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|. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli - P/18/005 — Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowe;

Jednostka  Najwyzsza Izba Kontroli

przeprowadzajaca  Delegatura w Bydgoszcz
kontrole 9 ye Y

Kontrolerzy  Robert Elwertowski, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LBY/92/2018 z 8 czerwca 2018 r.
(dowdod: akta kontroli str. 3-4)

Jednostka  Urzad Gminy Nowa Wie$ Wielka'
kontrolowana

Kierownik jednostki Wojciech Oskwarek — Wéjt Gminy Nowa Wie$ Wielka?
kontrolowanej (dowod: akta kontroli str. 5-6)

ocenacgana | |I. Ocena kontrolowanej dziatalnosci®

W okresie objetym kontrolg* opracowano zasady wynajmowania lokali oraz
Wieloletnie Programy Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nowa
Wie$ Wielka® na lata 2012-2016 i 2017-2021. Pomimo tego potrzeby mieszkaniowe
0s0b spetniajgcych warunki najmu lokalu byty zaspokajane w coraz mniejszym
zakresie. Dziatania pracownikdw Urzedu w zakresie gospodarki zasobem
mieszkaniowym Gminy Nowa Wie$ Wielka® ukierunkowane byty na utrzymanie badz
zmniejszenie obecnej liczby mieszkan komunalnych i socjalnych, pomimo rosnacej
liczby wnioskdw o ich przyznanie’. W ocenie Izby Wéjt nie podjat wystarczajacych
dziatan zmierzajacych do poprawy warunkéw mieszkaniowych osob znajdujacych
sie w trudnej sytuacji ekonomicznej. Z uwagi na brak wolnych mieszkan
komunalnych, $redni okres oczekiwania na przydziat takiego lokalu na terenie
Gminy wynosit ponad 10 lat (wedtug stanu na 30 czerwca 2018 r.), a najdtuzszy
ponad 15 lat.

Wydatki na utrzymanie? gminnego zasobu mieszkaniowego w okresie od
1.01.2015 . do 30.06.2018 r. wyniosty facznie 169,9 tys. zt. W 2015 r. dodatkowo
wydatkowano 150,6 tys. zt na zakup i remont lokalu socjalnego.

Miesieczna stawka czynszu w mieszkaniach komunalnych i mieszkaniu socjalnym
zostata ustanowiona zgodnie z zatozeniami Programéw.

 Dalej: ,Urzad".

2 0d 8.12.2014 r., dalej: ,Wojt Gminy”.

3 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogdlnej wedtug proponowane;j skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena
nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sie ocene
opisowa, badz uzupetnia oceng 0golng o dodatkowe objasnienie.

4Tj. 0d 1.01.2015 . do 30.06.2018 r.

5 Dalej: ,Wieloletnie Programy” lub ,Programy”.

6 Dalej: ,Gmina”.

7 Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkanie komunalne wzrosta o trzy: z dziewigciu w 2015 r. do 12
w2018 .

8 Tj. acznie koszty biezacej eksploatacii, koszty remontéw oraz modernizacji budynkoéw i lokali.



Opis stanu
faktycznego

Ogdlny stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy, ustalony na podstawie
badanej proby oraz przeprowadzonych ogledzin, byt dobry. Wyjatek stanowit jeden
budynek komunalny z trzema lokalami mieszkalnymi®. Budynek ten byt
w niezadowalajacym stanie technicznym i wymagat generalnego remontu, a przez
okres dwdch lat nie usunieto usterek stwierdzonych w protokotach przegladéw
technicznych. W toku kontroli NIK, na podstawie analizy ksigzki obiektu i ww.
protokotow, stwierdzono bezposrednie niebezpieczenstwo dla Zycia i zdrowia
ludzkiego os6b w nim przebywajacych, o czym NIK powiadomita Wéjta i wtasciwy
organ nadzoru budowlanego. W trakcie kontroli NIK przeprowadzono prace
remontowe i usunieto stan zagrozenia.

Stwierdzone w toku kontroli NIK pozostate nieprawidtowos$ci dotyczyty:

- nierzetelnego  prowadzenia  ksigzek obiektu budowalnego oraz ich
nieterminowego zatozenia;

- nieterminowego przeprowadzania kontroli i przegladéw technicznych budynkéw;

- braku Swiadectw charakterystyki energetycznej budynkow.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane z zarzadzaniem
lokalami mieszkalnymi w Gminie

Urzad opracowat projekty uchwat w sprawie Wieloletnich Programéw, obejmujace
elementy wskazane w art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego™©.

(dowaod: akta kontroli str. 215-230)

Rada Gminy Nowa Wie$ Wielka'" uchwalita Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2012-2016'2 oraz na lata 2017-202113.

(dowdod: akta kontroli str.15-32)

Stosownie do art. 21 ust. 1 pkt. 2 oraz ust. 3 ustawy o mieszkaniowym zasobie

gminy, okre$lono zasady wynajmowania lokali'4, szczegGtowo okreslajace:

— wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego, uzasadniajacg oddanie w najem
lub w podnajem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego,
oraz uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu;

— warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

— kryteria wyboru 0s6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;

— warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego
zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;

9t acznie w lokalach zamieszkiwato w trakcie kontroli NIK pigé 0sob.

10Dz.U. 22018 r. poz.1234, ze zm. dalej: ,ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy”.

