynek z mieszkaniami o warunkach substandardowych przy ul. Rybackiej

w Jarostawiu w ztym stanie technicznym, ktérego nie uwzgledniano przy sporzadzaniu
planéw remontowych oraz nie wykonywano w latach 2019-2021 zadnych prac remontowo-
-modernizacyjnych, nawet wynikajacych z zalecen pokontrolnych.

Zrédto: materiaty wiasne NIK.

Kontrola wykazata rdwniez brak realizacji lub petnej realizacji nakazow
zawartych w decyzjach PINB dotyczacych budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. Sposréd dziewieciu gmin, dla ktérych
organ nadzoru budowlanego wydat decyzje w zakresie takich budynkéw,
w co drugiej z nich nie wykonano zalecen wcale lub wykonano je cze-
Sciowo. Cze$¢ gmin podjeta skuteczne dziatania na rzecz realizacji tych
zalecen dopiero w trakcie trwania kontroli NIK.

W ocenie NIK, zar6wno brak biezgcego wykonywania zalecen wynikajg-
cych z kontroli okresowych jak i nakazéw zawartych w decyzjach organu
nadzoru budowlanego, prowadzi do pogarszania stanu technicznego
budynkéw. W konsekwencji, zwieksza to koszty przyszitych remontéw,
jak réwniez moze skutkowac katastrofg budowlang i zagrozeniem dla Zycia
lub zdrowia uzytkownikéw tych obiektow. [str. 56-57]

Mimo ogromnej skali wystepujacych potrzeb w zakresie dziatan obej-
mujacych budynki, w ktérych znajdowaty sie mieszkania o warunkach
substandardowych oraz mozliwos$ci uzyskania srodkéw z réznych Zro-
det zewnetrznych, tylko w co drugiej gminie udato sie skutecznie pozy-
skac takie dofinansowanie. Wydatkowane kwoty obejmowaty inwestycje
i remonty wybranych budynkéw lub lokali substandardowych, w wyniku
ktoérych znacznie poprawiono ich stan techniczny lub podniesiono standard
uzytkowania. [str. 60-62]



4. ' WNIOSKI

W zwiazku z ustaleniami przedstawionymi powyzej Najwyzsza Izba Kon-
troli wnosi o:

1.

Prowadzenie dtugofalowej racjonalnej polityki remontowej, z wyko-
rzystaniem dokumentow strategicznych, zapobiegajacej dalszej deka-
pitalizacji zasobu w zakresie budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, z uwzglednieniem mozliwos$ci pozyskiwania na ten
cel srodkéw ze Zrodet zewnetrznych.

Zapewnienie naleZzytego, pelnego i skutecznego nadzoru nad realizacjg zadan
dotyczacych budynkéw komunalnych, ze szczegdlnym uwzglednieniem tych,
w ktérych znajduja sie mieszkania o warunkach substandardowych.
Planowanie srodkéw finansowych na podstawie rzetelnie sporzadzonych
zestawien i planow roboét remontowych dla budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

Zapewnienie wtasciwej obsady kadrowej lub oséb/podmiotéw zewnetrz-
nych w celu realizacji wszystkich zadan zwigzanych z gospodarowaniem
zasobem mieszkaniowym, a w szczeg6lnosci wykonywania okresowych
kontroli w petnym zakresie.

Zapewnienie ciggtosci obowigzywania wieloletnich programéw oraz reali-
zacji przyjetych w nich zatozen.

Przeprowadzenie weryfikacji realizacji obowigzku oznakowania budyn-
kéw tabliczkami z numerem porzagdkowym i nazwa ulicy (miejscowosci).

Przeprowadzanie kontroli okresowych w petnym zakresie wymaganym
przepisami Prawa budowlanego i aktéw wykonawczych oraz przez osoby
posiadajace stosowne uprawnienia lub kwalifikacje.

Zapewnienie rzetelnego dokumentowania wynikéw kontroli okresowych.
Biezace i rzetelne oraz zgodne z wymogami prowadzenie ksigzek obiek-
tow budowlanych.

Zapewnienie bezpieczenstwa przeciwpozarowego w budynkach z miesz-
kaniami o warunkach substandardowych, w szczegd6lnosci w zakresie
droznosci ciaggéw i drog ewakuacyjnych oraz wyposazenia w gtéwne
wytaczniki pradu i ich sprawnosci.

Wykonywanie i rzetelne dokumentowanie przegladéw pomieszczen
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementéw i urzadzen
stanowigcych wyposazenie budynku uzytkowanych intensywnie lub
narazonych na uszkodzenia.

Sporzadzanie zestawien rob6t remontowych dla kazdego budynku
z podziatem na roboty konserwacyjne, naprawy biezace i gtdwne, na
podstawie ustalen zawartych w protokotach kontroli okresowych rocz-
nych i piecioletnich.

Opracowywanie planéw robdt remontowych, na podstawie zestawien
robot, z zachowaniem pierwszenstwa okreslonego przepisami.
Zapewnienie realizacji zalecen wynikajacych z kontroli okresowych
oraz decyzji wtasciwych organdéw, w szczegélnosci dotyczacych wyeli-
minowania standw mogacych stanowi¢ zagrozenie zycia lub zdrowia
ludzi, bezpieczenstwa mienia badz sSrodowiska.

Niezwloczne przekazywanie do organéw nadzoru budowlanego kopii
protokotéw z kontroli, w ktorych stwierdzono zagrozenie zdrowia lub
zycia ludzi albo sSrodowiska.

Gminy

Zarzadcy budynkow
mieszkalnych
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5.1. Rozwiagzania organizacyjne w zakresie realizacji zadan
dotyczacych budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych
Gospodarowanie Kontrolg objeto 20 gmin®°, z pieciu wojewddztw?*, ktére w mieszkanio-

mieszkaniowym  wym zasobie gminy posiadaty mieszkania o warunkach substandardowych.
zasobem gminy

—rozwigzania |nfografika nr 4
organizacyjne  Jednostki objete kontrolg

gmina: Police
Urzad Miejski w Policach
ZGKM w Policach

gmina: Koszalin
Urzad Miejski w Koszalinie
ZBM w Koszalinie

zachodniopomorskie

gmina: Szczecinek
Urzad Miasta w Szczecinku
ZGM TBS sp. z 0.0. w Szczecinku

gmina: Lutomiersk
Urzad Miasta i Gminy Lutomiersk

N\
gmina: Watcz
Urzad Miasta Watcz
TBS sp. z0.0. w Watczu

gmina: Koluszki
Urzad Miejski w Koluszkach

gmina: kask ZUK w Koluszkach
Urzad Miejski w tasku .
ZGM task gmina: Opoczno

Urzad Miejski w Opocznie
ZGM sp. z 0.0. w Opocznie

o
{6dzkie

gmina: Strzegom
Urzad Miejski w Strzegomiu

dolnosigskie

gmina: Krzepice
Urzad Miejski w Krzepicach
ZDKM Krzepice _l

gmina: Dzierzoniéw —©
Urzad Miasta Dzierzoniowa
Dzierzoniowski ZBM sp.z 0.0.

©— gmina: Tarnobrzeg
Urzad Miasta Tarnobrzega
TTBS sp.z 0.0.w Tarnobrzegu

Slgskie

[0} gmina: Bedzin
Urzad Miejski w Bedzinie
MZBM sp. z 0.0. w Bedzinie (0)
gmina: Nowa Ruda
(gmina wiejska)

gmina: Klodzko podkarpackie @

Urzad Miasta w Ktodzku

Urzad Gminy Nowa Ruda ZAM Kiodzk (0)
sp.z 0.0. w Ktodzku gmina: Lesko 2
. . \ Urzad Miasta i Gminy Lesko
gmina: Ruda Slaska LPK sp.z 0.0. w Lesku

Urzad Miasta Ruda Slaska
MPGM TBS sp. z 0.0. w Rudzie Slaskiej

gmina: Jarostaw
Urzad Miasta Jarostawia

gmina: Zywiec i
JPK sp.z 0.0. w Jarostawiu

Urzad Miejski w Zywcu
Zywieckie TBS sp.z 0.0.

gmina: Przemysl
Urzad Miejski w Przemyslu
PGM sp. z 0.0. w Przemyslu

urzad gminy/miasta

O zarzadca

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

W gminach tych przyjeto réznorodne rozwigzania w zakresie realiza-
cji zadan zwigzanych z gospodarowaniem zasobem budynkéw mieszkal-
nych, w tym budynkoéw, w ktérych znajdowaty sie mieszkania o warunkach

20 Czynno$ci kontrolne przeprowadzono w 20 urzedach gmin oraz u 17 zarzadcéw, ktérym
przekazano do realizacji wybrane zadania w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy.

2 Dolnoslaskiego, t6dzkiego, podkarpackiego, slaskiego i zachodniopomorskiego.
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substandardowych. Trzy skontrolowane gminy*? wykonywaty te zadania
przy pomocy wtasciwych komoérek/wydziatéw wydzielonych w ramach
struktury urzedu?®?, a pozostate 17 gtéwnie poprzez swoje jednostki orga-
nizacyjne - zaktady budzetowe (w przypadku pieciu gmin?*) lub spoiki,
w ktérych gmina posiadata 100% udziatu (12 gmin?®?). Niezaleznie od przy-
jetych zatozen, funkcjonujace rozwigzania w skontrolowanych jednost-
kach nie zapewnity petnej, rzetelnej i terminowej realizacji obowigzkéw
w zakresie budynkéw, w ktorych znajdowaty sie mieszkania o warunkach
substandardowych.

Zarzadcy, ktérym gminy?® powierzyly do realizacji zadania w zakre-
sie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, odpowiedzialni
byli w szczegdlnosci za: prowadzenie okresowych kontroli i przegladow
stanu technicznego budynkoéw i lokali oraz instalacji i urzadzen tech-
nicznych; prowadzenie ksigzek obiektéw budowlanych; wykonywanie
biezacych napraw, remontéw, konserwacji pomieszczen budynkoéw i ich
urzadzen; utrzymywanie czystos$ci i porzadku w budynkach oraz ich oto-
czeniu; sporzadzanie planéw lub wykazéw niezbednych prac remon-
towych. Ponadto w podmiotach tych realizowano zadania obejmujace
prowadzenie w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandar-
dowych prac konserwacyjnych, remontowych, naprawczych, moderni-
zacyjnych, a w czeSci z nich réwniez inwestycyjnych lub dziatan, ktére
zaplanowano w ramach wieloletniego programu. W gestii urzedéw gmin
pozostawaty m.in. zadania zwigzane z prowadzeniem kontroli i nadzoru
nad powierzonymi dla zarzadcéw obowigzkami?’, w zakresie gospo-
darowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz wspdtpraca z tymi
podmiotami.

W pozostatych trzech gminach zadania z zakresu zarzadzania i gospo-
darowania mieszkaniowym zasobem gminy realizowane byly przez pra-
cownikow zatrudnionych w danym urzedzie lub przez osoby/podmioty
zewnetrzne?®,

Przyjete w gminach rozwigzania organizacyjne nie zapewnity realizacji
wszystkich zadan zwigzanych z gospodarowaniem mieszkaniowym zaso-
bem gminy w petnym zakresie. W 18 skontrolowanych urzedach gmin
obsada kadrowa zaangazowana w wykonywanie zadan obejmujacych
gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy, w tym sprawowanie

2w przypadku ktérych kontrola objeto tylko urzedy gmin, tj. Urzad Miasta i Gminy Lutomiersk,

Urzad Gminy Nowa Ruda (gmina wiejska) oraz Urzad Miejski w Strzegomiu. W gminie Strzegom
zadania z zakresu administrowania gminnym zasobem lokali mieszkalnych w okresie I p6trocza
2019 r. wykonywat Zaktad Ustug Komunalnych w Strzegomiu sp.z 0.0.,a od 1 lipca 2019 r. zadania

te realizowane byty w Urzedzie Miejskim.

=W gminach tych wybrane zadania z zakresu wykonywania obowiazkowych kontroli

oraz prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego zlecano osobom/podmiotom zewnetrznym.

2 Koluszki, Koszalin, Krzepice, Lask, Police.

s Bedzin, Dzierzoniéw, Jarostaw, Ktodzko, Lesko, Opoczno, Przemysl, Ruda Slqska, Szczecinek,

Tarnobrzeg, Watcz, Zywiec.

2% 17 gmin: Bedzin, Dzierzoniéw, Jarostaw, Ktodzko, Koluszki, Koszalin, Krzepice, Lesko, Lask,

Opoczno, Police, Przemys$l, Ruda §lqska, Szczecinek, Tarnobrzeg, Watcz, Zywiec.

27 ~ P . . . -
W tym réwniez w formie udziatu przy opracowaniu planéw remontowych.

28 Dotyczyto to gtéwnie wykonywania obowigzkowych kontroli oraz prowadzenia ksigzek

obiektéw budowlanych.

Obsada kadrowa
w urzedach
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Osoby z wiasciwymi
uprawnieniami
lub kwalifikacjami

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

nadzoru, byta wystarczajgca i umozliwiata ich cato$ciowq realizacje. Zada-
nia z tego zakresu przypisano wtasciwym komérkom lub poszczegdlnym
pracownikom tych jednostek. W dwéch urzedach? liczba zaangazowanych
do takich zadan pracownikéw, nie zapewniata jednak skutecznej realiza-
cji wszystkich powierzonych obowigzkéw. W Urzedzie Miejskim w Zywcu
zadania w kontrolowanym zakresie powierzono do realizacji Zywieckiemu
Towarzystwu Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0., a bezposredni nadzdr
sprawowany byt przez Burmistrza osobiscie jako osoby reprezentujacej
jedynego wspélnika spétki - Miasto Zywiec.

Przyjete w mie$cie Tarnobrzeg rozwiazania organizacyjne nie umozliwiaty
skutecznej realizacji zadan dotyczacych budynkéw z mieszkaniami o warun-
kach substandardowych. Zadania zwigzane z gospodarowaniem zasobem
komunalnym zostaty powierzone zakresami czynnosci dwém pracownikom
Wydziatu Gospodarki Komunalnej. Mimo to nie uczestniczyli oni w przegla-
dach budynkoéw i lokali mieszkalnych m.in. w zwigzku z nadmiarem pracy oraz
ze wzgledu na dtugotrwata nieobecnos¢ w pracy. W okresie objetym kontrolg
- oprocz zatrudnienia od kwietnia 2021 r. na zastepstwo w okresie kolejnej
nieobecnosci pracownika - nie podejmowano innych dziatan majacych na celu
zwiekszenie obsady kadrowej tego wydziatu. Urzad nie sprawowat réwniez sku-
tecznego nadzoru nad realizacja uméw na zarzadzanie zasobem komunalnym
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, w zakresie zadan wyni-
kajacych z Prawa budowlanego, ktére byly wykonywane przez Tarnobrze-
skie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. w niepeinym zakresie
lub nieterminowo.

W Urzedzie Miasta i Gminy Lutomiersk ze wzgledu na zbyt mata liczbe pra-
cownikéw (dwie osoby w Referacie Gospodarki Komunalnej i Lokalowej), kto-
rzy nie posiadali uprawnien i kwalifikacji do samodzielnego wykonywania
kontroli okresowych wynikajacych z Prawa budowlanego, nie zapewniono pet-
nej i rzetelnej realizacji zadan wtasciciela i zarzadcy budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Obowigzkow tych nie zlecano
rowniez podmiotom zewnetrznym. Pomimo wykonywania w Urzedzie proce-
dury zarzadzania ryzykiem, stanowigcej element systemu kontroli zarzadczej,
nie zidentyfikowano ryzyka wewnetrznego w zakresie niewystarczajacej liczby
personelu w tym referacie do realizacji przypisanych mu zadan, nie poddano
go analizie i nie podjeto dziatan zmierzajacych do jego zmniejszenia. W kon-
sekwencji tego m.in. nie prowadzono ksigzek obiektow budowlanych oraz
obowigzkowych okresowych kontroli budynkéw, w ktérych znajdowaty
sie mieszkania o warunkach substandardowych.

We wszystkich skontrolowanych gminach, zadania w zakresie gospodaro-
wania mieszkaniowym zasobem gminy, realizowano zaréwno przy udziale
wtasnych pracownikéw, jak i przy pomocy os6b/podmiotéw zewnetrz-
nych3°. W przypadku dziewieciu gmin3* zadania obejmujgce wykonywa-
nie obowigzkowych kontroli wynikajgcych z przepiséw Prawa budowla-

** Lutomierski Tarnobrzeg.

30 Dotyczyto to gtéwnie zlecania do realizacji obowiazkowych kontroli okresowych w zakresie

stanu technicznego budynkoéw, instalacji elektrycznych i piorunochronnych, gazowych lub

przewodow kominowych przez osoby posiadajace stosowne uprawnia lub kwalifikacje.

*1" Koluszki, Krzepice (zlecono do realizacji tylko kontrole przewodéw kominowych i instalacji

elektrycznych, innych nie wykonywano), Lutomiersk (zlecono do realizacji tylko kontrole
przewoddédw kominowych, innych nie wykonywano), Lask, Nowa Ruda, Strzegom, Szczecinek,
Tarnobrzeg, Zywiec.
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nego zlecano w catosci do wykonania osobom/podmiotom zewnetrznym.
Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w siedmiu®? z tych gmin nie zatrudniano
pracownikdéw, ktorzy posiadaliby uprawnienia lub kwalifikacje niezbedne
do wykonywania obowigzkowych kontroli okresowych.

Infografika nr 5
Zabezpieczenie oséb z whasciwymi uprawnieniami lub kwalifikacjami do wykonywania obowigzkowych kontroli okresowych

& P . dnieni d Zabezpieczenie os6b z wtasciwymi uprawnieniami
° racownicy zatrudnieni u zarzadcy lub kwalifikacjami do wykonywania obowigzkowych
? Osoby/podmioty z zewnatrz kontroli okresowych, z tego w zakresie:
@ Nie zlecono - nie wykonywano kontroli w tym zakresie |
. . I Przewodow
*  Brak budynkéw z mieszkaniami o warunkach kominowych
substandardowych wyposazonych w instalacje gazowe Stanu Instalaii
ji (dymowych,
technicznego Instalacji Instalacji elektryczneji spalinowych
budynkéw sanitarnych gazowych piorunochronnej i wentylacyjnych)
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Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

3z Koluszki, Krzepice, Lutomiersk, Lask, Nowa Ruda, Tarnobrzeg, Zywiec.
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Kontrola wykazata, ze spo$réd 20 skontrolowanych gmin?? tylko sied-
miu zarzadcéw?* zapewnilo - poprzez zatrudnienie lub zawarcie sto-
sownych umoéw - osoby z wlasciwymi uprawnieniami lub kwalifikacjami,
ktére mogly wykonac niezbedne, obowigzkowe kontrole okresowe w pet-
nym zakresie. Pomimo tego w czterech z nich?®® nie wyegzekwowano
przeprowadzenia we wszystkich budynkach z mieszkaniami o warun-
kach substandardowych lub takich lokalach kontroli stanu technicznego
budynku, przewodéw kominowych, szczelno$ci instalacji gazowej, czy
wykonania wymaganych pomiaréw elektrycznych. W pozostatych 13
przypadkach podmioty te nie byty w peini przygotowane organizacyjnie
do realizacji wszystkich zadan, bowiem nie zatrudniano odpowiedniej liczby
0s06b lub nie zawierano umoéw z osobami/podmiotami zewnetrznymi posia-
dajacymi wymagane uprawnienia budowlane w zakresie wykonywania:
kontroli stanu technicznego budynkéw?>¢; kontroli obejmujgcej instalacje
sanitarne centralnego ogrzewania, cieptej wody uzytkowej lub kanaliza-
cji sanitarnej odprowadzajacej $cieki®’. Skutkowato to nierealizowaniem
kontroli rocznych i piecioletnich stanu technicznego budynkéw oraz kon-
troli okresowych obejmujacych instalacje sanitarne w budynkach z miesz-
kaniami o warunkach substandardowych, wyposazonych w takie instalacje.
Dodatkowo w Przemys$lu zarzadca, zawierajac umowy na wykonywanie
kontroli okresowych przewodéw kominowych, nie zawart postanowien
gwarantujacych przeprowadzenie takich kontroli zgodnie z obowigzuja-
cymi przepisami oraz rzetelne ich dokumentowanie.

Przyklady

Zaklad Dzialalnosci Komunalnej i Mieszkaniowej w Krzepicach w okresie
objetym kontrolg nie zatrudniat os6b posiadajacych uprawnienia i kwalifika-
cje do wykonywania kontroli okresowych, jak réwniez nie zlecat ich wykona-
nia podmiotom zewnetrznym, co skutkowato niewykonaniem obowigzkowych
kontroli. Wedtug wyja$nien Dyrektora Zaktadu zadania takie planowano zleci¢
osobom z zewnatrz, lecz nie wykonano ich ze wzgledu na zaniedbanie.

Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej sp. z 0.0. w Przemyslu posia-
dato dwie umowy na swiadczenie ustug kominiarskich, w tym wykonywanie
okresowych kontroli stanu technicznego przewodéw kominowych w zarzadza-
nych budynkach, w ktérych nie zawarto postanowien zapewniajacych prze-
prowadzanie takich kontroli w porze wiosennej oraz wymogoéw sporzadzania
protokotéw z tych kontroli. W szczeg6lnosci, brakowato obowigzku doku-
mentowania wynikéw kontroli przewod6éw kominowych w poszczegdélnych
pomieszczeniach budynku. Skutkiem tego byto nieprzeprowadzanie kon-
troli okresowych przewodow kominowych w porze wiosennej we wszystkich
skontrolowanych budynkach, a w pieciu z nich nieudokumentowanie pet-
nego zakresu przeprowadzonych kontroli, tj. faktu objecia kontrola przewo-
dow kominowych we wszystkich pomieszczeniach kontrolowanego budynku.
Przedsiebiorstwo nie zdotato réwniez pozyska¢ oséb posiadajacych upraw-
nienia budowlane do kontroli instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody
uzytkowej oraz instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacej Scieki z budynku.
Spowodowato to nieprzeprowadzenie kontroli tych instalacji w skontrolowa-
nych budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

3 Dotyczy trzech urzedéw gmin (Lutomiersk, Nowa Ruda i Strzegom) i 17 zarzadcow.

34 Koszalin, Opoczno, Police, Ruda Slqska, Szczecinek, Watcz, Zywiec.

35 . -
Opoczno, Szczecinek, Watcz, Zywiec.

36 Ktodzko, Krzepice, Lutomiersk, Nowa Ruda.

37 Bedzin, Dzierzoniéw, Jarostaw, Koluszki, Lesko, Lask, Przemysl, Strzegom, Tarnobrzeg.
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W latach 2019-2021, niezaleznie od przyjetych rozwigzan organizacyj-
nych (przekazanie zadan spotkom, zaktadom budzetowym, pracownikom
urzedu, czy poprzez zlecenie na zewnatrz), organy gmin nie sprawowaty
wtasciwego, petnego i skutecznego nadzoru nad realizacjg powierzonych
zadan. Nie sprawdzano wywigzywania sie przez zarzadcéw z postanowien
zawartych w umowach o zarzadzanie zasobem komunalnym lub nie egze-
kwowano od nich przedktadania okreslonych, wymaganych dokumentéw.
Mimo przyjecia w urzedach zasad kontroli zarzadczej, nie identyfikowano
ryzyk w obszarach zwigzanych z zakresem niniejszej kontroli. Rowniez
w zwigzku z powyzszym sporadycznie wykonywano kontrole obejmujace
taka tematyke. Sposrod pieciu gmin, gdzie prowadzono kontrole zwigzane
z mieszkaniowym zasobem gminy w trzech z nich®® pracownicy urzedu
skontrolowali podmioty realizujgce m.in. zadania wynikajace z Prawa
budowlanego. W wyniku tych kontroli stwierdzono liczne nieprawidtowosci,
m.in. w zakresie prowadzenia ksigzek obiektéw budowlanych, realizacji
kontroli czy sposobu sprawowania nadzoru nad pracownikami. W pozo-
stalych dwdch przypadkach®? zakres prowadzonych kontroli wtasciwych
wydziatow poszczegdlnych urzedéw nie obejmowat ww. zadan, a stwier-
dzone nieprawidtowos$ci dotyczyty m.in. nieopracowania wieloletniego
programu. Kontrola wykazata, ze w efekcie tych dziatan tylko w nieznacz-
nym stopniu ulegta poprawie realizacja obowigzkowych zadan. Przyczyna
tego byt fakt, ze nie doktadano wszelkich staran majgcych na celu wyegze-
kwowanie petnej realizacji wszystkich zalecen pokontrolnych.

Przyklady

W gminie Bedzin, jak wskazat Prezydent, podejmowane w latach 2019-
-2021 w ramach nadzoru nad Miejskim Zakladem Budynkéw Mieszkal-
nych sp. z 0.0. czynnosci, realizowano gtéwnie przy pomocy aktualizowanych
na biezgco planéw remontowych i modernizacyjnych zawierajacych wykazy
konkretnych robét utrzymaniowych, awaryjnych i inwestycyjnych. Ponadto
w jednostce tej przeprowadzono kontrole problemowo-finansowa, w wyniku
ktorej stwierdzono szereg uchybien i nieprawidtowosci, m.in. w zakresie spo-
sobu sprawowania nadzoru i kontroli nad prawidtowos$cig funkcjonowania
spotki oraz podpisywania niektérych dokumentéw przez osoby do tego nie-
uprawnione. W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami sformuto-
wane zostaty zalecenia pokontrolne. Jednak do dnia zakonczenia kontroli NIK,
nie przeprowadzano kontroli sprawdzajacej. Wedtug przekazanych informa-
cji, spotka podjeta dziatania naprawcze, jednak nie mozna byto jednoznacznie
stwierdzi¢, czy wszystkie zalecenia zostaty wykonane. Dodatkowo, w latach
2019-2021 pracownicy urzedu przeprowadzili szes¢ kontroli dokumenta-
cji technicznej wybranych budynkéw oraz stanu sanitarnego poszczegdlnych
nieruchomosci, nie stwierdzajac istotnych nieprawidtowosci.

Zdaniem NIK podejmowane dziatania w zakresie nadzoru wtascicielskiego
nad dziatalnoscig zarzadcy nieruchomosci, byty nieskuteczne i nie zapobie-
gly powstaniu szeregu nieprawidtowosci, zwtaszcza w zakresie realizacji nie-
ktérych obowigzkéw zwigzanych z utrzymaniem budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

W gminie Strzegom sprawowano niedostateczny nadzo6r nad wykonywa-
niem przez Zaklad Ustug Komunalnych w Strzegomiu sp. z 0.0. czynno-
$ci zwigzanych z techniczna obstuga nieruchomosci gminy, gdyz w latach

38 Bedzin, Strzegom, Watcz.

39 Urzad Miasta i Gminy Lutomiersk oraz Urzad Gminy Nowa Ruda.

Nadzér nad realizacja
powierzonych zadan
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2019-2021 m.in.: nie kontrolowano wywigzywania sie sp6tki z obowiazkow
zwiazanych z przeprowadzaniem okresowych kontroli stanu technicznego
budynkéw komunalnych, ograniczajac sie do jednorazowej kontroli prowa-
dzenia ksigzek obiektu budowlanego; nie zobowigzano spétki do dostarczania
dokumentéw potwierdzajacych uprawnienia i kwalifikacje os6b dokonuja-
cych kontroli okresowych takich obiektéw, a kontrole te nie zostaty przepro-
wadzone terminowo i w pelnym zakresie; nie monitorowano realizacji zalecen
sformutowanych w zwigzku z uprzednio przeprowadzonymi kontrolami stanu
technicznego budynkéw. Burmistrz wyjasnit m.in., Ze zlecajac spdétce wykony-
wanie okresowych kontroli zgodnie z obowigzujacymi przepisami i nalezyta
starannoScia, byt przekonany, ze dziatajacy profesjonalnie podmiot, bedzie
przestrzega¢ wymagan wynikajacych z obowiazujacych przepisow.

Informacje i dane o realizacji powierzonych zarzadcom zadan, gminy
czerpaty gtéwnie poprzez staty kontakt pracownikéw tych jednostek;
odbywanie spotkan, na ktérych omawiano wystepujgce problemy; analize
sktadanych przez zarzadcéw sprawozdan, planéw remontowych; kontrole
planowanych i ponoszonych wydatkéw.

Ze wzgledu na tak zastosowane podej$cie w 17*° z 20 skontrolowanych
gmin, nadzor nad pracownikami lub podmiotami, ktérym przekazano reali-
zacje zadan w zakresie gospodarowania zasobem budynkéw komunalnych,
w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych, byt niepeiny i nie-
skuteczny. W konsekwencji, doprowadzito to w szczegoélnosci do braku
lub nierzetelnej realizacji obowigzkowych zadan lub wykonywania ich
w ograniczonym zakresie. Tylko w trzech gminach** sprawowane przez
pracownikéw urzedu formy nadzoru nad zarzadcami - ktére obejmowaty
w szczegolnosci: staty, systematyczny kontakt pracownikéw i kierownic-
twa obu jednostek; organizacje spotkan; analize i kontrole sktadanych
sprawozdan i dokumentdéw; udziat pracownikéw urzedu w ogledzinach
budynkéw i lokali oraz kontrolach prowadzonych przez powiatowego
inspektora nadzoru budowlanego - NIK ocenita pozytywnie.

Przykilad

W przypadku Miasta Ruda Slaska zarzadca corocznie przekazywat do Urzedu
sprawozdania z realizacji zadan z zakresu technicznego utrzymania budyn-
kow. Przedstawiano w nich dane dotyczace m.in. kosztéw poniesionych
napraw i remontow, kosztow obowigzkowych kontroli i przegladéw wynika-
jacych z przepiséw Prawa budowlanego oraz biezacych konserwacji budynkow.
W przypadku stwierdzenia w sprawozdaniach niescistosci lub watpliwo-
Sci wysytano do zarzadcy stosowne pismo celem udzielenia wyja$nien. Kon-
trole, w tym dotyczace realizacji obowiazkéw okreslonych w przepisach Prawa
budowlanego prowadzone byly w urzedzie poprzez systematyczng analize
przesytanych dokumentéw. Protokoty z przeprowadzanych kontroli okreso-
wych przekazywano do urzedu réwniez w przypadku postepowan prowa-
dzonych przez wtasciwego powiatowego inspektora nadzoru budowlanego.
Ponadto, w latach 2019-2021 odbyto sie tacznie 21 spotkan, na ktérych oma-
wiano sprawy postepowan przetargowych oraz zaplanowanych do realizacji
zadan w poréwnaniu do mozliwosci finansowych gminy.

*0 Bedzin, Dzierzoniéw, Jarostaw, Ktodzko, Koluszki, Koszalin, Krzepice, Lesko, Lutomiersk,

Opoczno, Nowa Ruda, Police, Strzegom, Szczecinek, Tarnobrzeg, Watcz, Zywiec.
41

Lask, Przemys$l, Ruda Slqska.
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5.2. Realizacja obowigzkow w zakresie zapewnienia
bezpieczenstwa i polepszenia stanu technicznego
budynkow komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych

W skontrolowanych podmiotach w okresie objetym kontrolg nie zapewniono

petnej i rzetelnej realizacji zadan wtasciciela i zarzadcy wobec budynkéw

z mieszkaniami o warunkach substandardowych, w szczego6lnosci takich,

ktore zapewnityby ich bezpieczenstwo czy polepszenie stanu technicznego.

Infografika nr 6
Liczba budynkéw, w ktérych znajdowaty sie mieszkania o warunkach substandardowych,
z uwzglednieniem kategorii, wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne NIK.
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Mieszkaniowy Skontrolowane gminy wg stanu na koniec 2021 r. posiadaty w zasobach
zasob komunalny  komunalnych tacznie 698 budynkéw*2. Stanowito to 56,2% ogétu, w kt6-
rych znajdowato sie 3181 mieszkan o warunkach substandardowych, spo-
$réd 10 218 wszystkich. Najwiecej takich budynkéw byto w Rudzie Slaskiej
(156), Koszalinie (129) i Bedzinie (65), najmniej w Lesku (trzy), Krzepi-
cach i Tarnobrzegu (po cztery). Wsréd mieszkan substandardowych naj-
wiecej z nich - 2034 byto w kategorii drugiej, ktére nie posiadaty ustepu
lub ustepu i wodociagu.

W kolejnych latach badanego okresu substancja mieszkaniowa o warun-
kach substandardowych ogétem w skontrolowanych gminach ulegata
tylko minimalnemu zmniejszeniu*® gdyz wedtug stanu na koniec grud-
nia 2021 r. zmniejszyta sie o blisko 5%, w poréwnaniu do poczatku roku
2019. Sposréd 20 skontrolowanych gmin, w o$miu** liczba budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie ulegta zadnym zmia-
nom, przy czym w czterech*® z nich na koniec badanego okresu zmniej-
szyta sie nieznacznie liczba mieszkan substandardowych - tacznie o 16.
Wedtug stanu na koniec grudnia 2021 r. w potowie gmin zmniejszeniu
ulegta liczba budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych,
ale tylko w trzech z nich*® liczba budynkow i takich mieszkan w kolejnych
latach badanego okresu ulegata systematycznie zmniejszaniu. Nizsza liczba
budynkow czy mieszkan o warunkach substandardowych wynikata gtéw-
nie ze sprzedazy lub rozbidérki wyeksploatowanych obiektow; zmniejsze-
nia sie liczby mieszkan, w ktorych wystepowato przeludnienie; w zwigzku
z poprawg standardu mieszkan, gtéwnie na skutek budowy wec.

Przyklady

W gminie Szczecinek w badanym okresie liczba budynkéw z mieszka-
niami o warunkach substandardowych zmniejszyta sie o 17% i wedtug stanu
na dzien 31 grudnia 2021 r. byto ich 19. Przyczyna tego byto w szczegdlnosci
wykwaterowanie i przeznaczenie obiektow do rozbiérki, podwyzszenie stan-
dardu mieszkan w wyniku przeprowadzonych prac remontowych lub moder-
nizacyjnych, a takze zmniejszenie liczby mieszkancoéw (ponizej trzech osob
na jeden pokoj).

W gminie miejskiej Ktodzko liczba budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2021 r. wynosita 32
i zmniejszyta sie o 10. Spowodowane to byto m.in. zmniejszeniem przeludnie-
nia w mieszkaniach czy podniesieniem standardu poprzez budowe w miesz-
kaniach wec.

2 Budynki, dla ktérych gmina byta w 100% ich wtascicielem.

** Liczba budynkéw i mieszkan substandardowych wg stanu na dzien 1 stycznia 2019r., 31 grudnia

2019 ., 31 grudnia 2020 r. i 31 grudnia 2021 r. wynosita odpowiednio: 732/3343; 721/3289;
710/3227; 698/3181.

a4 Jarostaw, Koszalin, Krzepice, Lesko, Nowa Ruda, Przemys$l, Tarnobrzeg, Zywiec.

45 Jarostaw, Koszalin, Lesko, Przemysl.

Ktodzko, Szczecinek, Watcz.
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W dwdch gminach: Lutomiersk i Opoczno na dzien 31 grudnia 2021 r.
liczba takich budynkéw i mieszkan zwiekszyta sie o jeden. Zmiany te wyni-
katy z pozyskania dla zasobu gminy budynkéw z mieszkaniami substan-
dardowymi.

Infografika nr 7
Zmiany w liczbie budynkoéw i mieszkan substandardowych w kolejnych latach badanego okresu

RAZEM stan na 2019.01.01

1268 732 3343
10356 229 344 159 808 2134 401

RAZEM stan na 2019.12.31

1260 721 3289
10437 228 341 152 805 2097 387

RAZEM stan na 2020.12.31

1257 710 3227
@
10294 223 340 147 802 2061 364

RAZEM stan na 2021.12.31

1243 698 3181
@
10218 223 329 146 794 2034 353
‘a Liczba budynkéw mieszkalnych ogdtem @ Liczba budynkéw z mieszkaniami Liczba mieszkan w tych budynkach
&35/ | jczba mieszkan w tych budynkach <~ o warunkach substandardowych ogétem, ogotem, z tego: w kategorii pierwszej,
z tego: kategoria pierwsza, druga i trzecia drugiej i trzeciej

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

W skontrolowanych gminach w zdecydowanej wiekszosci przewazaty stare
obiekty - sposréd wszystkich 698 budynkéw, w ktoérych byty mieszkania
substandardowe 79,4% z nich wybudowanych byto przed 1945 r., z tego
co trzeci z nich pochodzit jeszcze z XIX wieku. Kolejne 84 budynki (12%)
powstaty przed 1979 r., a tylko 53 w okresie pdZniejszym, przy czym zdecy-
dowana ich wiekszos¢, tj. 46 po roku 2000. Dla siedmiu budynkéw w trzech
gminach*” brak byto danych odnos$nie roku ich budowy.

*7 rask, Nowa Ruda, Zywiec.
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Infografika nr 8

Budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych z uwzglednieniem roku ich powstania

Dzierzoniéw
Ktodzko
Nowa Ruda
Strzegom
Koluszki
Lutomiersk
task
Opoczno
Jarostaw
Lesko
Przemysl
Tarnobrzeg
Bedzin
Krzepice
Ruda Slaska
Zywiec
Koszalin
Police
Szczecinek

Watcz

131l

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

do

przed  przed  w  przed po sl
— 7@ 1971 1971 1979 2000 2000 d;;z;/ﬂ: Razem ——
rokiem | rokiem | roku | rokiem | roku | roku | PUdOWY |
8 34
3 17 4 32
17 1 23
5 3 10
9 6 2 17
5 2 2 9
28 8 3 42
22 3 2 2 1 32
8 1
1 1
17 3 2 a6
2 1 1 a4
32 4 1 5 65
3 1 a
98 10 2 156
6 1 3 10 3 24
84 3 2 2 13 129
13 2 1 3 24
7 1 7 19
12 2 2 16
‘ . o Py ° () °
379 66 4 14 7 46 7 698

Stan techniczny budynkow
Z mieszkaniami o warunkach
substandardowych

Stan techniczny tego zasobu w poszczegdlnych gminach byt zréznico-
wany*® - najlepiej pod tym wzgledem byto w gminie Szczecinek i Watcz,
gdzie ponad 80% ogdtu budynkoéw byto w stanie dobrym i bardzo dobrym.

48

Na potrzeby niniejszej kontroli przyjeto stan: bardzo dobry - zuzycie 0-15%, elementy budynku

(lub rodzaj konstrukcji, wykoniczenia, wyposazenia) nie wykazujg zuzycia i uszkodzen,
budynek jest dobrze utrzymany i na biezgco konserwowany; cechy i wtasciwosci wbudowanych
materiatéw odpowiadajg wymogom polskich norm; budynek jest nowy lub po kapitalnym
remoncie; dobry - zuzycie 16-30%, elementy budynku utrzymane nalezycie, budynek nie
wykazuje wiekszego zuzycia, wymaga jedynie konserwacji, impregnacji, drobnych napraw
(uzupetnien); moga wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia (szczegélnie mechaniczne), ktére
wynikaja z biezacego uzytkowania; sredni - zuzycie 31-50%, elementy budynku utrzymane
w stanie zadowalajacym; w elementach budynku wystepuja niewielkie uszkodzenia i ubytki
nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu; celowy jest czeSciowy remont kapitalny;
dopuszczajqcy - zuzycie 51-70%, w elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia
i ubytki; cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatéw maja obnizong klase; wymagany jest
kompleksowy remont kapitalny wzglednie wymiana poszczegélnych elementéw; zty - zuzycie
71-100%, w elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki, ktére moga lub zagrazaja
dalszemu uzytkowaniu; zahamowanie zagrozenia wymaga rozbidrki i wykonania nowego
elementu; w uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozenia moze nastapi¢ droga
kapitalnego remontu w bardzo duzym zakresie; budynek moze tez nadawac sie do rozbidrki.
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Wiekszos$¢ budynkéw w stanie ztym i dopuszczajacym byta w gminie
Lask i Opoczno - odpowiednio 85,7% oraz 90,6% ogdtu. Najwiecej spo-
$rod wszystkich budynkéw w skontrolowanych gminach byto w $red-
nim stanie technicznym - 304 budynki (43,6%), co czwarty miat dobry
stan, a 14 budynkdéw oceniono jako bardzo dobre. Niemniej jednak
niemal co trzeci z budynkéw byt w dopuszczajacym lub ztym stanie tech-
nicznym.

Infografika nr 9
Budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych wedtug stanu na 31 grudnia
2021 r.z uwzglednieniem ich stanu technicznego

Wyposazone

w ogrzewanie lokalne
(kottowia) lub centralne

©©00 ©0

dobry sredni dopuszczajacy zly Razem TAK NIE
Dzierzoniéw 7 20 4 3 34 34
Ktodzko 16 12 1 3 32 4 28
Nowa Ruda 1 18 1 3 23 23
Strzegom 9 1 10 10
Koluszki 8 2 2 17 7 10
Lutomiersk 1 4 3 1 9 1 8
task 1 5 23 13 42 42
Opoczno 3 23 6 32 10 22
Jarostaw 1 6 2 9 9
Lesko 2 1 3 1 2
Przemysl 2 25 17 1 46 46
Tarnobrzeg 2 2 4 2 2
Bedzin 40 20 4 1 65 11 54
Krzepice 1 1 2 4 4
Ruda Slaska 28 121 6 1 156 7 149
Zywiec 10 10 4 24 11 13
Koszalin 19 34 69 4 129 129
Police 8 12 4 24 4 20
Szczecinek 15 1 1 19 18 1
Watcz 10 2 1 16 10 6
X X o0
171 304 167 42 698 270 428

Zrédto: opracowanie wtasne NIK.

Nadmieni¢ réwniez nalezy, ze blisko 2 /3 wszystkich budynkéw, z mieszka-
niami o warunkach substandardowych nie byto wyposazonych w centralne
ogrzewanie, ani nie posiadato dostepu do lokalnego ogrzewania (kottowni).
Mieszkania w takich budynkach ogrzewane byty gtéwnie poprzez uzytko-
wanie piecéw.

31



32

Problemy, utrudnienia
w zarzadzaniu zasobem
budynkéw mieszkalnych

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Zdjecienr 6

Budynek przy ul. Brzegowej w Dzierzoniowie z 1880 r. — widok na $ciane frontowa

z wejsciem. Obiekt zamieszkaty, w ztym stanie technicznym, w ktérym znajdowato sie
pie¢ mieszkan substandardowych.

Zrédto: materiaty wiasne NIK.

Glowne problemy zwigzane z budynkami, w ktérych znajdowaty sie miesz-
kania o warunkach substandardowych, na jakie wskazywano w skontro-
lowanych gminach zwigzane byly z koniecznos$cig usuwania czestych
usterek, awarii, dokonywania napraw. Niejednokrotnie wynikato to z braku
poszanowania czy niewtasciwego zachowania samych lokatoréw, czesto
naduzywajacych alkoholu lub innych $rodkéw odurzajacych. W zwigzku
z tym w niektorych gminach istniaty takze trudno$ci w utrzymaniu
porzadku i czysto$ci. Istotnym utrudnieniem byt réwniez fakt wystepowa-
nia w budynkach ple$ni i zagrzybien na skutek obecnej nadmiernej wilgoci,
zaro6wno w cz e$ciach wspolnych, jak i w samych mieszkaniach. Spowodo-
wane to byto na og6t brakiem wyposazenia budynkéw w instalacje central-
nego ogrzewania, ogrzewaniem mieszkan przy uzyciu piecéw, niesprawnie
dziatajaca wentylacja lub niewietrzeniem mieszkan, w wielu przypadkach
w zwigzku z oszczednosSciami lokatorow.

Przykiad

Wedtug Prezesa Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. w Walczu
problemy dotyczyty m.in. spozywania przez najemcéw alkoholu i zazywa-
nia Srodkéw odurzajacych, co przektadato sie na niszczenie mienia gmin-
nego; zaktdcania spokoju i ciszy nocnej, co wymagato interwencji policji;
gromadzenia w lokalach $mieci, powodujgcych zagrozenie pozarowe, rozmna-
zanie sie insektow i unoszenie fetoru.

Niewatpliwie jednym z istotnych utrudnien byt réwniez stan techniczny
budynkéw, w ktoérych znajdowaty sie mieszkania o warunkach substan-
dardowych, niejednokrotnie zwigzany z ich wiekiem i przyjetymi rozwig-
zaniami technicznymi i technologicznymi. W zdecydowanej wiekszo$ci
byty to bowiem budynki stanowigce wyeksploatowang substancje miesz-
kaniowa, wybudowane przed 1945 .
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Przyklady

Dyrektor Zakladu Dziatalno$ci Komunalnej i Mieszkaniowej w Krzepi-
cach podat, ze gtéwnym problemem jest wiek budynkéw, w ktérych znaj-
duja sie lokale o warunkach substandardowych. Wybudowane na poczatku
XX wieku lub wcze$niej budynki (niekoniecznie na potrzeby mieszkaniowe),
nie spetniaja obecnych warunkéw, mozna je w pewnym stopniu ulepszag,
ale ich przystosowanie do obecnie obowigzujacych przepiséw budowla-
nych jest w praktyce niemozliwe (np. nie mozna poszerzy¢ klatki schodowej
w budynku). Budynki nie posiadaja izolacji poziomej Scian (co powoduje pod-
ciaganie wilgoci z gruntu i odpadanie tynku), komindw wentylacyjnych czy
dostatecznej ilosci kanatéw kominowych. Problemem s3 réwniez wielokrotne
zmiany adaptacyjne mieszkan dokonywane w latach poprzednich oraz brak
mozliwo$ci wykonania np. odpowiedniej Srednicy pionu kanalizacyjnego bez
naruszenia lokali sgsiednich.

Wedtug wyjasnien Kierownika Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej
w Lasku gtéwne problemy zwigzane z zarzadzaniem budynkami z mieszka-
niami o warunkach substandardowych wynikaty z technologii ich wykonania.
W przewazajacej czesci byly to budynki o konstrukcji drewnianej, kiedys uzyt-
kowane w okresie letnim. W zwigzku z tym trudnosci wigzaty sie z wykonywa-
niem prac inwestycyjnych podnoszacych ich standard, zwiekszajacych bezpie-
czenstwo uzytkowania lub zmniejszajacych koszty uzytkowania tych mieszkan
m.in. centralnego ogrzewania, podtaczenia konkretnych lokali do kanalizacji
miejskiej, czy wykonania termomodernizacji.

Zdjecienr7

Budynek mieszkalny wielorodzinny zlokalizowany w tasku przy ul. Wojska Polskiego.
Budynek o konstrukgji drewnianej na murowanych fundamentach, niewyposazony
w instalacje centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej.

Zrédto: materiaty wiasne NIK.

Przeprowadzone we wszystkich skontrolowanych gminach ogledziny
wybranych budynkéw, w ktérych znajdowaty sie mieszkania o warunkach
substandardowych potwierdzaty, ze w zdecydowanej wiekszosci ich stan
techniczny nie byt zadowalajgcy. Budynki te stanowity najczesciej wyeks-
ploatowana substancje i wymagaty przeprowadzenia wielu konserwacji,

Stan techniczny
wybranych budynkéw
Z mieszkaniami

o warunkach
substandardowych
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napraw czy remontéw, w tym kapitalnych*. W co trzeciej gminie®° stwier-
dzono przypadki braku na budynkach umieszczenia tabliczek z numerem
porzadkowym i nazwa ulicy lub miejscowosci, albo byty one nieczy-
telne. W gminie Strzegom na dwéch budynkach zamieszczono wpraw-
dzie numery, ale bez wskazania nazwy miejscowos$ci, ponadto tabliczka
na jednym z tych budynkéw umieszczona byta w niewtasciwym miejscu.
W wiekszosci gmin braki te zostaty uzupeinione w trakcie trwania kon-
troli NIK. W dwéch gminach®* w zwigzku ze ztym stanem technicznym lub
sanitarnym budynkéw, zlecono®? wykonanie kontroli do wtaéciwych PINB
oraz PPIS.

Przyklady

W wyniku ogledzin przeprowadzonych w 10 budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych w gminie Nowa Ruda ustalono, ze w o$miu
z nich widoczne byty $lady peknie¢ na $cianach i sufitach klatek schodowych,
w dziewieciu budynkach stwierdzono ubytki w elewacji oraz obluzowane
dachowki lub ubytki w pokryciu dachowym. W cze$ciach wspolnych budynkéw
zalegaty przedmioty, takie jak stare meble, walizki, czy sprzet RTV. W szeSciu
budynkach usytuowane poza bryta budynku toalety byty w ztym stanie tech-
nicznym. W przypadku tych toalet stwierdzono uszkodzone podesty z posa-
dowionymi deskami sedesowymi, zniszczone drzwi wejSciowe oraz ubytki
w dachach. Piwnice w sze$ciu poddanych ogledzinom budynkach byty zawil-
gocone, a ich Sciany i sufity popekane. Stolarka okienna i drzwiowa w tych
budynkach réwniez wymagata prac konserwacyjnych lub wymiany.

W wyniku przeprowadzonych w toku kontroli NIK ogledzin pieciu budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych nalezacych
do gminy Lutomiersk stwierdzono, Zze dwa budynki byty w dobrym sta-
nie, przy czym otoczenie jednego z nich (gdzie byty parterowe zabudowania
na podwodrzu mieszczace toalety, pralnie i suszarnie) byto w ztym stanie. Jeden
budynek byt w ztym stanie miat zniszczong elewacje oraz kolumny podtrzymu-
jace balkon. Kolejne dwa budynki byty w bardzo ztym stanie. W obu budynkach
(z ktorych jeden byt niezamieszkaty) stwierdzono m.in. nieszczelne dachy, pope-
kane Sciany i nadproza w otworach okiennych. W zwigzku z tym w odniesieniu
do budynku zamieszkatego skierowano do PINB zlecenie przeprowadzenia
kontroli, w wyniku ktérej organ ten stwierdzit, ze obiekt stwarzat realne zagro-
zenie dla os6b w nim zamieszkujgcych. Budynek ulegat osiadaniu, wystepowaty
w nim liczne spekania oraz ubytki w Scianach i nadprozach, dach ulegat zapad-
nieciu, a Sciany wyboczeniu. Z uwagi na poinformowanie przez Burmistrza
PINB, o planowanym przeniesieniu lokatoréw do innego lokalu i zgtoszeniu
rozbiorki budynku w czerwcu 2022 r., organ nadzoru budowlanego zawiesit
postepowanie do czasu wykonania rozbiorki.

Ponadto na wszystkich budynkach poddanych ogledzinom stwierdzono brak
tabliczek z numerem porzadkowym i nazwg miejscowos$ci. Naruszato to
art. 47b ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne®3
Tabliczki uzupeiniono w trakcie trwania kontroli NIK.
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Przyktady budynkéw poddanych ogledzinom przedstawiono w zatgczniku nr 6.3. do niniejszej

informacji.

Dzierzoniéw, Koluszki, Krzepice, Lesko, Lutomiersk, Lask, Opoczno.