" Dalej: ,Rada Gminy”.

12 Uchwata Nr XV1/138/12 Rady Gminy z dnia 28 marca 2012 r. w sprawie ,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Nowa Wie$ Wielka na lata 2012-2016”, dalej: ,Program na lata 2012-2016”.

3 Uchwata Nr XXXV/269/17 Rady Gminy z dnia 19 grudnia 2017 r. w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nowa Wie$ Wielka na lata 2017-2021”, dalej: ,Program na lata 2017-2021".

14 Uchwata Rady Gminy Nowa Wie$ Wielka Nr VIII/74/03 z dnia 29 maja 2003 r., dalej: ,uchwata dotyczaca zasad
wynajmowania lokali”.



Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

— tryb rozpatrywania wnioskéw o najem lokali;

— zasady postepowania w stosunku do o0sdb, ktére pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po
$mierci najemcy;

— kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej
80 m2,

(dowdod: akta kontroli str. 15, 33-36)

Urzad nie powierzyt Zadnej innej jednostce zewnetrznej zarzadzania gminnym
zasobem  mieszkaniowym. Gospodarka i administrowanie  mieszkaniami
komunalnymi i socjalnymi prowadzone byty przez pracownikéw Urzedu.

(dowdd: akta kontroli str. 56)

Wojt Gminy przedtozyt Radzie Gminy projekt uchwaty'® dotyczacy szczegdtowych
zasad ponoszenia odpfatno$ci za pobyt w mieszkaniu chronionym'6. Zarzadzanie
| gospodarowanie mieszkaniem chronionym przekazane zostalo do Gminnego
Osrodka Pomocy Spotecznej w Nowej Wsi Wielkiej'”. W okresie objetym kontrolg do
Urzedu nie wptynely skargi dotyczace zasad przydzielania oraz odptatnosci
w mieszkaniach chronionych. Wéjt Gminy podat, ze nadzor Urzedu w zakresie
prowadzenia przez GOPS mieszkan chronionych sprawowany byt m.in. poprzez
udziat w spotkaniach inaradach roboczych pracownikébw Urzedu z Dyrektorem
GOPS oraz analize sktadanych przez GOPS sprawozdarn finansowych.

(dowdod: akta kontroli str. 37-38, 57, 231-232)

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

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ Urzedu w badanym
obszarze.

2. Zas6b i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi Gminy

Wedtug stanu na koniec | pdirocza 2018 r. w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
wchodzito 17 mieszkan komunalnych i jedno mieszkanie socjalne. Ww. mieszkania
zlokalizowane byty w 12 budynkach'®, a ich taczna powierzchnia uzytkowa wynosita
881,36 m2. Na terenie Gminy nie wystepowaty pustostany.

W okresie objetym kontrolg zasob mieszkaniowy Gminy w zakresie mieszkan
komunalnych nie zmienit sig, natomiast o jeden lokal zwigkszyt sie zasdb dotyczacy
mieszkan socjalnych, ktéry zakupiono w 2015 r. w zwigzku z postanowieniem Sadu
Rejonowego w Bydgoszczy wstrzymujacym wykonanie oproznienia lokalu do czasu
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

(dowdod: akta kontroli str.18,45)

W Programie na lata 2012-2016 zaplanowano coroczne zmniejszanie zasobu
mieszkaniowego Gminy o jeden lokal mieszkalny, tak aby w 2016 r. byto ich 14,

15 Uchwalony przez Rade Gminy uchwatg nr XXX1/308/13 z dnia 5 grudnia 2013 r.

16 Mieszkanie chronione jest forma pomocy spotecznej przygotowujaca osoby tam przebywajace, pod opiekg specjalistéw, do
prowadzenia samodzielnego zycia lub zastepujaca pobyt w placéwce zapewniajacej catodobowa opieke.

17 Dalej: ,GOPS”.

18 Z czego wiasno$¢ Gminy w 100% stanowito sze$¢ budynkéw. W sktad zasobu mieszkaniowego Gminy nie wchodzito
mieszkanie chronione.



poprzez sprzedaz zainteresowanym najemcom. Nie planowano tworzenia lokali
socjalnych. W Programie zapisano jednak, ze w sytuacjach koniecznych,
uzasadnionych okoliczno$ciami, Gmina moze zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe
wspdlnoty samorzadowej poza gminnym zasobem mieszkaniowym.

W Programie na lata 2017-2021 zaplanowano utrzymanie stanu lokali mieszkalnych
(17) i lokali socjalnych (1) na niezmienionym poziomie do 2020 r., a nastepnie
sprzedaz trzech lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom, tak aby ich stan
w 2021 wynosit 14.

Do konca | potrocza 2018 r. nie sprzedano zadnego lokalu mieszkalnego. Wojt
Gminy wyjasnit, ze przyczyng byt brak zainteresowania zakupem przez obecnych
najemcow.

(dowdod: akta kontroli str.19-21, 27-30, 65)

W latach 2003-2010 do Urzedu wplyneto dziewie¢ wnioskéw o przyznanie lokalu
komunalnego. W latach 2011-2014 do Urzedu nie wptynety zadne takie wnioski.
W kontrolowanym okresie 2015-2018 (I pdtrocze) do Urzedu wptynety trzy wnioski
0 przyznanie lokalu komunalnego.

Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkanie komunalne wzrosta
zatem w okresie objetym kontrolg o trzy: z dziewieciu w 2015 r. do 12 w 2018 r.1
W okresie objetym kontrolg do Urzedu nie wptynety zadne wnioski o przyznanie
lokalu tymczasowego oraz socjalnego?.

Z uwagi na fakt, iz Gmina nie zwiekszata wlasnego zasobu mieszkaniowego,
najdtuzszy okres oczekiwania na przydziat mieszkania komunalnego wynosit ponad
15 lat?!.

(dowdod: akta kontroli str.46-47)

Analiza trzech wnioskéw ztozonych w latach 2015 — | pdirocze 2018 r. wykazata, ze
ww. wnioski zostaly zweryfikowane przez pracownikow Urzedu, a wnioskodawcy
spetniali warunki?2 wskazane w uchwale dotyczacej zasad wynajmowania lokali.
Czas rozpatrzenia wnioskow wynidst od 15 do 25 dni. W zadnym z ww. przypadkow
nie zostat przyznany lokal komunalny, a wnioskodawcy zostali pisemnie
poinformowani o wpisie na liste oczekujgcych na lokal.

(dowad: akta kontroli str.150-164)

W 2015 r. przyznano jeden lokal socjalny na terenie Gminy. Czas oczekiwania na
przydziat mieszkania wyniost trzy lata. Lokal przydzielono zgodnie z zasadami
okreSlonymi w uchwale dotyczacej zasad wynajmowania lokali, tj. osobie, ktora
nabyta prawo do takiego lokalu na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu?3.

(dowod: akta kontroli str. 42-43, 47)

19t gcznie na przydziat lokalu komunalnego oczekiwaty 44 osoby.

2 Jeden wniosek o przyznanie lokalu socjalnego zostat ztozony w 2014 r.

21 Stan na 30.06.2018 r.

22 Tj. wszystkie osoby sktadajace wnioski o przydziat lokalu mieszkalnego spetniaty nastepujace warunki: 1) byly zameldowane
przez okres trzech lat na terenie Gminy; 2) nie posiadaty tytutu prawnego do innego lokalu; 3) $redni dochéd brutto na
jednego czlonka rodziny gospodarstwa domowego z okresu trzech miesiecy poprzedzajacych date ztozenia wniosku byt
nizszy niz 100% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

23 Tj. na podstawie § 5 ust. 2 pkt 2 uchwaty dotyczacej zasad wynajmowania lokali.



Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Wszystkie umowy najmu dotyczace lokali komunalnych zawarte zostaty na czas
nieokreslony, natomiast umowa najmu na lokal socjalny na okres trzech lat.

Decyzje w sprawach najmu i zamiany lokali mieszkalnych oraz przydziatu lokali
socjalnych Wojt Gminy podejmowat po zasiegnieciu opinii Spotecznej Komis;i
Mieszkaniowej?4. W okresie objetym kontrolg komisja opiniowata wniosek
0 przydzielenie lokalu w jednym przypadku. Dotyczyto to ww. lokalu socjalnego.

(dowdd: akta kontroli str. 39-43)

W okresie objetym kontrolg do Urzedu nie wptynety zadne skargi od obywateli
dotyczace przydzielania mieszkar/lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy.

(dowdd: akta kontroli str. 56)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgca nieprawidtowosc:

W kontrolowanym okresie zmniejszyt sie stopien zaspokajania przez Gmine potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Liczba lokali
mieszkalnych zmniejszyta sie wprawdzie tylko o jeden, zamiast trzech planowanych
w Programie na lata 2012-2016, jednak w tym samym czasie wzrosta liczba
wnioskujacych o najem lokalu mieszkalnego z zasobu Gminy, a najdtuzszy czas
oczekiwania na lokal wynosit ponad 15 lat. Mimo wzrostu zapotrzebowania na lokale
mieszkalne, Wéjt Gminy w projekcie uchwaty ztozonym w sprawie Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2017-2021
zaproponowat zmniejszenie zasobu mieszkaniowego Gminy o trzy lokale (z 17
w latach 2017-2020 do 14 w 2021 r.)25.

Tym samym, zadanie wiasne Gminy, jakim byto tworzenie warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspéinoty samorzadowej, a w szczegoinosci
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach?, byto realizowane w badanym okresie w coraz mniejszym zakresie.

(dowdd: akta kontroli str. 47, 151-164, 255-232)

Wojt Gminy wyjasnit, ze zaden z Wieloletnich Programéw nie zakfadat zwiekszenia
zasobu mieszkaniowego, gdyz priorytetem bylo zaspokojenie potrzeb szerszej
spotecznosci, tj. rozbudowa sieci wodno-kanalizacyjnej wraz z budowg oczyszczalni
Sciekow oraz budowa przedszkola.

(dowdod: akta kontroli str. 65)
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia, iz dziatania organu wykonawczego Gminy w coraz

mniejszym stopniu zaspokajaty potrzeby mieszkaniowe wspdlnoty samorzadowe;
Gminy.

2 Powotanej zarzadzeniem nr 94/15 Wojta Gminy z dnia 24.11.2015 r. Znak: RO-1.0050.94.2015 w sprawie powofania
Spotecznej Komisji Mieszkaniowej i ustanowienia regulaminu jej dziatania, dalej: ,komisja”.