Koluszki - zlecono kontrole wtasciwemu PINB trzech budynkéw oraz wtasciwemu PPIS jednego

budynku; Lutomiersk - zlecono kontrole wtasciwemu PINB jednego budynku.
W trybie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK.
Dz.U.z 2021 r. poz. 1990, ze zm.
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W zwigzku ze stwierdzeniem w gminie Koluszki, w jednym z budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych m.in. ztego stanu sanitar-
nego - stojgca na posadzce piwnicy woda oraz duze zawilgocenia $cian piw-
nicy i jednego z lokali mieszkalnych, zlecono przeprowadzenie kontroli tego
budynku do PPIS. PPIS w Lodzi poinformowat, Ze w wyniku kontroli przepro-
wadzonej w dniu 6 maja 2022 r. w tym budynku stwierdzit oprdznienie wszyst-
kich pomieszczen piwnicznych z zalegajacych $mieci i wietrzenie ich w celu
usuniecia wilgoci. Dodatkowo na korytarzu piwnicy zamontowano kratke
$ciekowa na podsigkajacg wode. W zaleceniach pokontrolnych polecono Zakta-
dowi przeprowadzi¢ dezynfekcje w piwnicy budynku. Zalecenie wykonano
27 maja 2022 r.

Zdjecia nr 8-9

Budynek w Opocznie przy pl. Kosciuszki z 1920 r. w stanie dopuszczajacym — widok na mieszkanie substandardowe (z lewej).
Toaleta na podwoérku budynku w Lutomiersku, pl. Barttomieja, w ktérym miescito sie 10 mieszkan substandardowych (z prawej).

Zrédto: materiaty wiasne NIK.

W szesciu sposrod 20 skontrolowanych gmin w odniesieniu do 17 budyn-
kéw®*, w ktérych znajdowaty sie mieszkania o warunkach substandardo-
wych, stwierdzono bezposrednie niebezpieczenstwo dla Zycia lub zdrowia
ludzkiego albo powstania znacznej szkody w mieniu. W zwigzku z tym
do kierownikéw wiasciwych jednostek skierowane zostaty zawiadomienia
w trybie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK.

Przyklady

W toku ogledzin budynku w Koszalinie przy ul. Lechickiej, stwierdzono bez-

posrednie niebezpieczenstwo dla zycia, zdrowia ludzkiego oraz mozliwo$¢

powstania znacznej szkody w mieniu, w zwigzku z ustaleniem:

- na frontowej Scianie przy wejsciu gtbwnym do budynku niezabezpieczo-
nego przed wptywami atmosferycznymi, uszkodzeniami mechanicznymi
i dostepem osdb niepowotanych kurka gtéwnego doptywu gazu do budynku
(zawor odcinajacy), zainstalowanego na zewnatrz budynku w szafce na $cia-

s Bedzin - osiem budynkéw, Koluszki - jeden budynek, Koszalin - jeden budynek, Lesko - trzy

budynki, Police - dwa budynki, Szczecinek - dwa budynki.

Dziatania podjete w trybie
art. 51 ustawy o NIK
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Woyniki kontroli zleconej
w trybie art. 12 pkt 3
ustawy o NIK

w zakresie bezpieczenstwa
przeciwpozarowego
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nie (otwarte drzwiczki), co byto niezgodne z §159 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie®>;

- w jednym z lokali znajdowata sie butla gazowa podtaczona do kuchenki
gazowej (budynek wyposazony byt w instalacje gazowa, do ktérej w dacie
ogledzin byt odciety doptyw gazu w zwiazku z pozarem, ktéry wybucht
w budynku w maju 2021 r.), mimo Ze zgodnie z przepisem § 157 ust. 6 ww.
rozporzadzenia, zabrania sie stosowania w jednym budynku gazu ptynnego
i gazu z sieci gazowej;

- w pomieszczeniu sanitarnym (tazienka) na III kondygnacji (II pietro) byty
zainstalowane przez lokatoré6w dwdch mieszkan socjalnych elektryczne
urzadzenia do podgrzewania wody (przeptywowy podgrzewacz wody
i bojler elektryczny). Wymienione urzadzenia byty potaczone z instala-
cja elektryczna budynku w sposéb prowizoryczny, bez wtasciwej izolacji
i zabezpieczenia przed uszkodzeniami mechanicznymi i kontaktem z woda.

Zgodnie z § 11 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzyt-
kowania budynkéw mieszkalnych: pomieszczenia oraz urzadzenia przezna-
czone do wspdlnego uzytkowania mieszkancéw powinny by¢ utrzymywane
w stanie technicznym, higieniczno-sanitarnym i estetycznym zapewniajacym
wilasciwe spelnianie zatozonych funkcji przez caty okres uzytkowania budynku.
W zwiazku z nieprawidtowo$ciami ustalonymi w ww. budynkach kontro-
ler NIK, dziatajac w trybie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK, poinformowat Dyrek-
tora o stwierdzeniu bezposredniego niebezpieczenstwa dla zycia, zdrowia
ludzkiego oraz mozliwos$ci powstania znacznej szkody w mieniu. Dyrektor
ds. technicznych Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w Koszalinie poin-
formowata o podjetych dziataniach zapobiegajacych stanowi zagrozenia:
(...) zlecono zaktadowi Gazowniczemu zabezpieczenie zewnetrznej skrzynki
gazowej oraz wymiane zamka na nowy (...) odnos$nie stwierdzenia butli gazo-
wej w lokalu mieszkalnym (...) podtaczonej do kuchenki gazowej - niezwtocz-
nie zlecono odtaczenie butli firmie §wiadczacej ustugi w zakresie konserwac;ji
instalacji sanitarnych. Ponadto (...) przewody zasilajace podgrzewacze wody
zostaty usuniete i zwrdcone najemcom.

W toku ogledzin kontroler NIK stwierdzit uniesienie fragmentu podtogi tuz
przy szczycie schodéw w budynku potozonym w Koluszkach przy ul. 3 maja,
zagrazajace potknieciem i upadkiem w dét schodéw. W konsekwencji, dziatajgc
na podstawie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK, poinformowat on w dniu 13 kwietnia
2022 r. Dyrektora ZUK o stwierdzeniu bezposredniego niebezpieczenstwa dla
zycia i zdrowia ludzkiego. Dyrektor Zaktadu Ustug Komunalnych w Kolusz-
kach poinformowat o przeprowadzeniu prac majacych na celu usuniecie
stwierdzonej nieprawidtowosci - rozebrano elementy drewnianej podtogi
zawierajacej element wypaczonej deski, oczyszczono strop betonowy i zabez-
pieczono $rodkiem gruntujgcym, a nastepnie wylano wylewke betonowa.

W kazdej z 20 skontrolowanych gmin, w trakcie trwania kontroli NIK, zle-
cone zostato przeprowadzenie kontroli doraznej wtasciwym jednostkom
PSP. Funkcjonariusze PSP dokonali kontroli w zakresie przestrzegania
obowigzujacych przepiséw przeciwpozarowych w budynkach z mieszka-
niami o warunkach substandardowych, w tym pod wzgledem ich wyposa-
Zenia w urzadzenia stanowigce zabezpieczenie przeciwpozarowe, majace
na celu dochowanie warunkdw bezpieczenistwa ludzi i mienia. Do kontroli
wytypowano tgcznie 100 takich budynkéw (od dwdéch w gminie Lesko
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do 10 w Rudzie Slaskiej). Tylko w trzech gminach®® nie stwierdzono nie-
prawidtowosci w badanym zakresie. W pozostatych gminach prawie
we wszystkich budynkach odnotowano nieprawidtowosci w zakresie stoso-
wania przepiséw przeciwpozarowych. Najczestsze z nich dotyczyty braku
wyposazenia budynku w wytacznik pradu; sktadowania na drogach ewa-
kuacyjnych materiatéw, w tym réwniez tatwopalnych; stosowania na dro-
gach ewakuacyjnych materiatéw tatwopalnych lub bez potwierdzenia klasy
odpornosci (oktadziny Scienne); eksploatowania niesprawnych instalacji
elektrycznych, odgromowych lub bez wymaganych przegladéw. Ponadto
w przypadku gminy Jarostaw i Lesko, PSP powiadomita wtasciwy PINB,
celem podjecia stosownych dziatan w zwigzku ze stwierdzonymi niepra-
widtowosciami z zakresu Prawa budowlanego.

Przyklady

PSP - w wyniku czynnosci kontrolno-rozpoznawczych przeprowadzonych
w czterech budynkach zlokalizowanych w Zywcu na zlecenie NIK - stwier-
dzita nieprawidtowosci obejmujace: uzytkowanie instalacji piorunochronnych
oraz przewod6éw kominowych niesprawnych technicznie; sktadowanie mate-
riatéw palnych na drogach ewakuacyjnych oraz umieszczanie przedmiotow
zawezajacych szerokos¢ drog ewakuacyjnych; brak umieszczenia w budynkach
instrukcji postepowania na wypadek pozaru; brak oznakowania miejsc loka-
lizacji przeciwpozarowych wytacznikéw pradu; brak normatywnej wysoko-
Sci fragmentéw drog ewakuacyjnych na klatkach schodowych w budynkach
oraz normatywnych szerokosci biegéw klatek schodowych w budynkach; nie-
ustalenie klasy odpornosci ogniowej przegréd oddzielajacych poddasza uzyt-
kowe od palnych konstrukcji dachéw. Komendant PPSP decyzja z dnia 16 maja
2022 r. nakazat Zywieckiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego
Sp. Z 0.0. wykonanie obowigzkéw w zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidto-
wos$ciami w terminie do dnia 31 pazdziernika 2022 r.

W wyniku kontroli w zakresie prawidtowosci zastosowania zabezpieczenia
przeciwpozarowego, przeprowadzonej na zlecenie NIK przez Komende PSP
w Pabianicach w czterech budynkach komunalnych z mieszkaniami o warun-
kach substandardowych nalezacych do gminy Lutomiersk, stwierdzono:
uzytkowanie instalacji elektrycznej bez potwierdzenia przeprowadzenia prze-
gladu technicznego; uzytkowanie w lokalach mieszkalnych piecéw weglowych
zle podtaczonych do kominéw spalinowych - we wszystkich skontrolowa-
nych budynkach; uzytkowanie kominéw spalinowych bez przeprowadzenia
ich czyszczenia - w trzech budynkach; brak przeciwpozarowego wytacznika
pradu; uzytkowanie instalacji odgromowej bez potwierdzenia przeprowa-
dzenia przegladu technicznego; brak instrukcji postepowania na wypadek
pozaru wraz z wykazem numeréw alarmowych - w dwéch budynkach. Ponadto
stwierdzono pojedyncze przypadki sktadowania materiatéw palnych na nie-
uzytkowym poddaszu, na drodze komunikacji ogélnej w piwnicy, przy piecu
weglowym oraz utozenie wyktadziny podtogowej bez potwierdzenia cechy
co najmniej trudnopalnosci na drodze ewakuacyjnej. W zwigzku ze stwierdzo-
nymi nieprawidtowosciami z zakresu ochrony przeciwpozarowej Komendant
PSP w Pabianicach wszczat z urzedu postepowanie administracyjne w spra-
wie nakazania ich usuniecia. Burmistrz wyjasnit, ze do przyczyn wystapienia
powyzszych nieprawidtowos$ci mozna zaliczy¢ koniecznos¢ realizowania przez

¢ Jarostaw, Ktodzko, Strzegom, przy czym w gminie Ktodzko odstgpiono od kontroli dwdch
budynkéw, ze wzgledu na wezes$niej wydane decyzje PINB nakazujace o wytaczeniu budynkow
z uzytkowania.

37



38

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

pracownikow witasciwego Referatu jednoczesnie wielu zadan, brak dostatecz-
nej kwoty srodkow na realizacje wszystkich zadan zwigzanych z utrzymaniem
stanu technicznego budynkoéw, a takze trudnosci wynikajace z koniecznosci
pracy w warunkach zagrozenia epidemicznego COVID-19 i trudnosci z wyta-
nianiem wykonawcow robét budowlanych. Jednocze$nie Burmistrz poinfor-
mowat o usunieciu czesci uchybien, w tym wyczyszczeniu kominéw, usunieciu
materiatow palnych z piwnicy i poddaszy, usunieciu palnej wyktadziny z kory-
tarza.

Zdjecia nr 10-11
Zalegajace materiaty palne, w tym drewniane meble, stary sprzet elektroniczny, ubrania na strychu budynku z mieszkaniami
o warunkach substandardowych w Jurgowie przy ul. Swietojaiskiej, gmina Nowa Ruda (z lewej); zawilgocenie $cian,
zalegajaca woda i Smieci na posadzce piwnicy w budynku przy ul. Polnej w Koluszkach (z prawej).

Zrédto: materiaty wtasne NIK.

Prowadzenie ksigzki
obiektu budowlanego

We wszystkich 20 gminach dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych®’ zatozono i prowadzono ksigzki obiektu budowlanego,
o ktérych mowa w art. 64 Prawa budowlanego. Stwierdzono tylko jeden
przypadek nieprowadzenia ksigzki obiektu budowlanego, gdyz w Ktodzku
nie byto takiego dokumentu dla jednego z 11 objetych kontrolg budyn-
koéw. Jak to wyjasniano, ksiazka zagineta przed powstaniem kontrolowanej
spotki, a podczas kontroli zatozono nowa.

Ksigzki obiektu budowlanego byty prowadzone wedtug wzoru okreslo-
nego rozporzadzeniem>®. We wszystkich gminach kontrola wykazata jed-
nak nieprawidtowos$ci w prowadzeniu tych ksigzek, przy czym wystapity
one w réznym zakresie. W Tarnobrzegu polegaty jedynie na zamianie kolej-
noéci dwéch wpiséw, a w Rudzie Slaskiej stwierdzono tylko sze$¢ przy-
padkéw niewtasciwie dokonanego sprostowania btedéw®>°. W pozostatych

7 W zaleznosci od liczby takich budynkéw w danej gminie zbadano prowadzenie ksigzek obiektu

budynkéw dla wszystkich takich obiektéw lub wybranej proby.

58 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksiqzki obiektu

budowlanego (Dz.U.Nr 120, poz. 1134). Zgodnie z § 7 tego rozporzadzenia, ksiazki prowadzone
przed dniem wejscia w zycie niniejszego rozporzadzenia prowadzi sie na zasadach
dotychczasowych - tzn. okreslonych przepisami rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 19 pazdziernika 1998 r. w sprawie ksiqzki obiektu budowlanego

(Dz.U.Nr 135, poz. 882) - do wypetnienia tomu.

59 Tj. skreslenia wpisu bez podania daty i podpisu.
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jednostkach nieprawidtowos$ci dotyczyty m.in. braku wykazu dokumen-
tacji, niewtasciwie dokonanych sprostowan lub wpiséw, w tym niedoko-
nywania ,waznych ustalen” z dokumentu bedacego przedmiotem wpisu,
niedokonywania wpiséw na biezaco, braku danych identyfikujacych osobe
wystawiajaca dokument, czy tez dokonywaniu wpiséw przez osoby nie-
upowaznione.

Przyklady

Ksigzki obiektu budowlanego Leskiego Przedsiebiorstwa Komunalnego
Sp- z 0.0. prowadzono wedtug wzoru okreslonego rozporzadzeniem z 3 lipca
2003 r. Zabezpieczono i ponumerowano ich strony oraz zawarto wiekszo$¢
wymaganych danych. Nie wpisano jednak czterech z 28 kontroli okreso-
wych z lat 2018-2021, a trzech wpisow nie dokonano na biezaco. Pietnascie
z 24 wpis6w nie zawierato istotnych ustalen zawartych w dokumentach beda-
cych ich podstawg oraz danych identyfikujgcych osoby, ktore ich dokonaty.

W Miejskim Zakladzie Budynkow Mieszkalnych sp. z 0.0. w Bedzinie

ksigzki dla 10 badanych budynkéw prowadzono zgodnie z wzorem okreslonym

ww. rozporzadzeniem. Kontrola wykazata jednak szereg brakéw i niezgodnosci

w odniesieniu do wymogéw tego aktu prawnego, m.in.:

- dla wszystkich 10 ksigzek brak byto opiséw wazniejszych ustalen dokona-
nych w wyniku przeprowadzonych kontroli okresowych, a takze danych iden-
tyfikujacych osoby, ktére wystawiaty dokumenty;

-niejednoznacznos$ci opiséw, polegajace na niedochowaniu kolejnosci
wpiséw, braki numeracji kolejnych wpiséw, niewypetnianie wszystkich
rubryk oraz niewprowadzanie na biezaco wszystkich informacji o robotach
remontowych na poszczeg6lnych obiektach;

- w dziewieciu ksigzkach dokonywano sprostowan btedéw niezgodnie z § 6
ust. 4 rozporzadzenia;

- dokonanie wpiséw w trzech ksigzkach przez osoby do tego nieupowaznione;

- niedotaczenie protokotu z okresowej kontroli rocznej z 2019 r,, pomimo
wpisu o przeprowadzeniu tej kontroli (jedna ksigzka).

Jako przyczyny stwierdzonych nieprawidtowosci Zarzad MZBM wskazat: przej-

Scie na emeryture jednego z pracownikéw, brak petnej dokumentacji techniczne;j,

nieprzekazanie zarzadcy kompletu dokumentéw, niedopatrzenie pracownika

oraz zagubienie jednego z protokotéw.

W Urzedzie Miejskim w Strzegomiu analiza 12 ksigzek wykazata, Ze co do za-

sady nie byty one prowadzone zgodnie z wymogami rozporzadzenia, gdyz:

- nie odnotowano w nich wpiséw o zmianie zarzadcy obiektu;

- w sekgji Il dotyczacej danych identyfikacyjnych obiektu nie posiadaty infor-
macji w zakresie numeru ksiegi wieczystej, numeru ewidencyjnego gruntéw,
protokotu odbioru obiektu i protokotu uzytkowania obiektu;

- zalaczone plany sytuacyjne uniemozliwiaty okreslenie usytuowania miejsc
przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen
przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomoc3 tych sieci;

- wpisy do ksiazki nie zawieraty danych identyfikujacych dokument (protokaét)
bedacy przedmiotem wpisu, nie okreslaty waznych ustalent w nim zawartych
oraz danych identyfikujacych osobe, ktéra dokument wystawita;

— w czesci wpisy zawieraty btedne dane lub dokonano ich w nieodpowiedniej sekcji;

- ksiazki nie zawieraty wpiséw dotyczacych kontroli rocznej i piecioletniej
oraz w zakresie wykonanego remontu lub modernizacji.
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obowiazkowych kontroli
okresowych
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Skontrolowane gminy z réznych przyczyn nie wywigzywaty sie w petni
z realizacji zadan obejmujacych wykonywanie obowigzkowych, okre-
sowych kontroli rocznych i piecioletnich. Sposréd 20 wszystkich, tylko
trzy gminy®® przeprowadzity w petnym zakresie, obowigzkowe kontrole
okresowe wynikajace z przepiséw Prawa budowlanego, we wszystkich
objetych szczeg6towa analiza budynkach z mieszkaniami o warun-
kach substandardowych. W pieciu gminach®! okresowe kontrole roczne
i piecioletnie przeprowadzano z wymagana czestotliwo$cig. Jedynie
w wykonywanych czynnos$ciach kontrola nie obejmowano wybranych ele-
mentow budynku, instalacji i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska,
instalacji sanitarnych lub instalacji gazowych czy przewodéw kominowych
we wszystkich mieszkaniach o warunkach substandardowych. W poto-
wie gmin®? odnotowano braki wykonywania dla czesci budynkéw z miesz-
kaniami o warunkach substandardowych, okresowych kontroli rocznych
lub piecioletnich stanu technicznego budynku®?, rocznych kontroli insta-
lacji gazowych i przewoddéw kominowych lub piecioletniej kontroli insta-
lacji elektrycznej czy piorunochronnej. W pozostatych dwéch gminach®*
w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych, na skutek
zaniedban i braku oséb z wiasciwymi uprawnieniami, nie przeprowadzano
w ogole kontroli rocznych i piecioletnich stanu technicznego budynku.
Jedyne wykonane kontrole w tych gminach dotyczyty przewodéw komi-
nowych i instalacji elektrycznych®®. W obu jednostkach przeprowadzenie
kontroli okresowych zlecono do wykonania w trakcie trwania kontroli NIK.
W gminie Strzegom, pomimo wystgpienia czynnikéw zewnetrznych oddzia-
tywujacych na obiekt i zwigzanych z dziataniem sit natury®®, nie zapew-
niono przeprowadzenia kontroli bezpiecznego uzytkowania budynku
mieszkalnego, pomimo takiego obowigzku okreslonego w Prawie budow-
lanym. Wedtug wyjasnien Burmistrza kontroli nie przeprowadzono z uwagi,
na fakt, iz podjeto decyzje o zamknieciu budynku oraz wszczeciu czynno-
$ci zmierzajacych do przesiedlenia jego mieszkancéw. Sprzedazy budynku
dokonano 30 lipca 2021 r. Dodatkowo w dwéch gminach: Lesko i Police
stwierdzono brak kontroli hydrantéw, co nie odpowiadato wymogom
w zakresie ochrony przeciwpozarowe;.

60 Koszalin, Police, Ruda élqska.

61 . . .z , .
Dzierzoniéw, Lask, Opoczno, Przemysl, Szczecinek.

62 Bedzin, Jarostaw, Ktodzko, Koluszki, Lesko, Nowa Ruda, Strzegom, Tarnobrzeg, Watcz, Zywiec.

3 Albo kontrole takie wykonywano w okresie po uptywie pieciu lat, niekiedy w trakcie trwania

kontroli NIK.

64 . .
Krzepice, Lutomiersk.

6s Tylko w gminie Krzepice.

6w wyniku wystapienia w 2020 r. silnych wiatréow, w budynku doszto do zawalenia cze$ci komina.
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Przyktady

W okresie objetym kontrola, Jarostawskie Przedsiebiorstwo Komunalne
Sp- z 0.0. nie dokonywata wszystkich obowigzkowych kontroli okresowych,
o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego dla dziewieciu
budynkoéw, w ktérych byty mieszkania o warunkach substandardowych. Rocz-
nej kontroli okresowej stanu technicznego nie przeprowadzono dla pieciu
budynkéw w 2020 r. oraz dla trzech budynkéw w 2021 r. Kontroli drozno-
$ci przewodéw kominowych nie wykonano w trzech budynkach w 2020 r,,
przegladu instalacji gazowej (gaz z butli) w dwéch budynkach w latach 2020-
-2021, a pomiaréw ochronnych instalacji elektrycznej w czterech budyn-
kach w roku 2020 i 2021 (dla ktérych wg protokotéw z 2019 r. skrécono czas
kolejnych pomiaréw do jednego roku, z powodu starej instalacji ,dwuprze-
wodowej”). Prezes Sp6tki wyjasnit m.in., Ze: nie przeprowadzono wszystkich
obowigzkowych kontroli okresowych tych budynkéw, w zwigzku z pandemiag
COVID-19, licznymi zachorowaniami wsréd mieszkancéw przebywajacych
na kwarantannach w swoich mieszkaniach lub izolacji, jak réwniez pracowni-
kéw przeprowadzajacych kontrole.

W 2019 r. w gminie Nowa Ruda z powodu niedopatrzenia nie przeprowa-
dzono rocznej kontroli stanu technicznego w 20 budynkach, w ktérych byty
mieszkania o warunkach substandardowych. W dwéch takich budynkach nie
przeprowadzono réwniez kontroli piecioletniej stanu technicznego. Powo-
dem byt sp6r pomiedzy gming, a lokatorem w przypadku jednego budynku.
W drugim budynku, w ktérym ostatnia kontrola piecioletnia byta w 2012 r.,
odstapiono od realizacji takiej kontroli ze wzgledu na przeprowadzenie
termomodernizacji budynku w 2018 r. Ponadto w latach 2020-w2021 nie
przeprowadzono w petnym, wymaganym zakresie kontroli rocznych 20
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, a w latach 2012-
-2018 kontroli piecioletnich 21 takich budynkéw. W kontrolach rocznych
nie dokonano oceny stanu technicznego instalacji stuzacych ochronie $rodo-
wiska. Kontrole piecioletnie nie objety swoim zakresem oceny stanu technicz-
nego instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci
potaczen, osprzetu, zabezpieczen i Srodkdw ochrony od porazen, opornosci
izolacji przewoddw oraz uziemien instalacji i aparatéw. Dodatkowo, przepro-
wadzone przez Komende PSP w Ktodzku kontrole w pieciu budynkach z miesz-
kaniami o warunkach substandardowych wykazaty, Ze w trzech z nich instalacja
elektryczna nie nadawata sie do uzytku, a w kolejnych dwé6ch nalezato
usunac¢ usterki, aby instalacja mogta by¢ uzytkowana. Woéjt wskazata, ze zlecajac
przeprowadzenie rocznych kontroli oceny stanu technicznego instalacji osobie
do tego uprawnionej i zajmujacej sie tym zawodowo byta przekonana,
Ze sporzadzony przez te osobe protokét spetnia wymogi zgodnosci z Prawem
budowlanym.

11
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Infografika nr 10
Kontrole okresowe roczne i piecioletnie oraz przeglady w budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych w latach 2019-2021

Przeglady
pomieszczen wspdlnych
Kontrole roczne wykonywane
i piecioletnie dwa razy do roku

BEX)

Dzierzoniéw . .
Ktodzko .

Nowa Ruda

Dolnoslaskie

Strzegom

Koluszki

Lutomiersk .

task

todzkie

Opoczno

Jarostaw

Lesko

Przemysl .

Tarnobrzeg

Podkarpackie

Bedzin

Krzepice .
®

Ruda Slaska

Slaskie

Zywiec

Koszalin

Police

Szczecinek . .
Watcz . .