% Znalazlo to odzwierciedlenie w Programie na lata 2017-2021 uchwalonym przez Rade Gminy.

% Art. 4 ust. 1i 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.



Opis stanu
faktycznego

3. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym

Wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegdinych latach
objetych kontrolg wyniosty odpowiednio:

- w2015 r. - 240,4 tys. zt, tj. 0,6% wydatkow Gminy ogotem (w tym 150,6 tys. zt
stanowity wydatki inwestycyjne zwigzane z zakupem lokalu socjalnego,
a 89,9 tys. zt koszty biezacej eksploatacji, remontéw oraz modernizacii);

- w2016 r. - 21,1 tys. zt, co stanowito 0,05% wydatkdw ogotem;

— w2017 r.— 453 tys. zt, co stanowito 0,1% wydatkéw ogotem;

— w2018 r.27 - 13,7 tys. zt, co stanowito 0,1% wydatkéw ogdtem.

W latach 2015 i 2017 wydatkowano odpowiednio 359,2% i 100,7% S$rodkéw
zaplanowanych?® w Programach na utrzymanie?® zasobu mieszkaniowego.
W 2016 r. wykonanie3® Programu na lata 2012-2016 wyniosto 84,4%.

Wojt Gminy podat, ze kwoty w Programach w zakresie remontéw nie muszg by¢
tozsame z kwotami ujetymi w budzecie Gminy, akceptowanym przez Rade Gminy.
Niewykonanie planu wieloletniego na lata 2012-2016 w 2016 r. spowodowane byto
m.in. brakiem wytonienia Wykonawcy na remont drewnianej wigezby dachowe;
jednego z budynkdéw komunalnych oraz nadwykonaniem planu w 2015 r.

(dowdd: akta kontroli str. 48-49, 65)

W okresie objetym kontrolg zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej byty
$rodki wiasne Gminy. Dodatkowo w 2015 r. pozyskano wsparcie finansowe?’
z Funduszu Doptat, w wysoko$ci 27,9 tys. zt, na pokrycie czesci kosztéw kupna
budynku socjalnego.

(dowdd: akta kontroli str. 56, 166-169)

Stawka czynszu w mieszkaniach komunalnych zostata ustalona zgodnie
z zatozeniami wskazanymi w Programach Wieloletnich oraz zgodnie z art. 7 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy32.

Obowigzujaca w Gminie miesieczna stawka czynszu w badanych3 umowach najmu
zostata ustalona3* w 2011 r. i pozostawata bez zmian3® do 30.06.2018 r.

Czynsz podstawowy ulegat obnizeniu w przypadku wystgpienia ktorego$ z szesciu
nw. czynnikow majacych wptyw na warto$¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego:

— brak centralnego ogrzewania — 10%;

— brak instalacji wodociggowej — 10%;

— brak instalacji kanalizacyjnej — 10%;

— brak w.c. w lokalu mieszkalnym — 10%;

21 Wydatki poniesione do 30.06.2018 r.

27Tj. 25,0 tys. ztw 2015r.145,0 tys. zt w 2017 r.

2 Tj. tacznie koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz modernizacji budynkéw i lokali.

0T 21,1 tys. 2.

3 Umowa o dofinasowanie zawarta z Bankiem Gospodarstwa Krajowego w dniu 22.12.2015r.

3% 7 uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegoélnosci: 1) potozenia
budynku; 2) potozenia lokalu w budynku; 3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanu; 4) ogdlnego stanu technicznego budynku.

33 Badaniem objeto 17 umoéw najmu na wszystkie lokale komunalne.

¥ Ustanowiona zarzadzeniem nr 44/11 Wéjta Gminy Nowa Wie$ Wielka z dnia 29.08.2011 r. w sprawie ustalenia stawki
czynszu w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Nowa Wie$ Wielka.

% Miesigczna stawka czynszu ustalona w 2011 r. wynosita 2,10 zt za 1 m2.



— brak tazienki w lokalu mieszkalnym — 5%;
— lokal potozony w Dabrowie Wielkiej, Olimpinie — 10% lub lokal potozony
w Januszkowie, Dobromierzu — 5%.

Sposrod badanych 17 umdw najmu mieszkan komunalnych, w dwoch przypadkach
czynsz za lokal zostat obnizony o wszystkie sze$¢ czynnikéw (tj. 0 45% i 50%).
W pozostatych przypadkach szes¢ lokali spetniato od trzech do pieciu kryteriow
(czynsz obnizono od 20% do 40%), sze$¢ lokali od jednego do dwoch czynnikow
(czynsz obnizono od 5% do 20%), zas trzy lokale nie podlegaty Zzadnej obnizce
czynszu.

Najczestszg podstawg do obnizenia czynszdw byto: brak centralnego ogrzewania -
13 przypadkéw, brak w.c - osiem przypadkow, brak fazienki w lokalu - osiem
przypadkdw, brak instalacji kanalizacyjnej - cztery przypadki.

(dowdd: akta kontroli str. 21, 59, 66-67)

W przypadku jednego mieszkania socjalnego wysoko$¢ czynszu zostata ustalona3®
w 2015 r. i do 30.06.2018 r. pozostawata bez zmian®’. Miesieczna stawka czynszu
za lokal socjalny, zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o mieszkaniowym zasobie
gminnym, nie przekraczata potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
w lokalach komunalnych.