Zachodniopomorskie

/
‘Jﬁaj Wykonane w petnym zakresie @ Wykonywano

’ﬁ\ Wykonano z wymagana czestotliwoscia, ale kontrolg
"% nie objeto petnego wymaganego zakresu

f Odnotowano braki realizacji kontroli rocznych @ Nie wykonywano
Y lub piecioletnich
2

@ Wykonywano lecz nie dokumentowano

\ Nie wykonywano wcale kontroli rocznych * Przeglady wykonywano tylko raz w roku
i piecioletnich stanu technicznego budynkéw

Uwaga: w powyzszejinfografice gmine przyporzqdkowano tylko do jednej kategorii wedtug wagi nieprawidfowosci.
Zrédto: opracowanie wtasne NIK.

Mimo obowigzku wykonywania okresowych kontroli budynkéw w porze
wiosennej, dziatania w takim okresie podjeto tylko w co piatej skontrolo-
wanej gminie®’. W pozostatych 16 gminach albo wszystkie kontrole, albo
czesSc¢ z nich realizowano poza wiosng, najczes$ciej w okresie letnim lub
jesiennym. Wynikato to gtéwnie ze wzgledu na tak stosowane wczes$niejsze
rozwigzania oraz z przyjetych zatozen organizacyjnych i realizacji w tym
okresie innych zadan.

Koszalin, Krzepice, Police, Zywiec.
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Przyklady

W Zakladzie Ustug Komunalnych w Koluszkach w latach 2019-2021 kon-
troli okresowych 21 z 22 budynkdw z mieszkaniami o warunkach substandar-
dowych dokonywano w miesigcach letnich i jesiennych. Dyrektor tej jednostki
wyjasnit, ze przeprowadzanie kontroli jesienig wynikato z zasztoSci przyjetych
rozwigzan i z tego, ze ubezpieczyciel wymagat aktualnych przegladéw przed
ubezpieczeniem budynkow.

W Przedsiebiorstwie Gospodarki Mieszkaniowej sp. z 0.0. w Przemyslu,
we wszystkich 10 badanych budynkach z mieszkaniami o warunkach substan-
dardowych kontrole okresowe nie zostaty przeprowadzone w porze wiosenne;.
Prezes wyjasnil, ze przeprowadzanie okresowych kontroli w réznych porach
roku wynikato z nattoku pracy pracownikéw wykonujacych takie kontrole.

Sposréd pietnastu gmin®®, kontrole w zakresie sprawnoSci instalacji gazo-
wych w budynkach réwnoczes$nie z kontrolg stanu technicznego przewo-
dow i kanatéw wentylacyjnych oraz spalinowych przeprowadzano tylko
w co trzeciej z nich®®. W pozostatych gminach’?, kontrole instalacji gazo-
wych i kominowych prowadzono w réznych okresach, tj. niezgodnie z prze-
pisem § 47 rozporzqgdzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych. Jako gtéwna przyczyne wskazywano na brak moz-
liwosci skoordynowania wykonywania takich czynnos$ci w jednym czasie
ze wzgledu, iz kontroli takich dokonywaty najczesciej r6zne podmioty.

Przyklad

W Dzierzoniowskim Zarzadzie Budynkow Mieszkalnych sp. z 0.0. w zad-
nym z sze$ciu budynkéw wyposazonych w instalacje gazowa kontrola stanu
technicznego jej sprawnosci nie zostata przeprowadzona réwnocze$nie
z kontrolg stanu technicznego przewoddw i kanatéw wentylacyjnych oraz spa-
linowych. Prezes Zarzadu wyjasnita, ze przeglady instalacji gazowych sg doko-
nywane przez pracownika spo6tki, natomiast przeglady przewodéw i kanatow
wentylacyjnych oraz spalinowych sa przeprowadzane przez zewnetrznego
wykonawce. Ze wzgledu na wykonywanie przegladéw przez rézne podmioty
nie ma mozliwo$ci ich skoordynowania w jednym czasie.

Zasadniczo kontrole okresowe budynkéw w skontrolowanych gminach
przeprowadzaty osoby posiadajgce stosowne uprawnienia lub kwalifikacje.
W przypadku kontroli stanu technicznego budynkéw byty to uprawnie-
nia budowlane w odpowiedniej specjalnosci i o odpowiednim zakresie”?,
a osoby wykonujgce te kontrole posiadaty wazne zaswiadczenia potwier-
dzajace wpis na liste cztonkéw witasciwej izby samorzadu zawodowego.
Kontroli stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych
i gazowych dokonywaty osoby z kwalifikacjami wymaganymi przy wyko-
nywaniu dozoru nad eksploatacja urzadzen, instalacji oraz sieci ener-
getycznych i gazowych, zas kontrole przewodéw kominowych - osoby

6w ktérych wystepowaty budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych, wyposazone

w instalacje gazowe tj. oprécz gminy Bedzin, Krzepice, Lask, Opoczno, Nowa Ruda.

69 Ktodzko, Koluszki, Koszalin, Tarnobrzeg, Watcz.

70 Oprocz Lutomierska, gdzie nie wykonywano okresowych kontroli instalacji gazowych.

71 . . . . P . . .
W tym stosowne uprawnienia instalacyjno-inzynieryjne w zakresie przeprowadzanych

kazdorazowo w budynkach kontroli stanu technicznego instalacji sanitarnych i urzadzen
stuzacych ochronie srodowiska, w przypadku gmin w ktérych dokonywano takich kontroli
(z wytaczeniem gminy Bedzin).

Uprawnienia,
kwalifikacje oséb
wykonujacych
kontrole okresowe
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Protokoty
z kontroli okresowych
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posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemio$le kominiarskim. Osoby prze-
prowadzajace kontrole (oprécz gminy Bedzin’?) w pozostatych skontro-
lowanych jednostkach, przed rozpoczeciem kolejnych zapoznawaty sie
z zapisami protokotéw z poprzednich kontroli lub tez innymi informacjami
w zakresie budynkéw. Tylko w odniesieniu do trzech gmin’? odnotowano
przypadki przeprowadzania kontroli przez osoby, ktére w dniu wykony-
wania takich czynnoSci nie posiadaty waznych uprawnien lub kwalifikacji.

Przyklad

W Zakladzie Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo Budownictwa Spo-

tecznego sp. z 0.0. w Szczecinku w latach 2018-2021 sposréd 40 kontroli

okresowych stanu technicznego budynkéw z mieszkaniami substandardowymi

w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych, wodociggowych i kanalizacyj-

nych, 26 wykonaty osoby z ograniczonymi uprawnieniami do kierowania robo-

tami budowlanymi, i tak:

- cztery kontrole 5-letnie budynkéw, wyposazonych m.in. w instalacje cieplne,
przeprowadzita osoba z przygotowaniem zawodowym upowazniajagcym
do wykonywania samodzielnej funkcji kierownika budowy i rob6t w specjal-
nosci instalacyjno-inzynieryjnej w zakresie sieci sanitarnych w waskiej specja-
lizacji zawodowej (kierowanie, nadzorowanie i kontrolowanie budowy i robét,
kierowanie wytwarzania konstrukcyjnych elementéw sieci oraz ocenianie
i badanie stanu technicznego w zakresie sieci wodociggowych i kanalizacyj-
nych uzbrojenia terenu - o powszechnie znanych rozwigzaniach konstruk-
cyjnych);

- 22 kontrole dziewieciu budynkéw o kubaturze przekraczajacej 1000 m?
(w tym pie¢ kontroli piecioletnich), przeprowadzita osoba z uprawnieniami
do kierowania robotami budowlanymi w specjalnosci instalacyjnej w zakre-
sie sieci, instalacji i urzadzen: wodociggowych i kanalizacyjnych, cieplnych,
wentylacyjnych i gazowych - uprawnienie ograniczone byto do kierowania
budowa i robotami budowanymi przy wykonywaniu instalacji wraz z przy-
taczami (z wylaczeniem przytaczy gazowych) w budownictwie jednorodzin-
nym i zagrodowym oraz innych budynkéw o kubaturze do 1000 m? i proste;j
funkcji technologicznej, takich jak magazyny, niewielkie obiekty handlowe,
warsztaty rzemieSlnicze.

Wedtug wyjasnien Prezesa Spoétka zastrzegta, konieczno$¢ posiadania aktual-
nych uprawnien do wykonywania przegladéw budowlanych, w tym do wyko-
nywania przegladéw budynkéw o kubaturze powyzej 1000 m?3, a zgodnie
z zapisami zawartej umowy, do obowiazkéw wykonawcy nalezata realizacja
prac objetych przedmiotem zamoéwienia zgodnie z obowigzujacymi przepi-
sami, zasadami wiedzy technicznej i ponoszeniem petnej odpowiedzialnosci
za prawidtowy przebieg realizacji ustugi. Zatem to osoba sktadajaca oferte
wzieta na siebie odpowiedzialnos¢ za wykonanie ustugi na podstawie wyma-
ganych przepisami uprawnien.

W zdecydowanej wiekszos$ci skontrolowanych jednostek nie doktadano
staran i nie zapewniono pelnego zakresu danych wymaganych w proto-
kotach z okresowych kontroli rocznych lub piecioletnich. Nierzetelnie
sporzadzane protokoty byty zaré6wno przez pracownikéw zatrudnionych
u zarzadcdéw, jak i przez osoby/podmioty wykonujace kontrole na zlecenie

7w ktoérej brak byto jakichkolwiek informacji potwierdzajacych, ze osoby przeprowadzajace

poszczegdlne kontrole okresowe, przed ich rozpoczeciem zapoznawaty sie z protokotami
z poprzednich kontroli oraz protokotami odbioru wykonanych robé6t remontowych.

73 Bedzin, Lesko, Szczecinek.
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kontrolowanych jednostek, ktore nie egzekwowaty ich sporzadzenia
w pelnym zakresie. Tylko w trzech’* sposréd 20 skontrolowanych gmin
sporzadzone protokoty odpowiadaty wymogom okreslonym w rozpo-
rzadzeniu w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw miesz-
kalnych, a sporzadzone po 18 wrzesnia 2021 r. réwniez przepisom Prawa
budowlanego. Spisane w pozostatych jednostkach protokoty najczesciej
nie zawieraty zakresu niewykonanych rob6t remontowych zaleconych
do realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych oraz metod
i Srodkéw uzytkowania elementéw budynku narazonych na szkodliwe
dziatanie wptywow atmosferycznych i niszczgce dziatanie innych czynni-
kow. Nie wskazywano rowniez zakresu rob6t remontowych i kolejnosci
ich wykonywania, a takze czynnos$ci majacych na celu usuniecie stwier-
dzonych nieprawidtowosci wraz ze wskazaniem terminu ich wykonania.
Odnotowano réwniez przypadki braku dotaczania do protokotu, kopii wta-
Sciwych zaswiadczen i decyzji o nadaniu uprawnien budowlanych w odpo-
wiedniej specjalnosci lub innych wymaganych uprawnien czy kwalifikacji.
Ponadto w dwéch gminach”® odnotowano protokoty z kontroli okreso-
wych, ktére nie zostaty podpisane przez wtasciwe osoby. Gtéwnymi przy-
czynami nierzetelnego sporzadzania protokotéw byto niedopatrzenie oséb
wykonujacych kontrole lub pracownikéw odbierajacych te dokumenty
od zleceniobiorcow. Dodatkowo, cze$¢ kontrolowanych wskazata, iz zle-
cajac wykonanie kontroli specjalistom zewnetrznym, uznata, Ze zostang
one wykonane i udokumentowane zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Mimo obowigzku wykonywania co najmniej dwa razy w roku przegladow
pomieszczen przeznaczonych do wspélnego uzytkowania oraz elementow
i urzadzen stanowiacych wyposazenie budynku uzytkowanych intensyw-
nie lub narazonych na uszkodzenia, wynikajacego z § 10 rozporzadzenia
w sprawie warunkoéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych
w dziewieciu gminach”® nie wykonano takich przegladéw. Nalezy przy
tym zauwazy¢, iz w siedmiu z tych gmin’’ odnotowano réwniez przypadki
braku wykonywania kontroli rocznych lub piecioletnich budynkoéw, w kto-
rych byty mieszkania o warunkach substandardowych. W pozostatych
11 gminach w badanym okresie wykonywano przeglady dwa razy
do roku’8, ale tylko w co drugiej z nich’® dokumentowano takie czynno-
$ci. W pieciu gminach®® z przeprowadzonych czynno$ci nie sporzadzano
dokumentacji, nie mozna byto zatem wskaza¢ zakresu wykonanego prze-
gladu, jego wynikéw oraz ewentualnych zalecen. Najczesciej byto to wyja-
$niane, tym Ze pomieszczenia wspélne byty monitorowane, a wystepujace
lub zgtaszane usterki byty na biezaco usuwane, cze$¢ z nich nie widziata
zatem potrzeby dokumentowania takich przegladéw. Niektérzy kontrolo-
wani wskazywali na brak wiedzy o takim obowigzku.

74 Opoczno, Ruda Slaska, Tarnobrzeg.

73 Koluszki, Strzegom.

76 Bedzin, Dzierzoniéw, Jarostaw, Lutomiersk, Nowa Ruda, Strzegom, Tarnobrzeg, Watcz, Zywiec.

77 z . . . .
Oproécz Dzierzoniowa i Tarnobrzega.

87 wyjatkiem gminy Krzepice, gdzie przeglady wykonywane byty zamiast dwukrotnie tylko

raz w roku.

79 Koluszki, Krzepice, Lask, Przemysl, Ruda Slqska, Szczecinek.

8o Ktodzko, Koszalin, Lesko, Opoczno, Police.

Przeglady pomieszczen
wspolnego uzytkowania
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Przyjmowanie
wieloletnich
programoéw i braki
w tym zakresie
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Przyklady

W Zakladzie Gospodarki Mieszkaniowej sp. z 0.0. w Opocznie nie doku-
mentowano wykonania obowigzkowych przegladéw pomieszczen przezna-
czonych do wspélnego uzytkowania oraz elementéw i urzadzen stanowiacych
wyposazenie budynkéw uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszko-
dzenia, ktére powinny by¢ objete przegladami co najmniej dwa razy w roku
oraz poddawane odpowiedniej konserwacji. W trakcie kontroli okresowych
rocznych stanu technicznego budynkdw kontrolg obejmowano m.in. pomiesz-
czenia przeznaczone do wspdlnego uzytkowania, tj. korytarze, klatki scho-
dowe, piwnice i strychy, w trakcie ktérych zdaniem Prezesa przeprowadzane
byty obowiazkowe przeglady. Spétka nie posiadata dokumentéw potwier-
dzajacych przeprowadzenie w ciggu roku kolejnego przegladu. Jak wyjasnit
Prezes Spotki, kolejne przeglady w trakcie roku wykonywane byty przez
pracownikdéw prowadzacych prace konserwacyjne oraz pracownikéw gospo-
darczych, ktoérzy podczas prac porzadkowych zwracali szczeg6lng uwage
na ewentualne usterki i na biezaco przekazywali informacje do dziatu tech-
nicznego. Z uwagi na ciagty charakter przegladéw nie sporzadzano protoko-
16w z tych czynnosci.

W 10 badanych budynkach Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Sp- z 0.0. w Walczu nie przeprowadzato przegladéw, co najmniej dwa razy
do roku, czesci wspdlnych takich jak korytarze, klatki schodowe, piwnice
wraz z infrastruktura (przytacza, zawory, bezpieczniki, liczniki, wytaczniki
awaryjne), w tym w dwo6ch budynkach z mieszkaniami substandardowymi,
nie przeprowadzono kontroli wspdlnych toalet. Prezes wyjasnit, Ze przeglady
pomieszczen przeznaczonych do wspoélnego uzytkowania w budynkach sub-
standardowych nie byty przeprowadzane z powodu braku wiedzy wtasci-
wego do tych zadan pracownika. Natomiast osoby nadzorujace, posiadajace
uprawnienia budowlane nie dopetnity swoich obowigzkéw. Ponadto wskazat,
Ze zaistniata sytuacja spowodowana mogta by¢ faktem, ze wykonujac prze-
glady okresowe budynkéw kierowano sie tylko art. 62 Prawa budowlanego,
a nie brano w ogdle pod uwage przepiséw rozporzadzenia.

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

Zastosowane w skontrolowanych jednostkach zasady i sposoby finanso-
wania zadan dotyczacych budynkéw, w ktorych znajdowaty sie mieszkania
o warunkach substandardowych, nie zapewnity prawidtowego gospoda-
rowania tym zasobem. Wynikato to nie tylko z ograniczonych mozliwosci
finansowych gmin, ale rdwniez z nieprawidtowo$ci zwigzanych z planowa-
niem $rodkow na dziatania wobec takich budynkow.

Jednym z podstawowych wymaganych dokumentéw, majacym na celu
wsparcie w racjonalnym i efektywnym gospodarowaniu posiadanym zaso-
bem mieszkaniowym danej gminy jest wieloletni program. Tymczasem nie
w kazdej skontrolowanej gminie wywiazano sie z obowigzkéw zwigzanych
z tym dokumentem w petnym zakresie. Szesnascie z 20 skontrolowanych
gmin miato przyjete wieloletnie programy obejmujace wszystkie objete
kontrolg lata 2019-2021. W Jarostawiu nie przyjeto programu obejmu-
jacego rok 2020 i lata nastepne. W Strzegomiu brak byto wieloletniego
programu obejmujacego rok 2019. W Lesku wieloletni program zostat
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przyjety w maju 2020 r. Byta to jedyna gmina, w ktérej w kontroli stwier-
dzono nieprawidtowosci w tresci tego dokumentu. Natomiast w Przemy-
$lu w tym okresie brak byto w ogéle wieloletniego programu.

Przyklady

W Urzedzie Miejskim w Strzegomiu nie przygotowano i nie przedtozono
celem uchwalenia przez Rade Miejska projektu uchwaty w sprawie wielolet-
niego programu obejmujacego lata 2014-2019. Program na lata 2020-2024
zostat przyjety uchwata Rady Miejskiej z 17 czerwca 2020 r.

Burmistrz Leska przed 2020 r. nie zgtosit projektu uchwaty dotyczacej wie-
loletniego programu. W maju 2020 r. projekt uchwaty dotyczacej programu
na lata 2020-2025 zostat zgtoszony Radzie Miejskiej i przez nia przyjety. Zgto-
szony projekt, a w konsekwencji przyjety wieloletni program nie przedstawiat
jednak, z podziatem na kolejne lata obowigzywania: planu remontéw i moder-
nizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkéw i lokali, a takze pro-
gnozy dotyczacej wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy. Ponadto, brak byto zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzg-
cymi w sktad mieszkaniowego zasobu oraz wysoko$ci w kolejnych latach kosz-
tow zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomosciami wspdélnymi, ktérych gmina
jest jednym ze wspotwiascicieli. Byto to niezgodne z art. 21 ust. 2 pkt 1, 2, 5
i 7 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.

Przyjeta w 2018 r. zmiana ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy naka-
zywala, aby w terminie do 21 kwietnia 2021 r. przyja¢ uchwate aktualizu-
jaca wieloletni program®*. Spoéréd 18 gmin, ktére wedtug stanu na koniec
2021 r. miaty przyjety wieloletni program, pie¢®? przyjeto uchwate w tej
sprawie w terminie pézniejszym®3, a cztery gminy®* w ogdle nie zrealizo-
watly tego obowiazku.

Przyklady

W Krzepicach nie uchwalono takiej aktualizacji wieloletniego programu przy-
jetego nalata 2017-2022. Wedtug wyjasnien Burmistrza, wynikato to z analiz
dotyczacych wytaczenia cze$ci mieszkan z zasobu mieszkaniowego z prze-
znaczeniem na lokale uzytkowe, a nastepnie opracowany projekt uchwaty
nie uzyskat akceptacji Rady Miejskiej podczas sesji w maju 2022 r.

W Policach nieprzygotowanie aktualizacji wyjasniano stanem pandemii i rota-
Cja pracownikow.

Pandemia ttumaczono réwniez ponad miesigc op6znienia w przyjeciu stano-
wigcego wymagang aktualizacje nowego wieloletniego programu na lata 2021~
-2025 dla Szczecinka.

Problemy lub zadania dotyczgce budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych ujeto w wieloletnich programach 10 gmin®°. W pozo-
statych gminach posiadajacych taki dokument wieloletnie programy
wyznaczaty kierunki zadan dla zasobu gminnego. W Krzepicach w ogéle
nie zrealizowano zaplanowanych w tym zakresie dziatan. W pozostatych

8 Stan prawny w tym zakresie zostat opisany w rozdziale 6.2. niniejszej informacji, w akapicie

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

82 Lask, Ktodzko, Koszalin, Ruda Slqska i Szczecinek.

83 Opdznienie wyniosto od jednego do 218 dni.

84 Bedzin, Krzepice, Police i Nowa Ruda.

83 Koluszki, Krzepice, Lesko, Lutomiersk, Lask, Nowa Ruda, Police, Szczecinek, Tarnobrzeg, Watcz.

Braki lub opéznienia
aktualizacji wieloletnich
programéw w o$miu
gminach

Uwzglednienie

w wieloletnim
programie probleméw
mieszkan o warunkach
substandardowych
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dziewieciu gminach przystapiono do realizacji zaplanowanych w tym doku-
mencie zamierzen, przy czym nie zawsze udato sie zrealizowac je w pet-
nym zakresie.

Przyktady

W Krzepicach nie zrealizowano zadnego z zaplanowanych w wieloletnim
programie remontow czterech budynkow z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, gdyz wykonywano inne prace, uznane za priorytetowe.

W Tarnobrzegu z uwagi na ograniczone mozliwo$ci finansowe, nie realizo-
wano zadan zaplanowanych w okresie 2019-2020 w budynkach z mieszka-
niami o warunkach substandardowych, a ujetych w wieloletnim programie
na lata 2017-2021. W budynku przy ul. Kochanowskiego nie wykonano pla-
nowanych prac (termomodernizacji i remontu pokrycia dachowego), a prze-
prowadzono tylko zaplanowany remont jednego lokalu mieszkalnego o takich
warunkach. W budynku przy ul. Boréw nie przeprowadzono planowanego
remontu pomieszczen mieszkalnych. W budynku przy ul. Zamkowej, zamiast
remontu pomieszczen mieszkalnych, wykonano drobne biezace prace remon-
towe.

W Lutomiersku wsrdd potrzeb remontowych i modernizacyjnych wielolet-
niego programu na lata 2019-2021 przewidziano remont jednego takiego
budynku oraz wymiane okien w kolejnym. Zrealizowano remont budynku,
natomiast z uwagi na sytuacje finansowa nie wymieniono okien.

W Lasku w planach remontowych wpisanych do obowiazujgcych w latach
2019-2021 dwoch wieloletnich programéw ujeto prace remontowe dla kilku
budynkdéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Na 2019 r. zapla-
nowano malowanie klatki schodowej, wykonanie przytgcza kanalizacyjnego
oraz ocieplenie Scian, ktérego nie wykonano. Na 2020 r. zaplanowano roboty
blacharsko-dekarskie w dwo6ch budynkach i malowanie elewacji w kolejnym.
Zadan tych nie zrealizowano w jednym z budynkéw z uwagi na inne, pilniejsze
prace. Wykonano natomiast wszystkie zaplanowane na 2021 r. prace w oSmiu
budynkach (m.in. roboty blacharsko-dekarskie oraz remont przewod6w komi-

nowych).

Zdjecianr 12-13

Budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych potozone w Szczecinku przy ul. Emilii Plater (z lewej)

oraz Winnicznej (z prawej), poddane termomodernizacji — zadanie ujete w Wieloletnim Programie Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2017-2021.

Zrédto: materiaty wiasne NIK.
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Sposrod 20 skontrolowanych gmin, 198° przyjeto programy rewitaliza-
cji. W czterech przypadkach byt to GPR®?, a w pozostatych LPR. W progra-
mach rewitalizacji dziewieciu gmin®® zawarto zalozenia odnoszace sie do
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. W Przemyslu
nie podjeto zaplanowanych dziatan z uwagi na ich wysoki koszt. W Lasku
nie uzyskano dofinansowania dla dwéch projektéw. W Nowej Rudzie z pla-
nowanych dwdéch zamierzen, zrezygnowano z jednego, natomiast w 2021 r.
rozpoczeto realizacje drugiego. W Koszalinie dziatanie rewitalizacyjne byto
w trakcie realizacji, zaplanowanej do konica 2022 r. W Opocznie w zmie-
nionym zakresie realizowano dwa z trzech projektéw GPR. W pozosta-
tych czterech gminach dziatania rewitalizacyjne przyniosty przynajmniej
czeSciowe efekty.

Przyklady

W LPR Przemys$la dziatania zwigzane m.in. z 11 budynkami, w ktérych
byty mieszkania o warunkach substandardowych ujeto w projekcie uzu-
petniajacym Modernizacja i termomodernizacja wielorodzinnych budynkow
mieszkalnych. Zaktadano m.in. prace remontowe, termomodernizacyjne i reno-
wacyjne. Ogolna warto$¢ projektu wynosita 81,8 mln zt, w tym dofinansowa-
nie w ramach RPO Wojewo6dztwa Podkarpackiego 69,5 mln zt. Ze wzgledu
na wysoki koszt i brak srodkéw finansowych zrezygnowano z realizacji tego
projektu.

Zidentyfikowany w LPR Nowej Rudy obszar kryzysowy obejmowat siedem
z 23 budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Zatozenia
tego programu przewidywaty m.in. kompleksowe odnowienie tkanki mieszka-
niowej, a takze poprawe dostepnosci gospodarstw domowych do sieci kanali-
zacyjnej. Powodem niewykonania planowanej adaptacji na cele mieszkaniowe
budynku w Bozkowie, byty koszty prac dostosowawczych, poréwnywalne
z kosztami nowego budynku wielorodzinnego. W 2021 r. rozpoczeto nato-
miast budowe kanalizacji sanitarnej (planowana warto$¢ 15 mln zt) w Jugowie,
po pozyskaniu na ten cel $rodkéw z WFOSiGW.