(dowdd: akta kontroli str. 58)

W badanym okresie nie wystapity zalegtoSci z tytutu niezaptaconego czynszu
w lokalach socjalnych. Zadtuzenia w mieszkaniach komunalnych miaty tendencje
malejacq w poszczegdlnych latach i wyniosty:

—w 2015r. - 13,7 tys. zt (10 0s6b zalegajacych z czynszem);

- w2016 r.— 11,8 tys. zt (osiem 0s6b zalegajacych z czynszem);

- w2017 r.—7,1tys. zt (10 osb zalegajgcych z czynszem);

—w 2018 r.38- 6,8 tys. zt (dziewieC 0sdb zalegajacych z czynszem).

Analizie poddano cztery sprawy z zalegtoSciami w zaptacie czynszu na tgczng kwote
26,9 tys. zt. W dwédch przypadkach w 2017 r. zawarto ugody z najemcami lokali
w celu zaptaty zalegtego czynszu. Zadtuzenie na mocy zapisow ugody zostato
roztozone na raty: w pierwszym przypadku do 2019 r., w drugim do 2022 r.
Naliczone odsetki w obu przypadkach zostaty umorzone. W pozostatych badanych
sprawach: w jednym przypadku zadtuzenie zostato sptacone w 2018 r., natomiast
w drugim zadtuzenie z tytutu niezaptaconego czynszu wzrosto z 313,1 zt w 2016 r.
do 821,9 zt w 2018 r.3% Wysoko$¢ naliczonych odsetek wyniosta 39,2 zt.

(dowdd: akta kontroli, str. 144, 188-194)

Wojt Gminy wskazat, ze w celu wyegzekwowania zalegtych naleznosci z tytutu
najmu lokali komunalnych najemcy monitowani sg telefonicznie. Ponadto
pracownicy Urzedu informowali mieszkancow o mozliwosci uzyskania pomocy
w formie dodatku mieszkaniowego z GOPS.

(dowaod: akta kontroli, str. 56-57, 144)

% Zarzadzenie nr 96/15 Wéjta Gminy Nowa Wie$ Wielka z dnia 1.12.2015 r. w sprawie zmiany zarzadzenia w sprawie
ustalenia stawki czynszu w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Nowa Wie$ Wielka.

37Tj. 1,05 zt za 1m2powierzchni uzytkowej.

3 Stan na 30.06.2018 r.

% Stan na 30.06.2018 r.



Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki wyptaty odszkodowan z tytutu
niedostarczenia przez Gmine lokalu socjalnego przyznanego na podstawie wyroku
sqdu. Ponadto do Urzedu nie wptynely Zadne skargi od obywateli dotyczace
wysokos$ci czynszdw za wynajem mieszkan/lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy.

(dowdd: akta kontroli, str. 56)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
nie stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania jednostki kontrolowane;
w zbadanym zakresie.

4. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy

Badanie kontrolne przeprowadzono na prébie0 czterech budynkow*! wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

Stosownie do art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane*?, dla
kazdego z budynkéw objetego badaniem zatozono i prowadzono ksigzki obiektu
budowalnego. Wszystkie ksigzki zatozone zostaty w 2016 r.

(dowad: akta kontroli, str. 125-127)

W 2017 r. Urzad przeprowadzit dla wszystkich ww. czterech budynkéw coroczny*®
przeglad polegajacy na sprawdzeniu stanu technicznego elementéw budynku
i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania
czynnikdw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu. W 2015 r. oraz w okresach
wczesniejszych takie przeglady nie zostaty przeprowadzone dla Zadnego
z badanych budynkdw44.

W okresie objetym kontrolg oraz w okresach poprzedzajacych kontrole dla
wszystkich  badanych  budynkéw  dokonywano przegladéw*>  przewodéw
kominowych.

W 2016 r. dla wszystkich badanych budynkow przeprowadzono* sprawdzenie stanu
technicznego i przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia. Odrebng kontrolg objeto réwniez badanie
instalacji elekirycznej. Dla wczesniejszych okresow takie kontrole nie byty
przeprowadzane?’.

Przeprowadzone kontrole stanu technicznego budynkoéw, instalacii elektrycznej oraz
przewodow kominowych wykonywane byty przez osoby posiadajace odpowiednie
uprawnienia.

(dowdod: akta kontroli, str.125-127)

40 Doboru préby dokonano w oparciu o nastepujace kryteria: dwa budynki o najwyzszym i najnizszym standardzie wérod
budynkow komunalnych i socjalnych oraz dwa budynki komunalne losowo wybrane.

41 Dla nastepujacych adreséw: ul. Ogrodowa 12a Nowa Wie$ Wielka; ul. Aleja Pokoju 3a Nowa Wie$ Wielka; Januszkowo 7;
Chmielniki 5.

42Dz. U.z2018 . poz. 1202, ze zm., dalej: ,ustawa prawo budowlane”.

43 Wynikajacy z art. 62 ust. 1 pkt. 1 lit. a ustawy prawo budowlane.

4 Por. stwierdzone nieprawidtowosci.

45 Stosowanie do art. 62 ust. 1 pkt. 1 lit. ¢ ustawy prawo budowlane.

46 Stosownie do art. 62 ust. 1 pkt. 2 ustawy prawo budowlane.

47 Por. stwierdzone nieprawidtowosci.
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Ustalone
nieprawidtowosci

W okresie objetym kontrolg na terenie Gminy nie wystgpita konieczno$c¢
przeprowadzenia kontroli technicznej budynkéw wskutek okolicznosci, o ktorych
mowa w art. 61 pkt 2 ustawy prawo budowlane w zakresie bezpiecznego
uzytkowania obiektu.

W wymienionym okresie nie wystapity takze zgtoszenia mieszkancow o dokonaniu
nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji powodujacych
niespetnienie warunkow, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 ustawy prawo budowlane.

(dowdd: akta kontroli, str. 57, 123)

W trzech sposréd czterech budynkdéw objetych badaniem, co do zasady
przeprowadzano remonty i naprawy konserwacyjne. Zakres remontéw byt ustalany
na podstawie zalecen z kontroli technicznych budynkoéw. Dobry stan techniczny
budynkéw potwierdzity przeprowadzone ogledziny kontrolera NIK dwdch spo$rdd
trzech budynkéw. Stwierdzono m.in., ze budynki byty w dobrym stanie technicznym,
z nowgq stolarkg okienna. Zielen i teren wokét budynkéw byty uporzadkowane.
Elewacja budynkéw, w przypadku jednego z nich wykonana z paneli PCV, byta
w dobrym stanie, bez zadnych uszkodzen; w przypadku drugiego tynki i Sciany byty
bez peknie¢ i ubytkow. W czesci piwnicznej jednego z nich nie stwierdzono grzybow
ani plesni, a zlokalizowane tam przytacze wodociggowe bylo w dobrym stanie
technicznym. Pozostate budynki nie byty podpiwniczone.

(dowod: akta kontroli, str. 63, 122-123, 135-143)

W okresie objetym kontrolg do Urzedu nie wptynely Zzadne skargi mieszkancow
dotyczace stanu technicznego budynkow.

(dowdd: akta kontroli, str.57)

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

1. W jednym*8 z czterech budynkéw zasobu mieszkaniowego Gminy poddanych
szczegbtowej kontroli NIK przez okres ponad dwdch lat nie dokonywano napraw
i nie usuwano usterek stwierdzonych podczas przegladéw rocznych i piecioletnich,
czym naruszono art. 70 ust 1 ustawy prawo budowlane.

Na podstawie analizy ksigzki obiektu budowanego oraz zataczonych do niej
protokotow? z okresowych kontroli technicznych30 kontroler NIK ustalit, ze budynek
ten od ponad dwdch lat jest niesprawny technicznie i nie nadaje sie do uzytkowania,
co stwarza bezpos$rednie niebezpieczenstwo dla zycia i zdrowia ludzkiego oséb w
nim przebywajacych. Roboty naprawcze dopuszczajgce obiekt do uzytkowania,
zwigzane z remontem drewnianej wiezby dachowej, do 22.06.2018 r. nie zostaty
przeprowadzone.

Dziatajgc na podstawie art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzsze;
Izbie Kontroli5* kontroler NIK poinformowat 22.06.2018 r. 0 powyzszym fakcie Wojta

48 Potozenie budynku: 86-060 Chmielniki 5.

49 Protokét z dnia 18.03.2016 r. oraz protokét z dnia 08.09.2017r.

50 Sporzadzonych przez osobe posiadajaca uprawnienia w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej na podstawie art. 62 ust. 1
pkt. 12 ustawy prawo budowlane.

51Dz. U. 22017 r. poz. 524, ze zm. dalej: ,ustawa o NIK".
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Gminy oraz Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Bydgoszczys2.
(dowdd: akta kontroli, str. 51-53, 71-91, 126)

Kierownik Referatu Inwestycji, Budownictwa i Infrastruktury Komunalnej podat, ze
wiezba dachowa byta wcze$niej wzmacniana poprzez nabicie desek na krokiew i jej
stan od 2016 r. w zaden sposob nie stwarzat bezpo$redniego zagrozenia dla zycia
i zdrowia najemcow.

(dowad: akta kontroli, str. 123)

Wojt Gminy wyjasnit, ze po przeprowadzonym przegladzie piecioletnim w 2016 r.
Urzad podjat dziatania w zakresie znalezienia wykonawcy na wykonanie wiezby
dachowej. Pracownicy Urzedu wielokrotnie prowadzili rozmowy w zakresie
znalezienia wykonawcy na naprawe wiezby dachowej. Najcze$ciej rozmowy
konczyty sie brakiem ztoZzenia oferty z uwagi na zbyt maty zakres remontu. Wszyscy
wykonawcy byli zainteresowani wymiang catej konstrukcji dachu, na co Gmina nie
posiadata Srodkéw. Jednoczesnie Gmina bez skutku szukata mieszkan zastepczych
dla lokatorow. W dniu 5.07.2018 r. przystgpiono do remontu polegajgcego na
wzmocnieniu wigezby dachowe;j.

(dowdd: akta kontroli, str. 61, 130-134)

Rozpoczecie prac remontowych zwigzanych ze wzmocnieniem wigzby dachowe;
zostato potwierdzone podczas przeprowadzonych przez NIK ogledzin, ktore
wykazaty jednoczesnie, ze budynek jest w nieodpowiednim stanie technicznym,
tl. m.in. wystepujg liczne spekania i ubytki tynku, deski podtogi na poddaszu oraz
drewniana wigzba dachowa byly sprochniate i zniszczone, brak bylo okien na
poddaszu.