W Opocznie w ramach projektu nr 1 dotyczacego budynku przy pl. Ko$ciuszki
zmieniono Zrédto dofinansowania oraz koncepcje wykorzystania tego obiektu.
Inaczej niz zaktadano w ramach projektu nr 10 nie zrealizowano (z uwagi
m.in. na wysokie koszty) przebudowy na cele mieszkalne budynkéw przy ulicy
Przemystowej. Zamiast tego na pobliskiej dziatce wybudowano nowy budynek
mieszkalny. Z uwagi na brak mozliwo$ci sfinansowania prac z RPO Wojewddz-
twa Ldodzkiego nie zrealizowano natomiast projektu nr 9, w ramach ktérego
planowano remont kapitalny pieciu budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Jeden z tych budynkéw zaplanowano do remontu w 2023 r.
dofinansowanego $rodkami BGK, a inny do rozbiérki.

W Koluszkach w ramach GPR przewidziano wsrdd projektow podstawowych
modernizacje budynkéw komunalnych oraz wymiane zrédet ciepta. W ramach
tego projektu przewidziano i wykonano termomodernizacje szesciu budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

86 Oproécz Gminy Lutomiersk.

87 Koluszki, Koszalin, Opoczno i Ruda Slqska.

88 Ktodzko, Koluszki, Koszalin, Lask, Nowa Ruda, Opoczno, Przemysl, Ruda Slqska oraz Strzegom.

Programy rewitalizacji
- realizacja zatozen
dotyczacych budynkow
z mieszkaniami

o warunkach
substandardowych
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Inne dokumenty
strategiczne gmin

Zestawienia napraw
biezacych i gtéwnych
oraz plany robét
remontowych

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Problematyke budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardo-
wych uwzgledniono (w ré6znym stopniu i zakresie) nadto w innych doku-
mentach strategicznych 12 gmin®°. Najcze$ciej byly to strategie rozwoju,
ale takze programy opieki nad zabytkami lub ochrony srodowiska czy
plany gospodarki niskoemisyjnej, a nawet strategia rozwigzywania
problemoéw spotecznych.

Przyklady

W Rudzie Slaskiej problemy budynkéw z mieszkaniami o warunkach substan-
dardowych ujeto w strategii rozwoju do roku 2030, ale takze w planie gospo-
darki niskoemisyjnej oraz gminnym programie opieki nad zabytkami. W tym
ostatnim dokumencie ujeto zadania odnosnie 25 takich budynkéw potozonych
na osiedlu Kaufhaus dotyczace m.in. renowacji elewacji oraz remontu klatek
schodowych.

W Dzierzoniowie zatozenia Strategii Zréwnowazonego Rozwoju Lokalnego
Dzierzoniowa na lata 2014-2020 obejmowatly réwniez mieszkaniowy zaséb
gminy z mieszkaniami o warunkach substandardowych. W zakresie wspierania
rozwoju mieszkalnictwa proponowano cel strategiczny: Rozwdj infrastruktury
spotecznej i poprawa bezpieczeristwa publicznego, ktdremu zostaty przypisane
dwa cele operacyjne: Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oraz Rewitaliza-
cja budynkow uzytecznosci publicznej, mieszkalnych i zabytkéw. W ramach tych
celow nie wskazywano szczegétowych dziatan do realizacji, czy tez wielko-
$ci planowanych efektéw oraz nie okreslano naktadéw finansowych. Podano
natomiast przyktadowe zestawy wskaznikdw realizacji celdw strategicznych,
ale bez wskazywania ich docelowej wielko$ci. Weryfikacji zatozen Strategii roz-
woju miat stuzy¢ raport ewaluacyjny zawierajacy rekomendacje do dalszych
dziatan, jednak ustalenia kontroli wykazaty, Ze raport taki nie zostat sporza-
dzony. Skutkiem tego Rada Miejska nie otrzymata informacji o stopniu reali-
zacji zaktadanych celéw. Po uptywie okresu obowigzywania Strategii, gmina
przystapita do Ponadlokalnej strategii rozwoju aglomeracji dzierZoniowskiej
2030, (opracowanej z udziatem powiatu dzierzoniowskiego oraz wszystkich
gmin na jego obszarze), ktérej zamierzenia obejmowaty zasoby mieszkaniowe.

Kontrola w Urzedzie Miejskim w Koluszkach wykazata, ze dokumenty
planistyczno-strategiczne w zakresie gospodarowania zasobem mieszka-
niowym, obejmujacym mieszkania o warunkach substandardowych byty
spojne. Dotyczyto to m.in. strategii rozwigzywania probleméw spotecznych,
w ktérych dokonano analizy tego zasobu i potrzeb mieszkancéw, wskazujac
na konieczno$¢ utrzymania naktadéw na remonty na ,,odpowiednim poziomie”,
aby powstrzymac proces dekapitalizacji zasobu.

Chociaz zestawienia rob6t remontowych budynku, zawierajace podziat
na roboty konserwacyjne, naprawy biezace i gtéwne, okre$lone na podsta-
wie danych zawartych w protokotach z kontroli okresowych, winny sta-
nowic podstawe do opracowania planu robét remontowych, nie byty one
sporzadzane w takim uktadzie w 17 gminach. W 11 z nich®® nie sporza-
dzano réwniez innych zestawien czy wykazéw obejmujacych roboty
i naprawy wynikajgce z ustalen po kontrolach okresowych.

89 Bedzin, Dzierzoniow, Jarostaw, Ktodzko, Koluszki, Krzepice, Lutomiersk, Przemysl, Ruda Slqska,

Strzegom, Szczecinek, Watcz.

o0 Bedzin, Ktodzko, Koluszki, Krzepice, Lesko, Lutomiersk, Lask, Nowa Ruda, Tarnobrzeg, Watcz,

Zywiec.
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Przyklad

W Leskim Przedsiebiorstwie Komunalnym sp. z o.0. nie sporzadzono,
po przeprowadzonych w 2021 r. kontrolach stanu technicznego budynkdw,
zestawienia robét remontowych dla budynkéw z mieszkaniami o warun-
kach substandardowych. Zestawienia sporzadzone w latach 2019-2020
nie uwzgledniaty jednak prac wynikajacych z zalecen zawartych w proto-
kotach kontroli przewod6w kominowych oraz niektérych robdt zaleconych
w protokotach kontroli okresowych stanu technicznego dla wszystkich trzech
budynkow, w ktérych byty mieszkania substandardowe. Ponadto zestawienia
te nie uwzgledniaty podziatu na roboty konserwacyjne oraz naprawy biezgce
i gtéwne. Prezes sp6tki wyjasnita, ze nie praktykowano sporzadzania zesta-
wien z wymaganym podziatem, a roboty wykonywane sa na podstawie umowy.

W konsekwencji tego w skontrolowanych jednostkach albo nie sporza-
dzano w ogdle lub tez sporzadzane plany robét remontowych nie odpo-
wiadaty w petni wymogom § 7 rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych. W szczegdlnosci nie
uwzgledniaty one podziatu robét lub pierwszenstwa wykonywanych
prac remontowych w poszczego6lnych budynkach. Niejednokrotnie plany
takie opracowywano réowniez tylko do wysokosci planowanych dochodow
lub nie wskazujac wszystkich wymaganych prac. Dodatkowo w gminie
Bedzin zarzadca opracowat plany niezgodnie z przyjetymi uregulowa-
niami wewnetrznymi, a w gminie Ruda Slaska przekazywat je do urzedu
miasta z op6znieniem w stosunku do wyznaczonego terminu. Najcze$ciej
kierownicy jednostek kontrolowanych wyjasniali, ze zestawienia, wykazy
lub plany sporzadzane byty zgodnie z umowami na zarzadzanie, a gminy
nie wymagaty opracowania tych dokumentéw wedtug tak szczegétowego
podziatu. Ponadto, wskazywali, Ze plany opracowywane byty na podsta-
wie lub z uwzglednieniem zalecen wynikajacych z kontroli okresowych
budynkéw. Zdaniem NIK gtéwng przyczyna tego mégt by¢ rowniez fakt,
iz w gminach nie wykonywano wymaganych kontroli lub nierzetelnie
sporzadzano protokoty z kontroli okresowych, ktére niejednokrotnie nie
zawieraty wszystkich wymaganych elementéw, w tym w szczego6lnoS$ci
zakresu robot remontowych i kolejnosci ich wykonania.

Przyklady

Jarostawskie Przedsiebiorstwo Komunalne sp. z 0.0. nie ujeto w sporza-
dzanych i przekazywanych w latach 2019-2021 gminie planach rzeczowo-
-finansowych rob6t budowalnych i remontéw biezacych dwoéch budynkow
przy ul. Rybackiej, bedacych w ztym stanie technicznym. W protokotach z kon-
troli okresowych wskazywano na potrzebe niezwlocznego przeprowadzenia
kapitalnego remontu, poprzedzonego ekspertyza stanu technicznego, z uwagi
na mozliwos¢ zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia. Ustalenia kontroli
wtasciwej PSP z 2022 r. wskazywaly na mozliwo$¢ wystapienia katastrofy
budowlanej. Zty stan techniczny tych obiektéw potwierdzity réwniez ogle-
dziny przeprowadzone w trakcie kontroli NIK. Wedtug wyjasnien Prezesa,
decyzja o nieujmowaniu tych budynkéw w planach remontéw i robét budo-
walnych podyktowana byta tym, Ze gmina planowata w tym miejscu inwestycje
pn. Budowa budynku komunalnego wielorodzinnego przy ul. Rybackiej (dla kto-
rej opracowano projekt budowlany), a istniejace budynki przeznaczono do roz-
biérki. Jednak NIK zauwazyta, Ze - jak ustalono w kontroli Urzedu Miasta - juz
w 2018 r. Podkarpacki Wojewd6dzki Konserwator Zabytkéw negatywnie zaopi-
niowat rozbidrke przedmiotowych budynkéw, z uwagi na ich wysokie walory
architektoniczne i historyczne.
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Warto podkresli¢, Ze w opinii tego organu podniesiono, ze budynki te powstaty
w latach 20. XX w. z przeznaczeniem na domy dla bezdomnych rodzin i stano-
wia przyktad budownictwa socjalnego, z nawigzaniem do typowych rozwigzan
drewnianej zabudowy przedmiejskiej. Ponadto budynki te posiadajg indywidu-
alny charakter i na skale regionu stanowia rozwigzanie unikalne.

W Miejskim Zakladzie Budynkéw Mieszkalnych sp. z 0.0. w Bedzinie
zaréwno w protokotach z przeprowadzonych kontroli okresowych, jak i w prze-
dtozonych do Urzedu Miejskiego w Bedzinie proponowanych planach
remontowych, nie okreslono kolejnosci wykonania poszczegé6lnych robat.
Skutkiem powyzszego byto wykonywanie poszczegélnych prac remontowych
bez uwzglednienia pierwszenstwa okreslonego rozporzadzeniem w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych. Ponadto, w okre-
sie objetym kontrolg spo6tka nie przedstawiata zakresu potrzeb remontowych,
remontéw kapitalnych i modernizacji budynkéw wedtug zasad®* okre$lonych
w obowigzujacym zarzadzeniu Prezydenta Miasta Bedzina. Gtdwna przyczyna,
ktdérg wskazat Prezes byta sytuacja zwiazana z pandemig COVID-19 oraz nie-
regulowanie naleznosci czynszowych. Realizacji tego obowigzku nie wyegze-
kwowat takze Urzad Miasta.

W sze$ciu gminach®?, w ktérych w latach 2019-2021 nie sporzadzano
wymaganych zestawien robdt i nie opracowano planu rob6t remontowych
dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych lub $rodki
planowano nierzetelnie, planowanie zadan - jak najcze$ciej wskazywali
kontrolowani - prowadzono w oparciu o zapisy wieloletniego programu.

Przyklady

W Urzedzie Miasta i Gminy Lutomiersk nie sporzadzano dla budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych zestawien rob6t remonto-
wych i planéw rob6t remontowych. Gtéwna przyczyna byto nieprzeprowa-
dzanie kontroli okresowych budynkoéw, z ktérych protokoty powinny by¢
podstawa sporzadzenia zestawien, a te planéw. Burmistrz wyjasnit, ze potrzeby
napraw pilnych identyfikowane byty przez pracownikéw urzedu w toku kon-
troli porzadku i czystosci w budynkach z mieszkaniami o warunkach substan-
dardowych. Natomiast remonty wymagajace duzych naktadéw finansowych
zaplanowane zostaly w wieloletnim programie.

W Urzedzie Gminy Nowa Ruda nierzetelnie planowano srodki przeznaczone
na zadania zwigzane z zarzadzaniem i gospodarowaniem budynkami z miesz-
kaniami o warunkach substandardowych. Wysokos$¢ srodkéw przeznaczo-
nych na remonty i inwestycje w odniesieniu do mieszkaniowego zasobu gminy
nie wynikata z zestawien rob6t remontowych budynkéw oraz sporzadzonego
na ich podstawie kompleksowego planu robét remontowych. Srodki w tym
zakresie planowano positkujac sie poziomem wydatkéw z roku poprzedniego,
nie uwzgledniajac m.in. konieczno$ci realizacji pilnych potrzeb remontowych
wynikajacych z zalecen kontroli okresowych rocznych i piecioletnich. Tak przy-
jety sposéb planowania $rodkéw nie gwarantowatl wykonania najpilniejszych
prac remontowych okre$lonych w zaleceniach po kontrolach rocznych i piecio-
letnich budynkoéw, a tym bardziej na poprawe stanu technicznego budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych i bezpieczenstwa ich uzyt-
kowania.

91

92

Zgodnie z ktérymi nalezato sporzadzac zakres potrzeb remontowych, remontéw kapitalnych
imodernizacji budynkéw w uktadzie harmonograméw rzeczowo-finansowych, uwzgledniajacych
adresy obiektéw, rodzaje robét, a takze pilnos¢ realizacji z uwzglednieniem srodkéw finansowych
przeznaczonych na te cele w budzecie gminy, we wrze$niu kazdego roku oraz na wniosek Urzedu.

Koluszki, Krzepice, Lesko, Lutomiersk, Nowa Ruda, Watcz.
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Tylko w trzech gminach®? sporzadzone po kontrolach okresowych zesta-
wienia zawieraty podziat na roboty konserwacyjne, naprawy biezace
i gtbwne w poszczego6lnych budynkach, w ktérych znajdowaty sie miesz-
kania o warunkach substandardowych i byty podstawa do sporzadzania
planéw remontowych®%.

Zaplanowane w zdecydowanej wiekszosci skontrolowanych gmin $rodki
na zadania zwigzane z gospodarowaniem budynkami, w ktérych znajdo-
waty sie mieszkania o warunkach substandardowych, zapewniaty jedy-
nie realizacje zadan zwigzanych z ich utrzymaniem i biezaca eksploatacja
lub takich, ktére obejmowaty wykonanie najpilniejszych potrzeb. W cze-
$ci gmin nie zabezpieczano réwniez sSrodkéw na remonty i modernizacje
takich budynkéw. W konsekwencji tego we wszystkich skontrolowanych
gminach nie realizowano wiekszos$ci lub czesci zalecen wynikajacych
z przeprowadzonych kontroli okresowych, a w niektérych z nich réwniez
decyzji organéw nadzoru budowlanego czy tez zadan ujetych w wielolet-
nim programie. W siedmiu gminach®® $rodki przeznaczone na zadania
dla budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych byty za$
nieadekwatne do wystepujacych potrzeb lub wielokrotnie nizsze od kwot
zgtaszanych przez zarzadcow. Takie podejscie powodowato, iz dla zdecy-
dowanej wiekszos$ci budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandar-
dowych, podejmowane dzialania nie przyczynity sie do poprawy ich stanu
technicznego czy podniesienia standardu uzytkowania. Ponadto w przy-
padku niektérych obiektéw nie zapewniono ich utrzymania w stanie niepo-
gorszonym. Gtéwng przyczyng takiego stanu, jak wskazywali kontrolowani
byty ograniczone mozliwosci finansowe, jak réwniez wiek budynkéw lub
ich mnogo$¢ w zasobie. Zdaniem NIK, jedna z istotnych przyczyn byto row-
niez nierzetelne planowanie robdt w poszczegélnych budynkach.

Przyklady

W mie$cie Jarostaw nie zabezpieczono w odpowiedniej wysokosci srodkow
finansowych na wykonanie zadan remontowo-budowlanych w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, przedstawionych przez
zarzadce w planach rzeczowo-finansowych, ktére wynikaty m.in. z kontroli
okresowych stanu technicznego tych budynkéw. W latach 2019-2021 miasto
przeznaczyto na wykonanie remontéw i modernizacji budynkéw z mieszka-
niami o warunkach substandardowych kwote 49,9 tys. z1, co zabezpieczato
pokrycie od 1,5% do 6,5% zgloszonych przez zarzadce potrzeb. Skutkowato
to m.in. brakiem realizacji wiekszos$ci zadan wynikajgcych z przedstawionych
przez zarzadce plandw rzeczowo-finansowych. W konsekwencji, prowadzito
to do systematycznego pogarszania sie stanu technicznego i estetycznego
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych
oraz obnizato ich wtasciwosci uzytkowe. Burmistrz wyjasnit, m.in. ze zgtoszone
przez zarzadce zadania nie zostaty wykonane ze wzgledu na ograniczong ilos¢
srodkow finansowych, wynikajaca z realnych mozliwos$ci Gminy.

93 Koszalin, Police, Ruda Slqska.

o Przy czym w Rudzie Slgskiej nie sporzadzano planéw robét remontowych dla dziewieciu

budynkéw, z uwagi na fakt, iz po przeprowadzeniu analizy uznano, zZe budynki te nie wymagaja
przeprowadzania napraw gtéwnych.

95 Bedzin, Jarostaw, Lesko, Opoczno, Przemysl, Tarnobrzeg, Zywiec.

Srodki przeznaczane
na realizacje zadan
w budynkach

Z mieszkaniami
substandardowymi
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W latach 2019-2021 gmina Opoczno nie zapewnita $rodkéw na realizacje
zadan w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych adekwat-
nych do istniejgcych potrzeb. Skutkiem tego sp6tka nie wykonywata wszyst-
kich zalecenn wydanych w wyniku przeprowadzonych kontroli okresowych
stanu technicznego budynku, przez co nie byty one utrzymane i uzytkowane
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym. Zalecenia wydane w odniesie-
niu do 10 budynkdéw objetych analiza dotyczytly m.in. naprawy fundamentéw,
elewacji, szkieletow nosnych budynkdw, ich stropéw, $cian, posadzek i pod-
16g, klatek schodowych badz schodéw wewnetrznych i korytarzy oraz poprawy
estetyki budynkoéw. Brak realizacji zalecen pokontrolnych potwierdzity prze-
prowadzone ogledziny pieciu z tych budynkéw, w trakcie ktorych tylko jeden
budynek byt w stanie bardzo dobrym, co wynikato z przeprowadzonego jesie-
nig 2021 r. generalnego remontu. W odniesieniu do trzech budynkéw spétka
oraz gmina byly w posiadaniu ekspertyz technicznych wykonanych w 2021 r.
potwierdzajacych, ze przyczyna istniejacego stanu technicznego budynkéw,
wymagajacego generalnego remontu, byt m.in. brak troski o trwatos¢ obiektu,
brak planowanej i wtasciwej pod wzgledem technologicznym konserwacji
i remontéw samego obiektu, a takze terenéw przylegtych. Ponadto spo6tka
dysponowata ekspertyza techniczng z 2019 r. jednego z budynkdéw, w kté-
rej wskazano, iz remont nalezy wykonac¢ jak najszybciej, poniewaz procesy
niszczenia konstrukcji utrzymuja sie i caty czas pogarszajg stan techniczny
budynku, mogac doprowadzi¢ do stanéw awaryjnych. Burmistrz wskazat,
Ze przyczyna zaistniatego stanu rzeczy byty m.in.: wiek i niski standard budyn-
kéw, ograniczone mozliwosci gminy w zakresie zapewnienia $rodkow finan-
sowych na remonty oraz gwattownie rosngce koszty materiatéw i robocizny.

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. w Walczu nie podjeto
skutecznych dziatan w celu doprowadzenia do podtaczenia do sieci miejskiej
kanalizacji budynku przy ul. Potudniowej, pomimo zalecenn wynikajacych
po przeprowadzeniu piecioletniej kontroli w 2016 r. Wykazano w niej,
ze budynek nie posiadat potaczenia kanalizacji sanitarnej z siecig miejska
i Scieki odprowadzane byty do pobliskiego rowu. Taki stan techniczny wyka-
zano rowniez w kontrolach prowadzonych w latach 2019-2021. Ponadto, kopie
protokotéw kontroli nie zostaty przekazane PINB, mimo adnotacji zawartej
w protokotach o ich bezzwtocznym przekazaniu. Dziatania w zakresie realiza-
cji tych zalecen podjeto dopiero w 2019 r. Do dnia zakoniczenia kontroli NIK
zadanie nie zostato wykonane. Prezes spo6tki podatl, Zze wszelka dokumentacja
w tej sprawie znajdowata sie w urzedzie miasta. Burmistrz (wybrany w listo-
padzie 2018 r.) wyjasnit, iz nie zna powodoéw, dla ktérych dotychczas nie pod-
jeto dziatan w tym zakresie. Jednocze$nie podal, ze miasto miato problemy
z uzyskaniem mapy do celéw projektowych oraz z uzgodnieniem warunkéw
budowy z kilkoma sp6tkami kolejowymi - zarzadcami terenéw, po ktoérych
miatby przebiega¢ rurociag odprowadzajacy Scieki.

W przypadku Przemys$la dochody uzyskiwane przez Przedsiebiorstwo
Gospodarki Mieszkaniowej sp. z 0.0. z zarzagdzanego mienia komunal-
nego nie byty przekazywane do budzetu gminy. Byto to niezgodne z art. 5
ust. 2 pkt 4a ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych®®
oraz art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek
samorzqdu terytorialnego®’. W 2019 r. wptywy te wynosily 6812 tys. zi,
w 2020 r. - 6937 tys. zt i w 2021 r. - 7134 tys. zt. Wynikato to z tak przy-
jetych zapisdw zawartej umowy, zgodnie z ktéra wpltywy z czynszow
i odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali mieszkalnych wraz
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z odsetkami za ich nieterminowe uiszczanie w wysokosci 50% stanowity
wynagrodzenie sp6tki, a w pozostatych 50% koszty eksploatacji i konser-
wacji nieruchomosci przekazanych w administrowanie. Pobrane przez
spotke wptywy za lokale uzytkowe miasto przeznaczato na: pokrycie kosz-
téw zwigzanych z remontami budynkéw mieszkalnych przekazanych
sp6tce w administrowanie, zgodnie z zatwierdzonym planem remontéw
kapitalnych, wptaty na wydzielone fundusze remontowe wspélnot miesz-
kaniowych oraz pokrycie kosztéw zwigzanych m.in. z wymiang stolarki
okiennej, opomiarowaniem budynkow i lokali, remontem przewodéw
kominowych i wentylacyjnych, remontem lokali uzytkowych i mieszkal-
nych. Ponadto, w umowie zapisano, ze w sytuacji gdy wydatki na eksplo-
atacje, konserwacje i remonty biezace, pokrywane z wptywow z czynszow
za lokale mieszkalne przekrocza kwoty planowane na ten cel w danym
roku, dopuszcza sie mozliwos$¢ pokrycia nadwyzki tych wydatkow wpty-
wami z lokali uzytkowych. Przewidziano réwniez, Ze ostateczne rozliczenie
brakujacych srodkéw finansowych na pokrycie wydatkéw na eksploatacje,
konserwacje i remonty biezace, nastapi po przedstawieniu przez spotke
sprawozdania rocznego. W okresie objetym kontrolg pobierane przez
sp6tke wptywy z czynszéw i odszkodowan za bezumowne korzystanie
z lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych wraz z odsetkami za ich nieter-
minowe uiszczanie i przeznaczane na biezgce utrzymanie zasobu mieszka-
niowego oraz remonty, nie zapewniaty petnej realizacji zadan w budynkach
Z mieszkaniami o warunkach substandardowych, tj. pokrycia wszystkich
wydatkéw zwigzanych z biezacym utrzymaniem i eksploatacjg, wykonania
remontow i modernizacji oraz realizacji zadan wynikajacych z decyzji wta-
$ciwych organ6w. Ze sprawozdan i potrzeb remontowych przedktadanych
przez sp6tke wynikato, ze brakowato $rodkéw na biezace utrzymanie®®,
realizacje remontéw i modernizacji wynikajacych z okresowych kontroli
stanu technicznego budynkéw oraz wykonanie wszystkich zadan wynika-
jacych z decyzji PINB. Brak realizacji zalecen z okresowych kontroli i naka-
z6w PINB powodowat pogorszenie stanu technicznego budynkéw.

Zdjecia nr 14-15

Budynek z mieszkaniami o warunkach substandardowych przy ul. Jagiellorskiej w Przemyslu z 1882 r. w stanie
dopuszczajacym (widok od frontu i podwdrza) - brak realizacji zadan wynikajacych z okresowych kontroli oraz okreslonych
w ekspertyzach stanu technicznego obiektu.

Zrédto: materiaty wiasne NIK.
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Wtasciwe miejscowo PINB w latach 2019-2021 przeprowadzity kon-
trole®® w zakresie obejmujgcym stan techniczny budynkéw z mieszka-
niami o warunkach substandardowych w potowie skontrolowanych gmin,
wydajac decyzje w réznym zakresie. W co drugiej z tych gmin*°° zalece-
nia wydane w decyzjach zrealizowano w cato$ci, w dw6ch gminach*®? cze-
$ciowo, a w dwdch'?? kolejnych decyzji nie wykonano. W gminie Police
do dnia zakoniczenia kontroli NIK, PINB nie przekazat wynikéw kontroli.