W dniu 8.08.2018 r. odbyta sie kontrola PINB, ktéra potwierdzita, Ze konstrukcja
uszkodzonej wigzby dachowej zostata wzmocniona, a stan zagrozenia zycia zostat
usuniety.

Kierownik Referatu Inwestycji, Budownictwa i Infrastruktury Komunalnej Urzedu
Gminy wskazat, ze budynek jest przeznaczony do rozbidrki i Gmina jest w trakcie
poszukiwan mieszkania zastepczego.

(dowod: akta kontroli, str. 121-123, 128-143, 208-211, 233-255)

2. Dla trzech3?® sposrdd czterech badanych budynkdw nie zatozono ksigzek obiektu
budowlanego®, czym naruszono § 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
3lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego%®. Ksigzki obiektu
budowalnego zostaty zatozone dopiero w 2016 r.%6, mimo ze budynki byly
uzytkowane przez mieszkancéw w latach wczesniejszych?’.

(dowdd: akta kontroli, str. 71, 107, 114, 124-126,)

52 Dalej: ,PINB".

53 Potozonych w: Chmielniki 5, Januszkowo 7 i przy Ul. Aleja Pokoju 3a w Nowej Wsi Wielkiej.

5 Dalej: ,KOB”.

% Dz. U. 22003 r. Nr 120, poz. 1134, dalej: ,rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu”.

% Ksigzki obiektu budowlanego zostaly zatozone odpowiednio: Chmielniki 5 - 17.03.2016r., Januszkowo 7 - 15.03.2016 r.,
ul. Aleja Pokoju 3a Nowa Wies$ Wielka - 15.03.2016 1.

57 Uzytkowane na podstawie uméw najmu: Chmielniki 5 — pierwsza umowa najmu z 22.11.2005 r.; ul. Aleja Pokoju 3a Nowa
Wie$ Wielka — pierwsza umowa najmu 31.03.1992 r.; Januszkowo 7 — umowa najmu 01.03.1989 r.
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Wojt Gminy wyjasnit, ze budynki przy ul. Aleja Pokoju 3a i Januszkowo 7 zostaty
wybudowane, kiedy ustawa nie naktadata obowigzku prowadzenia ksigzek obiektu.
Natomiast budynek Chmielniki 5 zostat przekazany Gminie przez Agencje
Nieruchomo$ci Rolnych®8 bez wymaganych dokumentéw.

(dowdd: akta kontroli, str. 128)

NIK wskazuje, ze KOB dla pierwszych dwoch budynkow powinny by¢ zatozone
z dniem wejScia w zycie ustawy prawo budowlane, tj. 1.01.1995 r. Natomiast dla
budynku pofozonego w: Chmielniki 5 KOB powinna by¢ zatozona w dniu
przekazania przez Gming budynku do uzytkowania mieszkaricom.

3. We wszystkich czterech® badanych przypadkach w okresie objetym kontrolg

nieprawidtowo prowadzono%? ksigzki obiektu. W kazdej z nich:

— brak byto prawidtowych planéw sytuacyjno-wysoko$ciowych, tj. bez naniesione;
armatury odcinajgcej poszczegdlne sieci uzbrojenia terenu8!, czym naruszono
§ 5 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu,

— nie dokonano wpiséw dotyczacych zrealizowanych prac remontowych
stwierdzonych w protokotach z kontroli obiektu62 oraz dat ich przeprowadzenia®3,
czym naruszono § 6 ust. 1 oraz § 6 ust. 2 pkt 1 ww. rozporzadzenia.

W  przypadku KOB dwoch64 z czterech budynkéw nie dokonano wpisu
o dokumentacji projektowej powstatej w trakcie uzytkowania®, czym rowniez
naruszono § 6 ust. 1 oraz § 6 ust. 2 pkt 1 ww. rozporzadzenia

W Zzadnej z ww. KOB nie wskazano os6b upowaznionych do dokonywania w niej
WpiSOWSS,

(dowod: akta kontroli, str. 72-77, 101-120, 126)
Kierownik Referatu Inwestycji, Budownictwa i Infrastruktury Komunalnej wyja$nit, ze

stwierdzone nieprawidtowosci wynikajg z brakéw kadrowych i ciggtej zmiany osoby
na stanowisku ds. gospodarki komunalnej i remontow.

(dowdd: akta kontroli, str. 122, 128)

4. Dla dwdché” z czterech budynkéw nie zapewniono sporzadzenia $wiadectwa
charakterystyki energetycznej, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1 pkt. 3 ustawy z dnia
29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkowse,

(dowdd: akta kontroli, str. 124-126, 185-187)

Wojt Gminy wyjasnit, ze Gmina nie posiada Swiadectwa energetycznego budynku,
poniewaz nie jest to warunkiem niezbednym do zawierania umow najmu, a sami

% Dalej: ,ANR".

5% Dotyczy budynkow: ul. Aleja Pokoju 3a w Nowej Wsi Wielkiej, ul. Ogrodowa 12a w Nowej Wsi Wielkiej, Chmielniki 5,
Januszkowo 7.