Przyklady

PINB w Ktodzku decyzjami z dnia 30 stycznia 2017 r. oraz 14 grudnia 2021 r.
nakazat gminie miejskiej Klodzko oprdznienie i wytaczenie z uzytkowa-
nia dwdéch budynkéw mieszkalnych potozonych w Ktodzku przy ul. Braci
Gierymskich oraz ul. Zamiejskiej. Uzasadnieniem powyzszych decyzji byt zty
stan techniczny budynkéw, uniemozliwiajacy ich bezpieczne uzytkowanie.
Do czasu zakonczenia przez NIK czynnos$ci kontrolnych, tj. do dnia 31 maja
2022 r. decyzji tych nie zrealizowano. Wedtug informacji Burmistrza gtéwna
przyczyna niewykonania nakazéw byty bezskutecznie podejmowane préby
opréznienia budynkéw przez lokatoréw, ktérzy konsekwentnie odmawiali
przyjecia lokali zamiennych. Prezes Zarzadu Zakladu Administracji Miesz-
kaniami Gminnymi Gminy Miejskiej Ktodzko sp. z 0.0. wyjasnit, Ze obydwa
ww. budynki zostaty zabezpieczone w sposéb uniemozliwiajacy wejscie os6b
postronnych na teren obiektu, oraz opatrzone informacjami o stanie zagrozenia
i zakazie uzytkowania obiektu. Dodat, Ze Spo6tka jest w statym kontakcie z PINB
i przekazuje na biezaco informacje dotyczace postepu realizacji obu decyzji.

W wyznaczonym terminie nie wykonano wszystkich 22 zalecen z decyzji PINB
dotyczacej budynku z mieszkaniami o warunkach substandardowych przy
ul. Serbanskiej w Przemyslu. Decyzja zostata wydana w maju 2020 r.
na podstawie art. 66 ust. 1 pkt 1, 3 i 4 Prawa budowlanego. Nakazano w niej
usuniecie nieprawidtowosci wydajgc 22 zalecenia, w tym m.in. skucie odspo-
jonych tynkéw na elewacji frontowej i tylnej, zabezpieczenie uszkodzonych
gzymsow, zatozenie szkiet kontrolnych lub plomb gipsowych na istniejacych
peknieciach i rysach, uszczelnienie pokrycia dachowego, wymiane lub wzmoc-
nienie uszkodzonych lub sprochniatych elementéw konstrukcji dachu, naprawe
lub wymiane uszkodzonych rynien. Termin realizacji wszystkich zalecen upty-
nat w dniu 31 grudnia 2020 . W decyzji wskazano réwniez, iz nieprawidtowosci
dotyczace wspolnego podiaczenia urzadzen grzewczych stanowia zagroze-
nie dla zycia lub zdrowia ludzi i wymagaja podjecia pilnych dziatan napraw-
czych. Prezes Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej sp. z o.o.
w Przemyslu wyjasnil, ze: usuniecie ww. nieprawidtowosci, nakazanych przez
PINB nie zostato wykonane z powodu niezapewnienia przez Miasto odpowied-
nich srodkéw finansowych. Szacunkowa ich wysokos¢ wynosita 190 000 zt.
Zadanie byto zgtaszane przez PGM do Miasta w wykazie potrzeb remontowych
w latach 2020-2021. NIK wskazata, ze pomimo braku srodkéw finansowych
na pelne wykonanie zalecen z ww. decyzji PINB, Spétka - realizujac okreslony
w umowie zawartej z Miastem (§ 3 ust. 1 pkt 41 § 4 ust. 2) obowigzek remon-
tow biezacych i konserwacji budynkéw oraz utrzymania ich w nalezytym
stanie technicznym - mogta podja¢ dziatania, niewymagajace naktadéw finan-
sowych, celem realizacji zalecen, w szczego6lnosci tych, ktorych brak wykonania
moze stwarzac bezposrednie zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi. W trak-

° Lub wydaty w tych latach decyzje, po przeprowadzeniu kontroli we wcze$niejszym okresie.

100 . . .z . 0 .
Dzierzoniéw, Koszalin, Lesko, Opoczno, Zywiec.
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cie kontroli NIK, PGM poinformowato PINB o realizacji siedmiu z 22 nakazéw
sformutowanych w ww. decyzji, co zostato potwierdzone protokotem z kontroli
okresowej przeprowadzonej w dniu 10 czerwca 2022 r.

W budynkach z mieszkaniami substandardowymi siedmiu gmin*°? przepro-
wadzone zostaty réwniez kontrole przez wtasciwe jednostki PSP w zakre-
sie obejmujacym bezpieczenstwo pozarowe lub ratowniczo-gasnicze
oraz PPIS w zakresie sanitarnym. W przypadkach wydania zalecen byty
one realizowane. Dodatkowo w gminie Koluszki - w zwiazku z realiza-
cja projektu termomodernizacji budynku z mieszkaniami o warunkach
substandardowych - kontrole w zakresie tego projektu przeprowadzit
WFOSiGW w Lodzi oraz Urzad Marszatkowski Wojewédztwa Lédzkiego.

Istotnym problemem, majacym wptyw na wysokos¢ srodkéw przeznacza-
nych na budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych, byt fakt
wystepowania znacznych zaleglos$ci czynszowych z tytutu najmu takich
mieszkan. Stan zadtuzenia ogétem w skontrolowanych jednostkach z roku
na rok zwiekszat sie 0 3% w poréwnaniu do roku poprzedniego i wyno-
sit kolejno 24,8 mln zi, 25,6 mln zt oraz 26,3 mln zt. Liczba zalegajacych
z optatami z roku na rok zmniejszata sie i stanowita odpowiednio 2210,
2135 oraz 2096 os6b. Mimo podejmowania réznych dziatain®®* w celu
wyegzekwowania zalegto$ci, jedynie w co trzeciej skontrolowanej jedno-
stce'®® stan zadtuzenia na koniec 2021 r. zmniejszyt sie w poréwnaniu
do poprzedniego roku, a tylko w trzech z nich*°® w kazdym roku w skali
od kilku do kilkudziesieciu procent. W 12 gminach®®” zaleglosci czynszowe
z tytutu najmu mieszkan z roku na rok byty wieksze. W badanym okresie
zaleglo$ci najszybciej rosty w Jarostawiu - o kilkaset procent*°%,

Przyklady

Zalegtosci z tytutu optat czynszowych za uzytkowanie lokali o warunkach
substandardowych zarzadzanych przez Zaklad Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej w Policach, wyniosty w kolejnych latach badanego okresu
3039 tys. zt - 92 dtuznikéw, 3216 tys. zt — 96 dtuznikéw, 3369 tys. zt w 2021 r.
- 93 dtuznikéw. Zaktad podejmowat dziatania w celu zmniejszenia zalegto-
$ci, ktore polegaty na mozliwosci odroczenia naleznosci, roztozenia na raty
lub sptaty w formie Swiadczenia rzeczowego, w ramach programu ,Praca
za dtug”. Zakres $wiadczen rzeczowych obejmowat prace: eksploatacyjno-
-remontowe oraz porzadkowe. W wyniku odroczenia lub roztozenia zalegto-
$ci na raty, w 2019 r. sze$ciu najemcé6w dokonato sptaty zadtuzenia w tacznej
kwocie 13 tys. zt, w 2020 r. trzech w wysokos$ci 12 tys. zt, w 2021 r. szeSciu
w kwocie 20 tys. zt. Ponadto w Zaktadzie podejmowano dziatania windyka-
cyjne, w wyniku ktérych w 2019 r. odzyskano naleznosci w tacznej kwocie
83 tys. zt od 32 najemcéw, w 2020 r. w wysokosci 66 tys. zt od 30 najemcéw,
w 2021 r. w kwocie 98 tys. zt od 40 najemcdéw.

103 Jarostaw, Lask, Opoczno, Police, Ruda Slqska, Watcz, Zywiec.

104 . . z Z e . . . . .
Obejmujacych w szczegdlnosci: wezwania do zaptaty, egzekucje komornicze, skierowanie spraw

na droge sadowa, stosowanie ulg w sptacie zadtuzenia w formie roztozenia na raty lub umorzen,

pomoc przy ubieganiu sie o dodatek mieszkaniowy, mozliwos¢ odpracowania zadtuzenia.

105 Koluszki, Koszalin, Krzepice, Lutomiersk, Nowa Ruda, Szczecinek, Watcz.

Koszalin, Szczecinek, Walcz.

o7 Bedzin, Dzierzonidéw, Jarostaw, Ktodzko, Lesko, Lask, Opoczno, Police, Przemys$l, Ruda §lqska,

Tarnobrzeg, Zywiec.

108 Wedtug stanu na koniec 2021 r. (47,7 tys. zt) w poréwnaniu do roku 2019 (11,3 tys. z1).
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Wedtug stanu na koniec poszczegdlnych lat 2019-2021 zalegtos$ci z tytutu
optat czynszowych za uzytkowanie mieszkan o warunkach substandardowych
zarzadzanych przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w Lasku, wyniosty
odpowiednio: 136 tys. zt dla 137 najemcow; 139 tys. zt dla 145 najemcow
oraz 140 tys. zt dla 140 najemcéw. Oprocz standardowych dziatan podejmo-
wanych w celu odzyskania nalezno$ci z tytutu optat czynszowych tj.: wypo-
wiadania uméw najmu, wysytania wezwan do zaptaty, wpisywania dtuznikow
do Krajowego Rejestru Dtugu, kierowania sgdowych nakazéw zaptaty; pozwow
o eksmisje czy zamiany mieszkan miedzy lokatorami, Zaktad w latach 2019-
-2021 zawart facznie 12 porozumien w sprawie roztozenia na raty zalegtych
naleznosci z tytutu najmu mieszkan o warunkach substandardowych w tacznej
kwocie 82 tys. zt. Do konica 2021 r. sptacono 45% tej sumy. Kierownik tej jed-
nostki podata m.in., ze podpisywanie takich porozumien nie zawsze przynosi
wymierne efekty. Ponadto od lipca 2015 r. na terenie gminy dziatat program
umozliwiajacy odpracowanie zadtuzenia z tytutu korzystania z lokali wchodza-
cych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, jednak mimo informacji wysy-
tanych przez ZGM do zadtuzonych najemcow, w latach 2019-2021 chetnych
na wziecie w nim udziatu nie byto.

Infografika nr 11
Zalegtosci czynszowe z tytutu najmu mieszkan o warunkach substandardowych oraz liczba
dtuznikéw w latach 2019-2021

2019 2020 2021

‘ |
/. ’\ 1

® c@%
Dzierzoniéw 49 105,7 108,8 45 111,6
Ktodzko 920 1010,7 76 1075,2 82 1166,9
Nowa Ruda 37 1993 | 37 a470 | 37 321,8
Strzegom 21 2285 | 23 211 18 2233
Koluszki 62 2352 | 65 2473 57 214,9
Lutomiersk 15 690 14 720 12 32,2
task 137 1356 | 145 1390 140 140,0
Opoczno 155 1066,6 134 1084,1 134 1106,7
Jarostaw 13 11,3 14 30,4 15 47,7
Lesko 6 31 10 46 7 6,6
Przemysl 249 24023 240 25224 247 26589
Tarnobrzeg 38 8732 41 9365 36 993,8
Bedzin 170 68160 | 181 68933 176 6998,0
Krzepice 2 08 | 3 25 3 2,0
RudaSlaska 665 59449 | 635 63253 | 629 6756,7
Zywiec 25 69,7 22 79,9 23 91,2
Koszalin 305 18875 | 282 16451 | 282 1558,3
Police 92 30390 96 32162 93 33689
Szczecinek 51 6770 42 5144 42 490,5
Walcz 28 18,2 i 24 15,2 i 18 11,8

@( @‘ o Y

. liczba dtuznikéw zalegtosci w tys. zt

Zrédto: opracowanie wtasne NIK.
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Srodki planowane przez gminy i wydatkowane na zadania dotyczace
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych byty na og6t
znacznie nizsze od kwot zgtaszanych na te dziatania przez zarzadcéw.
Laczna kwota $rodkéw wydatkowanych na biezace utrzymanie, eksploata-
cje oraz remonty i modernizacje budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych w 2020 r. w poréwnaniu z rokiem 2019 byta nieznacz-
nie nizsza'®® i wynosita 8152 tys. zt. Spowodowane to byto m.in. COVID-19,
w ktérym to czasie ograniczono realizacje zadan w budynkach i miesz-
kaniach. W 2021 r. srodki wydatkowane na te dziatania stanowity tagczna
kwote 9150 tys. zt.

Infografika nr 12
Srodki (w tys. zt) wydatkowane na zadania w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych w latach 2019-2021

DZIERZONIOW dolnosigskie ~ KtODZKO dolnoslgskie  NOWA RUDA dolnosigskie

@ @

142,6 86,7 108,9 29,9 325,0 32,5 246,7 421
181,3 9383 89,6 41,4 123,4 32,7 202,1 106,3
189,3 199,2 83,4 42,5 135,0 32,7 164,4 175,4
STRZEGOM dolnosigskie  KOLUSZKI {6dzkie  LUTOMIERSK fodzkie
22,8 12,0 40,7 47,2 209,2 16,7 0,0 253 B/
31,4 20,2 26,6 51,3 211,6 17,9 0,0 1,8 4,1
31,4 22,6 14,0 36,8 189,4 2973 0,0 8,8 41
tASK fédzkie  OPOCZNO fédzkie  JAROSEAW podkarpackie
BE595! 214,6 156,4 897,4 487,6
373,4 207,3 143,0 936,6 3333 11,4
394,0 157,2 149,7 1106,5 513,2 12,5
LESKO podkarpackie  PRZEMYSL podkarpackie  TARNOBRZEG podkarpackie
12,2 131,0 0,0 335,5 178,4 361,5 9,8 4,5 19,7
13,5 119,0 0,0 365,3 242,0 210,8 10,0 4,6 38,5
11,4 134,0 0,0 376,5 246,8 460,4 11,1 6,8 9,9
BEDZIN slgskie  KRZEPICE slgskie RUDA SLASKA Slgskie
4,5 55 2,4
8,1 55
7,2 6,3 1,0
slgskie  KOSZALIN zachodniopomorskie ~ POLICE zachodniopomorskie
3359 281,0 388,8 2845,5 1436,0 968,6 435,8 486,8 31 0
345,1 364,4 617,7 2916,0 1780,0 598,3 427,2 506,3 0,0
3451 431,0 421,2 2928,9 2042,1 794,0 473,3 494,4 23,4
SZCZECINEK zachodniopomorskie ~ WALCZ zachodniopomorskie Koszty Koszty

Koszty biezacej remontéw
zarzadu  eksploatacji i modernizacji

®© @ @

74,6 89,1 65,0 38,9 59,9 51,7 2019 2019 2019
53,1 77,1 38,0 36,7 68,6 108,7 2020 2020 2020
51,5 74,7 62,9 36,2 77,9 30,3 2021 2021 2021

Zrédto: opracowanie wtasne NIK.

%% W2019r. byta to kwota 8327 tys. zt.

Woydatki na utrzymanie,
eksploatacje, remonty

i modernizacje w budynkach
z mieszkaniami o warunkach
substandardowych
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Zadania poprawiajace
stan techniczny i standard
wyposazenia budynkow
z mieszkaniami
substandardowymi
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Ponoszone wydatki najczesciej dotyczyty realizacji zalecett wynikajacych
z kontroli okresowych, decyzji organéw nadzoru budowlanego oraz usu-
wania zgtaszanych awarii. Wykonywane w latach 2019-2021 roboty obej-
mowaty m.in. naprawe lub remont dachu, elewacji, wymiane drzwi, okien,
podtdg, naprawy instalacji elektrycznych, gazowych, wodno-kanalizacyjnych,
naprawe lub wymiane piecow, kominéw. Koszty zarzadu nad budynkami,
w ktérych znajdowaty sie mieszkania o warunkach substandardowych
w badanym okresie mialy tendencje wzrostowa i wynosity 5794 tys. zt
w 20191, 5997 tys. zt w 2020 r. oraz 6051 tys. zt w 2021 r.

W zdecydowanej wiekszos$ci skontrolowanych gmin podejmowano dziata-
nia majace na celu pozyskanie srodkéw ze Zrodet zewnetrznych na reali-
zacje zadan dotyczacych budynkéw, w ktoérych znajdowaty sie mieszka-
nia o warunkach substandardowych. Jednakze tylko w co drugiej z nich™*°
udato sie skutecznie pozyska¢ dofinansowanie oraz przynajmniej cze-
Sciowo wykona¢ dziatania obejmujace remonty lub inwestycje, ktore
dotychczas przyniosty wymierne efekty*'*. Pozyskane $rodki pochodzity
w szczeg6lnosci ze Srodkéw Funduszu Doptat z BGK, Regionalnych Pro-
gramow Operacyjnych oraz z programdw integracji spotecznos$ci rom-
skiej. Wykonane w tych obiektach zadania wptynetly gtéwnie na poprawe
ich stanu technicznego oraz zmniejszenie kosztow zuzycia energii, a tym
samym zmniejszenie emisji gazéw. Prowadzone inwestycje najczesciej
obejmowaty termomodernizacje takich budynkéw lub remonty lokali.

Przyklady

Miasto Ruda Slaska w badanym okresie ztozyto 13 wnioskéw o $rodki
na dziewie¢ zadan inwestycyjnych zwigzanych z budynkami, w ktérych zlo-
kalizowane byty mieszkania o warunkach substandardowych. Wnioskowano
o srodki na adaptacje lokali mieszkalnych i uzytkowych na mieszkania socjalne
- etap II, zmiane sposobu uzytkowania wymagajaca przebudowy lokalu uzyt-
kowego przy ul. Matejki, ul. Objazdowej, adaptacje lokali socjalnych, termo-
modernizacje budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Sobieskiego,
modernizacje energetyczng budynkéw przy ul. Matejki wraz z ucieptownie-
niem, modernizacje energetyczng budynku mieszkalnego wielorodzinnego
przy ul. Kokota wraz z ucieptownieniem, modernizacje energetyczna wielo-
rodzinnego budynku mieszkalnego przy ul. Bytomskiej oraz przy ul. Damrota.
Lacznie miasto w ramach zawartych umow otrzymato srodki w wysokosci
9805,0 tys. zt. W dwoch przypadkach otrzymane $rodki pochodzity z BGK**?,
w czterech przypadkach z RPO Wojewédztwa Slaskiego*®, w dwéch przy-
padkach $rodki pochodzity z WFOSiGW 1** oraz w jednym przypadku $rodki
pochodzity z Rzagdowego Funduszu Inwestycji Lokalnych**®. We wszystkich

Bedzin, Ktodzko, Koluszki, Koszalin, Opoczno, Police, Przemysl, Ruda Slqska, Szczecinek, Zywiec.

Zadania w zalezno$ci od gminy wykonywane byty i rozliczane przez zarzadcéw lub przy
urzedach.

Dotyczyty zmiany sposobu uzytkowania lokali przy ul. Objazdowej i Matejki.

Dotyczyty: adaptacjilokali mieszkalnych i uzytkowych na mieszkania socjalne; termomodernizacji
budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Sobieskiego; modernizacji energetycznej

budynkéw przy ul. Matejki oraz przy ul. Kokota.

e Dotyczyty modernizacji energetycznej wielorodzinnego budynku przy ul. Bytomskiej oraz przy

ul. Damrota.

5 Na adaptacje lokali socjalnych.
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dziewieciu przypadkach zdania zostaty zrealizowane i osiagnieto zatozZone cele,
m.in. oddano do uzytku 16 nowych lokali socjalnych, przeprowadzono termomo-
dernizacje siedmiu budynkow wraz z modernizacja systemu grzewczego.

W ramach srodkéw ze Zrédet zewnetrznych Miasto Szczecinek realizowato

zadania dotyczace budynkéw, w tym z mieszkaniami substandardowymi:

- Kompleksowa gteboka modernizacja energetyczna wielorodzinnych budyn-
kow mieszkalnych w miescie Szczecinek; dofinansowanie ze srodkéw Euro-
pejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach RPO Os priorytetowa II
Gospodarka niskoemisyjna Dziatanie 2.7 Modernizacja energetyczna wieloro-
dzinnych budynkow mieszkaniowych; na zadanie wydatkowano 3993,8 tys. zt,
w tym w latach 2019-2020 kwote 3796,6 tys. zt; w wyniku realizacji zadania
uzyskano: roczny spadek emisji gazow cieplarnianych, zaoszczedzenie ener-
gii cieplnej, produkcje energii elektrycznej z nowo wybudowanych instalacji
wykorzystujacych OZE, zaoszczedzenie energii elektrycznej;

- Przebudowa budynku produkcyjnego na mieszkalne lokale socjalne przy
ul. Pilskiej w Szczecinku; dofinansowanie ze sSrodkéw Funduszu Doptat z BGK;
na zadanie wydatkowano 3311,9 tys. zt, w tym w 2019 r. kwote 2942,5 tys. z;
w wyniku realizacji zadania uzyskano lokale socjalne w przebudowanym
budynku;

- Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Polnej w Szczecinku; dofi-
nansowanie ze srodkow Funduszu Doptat z BGK; zadanie w trakcie realizacji.

W okresie objetym kontrolg gmina miejska Ktodzko korzystata ze srodkow
dotacji celowych budzetu panstwa przeznaczonych na realizacje w latach 2019
i 2020 zadan w ramach ,Programu integracji spotecznosci romskiej w Polsce
na lata 2014-2020". W ramach tego Programu realizowano zadanie pod nazwa
»,Remont lokali zamieszkatych przez spotecznos$¢ romska”. Wojewoda Dolno-
$laski rekomendowat Ministrowi Spraw Wewnetrznych i Administracji przy-
znanie w roku 2019 kwoty dotacji celowej w wysokosci 39 127 zt na remont
dwdch lokali substandardowych, a w roku 2020 kwoty dotacji w wysokos$ci
80 749 zt na zmiane systemu ogrzewania z piecowego na gazowe w czterech
lokalach o warunkach substandardowych. Zadania realizowane byty przez
zarzadce. Srodki dotacji celowych zostaly wykorzystane zgodnie z przezna-
czeniem. W zwiazku z realizacja ww. przedsiewzie¢ osiagnieto zaplanowane
cele, tj. poprawe sytuacji bytowej i zdrowotnej oséb ze spotecznosci romskiej
objetych zadaniem.

Zdjecia nr 16-17
Budynek, z mieszkaniami o warunkach substandardowych przy ul. Bankowej w Policach przed i po wykonaniu
termomodernizacji przy udziale sSrodkéw RPO Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.

Zrédto: zdjecie udostepnione przez Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Policach (z lewej) oraz materiaty wtasne NIK (z prawej).
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Ponadto w wybranych gminach realizowano réwniez przy udziale sSrodkéw
zewnetrznych inwestycje zwigzane z budowg nowych obiektéw mieszkalnych.

Przyklady

Pod koniec 2020 r. gmina Lesko zakonczyta budowe trzech budynkéw miesz-
kalnych wielorodzinnych, przy realizacji ktérych korzystata ze srodkéw
pozyskanych z budzetu panstwa przeznaczonych na finansowe wsparcie
budownictwa mieszkaniowego z Funduszu Doptat w wysokos$ci 1743 tys. zt oraz
z Funduszu Przeciwdziatania COVID-19 w wysokosci 922 tys. zt. Realizacja
tej inwestycji umozliwita zapewnienie lokatorom budynku wielorodzinnego
z mieszkaniami o warunkach substandardowych przy ul. Bieszczadzkiej, beda-
cego w bardzo ztym stanie technicznym, innych lokali mieszkalnych.

Gmina Strzegom pozyskata §rodki zewnetrzne na realizacje zadan stuzacych
poprawie potencjatu zasobu komunalnego. W ramach projektu pn. Przebudowa
budynku komunalnego na mieszkania socjalne w Jaroszowie, wspétfinansowa-
nego z RPO Wojewddztwa Dolnoslaskiego, OS priorytetowa 6 Infrastruktura
spéjnosci spotecznej, Dziatanie 6.1 Inwestycje w infrastrukture spotecznq, doko-
nano przebudowy budynku mieszkalno-ustugowego (zdegradowanego i nie-
uzytkowanego bytego hotelu robotniczego w miejscowosci Jaroszéw) w celu
jego adaptacji na mieszkania socjalne oraz pomieszczenie petniace funk-
cje Swietlicy. Projekt wykonano i rozliczono w lipcu 2019 r. Wysoko$¢ przy-
znanego dofinansowania wyniosta 988 tys. zt. W wyniku realizacji projektu
powstato 21 lokali socjalnych oraz jedno pomieszczenie peiniace funkcje Swie-
tlicy. Projekt ujety byt w LPR. W ramach wsparcia udzielonego ze sSrodkéw Fun-
duszu Doptat**® z przeznaczeniem na pokrycie czeéci kosztéw przedsiewziecia
polegajacego na budowie zespotu budynkéw jednorodzinnych wraz z infra-
strukturg towarzyszaca w Strzegomiu przy ul. Konopnickiej, zaplanowane jest
utworzenie 79 lokali mieszkalnych. Kwota wsparcia udzielonego przez BGK
wyniosta 10 062 tys. zt. Zakoniczenie zadania zaplanowano na grudzien 2022 r.

¢ Na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia

lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych,
ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U.z 2022 r. poz. 377).
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6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Cel gtéwny kontroli okreslony zostat pytaniem:

Czy dziatania gmin podejmowane w celu poprawy stanu technicznego i bez-
pieczeristwa eksploatacji budynkdéw z mieszkaniami o warunkach substan-
dardowych byty prawidtowe?

Dla kontroli przyjeto trzy cele szczegétowe, zdefiniowane pytaniami:

1. Czy funkcjonujace rozwigzania organizacyjne zapewniaty realizacje
wymaganych zadan wobec budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych?

2. Czy rzetelnie i zgodnie z przepisami realizowano zadania w zakresie
zapewnienia bezpieczenstwa oraz polepszenia stanu technicznego
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardo-
wych?

3. Czy przyjete rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realiza-
cji dziatan zapewniaty prawidtowe gospodarowanie zasobem budynkoéow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych?

Kontrola objeto tgcznie 37 jednostek:

— 20 urzeddéw gmin - w wojewddztwach: dolnoslaskim, t6dzkim, podkar-
packim, slgskim oraz zachodniopomorskim;

— 17 zarzadcéw budynkéw komunalnych, ktérym powierzono do realiza-
cji zadania z zakresu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy.

Doboru gmin dokonano majac na uwadze w szczegdlnosci: wielko$¢ i zréz-
nicowanie mieszkaniowego zasobu gminnego, w tym liczbe budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych; liczbe budynkéw naj-
starszych oraz w ztym stanie; rodzaj/wielko$c¢ jednostki samorzadu tery-
torialnego (miasta na prawach powiatu, gminy miejskie, miejsko-wiejskie,
wiejskie).

Legalnos¢, rzetelno$c¢ i gospodarnos$¢ - art. 2 ust. 2 ustawy o NIK.

Kontrolg objeto lata 2019-2021. CzynnoSci kontrolne przeprowadzono
w oKkresie od 24 marca 2022 r. do 5 sierpnia 2022 r.

W ramach kontroli wszystkich zarzadcéw oraz urzedéw gmin, ktore reali-
zowaty peten zakres zadan objetych kontrolg, w trybie art. 12 pkt 3 ustawy
o NIK zlecono Komendantom Powiatowym PSP przeprowadzenie kon-
troli doraznych w zakresie przestrzegania przepiséw przeciwpozarowych
w budynkach komunalnych, w ktérych znajduja sie mieszkania o warun-
kach substandardowych, w tym pod wzgledem ich wyposazenia w urzg-
dzenia stanowigce zabezpieczenie przeciwpozarowe, majacych na celu
dochowanie warunkéw bezpieczenstwa ludzi i mienia. Ponadto w kontroli
Zaktadu Ustug Komunalnych w Koluszkach kontrole w powyzszym try-
bie zlecono réwniez Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego
oraz Panstwowemu Powiatowemu Inspektorowi Sanitarnemu. W kontroli
Urzedu Miasta i Gminy Lutomiersk przeprowadzenie kontroli w tym trybie
zlecono Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego.

Cel gtéwny kontroli

Cele szczegoétowe

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

Okres objety kontrola

Zlecenie kontroli
innym organom

w trybie art. 12 pkt 3
ustawy o NIK
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Zastrzezenia zgloszone ~ Zastrzezenia zostaty zgtoszone do czterech wystgpien pokontrolnych.
do wystapien pokontrolnych W jednym przypadku zostaty one ztoZone po uptywie ustawowego terminu,
w zwigzku z czym na podstawie art. 54 ust. 4 ustawy o NIK odméwiono ich
przyjecia. W jednym przypadku zastrzezenie zostato uwzglednione w cato-
$ci, w kolejnym w czesci, a w ostatnim przypadku oba zastrzezenia zostaty
oddalone w catosci.

Finansowe rezultaty kontroli  Finansowe rezultaty kontroli wyniosty ogétem 20 883 tys. zt.

Pozostate informacje  Kontrola zostata podjeta z wtasnej inicjatywy Najwyzszej [zby Kontroli.
Jej podjecie byto uzasadnione wagg problemu, jaki stanowi istnienie i utrzy-
mywanie budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych.
Na trudno$ci z zagospodarowaniem tego sktadnika zasobu mieszkanio-
wego wskazywaty wyniki wielu kontroli NIK. W szczeg6lno$ci zostaty one
zidentyfikowane w ramach kontroli rozpoznawczej pn. Utrzymanie budyn-
koéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych w wybranych jednost-
kach samorzqdu terytorialnego wojewddztwa podkarpackiego (R/21/003/
LRZ). Do przygotowania kontroli wykorzystano réwniez wyniki innych
kontroli NIK, m.in. kontroli doraZnej pn. Przeciwdziatanie degradacji miesz-
kalnych budynkéw komunalnych w wojewddztwie tédzkim (1/21/001/LLO).

Stan realizacji Wyniki kontroli przedstawiono w 37 wystapieniach pokontrolnych, z kto-
whnioskow  rych 33 zawierato wnioski pokontrolne - ogétem 188. Z informacji o sposo-
pokontrolnych  hie wykonania wnioskéw pokontrolnych wynika, ze zrealizowano 99 z nich
(53%), podjeto dziatania w celu realizacji kolejnych 62 (33%), a 27 (14%)

wnioskéw pozostaje nierealizowanych''”.

Uwagi sformutowane  Oprécz wnioskow pokontrolnych, w trzech wystgpieniach pokontrolnych
w trybie art. 53 ust. 1 pkt 5 sfomutowano ogétem pie¢ uwag w sprawie usuniecia stwierdzonych nie-
ustawy o NIK" prawidtowosci. Uwagi dotyczyly m.in. realizacji niewykonanych dziatan
przewidzianych w wieloletnim programie oraz zagwarantowania prawi-

dtowej i rzetelnej realizacji zadan zarzadcy budynkéw mieszkalnych.

Woykaz jednostek

Jednostka
kontrolowanych

organizacyjna NIK Nazwa jednostki Rcina RN SRS

kierownika jednostki
kontrolowanej

przeprowadzajaca kontrolowanej
kontrole

Urzad Miejski w Przemyslu
1. ul. Rynek 1,
37-700 Przemysl

Woijciech Bakun
Prezydent Miasta Przemysla

Przedsiebiorstwo

Gospodarki Mieszkaniowej Zbigniew Czekierda

Delegatura . , Prezes Przedsiebiorstwa
2. - Spotka z 0.0. w Przemyslu, - ; .
w Rzeszowie ) Gospodarki Mieszkaniowej
ul. Kopernika 58, Spoétka z 0.0. w Przemyslu
37700 Przemyél P O Y
Urzad Miasta Tarnobrzega Dariusz Bozek
3. ul. Kosciuszki 32, Prezydent Miasta
39-400 Tarnobrzeg Tarnobrzega

™7 Stan na dzien 29 listopada 2022 r.
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Jednostka
organizacyjna NIK

przeprowadzajaca
kontrole

Nazwa jednostki
kontrolowanej

Tarnobrzeskie
Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Spdtka z o.0.

Imie i nazwisko
kierownika jednostki
kontrolowanej

tukasz Medrykowski
Prezes Zarzadu
Tarnobrzeskiego

4 w Tarnobrzegu Towarzystwa Budownictwa
ul. Mickiewicza 4, Spotecznego Spoétka z 0.0.
39-400 Tarnobrzeg w Tarnobrzegu
Urzad Miasta Jarostawia Waldemar Paluch
> ul. Rynek 1, Burmistrz Miasta Jarostawia
37-500 Jarostaw
Jarostawskie Franciszek Gotab
L Prezes Zarzadu
Przedsiebiorstwo )
Delegatura Jarostawskiego
6. - Komunalne sp. z o.0. -
w Rzeszowie Przedsiebiorstwa
ul. Przemyska 15, Komunalnedo
37-500 Jarostaw 9 .
sp. z 0. 0 w Jarostawiu
.Urza.d Miasta Adam Snarski
i Gminy Lesko . .
7. Burmistrz Miasta
ul. Parkowa 1, i Gminy Lesko
38-600 Lesko Y
Leskie Przedsiebiorstwo Lillana Szymonowska
Prezes Zarzadu
Komunalne sp. z 0.0. . .
8. Leskiego Przedsiebiorstwa
ul. Przemystowa 11, Komunalnedo sp. 7 0.0
38-600 Lesko g90sp- z 0.
w Lesku
Urzad Miejski yv_Opocznle Dariusz Kosno
9. ul. Staromiejska 6, Burmistrz
26-300 Opoczno
Zaktad Gospodarki Marcin Jedrasik
Mieszkaniowej sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
10. w Opocznie Zakfadu Gospodarki
pl. KoSciuszki 1, Mieszkaniowej
26-300 Opoczno sp. z 0.0. w Opocznie
Urzad Miejski
1 w Koluszkach Waldemar Chatat
’ ul. 11 listopada 65, Burmistrz Koluszek
95-040 Koluszki
. Zakfad Ustug Komunalnych el e
Delegatura w todzi w Koluszkach
12. e Dyrektor Zaktadu Ustug
R e Komunalnych w Koluszkach
95-040 Koluszki ¥
Urzad Miejski w tasku Gabriel Szkudlarek
13. ul. Warszawska 14, Burmistrz tasku
98-100 task
Zakfad Gospodarki Iwona Stolarek-Molenda
14 Mieszkaniowej Kierownik Zaktadu
’ ul. 9 maja 33, Gospodarki Mieszkaniowej
98-100 task w tasku
i Gr:;rzladLm:;tinsk Tadeusz Borkowski
15. Y Burmistrz Miasta

pl. Jana Pawifa II 11,
95-083 Lutomiersk

i Gminy Lutomiersk
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e Imie i nazwisko
Lp. organizacyjna _NIK [\ EVAN'E] Jednostl_(l Kierownika jednostki
przeprowadzajaca kontrolowanej -
kontrolowanej
kontrole
Urzad Miasta Ruda Slgska Jacek Morek
16. pl. Jana Pawia I1 6, Komisarz Miasta Ruda Slaska
41709 Ruda $laska a
Miejskie Przedsiebiorstwo Jerzy Krotki
Gospodarki Mieszkaniowej Prezes Zarzadu Miejskiego
17 Towarzystwo Budownictwa | Przedsiebiorstwa Gospodarki
' Spotecznego sp. z 0.0. Mieszkaniowej Towarzystwo
ul. 1 maja 218, Budownictwa Spotecznego
41-710 Ruda Slaska sp. z 0.0. w Rudzie Slaskiej
Urzad Mle.]Skl W Bedzinie tukasz Komoniewski
18. ul. 11 listopada 20, Prezydent Miasta Bedzina
42-500 Bedzin Y &
Leszek Wyderka
Miejski Zaktad Budynkow Michat Wozniczko
Mieszkalnych sp. z o.0. Cztonkowie Zarzadu
19. z siedzibg w Bedzinie Miejskiego Zaktadu
ul. Krakowska 16, Budynkéw Mieszkalnych
42-500 Bedzin sp. z 0.0. z siedzibg
Delegatura w Bedzinie
w Katowicach — .
Urzad Miejski w Zywcu Antoni Szlagor
20. ul. Rynek 2, Burmistrz Miasta Zywca
34-300 Zywiec y
ZyW|e<.jk|e Towarzystwo Grazyna Kita
Budownictwa Spotecznego S
<p. 7 0.0. 7 Siedzib Prezes Zywieckiego
21. p.20.0. & Towarzystwa Budownictwa
W Zyweu Spotecznego sp. z 0.0
ul. Zamkowa 14, 2 siedzibg w Fz)' weu
34-300 Zywiec aw sy
Urzad Miejski
P w Krzepicach Krystian Kotynia
' ul. Czestochowska 13, Burmistrz Krzepic
42-160 Krzepice
Zaktad Dziatalnosci
Komunalnes Janusz Kopacz
- . ) . Dyrektor Zaktadu
23. i Mieszkaniowej : , . .
Dziatalnosci Komunalnej
ul. Targowa 19, i Mieszkaniowej w Krzepicach
42-160 Krzepice ) P
Urzad Miejski w I.(o.sza.lllnle Piotr Jedlifiski
24. ul. Rynek Staromiejski 6/7, Prezvdent Koszalina
75-007 Koszalin 4
. Zarzad Budynkow- . Lucyna Sitarczyk
Delegatura Mieszkalnych w Koszalinie o
25. - A Dyrektor Zarzadu Budynkow
w Szczecinie ul. Potczynska 24, Mieszkalnvch w Koszalinie
75-815 Koszalin 4
Urzad Miejski w Policach Wiadystaw Diakun
26. ul. Stefana Batorego 3, Burmistrz Polic
72-010 Police
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LCLh Imie i nazwisko
organizacyjna NIK Nazwa jednostki . N S .
. ) kierownika jednostki
przeprowadzajjca kontrolowanej .
kontrolowanej
kontrole
Zak’{Kaodmi(:;T:;arkl Tomasz Kaczmarek
27. i Mieszkaniowej w Policach Dyrektor Za!dfad_u Gospgdarlfl
Komunalnej i Mieszkaniowej
ul. Bankowa 18, w Policach
72-010 Police
Urzad Miasta w,S.zczecmku Daniel Rak
28. il T Burmistrz Szczecinka
78-400 Szczecinek
Zak’r_ad Gospoda_rkl Cezary Klamka
Mieszkaniowej
. Prezes Zarzadu Zaktadu
Towarzystwo Budownictwa I S
Delegatura Gospodarki Mieszkaniowej
29. L Spotecznego sp. z 0.0. )
w Szczecinie . Towarzystwo Budownictwa
w Szezecinku Spotecznego sp. z 0.0
ul. Cieslaka 6B, P w Szcgecir?I.(u e
78-400 Szczecinek
Urzad M|astaIV\./ancz Maciej Zebrowski
- 2 EIEE L Burmistrz Miasta Watcz
78-600 Watcz
Towarzystwo Budownictwa Mariusz Eysymontt
Spotecznego sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
31. w Watczu Towarzystwa Budownictwa
ul. Budowlanych 9, Spotecznego sp. z 0.0.
78-600 Watcz w Watczu
Urzad Miejski
3 w Strzegomiu Zbigniew Suchyta
' ul. Rynek 38, Burmistrz Strzegomia
58-150 Strzegom
Urzad Miasta w Ktodzku Michat Piszko
33. pl. Bolestawa Chrobrego 1, Burmistrz Miasta Ktodzko
57-300 Ktodzko
Zaktad Administracji Tomasz Petynski
Mieszkaniami Gminnymi Prezes Zarzadu
34 Gminy Miejskiej Ktodzko Zaktadu Administracji
' sp. z 0.0. w Ktodzku Mieszkaniami Gminnymi
Delegatura ul. Grunwaldzka 29, Gminy Miejskiej Ktodzko
we Wroctawiu 57-300 Ktodzko sp. z 0.0.
Urzad Miasta Dzierzoniowa Dariusz Kucharski
35 ul. Rynek 1, Burmistrz Dzierzoniowa
58-200 Dzierzoniow
Dzierzoniowski Zarzad Ewa Florczak
Budynkéw Mieszkalnych Prezes Zarzadu
36. sp. z 0.0. w Dzierzoniowie Dzierzoniowskiego Zarzadu
ul. Bielawska 15, Budynkéw Mieszkalnych
58-200 Dzierzoniow sp. z 0.0.
Urzad (_Smlny Now,a _Ruda Adrianna Mierzejewska
37. ul. Niepodlegtosci 2, Wéit Gminy Nowa Ruda
57-400 Nowa Ruda ) Y

Wystapienia pokontrolne skierowane do kierownikéw jednostek kontrolowanych
zostaty zamieszczone na stronie internetowej Najwyzszej Izby Kontroli:

https://www.nik.gov.pl/kontrole /wyniki-kontroli-nik/
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6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-
-ekonomicznych

Analiza stanu prawnego

Ustawa o samorzqdzie gminnym okre$la m.in., Ze zaspokajanie zbiorowych
potrzeb wspoélnoty nalezy do zadan wtasnych gminy (art. 7 ust. 1). Zadania
te obejmujg m.in. sprawy gospodarki nieruchomos$ciami (pkt 1), wodocia-
géw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, zaopatrzenia w energie elektryczna
i cieplng oraz gaz (pkt 3) oraz gminnego budownictwa mieszkaniowego
(pkt 7). W celu wykonywania zadan gmina moze tworzy¢ jednostki orga-
nizacyjne (art. 9 ust. 1). Zadaniami uzytecznosci publicznej sg zadania
wtasne gminy, okre$lone w art. 7 ust. 1, ktérych celem jest biezace
i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze
$wiadczenia ustug powszechnie dostepnych (art. 9 ust. 4).

Ustawa o gospodarce komunalnej okresla zasady i formy gospodarki komu-
nalnej jednostek samorzadu terytorialnego, polegajace na wykonywa-
niu przez te jednostki zadan wtasnych, w celu zaspokojenia zbiorowych
potrzeb wspoélnoty samorzadowej. Gospodarka komunalna obejmuje
w szczego6lnos$ci zadania o charakterze uzytecznos$ci publicznej, ktérych
celem jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludno-
$ci w drodze $wiadczenia ustug powszechnie dostepnych (art. 1 ust. 11 2).
Moze by¢ prowadzona przez jednostki samorzadu terytorialnego, w szcze-
go6lnosci w formach samorzadowego zaktadu budzetowego lub spoétek
prawa handlowego (art. 2).

Kwestie zwigzane z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem gminy
reguluje ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy. Zgodnie z art. 4 ust. 1 tej
ustawy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspo6lnoty samorzgdowej nalezy do zadan wlasnych gminy. Gmina, na zasa-
dach i w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach
najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszka-
niowe gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2). Zgodnie
z art. 20 ust. 1 tej ustawy, w celu realizacji zadan o ktérych mowa w art. 4,
gmina moze tworzy¢ i posiadac zas6b mieszkaniowy. Zgodnie z art. 2
ust. 1 pkt 10 tej ustawy, przez mieszkaniowy zas6b gminy nalezy rozu-
miec lokale stuzgce do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce
wtasnos$¢ gminy lub jednoosobowych spétek gminnych, ktérym gmina
powierzyta realizacje zadania wtasnego w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, z wyjatkiem spotecznych inicja-
tyw mieszkaniowych, oraz lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych
podmiotow.

Stosownie do art. 21 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, rada gminy uchwala wie-
loletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
(wieloletni program). Zgodnie z art. 21 ust. 2 tej ustawy program ten
powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmo-
wac w szczeg6lnosci: prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicz-
nego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych latach; analize
potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicz-
nego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata; planowang sprzedaz
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lokali w kolejnych latach; zasady polityki czynszowej oraz warunki obni-
zania czynszu; sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wcho-
dzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane
zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolej-
nych latach; zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych
latach; wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty bieza-
cej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budyn-
kéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspo6lnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwia-
Scicieli, a takze koszty inwestycyjne; opis innych dziatan majacych na celu
poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, a w szczeg6lnos$ci: niezbedny zakres zamian lokali zwia-
zanych z remontami budynkéw i lokali oraz planowang sprzedaz lokali®*®,

Zasbéb nieruchomosci gminnych utworzony zostat z mocy ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami**® (art. 20 pkt 2
ustawy), jako wyodrebniona masa majatkowa gminy, do ktérej naleza
nieruchomosci, stanowigce przedmiot wtasnos$ci gminy, ktére nie zostaty
oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmio-
tem uzytkowania wieczystego gminy (art 24 ust 1 tej ustawy). Gminnym
zasobem nieruchomosci (obejmujacym takze mieszkaniowe zasoby gmin
/lokale/ - gospodaruje wdjt, burmistrz lub prezydent miasta (art. 25 ust. 1
ww. ustawy).

Stosownie do przepisu art. 61 pkt 1 Prawa budowlanego wtasciciel lub
zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany obiekt uzytkowac i utrzy-
mywac zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 5 ust. 2 tej ustawy, tj. uzyt-
kowac go w sposdb zgodny z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
sSrodowiska oraz utrzymywac¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycz-
nym, nie dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego wtasciwosci uzyt-
kowych i sprawnosci technicznej.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego wtasciciel lub zarzadca jest
obowigzany prowadzi¢ m.in. dla kazdego budynku ksigzke obiektu budow-
lanego, stanowigca dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych
przeprowadzanych badan i kontroli stanu technicznego, remontéw i prze-
budowy, w okresie uzytkowania obiektu budowlanego. Do ksigzki obiektu
budowlanego, zgodnie z art. 64 ust. 3 Prawa budowlanego, dotaczane sa
wskazane w tym przepisie dokumenty, w tym protokoty z kontroli obiektu
budowlanego.

"% W brzmieniu ustalonym art. 2 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o0 zmianie ustawy o finansowym

wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkarn chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych,
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, ze zm.). Z kolei art. 17 tej ustawy stanowit,
ze uchwaty, o ktérych mowa w art. 21 ustawy zmienianej w art. 2 w brzmieniu dotychczasowym,
podjete przed dniem wejscia w Zycie art. 2 niniejszej ustawy, zachowuja waznos$¢ i moga by¢
zmieniane, jednakze nie dtuzej niz przez 24 miesiace od dnia wejscia w zycie art. 2 niniejszej
ustawy. Art. 2 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. wszedt w zycie 21 kwietnia 2019 r., wobec czego
24 miesieczny okres przejSciowy skonczyt sie 21 kwietnia 2021 r. Z powyzszego wynika,
ze uchwaty w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy przyjete przed 21 kwietnia 2019 r. pozostawaty w mocy i mogty by¢ zmieniane
w okresie przejSciowym, tj. do dnia 21 kwietnia 2021 r.

% Dz.U.22021 . poz. 1899, ze zm.

Mieszkaniowy zaséb
gminy w ustawie

o gospodarce
nieruchomosciami

Obowiazek
utrzymania obiektu
budowlanego

Ksiazka obiektu
budowlanego
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Wz6r oraz szczeg6towe zasady prowadzenia ksigzki obiektu budowla-
nego zostaty okreslone w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?°. Ksigzka obiektu
powinna by¢ zatozona w dniu przekazania obiektu budowlanego do uzyt-
kowania i systematycznie prowadzona przez okres jego uzytkowania (§ 2).
Wzor ksigzki okresla zatacznik do rozporzadzenia (§ 3 ust. 2). Ksigzka
powinna mie¢ strony ponumerowane oraz zabezpieczone w sposdb chro-
nigcy przed ich usunieciem lub wymiang (§ 4 ust. 1). § 5 tego rozporzg-
dzenia okresla zakres wpisow. Zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia wpisy
do ksigzki obiektu powinny by¢ dokonywane w dniu zaistnienia okolicz-
nosci, dla ktorej jest wymagane dokonanie odpowiedniego wpisu. Wpis
do ksiagzki obiektu, stosownie do postanowien § 6 ust. 2 rozporzadzenia,
powinien zawiera¢ dane identyfikujace dokument bedacy przedmiotem
wpisu, okresla¢ wazne ustalenia w nim zawarte oraz dane identyfikujace
osobe, ktéra dokument wystawita. Zgodnie z § 6 ust. 3 rozporzadzenia
wpisow dokonuje wtasciciel lub zarzadca obiektu albo osoba przez nich
upowazniona. Sprostowania btedéw we wpisach, zgodnie z § 6 ust. 4 roz-
porzadzenia, dokonuje sie przez przekreslenie wyrazéw pojedyncza linig
oraz umieszczenie daty i podpisu osoby dokonujacej zmiany.

Art. 62 ust. 1 pkt 11 2 Prawa budowlanego stanowia, zZe obiekty budowlane
(do ktorych zalicza sie budynki zgodnie z art. 3 pkt 2 tej ustawy) powinny
by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez wtasciciela lub zarzadce
kontroli:

— okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego: elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych
na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikéw
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu; instalacji i urzadzen
stuzacych ochronie srodowiska; instalacji gazowych oraz przewodow
kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych);

— okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu sta-
nu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego,
estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrolg tg powin-
no byc¢ objete rowniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej
w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i Srod-
kéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien
instalacji i aparatéw.

W trakcie kontroli nalezy dokona¢ sprawdzenia wykonania zalecen
z poprzedniej kontroli (art. 62 ust. 1a Prawa budowlanego). Z dniem
19 wrze$nia 2020 r. wszedt w zycie art. 62a*??, okreslajgcy minimalng
zawarto$¢, jaka powinien zawiera¢ protokot z przeprowadzonych kontroli.

2% pz.U. Nr 120, poz. 1134. Zgodnie z § 7 tego rozporzadzenia, ksiazki prowadzone przed dniem

jego wejscia w zycie prowadzi sie na zasadach dotychczasowych, do wypetnienia tomu.
Rozporzadzenie to byto poprzedzone rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 19 pazdziernika 1998 r. w sprawie ksiqzki obiektu budowlanego
(Dz.U.Nr 135, poz. 882).

Art. 62a zostat dodany przez art. 1 pkt 50 ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy
— Prawo budowlane oraz niektdérych innych ustaw (Dz. U. poz. 471, ze zm.).
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W przypadku budynkéw mieszkalnych szczegdtowy zakres kontroli okre-
sowych rocznych i przeprowadzanych co piec lat oraz zawartos¢ sporza-
dzanych protokotéw okres$laja przepisy § 4-6 rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w spra-
wie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych?*2.
Miedzy innymi w § 4 ust. 2 okres$lono, Ze kontrole okresowe powinny by¢
przeprowadzane w porze wiosennej. Ponadto w § 47 przewidziano, Ze stan
technicznej sprawnosci instalacji gazowej w budynku powinien by¢ kontro-
lowany réwnoczes$nie z kontrolg stanu technicznego przewoddéw i kanatéw
wentylacyjnych oraz spalinowych.

Dane zawarte w protokotach kontroli, o ktérych mowa w § 4 ww. roz-
porzadzenia, powinny stanowi¢ podstawe do sporzadzenia zestawienia
robét remontowych budynku, ktére w mys$l § 7 ust. 2 tego rozporzadzenia
powinno zawierac podziat robét na: roboty konserwacyjne, naprawy bie-
z3ace, naprawy gtéwne. Zestawienie napraw biezgcych i gtbwnych stanowi
podstawe do sporzadzenia planu rob6t remontowych (§ 7 ust. 3).