8 Od dnia jej zatozenia.

61 Sekcja V.

62 Sekcja VI, tablica 4, kolumna 4.

8 Sekcja VI, tablica 4, kolumna 5.

8 Dot. obiektow: Januszkowo 7 i ul. Ogrodowa 12a Nowa Wie$ Wielka

85 Sekcja VIII.1, tablica 6 oraz sekcja VII1.2 tablica 7.

8 Sekcja I, tablica I.

67 Dotyczy budynku Chmielniki 5, w ktérym jedna z trzech uméw najmu zostata zawarta 29.11.2016 r. oraz budynku socjalnego
przy ul. Ogrodowej 12a Nowa Wie$ Wielka, dla ktérego umowa najmu zostata zawarta w dniu 03.12.2015 .

6 Dz.U.2017 poz.1498, ze zm., dalej: ,ustawa o charakterystyce energetycznej budynkéow”.

13



Ocena czastkowa

Whioski
pokontrolne

najemcy o takie Swiadectwa nie prosili. W przypadku, gdy najemcy zwrdcy sie
o takie Swiadectwo, Gmina przekaze je lub pokryje koszty jego wykonania.

(dowdd: akta kontroli, str. 128)

NIK zwraca uwage, ze obowigzek zapewnienia sporzadzenia $wiadectwa
energetycznego budynku przy zawarciu umowy najmu wynika bezposrednio z art. 3
ust. 1 pkt. 3 oraz art. 11 ust. 1 pkt. 2 ustawy o charakterystyce energetyczne;
budynkow.

5. Dla trzech® sposrod czterech budynkow objetych badaniem nie dokonywano
przegladéw rocznych?0 i piecioletnich’ w terminach wynikajacych z art. 62 ust. 1
pkt. 11it. aiart. 62 ust. 1 pkt. 2 ustawy prawo budowlane.

(dowdod: akta kontroli, str. 74-75, 103-104, 110-111,
117-118,126-127)

Kierownik Referatu Inwestycji, Budownictwa i Infrastruktury Komunalnej wyja$nit, ze
przedmiotowe nieprawidtowo$ci wynikaja z ciggtej zmiany osoby na stanowisku
odpowiedzialnym za ww. czynnosci.

(dowdd: akta kontroli, str. 123)

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia negatywnie dziatania jednostki kontrolowane;
w zbadanym zakresie. W jednym z budynkéw komunalnych przez okres dwdch lat
nie usuwano usterek stwierdzonych podczas przegladdéw technicznych, czym
narazono osoby w nim przebywajace na bezposrednie niebezpieczenstwo dla zycia
i zdrowia ludzkiego. Ponadto do 2016 r., w okresie uzytkowania budynkéw, nie
przeprowadzano oceny stanu technicznego budynkéw’?, a zatozone dopiero
w 2016 r. ksigzki obiektu budowlanego prowadzone byly w sposéb czeSciowo
niezgodny z rozporzadzeniem w sprawie ksigzki obiektu.

Niemniej jednak za wyjatkiem ww. przypadku, ogéiny stan techniczny zasobu
mieszkaniowego w Gminie, NIK ocenia jako dobry.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajgc powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o:

1) podjecie skutecznych dziatan majgcych na celu stworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej Gminy;

2) dokonywanie napraw i usuwanie uszkodzen stwierdzonych w czasie lub
bezposrednio po przeprowadzonych kontrolach, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1
pkt. 112 ustawy prawo budowlane;

3) prawidtowe prowadzenie ksigzek obiektéw budowlanych znajdujacych sie
w zasobie mieszkaniowym Gminy;

8 Dotyczy budynkéw: ul. Aleja Pokoju 3a Nowa Wie$ Wielka, Chmielniki 5, Januszkowo 7.

7 Brak przegladéw w nastepujacych budynkach: Chmielniki 5 - brak przegladéw rocznych w latach 2005-2015; Januszkowo 7
- brak przegladow rocznych w latach 1995-2015; ul. Aleja Pokoju 3a Nowa Wie$ Wielka - brak przegladow w latach 1995-
2015.

™ Brak przegladéw w nastepujacych budynkach: Chmielniki 5 — brak przegladéw, co pie¢ lat w latach 2006 i 2011;
Januszkowo 7 — brak przegladéw, co pigé lat w latach 1996-2011; ul. Aleja Pokoju 3a Nowa Wie$ Wielka - brak przegladéw,
co pie¢ lat w latach 2001-2011.

72 Przeglady roczne i piecioletnie wynikajace z ustawy prawo budowlane.

14



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

4) sporzadzenie Swiadectwa charakterystyki energetycznej, o ktérych mowa
w art. 3 ust. 1 pkt. 3 ustawy o charakterystyce energetycznej budynkow, dla
obiektéw znajdujacych sie w zasobie mieszkaniowym Gminy;

5) terminowe przeprowadzanie przegladéw wynikajacych z art. 62 ust. 1 pkt. 1
lit. ai art. 62 ust. 1 pkt. 2 ustawy prawo budowlane.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK, kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli w Bydgoszczy.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosimy o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Bydgoszcz, 19 wrze$nia 2018 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Bydgoszczy
Kontroler: Dyrektor
Robert Elwertowski Barbara Antkiewicz

specjalista kontroli panstwowej
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