W przywotanym rozporzadzeniu uregulowane zostaty rowniez kwestie
dotyczace m.in.: ogélnych warunkéw uzytkowania budynku (rozdziat 4)*>3,
uzytkowania lokali (rozdziat 5), uzytkowania instalacji i urzadzen
wentylacyjnych (rozdziat 6), uzytkowania kanatéw i przewodéw spali-
nowych oraz dymowych (rozdziat 7), a takze instalacji cieptej wody uzyt-
kowej, wodociggowej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, gazowej,
elektrycznej (rozdziaty od 8 do 10, 12, 131 15).

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie prze-
ciwpozarowej'** wtasciciel budynku, obiektu budowlanego lub terenu,
zapewniajac ich ochrone przeciwpozarowag, jest obowigzany: przestrze-
gac przeciwpozarowych wymagan techniczno-budowlanych, instalacyj-
nych i technologicznych; wyposazy¢ budynek, obiekt budowlany lub teren
w wymagane urzgdzenia przeciwpozarowe i gasnice; zapewnic przeglady
techniczne, konserwacje oraz naprawy urzadzen przeciwpozarowych
i gasnic w sposdb gwarantujacy ich sprawne i niezawodne funkcjonowanie;
zapewni¢ osobom przebywajacym w budynku, obiekcie budowlanym lub
na terenie, bezpieczenistwo i mozliwo$¢ ewakuacji; przygotowac budynek,
obiekt budowlany lub teren do prowadzenia akcji ratowniczej; zapoznac

22 Dz.U.Nr 74, poz. 836, ze zm. Na podstawie art. 66 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o0 zapewnianiu

dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240) - w brzmieniu
ustalonym ustawa z dnia 24 marca 2022 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (Dz. U. poz. 975) - rozporzadzenie to zachowuje
moc do czasu wydania przepiséw wykonawczych do zmienionego Prawa budowlanego, nie dtuzej
jednakniz 60 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy z 19 lipca 2019 r., tj. do dnia 19 wrze$nia
2024 r.

W rozdziale tym okres$lono, m.in., Ze dokumentacja uzytkowania budynku powinna by¢
systematycznie gromadzona i przechowywana przez okres istnienia budynku (§ 9),
apomieszczenia w budynku przeznaczone do wspélnego 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, przy czym zakres robdt konserwacyjnych powinien by¢ ustalany na podstawie
wynikéw przegladéw oraz potrzeb zgtoszonych przez uzytkownikéw lokali (§ 10 ust. 11 2).

Dz.U.z 2022 r. poz. 2057.
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pracownikow z przepisami przeciwpozarowymi; ustali¢ sposoby postepo-
wania na wypadek powstania pozaru, kleski zywiotowej lub innego miej-
scowego zagrozenia.

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkdéw, innych
obiektéw budowlanych i terenéw*?° okresla m.in. sposoby i warunki
ochrony przeciwpozarowej budynkdw, innych obiektow budowlanych
i teren6w oraz wyposazania ich w sprzet, urzadzenia przeciwpozarowe
i ratownicze, instrukcje postepowania na wypadek pozaru, a takze rodzaje
budynkéw, w ktérych jest wymagana instalacja sygnalizacyjno-alarmowa.

Bezpieczenstwa pozarowego dotyczy tez dziat VI (§ 207-290) rozporza-
dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warun-
kéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie®®.
W szczegdlnosci, zgodnie z § 207 ust. 2 przepisy rozporzadzenia beda
mialy zastosowanie w zakresie regulacji dotyczacych bezpieczenstwa poza-
rowego, wymiarow schoddéw, o ktérych mowa w § 68 ust. 11 2, a takze
o$wietlenia awaryjnego (§ 181), réwniez do uzytkowanych budynkéw
istniejacych, ktére na podstawie przepiséw odrebnych uznaje sie za zagra-
zajace zyciu ludzi.

Programy rewitalizacji moga by¢ przyjmowane:

— na podstawie przepisow ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewi-
talizacji**’ - jako gminne programy rewitalizacji;

— jako programy gospodarcze, przyjmowane na podstawie art. 18 ust. 2
pkt 6 ustawy o samorzqdzie gminnym - lokalne programy rewitali-
zacji'?®,

Zarowno w przypadku lokalnego, jak i gminnego programu rewitalizacji

zastosowanie znajdujg Wytyczne Ministra Rozwoju w zakresie rewita-

lizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020 (MR/H 2014-

2020/20(2)08/2016 z 2 sierpnia 2016 r.).

Ustawa o rewitalizacji - jak to stanowi jej art. 1 - okresla tryb przygotowania,
prowadzenia i oceny rewitalizacji. Zgodnie z jej art. 2 ust. 1 rewitalizacja
stanowi proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw zdegra-
dowanych, prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez zintegrowane
dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skon-
centrowane terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji
na podstawie GPR. Jest on sporzadzany dla wyznaczonego obszaru
rewitalizacji i przyjmowany w drodze uchwaty przez rade gminy*?°.
Elementy gminnego programu rewitalizacji wskazano w art. 15 ustawy

Dz.U.Nr 109, poz. 719, ze zm.
Dz.U.z 2022 r. poz. 1225.
Dz.U.z 2021 r. poz. 485.

Na podstawie art. 52 ustawy o rewitalizacji, gminy moga do 31 grudnia 2023 r. realizowac¢
przedsiewziecia wynikajace z programu zawierajacego dziatania stuzace wyprowadzeniu
obszaru zdegradowanego ze stanu kryzysowego, przyjmowanego uchwatlg rady gminy,
bez uchwalania gminnego programu rewitalizacji.
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29 Por.art. 14 ust. 11 2 ustawy o rewitalizacji.
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o rewitalizacji. Nalezg do nich m.in. cele rewitalizacji oraz odpowiadajace
im kierunki dziatan stuzacych eliminacji lub ograniczeniu negatywnych zja-
wisk, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1; opis przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych,
w szczegdblnosci o charakterze spotecznym oraz gospodarczym, Srodowi-
skowym, przestrzenno-funkcjonalnym lub technicznym.

Analiza uwarunkowan ekonomiczno-organizacyjnych

0d poczatku transformacji spoteczno-gospodarczej nastapity znaczace
zmiany sytuacji mieszkaniowej w Polsce, jednak nadal wiele zwigzanych
z nig obszaréw wymaga poprawy. Potwierdzaja to takze wyniki szeregu kon-
troli NIK, w ktérych w szczegdlnosci wykazane zostaty problemy i nieprawi-
dtowosci zwigzane z zaspokajaniem przez gminy potrzeb mieszkaniowych
oraz zapewnieniem i utrzymaniem wtasciwego stanu budynkéw komunal-
nych*3°. Problemy te nabierajg szczeg6lnego znaczenia w przypadku obiek-
toéw, znajdujacych sie w najgorszym stanie technicznym, do ktérych zaliczaja
sie budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Zakres wystepowania tych mieszkan zaliczany jest — obok wysokiego
poziomu deficytu mieszkan oraz struktury zasobéw mieszkaniowch
- do najwazniejszych probleméw mieszkaniowych zwigzanych z margina-
lizacjg**!. Osoby zamieszkujgce takie mieszkania zaliczane sg do grup oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym™32,

Dane dotyczgce mieszkan o warunkach substandardowych sg przedmiotem
badan GUS podczas spiséw powszechnych ludnosci i mieszkan. Do czasu
opracowania niniejszej informacji nie zostaty jeszcze opublikowane w tym
zakresie wyniki Narodowego Spisu Powszechnego 2021. Ostatnie peine
dane pochodza zatem z Narodowego Spisu Powszechnego z roku 2011.
Wedtug danych tego spisu okoto 1,3 mln mieszkan, czyli 10,6% ogdtu,
w ktorych zamieszkiwato 5,36 mln osob (14,1% spoteczenstwa) nalezato
do mieszkan substandardowych. Dane te wskazywaty na znaczaca poprawe
w stosunku do uzyskanych podczas spisu przeprowadzonego w roku 2002,
ktére wykazaty 1,8 mln takich mieszkan (15,9% ogétu), ktére zamieszki-
wato wéwczas 6,48 mln oséb (17,1% spoteczenistwa).

Dane ze spisu powszechnego z roku 2011 dotyczace mieszkan o warun-
kach substandardowych byty czesto przywotywane i interpretowane**>.
M.in. uwzgledniono je przy obliczaniu ,deficytu mieszkan” dla gospodarstw
niezamoznych, oszacowanego na ponad 2 mIn***. Zwrécono réwniez
uwage, ze substandardowe warunki mieszkaniowe wystepowaty w zbli-

Wykaz najwazniejszych z tych kontroli zawarto w zatgczniku nr 6.4. do niniejszej informacji.

31 Np. U. Abtazewicz-Gérnicka, Marginalizacja i wykluczenie spoteczne w przestrzeni miejskiej,

Pogranicze. Studia Spoteczne Tom XII, 2013 r. s. 234.

32 Np. P. Lis, Polityka mieszkaniowa dla Polski. Dlaczego potrzeba wiecej mieszkan na wynajem i czy

powinno je budowa¢ paristwo? Fundacja im. Stefana Batorego, Forum Idei, Warszawa 2019, s. 10.

Np. P. Kurowski, P. Broda-Wysocki, Ubéstwo mieszkaniowe: oblicza, trendy, wyzwania, Polityka

Spotecznanr 2z 2017 r.s. 1inast.

3% 7. Rataj, Gtéwne problemy mieszkalnictwa dla niezamoznych gospodarstw domowych w Polsce

i perspektywy zmian, Studia Oeconomica Posnaniensia 2017 r., vol. 5, no. 11, s. 92-93.

Stan techniczny
budynkoéw jako
podstawowy problem
mieszkaniowy

Budynki z mieszkaniami
o warunkach
substandardowych

w wynikach badan GUS

Interpretacja wynikow
badan Narodowego
Spisu Powszechnego 2011
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zonej skali w miastach i na wsi oraz Ze istnieja one ,relatywnie czesto”
zaréwno w gminnych zasobach mieszkaniowych, jak i w prywatnych o diu-
gim okresie eksploatacji*®.

W Narodowym Programie Mieszkaniowym?'3® okre$lono Cel 3 Poprawa

warunkoéw mieszkaniowych spoteczeristwa, stanu technicznego zasobéw
mieszkaniowych oraz zwiekszenie efektywnosci energetycznej, dla ktérego
przyjeto miernik Zmniejszenie liczby oséb mieszkajgcych w warunkach sub-
standardowych. W ramach wskaznika przyjeto, ze docelowo do 2030 roku
liczba 0s6b mieszkajgcych w warunkach substandardowych powinna obni-
zy¢ sie 0 2 mln, tj. z 5,3 mln do 3,3 mln. Tym samym podwyZszenie jakoSci
mieszkan dla 2 mln oséb zyjacych obecnie w warunkach substandardo-
wych ze wzgledu na stan techniczny budynku, dostepnos¢ infrastruktury
technicznej lub przeludnienie, oznacza konieczno$¢ przeprowadzenia
w tych budynkach prac termomodernizacyjnych i remontowych, doprowa-
dzenia do nich instalacji wodociggowych, kanalizacyjnych i cieptowniczych
oraz zaoferowania czesci z mieszkancéw innych mieszkan. W sprawoz-
daniach z realizacji dziatan w tego programu za lata 2019-2021 ogo6lnie
wskazano, ze dostepne dane wskazuja na zgodny z intencjg jego autorow
kierunek zmiany przyjetych w nim wskaznikéw, jednakze dla opisanego
wskaznika podano, ze brak byto danych z uwagi na ich zbieranie jedynie
podczas spisu powszechnego.

Gospodarowanie nieruchomosciami, w tym budynkami mieszkaniowymi,
nalezy do najistotniejszych aspektéw dziatalnosci gmin. Wynika to zaréwno
z istniejacych potrzeb spotecznych, jak i wartosSci posiadanego majatku.
Polityke mieszkaniowa, gminy ksztattuja w szczegdlnosci poprzez przyjmo-
wanie dokumentéw strategicznych oraz planistycznych, w tym wieloletnich
programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gmin-
nego. Gminy, jako wtasciciele tego zasobu, s3 zobowigzane do utrzymania
wchodzacych w jego sktad budynkéw w odpowiednim stanie technicznym,
zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia, nie dopuszczajac do ich nad-
miernego pogorszenia.

133 Raport o stanie polskich miast, (red. A. Muziot-Wectawowicz, K. Nowak), Instytut Rozwoju Miast

i Regionéw, Warszawa 2018 ., s. 44-45.

i Przyjetym uchwata nr 115/2016 Rady Ministréw z dnia 27 wrze$nia 2016 r. w sprawie przyjecia
Narodowego Programu Mieszkaniowego. Opis Celu 3 tego programu znajduje sie na jego stronach
50-51.
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6.3. Wybrane budynki i mieszkania o warunkach
substandardowych

Zdjecianr 1-4
Budynek przy ul. Siemieniskiego w Jarostawiu, sprzed 1939 r., stan techniczny $redni.

Budynek dwukondygnacyjny, wolnostojacy. Suterena (wysoki parter) murowany z cegty petnej, otynkowany,
z widocznymi spekaniami i zawilgoceniami. Sciany zewnetrzne pietra drewniane, oszalowane deska strugana.
Sciany wewnetrzne nosne i dziatowe réwniez drewniane, otynkowane. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana
lub z PCV. Czes$¢ okien w suterenach w stanie ztym, nieszczelne wymagaja wymiany. Dach konstrukgji
drewnianej, kryty dachéwka ceramiczna. Kominy murowane z cegty petnej, nad potacig dachu otynkowane.
W korytarzu suteren i jednym lokalu substandardowym (bez instalacji wodnokanalizacyjnej, ubikacja sucha
na zewnatrz budynku) $ciany zabrudzone, zawilgocone, zagrzybione, wymagajace kapitalnego remontu.
Ogrzewanie mieszkan piecami kaflowymi na paliwo state. Piwnice czesciowo zawilgocone. W latach 2019-
-2022 (do dnia ogledzin) w budynku nie wykonywano zadnych prac remontowo-modernizacyjnych, w tym
wynikajacych z zalecen pokontrolnych.

Zrédto: materiaty wiasne NIK.
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Zdjecianr5-6
Budynek w miejscowosci Rusko, gmina Strzegom, rok budowy 1902, stan techniczny
dopuszczajacy.

Budynek w gminie Strzegom (miejscowos¢ Rusko) — dwukondygnacyjny ze strychem, w ktérym znajdowaty
sie dwa lokale o warunkach substandardowych z tego jednen zamieszkaty. Budynek w ztym stanie
technicznym, z licznymi ubytkami w tynku i fundamentach, spekane $ciany. Strych nieuzytkowany z kilkoma
pomieszczeniami. Dach nieszczelny z ubytkami dachéwki, liczne przeswity.

Zrédto: materiaty wtasne NIK.

Zdjecianr7-9
Budynek przy ul. Piastéw w Policach, rok budowy 1902, stan techniczny dopuszczajacy, z szeScioma mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

Na poddaszu budynku - jak stwierdzono w trakcie ogledzin - znajdowaty sie elementy wyposazenia wnetrz z materiatéw palnych. Od strony ulicy
z 0gdlnym dostepem, na Scianie zewnetrznej budynku, stwierdzono brak zabezpieczenia drzwiczkami skrzynki z licznikiem gazowym. W zwiagzku
z tym kontroler NIK, w trybie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK, poinformowat o stwierdzeniu bezposredniego niebezpieczenstwa dla zycia, zdrowia
ludzkiego oraz mozliwosci powstania znaczej szkody w mieniu.

Zrédto: materiaty wiasne NIK.




ZAEACZNIKI

Zdjecia nr 10-12
Budynek w Okupie Matym, gmina task, lata 20-30 XX w., stan techniczny zty.
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Budynek o konstrukcji drewnianej, parterowy z uzytkowym poddaszem, niepodpiwniczony. Dach pokryty
papa. Elementy odwodnienia budynku, rynny i obrébki blacharskie w stanie wizualnym ztym. Cokot czesciowo
popekany. Stolarka okienna drewniana w stanie wizualnym wymagajacym wymiany, w jednym lokalu stolarka
okienna plastikowa. Budynek niewyposazony w instalacje centralnego ogrzewania i instalacje cieptej wody
uzytkowej. Budynek bez kanalizacji sanitarnej, lokale mieszkalne nie wyposazone w toalety. Estetyka budynku
- zta, elewacja zniszczona, znajdujacy sie od $ciany frontowej balkon wzmocniony metalowymi podporami,
tworzacy zadaszenie do wejscia do budynku w stanie wizualnym ztym. Elewacja tylnej sciany budynku
w stanie ztym. Dwa balkony od strony tylnej budynku czesciowo rozebrane.

Zrédto: materiaty wtasne NIK.
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Zdjecianr 13-17
Budynek w Ktodzku przy Placu Koscielnym, rok budowy 1907.

Budynek potozony w strefie ochrony konserwatorskiej, $ciany zewnetrzne, elewacja - oryginalny tynk cemen-
towo-wapienny, wykorczony powtokg malarska. Na elewacjach: frontowej i tylnej widoczne zawilgocenia
muréw i odpadajace fragmenty tynku, na elewacji bocznej wystepujace miejscowe odspojenia tynku oraz
miejscowy zanik powtoki malarskiej. Podtoga — na poziomie parteru wykonana z ptyt kamiennych (piaskowiec),
przy wejsciu na fragmencie gérna powierzchnia ptyt rozwarstwiona. W budynku przeprowadzane remonty,
m.in. dachu, instalacji gazowej, elektrycznej.

Zrédto: materiaty wtasne NIK.
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Zdjecie nr 18-20
Budynek przy ul. Rybackiej w Jarostawiu.
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Budynek parterowy, drewniany, niepodpiwniczony, wolnostojacy, wybudowany przed 1939 r., w ktérym
miescito sie osiem lokali o warunkach substandardowych. Sciany zewnetrzne budynku drewniane, oszalowane
deska strugana. Sciany wewnetrzne réwniez drewniane z tynkiem. Strop nad parterem drewniany, belkowy.
Stolarka okienna mieszana: drewniana lub PCV. Dach konstrukgji drewnianej, czterospadowy (pétkopertowy),
kryty dachdéwka ceramiczna, z przeswitami i nieszczelnosciami. Niektore elementy wiezby dachowej
przegnite. Obrébki blacharskie i rynny spustowe, nieszczelne i czesciowo skorodowane wymagajace
wymiany. Stolarka okienna i drzwiowa, nieszczelna wymagajaca wymiany. Posadzka w korytarzu popekana
i pozapadana. W korytarzu sciany zawilgocone, zabrudzone, spekane wymagajace remontu i odmalowania.
Kominy murowane z cegty petnej. Kominy pod potacia dachu otynkowane z widocznymi, licznymi zaciekami
wody, $wiadczacymi o nieszczelnosci dachu. Budynek wyposazony w instalacje: elektryczng, gazowa
(gaz ptynny z butli), ujecie wody w pomieszczeniu przy korytarzu, ogélnodostepne (brak cieptej wody).
Ogrzewanie mieszkan piecami kaflowymi na paliwo state. Drzwi wejsciowe dwuskrzydtowe drewniane,
do uszczelnienia lub wymiany. Ubikacje wspolne suche na zewnatrz budynku, w stanie ztym. Budynek zgodnie
z wynikami ostatniej kontroli rocznej z dnia 23 marca 2022 r. nadaje sie do kapitalnego remontu. W latach
2019-2022 (do dnia ogledzin) w budynku nie wykonywano zadnych prac remontowo-modernizacyjnych,
w tym wynikajacych z zalecen pokontrolnych.

Zrédto: materiaty wiasne NIK.
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Zdjecie nr 21-23
Budynek w Opocznie, przy ul. 1-go maja, rok budowy 1913, stan techniczny zty.

Budynek o konstrukcji murowanej, z dwiema kondygnacjami naziemnymi. Wyposazony w instalacje wodna,
kanalizacyjna i elektryczna. Brak instalacji c.o. Na dzien przeprowadzania ogledzin dwa lokale zamieszkate,
dwa kolejne niezamieszkate. Do dwéch lokali prowadza oddzielne wejscia z zewnetrz budynku. W czterech
oknach na parterze budynku wstawione sg ptyty. Elewacja zewnetrzna w stanie ztym. Widoczny odpadajacy
tynk oraz pekniecia i ubytki w tynku oraz gzymsie. Na przymocowanych do budynku rynnach widoczne
sq $lady rdzy oraz wgniecen. W budynku znajduje sie jedna klatka schodowa. Drzwi zewnetrzne w stanie
wizualnym ztym, widoczne ztuszczajace sie powtoki malarskie. Posadzka parteru jest betonowa z licznymi
nieréwnosciami. Na $cianach widoczne zawilgocenia, szczeliny oraz pekniecia i ubytki w tynku. Widoczne
zawilgocenia na suficie. Z korytarza parteru znajduje sie wejscie do jednego lokalu mieszkalnego oraz trzech
pomieszczen uzytkowych, z czego jedno stuzy jako wspdlna toaleta dla trzech lokali, w tym dwéch do ktérych
wejscie z zewnatrz budynku. W pomieszczeniu brak muszli klozetowej, w podtodze znajdujacy sie otwor,
przepetniony nieczystosciami, wizualnie niedrozny, w stanie bardzo ztym.

Zrédto: materiaty wtasne NIK.
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Zdjecie nr 24-26
Budynek w miejscowosci Krajanéw, gmina Nowa Ruda.

SE s R R i i ficd NS\
Budynek jednorodzinny dwukondygnacyjny do ktérego przylega budynek gospodarczy, w ztym stanie
technicznym. Dach budynku zniszczony z widocznymi elementami ,tatania dziur”. Elewacja zniszczona,
popekana. Lokator otrzymat propozycje innego lokalu, ale nie wyrazit zgody.

Zrédto: materiaty wiasne NIK.
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6.4. Wykaz raportow i opracowan

A. Informacje o wynikach kontroli NIK (wybrane)

Sprzedaz przez gminy komunalnych lokali mieszkalnych
(LBY.430.2.2022, Nr ewid. 122/2022/P/22/051/LBY)

Wykonywanie zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej przez gminy
w wojewddztwie dolnoslgskim
(LWR.430.001.2022, Nr ewid. 12/2022/1/21/001/LWR)

Gospodarowanie nieruchomosciami przez jednostki samorzqdu terytorial-
nego w miejscowosciach turystycznych wojewddztwa zachodniopomorskiego
(LSZ.430.004.2020, Nr ewid. 172/2020/P/20/083 /LSZ)

Dziatania administracji publicznej na rzecz zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych gospodarstw domowych o niskich dochodach
(KIN.430.015.2019, Nr ewid. 16/2020/P/19/033 /KIN)

Gospodarowanie zasobami najstarszych budynkéw komunalnych
(KIN-4101-002-00/2014, Nr ewid. 1/2015/P/14 /032 /KIN)

B. Inne raporty i analizy

Raport o stanie polskich miast. Mieszkalnictwo spoteczne (red. A. Muziot-
-Wectawowicz, K. Nowak), Obserwatorium Polityki Miejskiej, Instytut Roz-
woju Miast i Regionéw, Warszawa 2018

Programy mieszkaniowe w przeciwdziataniu bezdomnosci - dobre praktyki
i refleksja systemowa (red. ]. Wilczek), Rzecznik Praw Obywatelskich, 2017

Lokalna alternatywa. Jak wybudowa¢ w Polsce brakujqce mieszkania? Klub
Jagiellonski, Raport 04/2022
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6.5. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

dzialalnosci

. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzqdzie gminnym (Dz. U.z 2022 r.

poz. 559, ze zm.).

. Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U.

z 2021 r. poz. 679).

. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r.

poz. 2351, ze zm.).

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(Dz.U.z 2021 r. poz. 1899, ze zm.).

. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2022 r. poz. 172, ze zm.).

. Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej

(Dz.U.z 2022 r. poz. 2057).

. Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych

(Dz.U.z 2022 r. poz. 1634, ze zm.).

. Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzqdu

terytorialnego (Dz. U.z 2022 r. poz. 2267).

. Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r.

poz. 485).

Ustawa z dnia 13 lutego 2020 r. 0 zmianie ustawy Prawo budowlane
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 471, ze zm.).

Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw
dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektdrych innych
ustaw (Dz. U. poz. 756, ze zm.).

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U.z 2021 r. poz. 1990, ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836, ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz. U.z 2022 r. poz. 1225).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksiqzki obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1134).

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkdw,
innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz.U.Nr 109, poz. 719, ze zm.).
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17. KomunikatNr 23 Ministra Finanséw zdnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie
standardéw kontroli zarzqdczej dla sektora finanséw publicznych
(Dz. Urz. Min. Fin. Nr 15 poz. 84).

18. Uchwata nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrze$nia 2016 r.
w sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego.
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6.6. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje
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o wynikach kontroli

. Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
. Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
. Prezes Rady Ministrow

. Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

. Rzecznik Praw Obywatelskich

Prezes Gléwnego Urzedu Statystycznego

. Minister Rozwoju i Technologii

Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej

. Sejmowa Komisja Infrastruktury

. Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej

. Senacka Komisja Infrastruktury

. Senacka Komisja Samorzadu Terytorialnego i Administracji Pafistwowej
. Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego

. Gtéwny Inspektor Sanitarny

. Komendant Gtéwny Panstwowej Strazy Pozarnej

Zwiazek Miast Polskich

. Zwigzek Gmin Wiejskich RP

Dyrektor Instytutu Rozwoju Miast i Regionéw

. Dyrektor Narodowego Instytutu Architektury i Urbanistyki
. Fundacja Habitat for Humanity Poland
. Instytut Pracy i Spraw Socjalnych

. Samorzady gmin (elektronicznie)
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