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|l. Dane identyfikacyjne kontroli
P/18/005 — Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu

1. Ewa Tomaszewska, doradca prawny, upowaznienie do kontroli nr LOP/53/2018
z dnia 13 czerwca 2018 r.

2. Celina Augustyn, gt. specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr LOP/49/2018
z dnia 7 czerwca 2018 .

(dowdd: akta kontroli str. 1-4)

Urzad Miejski w Strzelcach Opolskich!

Tadeusz Goc, Burmistrz Strzelec Opolskich?
(dowdd: akta kontroli str. 5)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli® Gmina Strzelce Opolskie prawidiowo
realizowata zadania zwigzane z gospodarowaniem komunalnym zasobem
mieszkaniowym.

Rada Miejska w Strzelcach Opolskich® uchwalita Wieloletni  Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Strzelce Opolskie na lata 2012-
20165 oraz Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Strzelce Opolskie na lata 2017-20217. Dokumenty te zawieraly wszystkie elementy
okreslone w przepisach ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®. Rowniez
przyjete w Gminie zasady wynajmowania lokali nalezacych do gminnego zasobu
mieszkaniowego odpowiadaty wymogom wynikajacym z obowigzujacych przepisow.
W okresie objetym kontrolg® wydatki poniesione przez Gming na utrzymanie zasobu
mieszkaniowego byly wyzsze od kwot zaplanowanych na ten cel zaréwno
w Wieloletnim programie 2012-2016, jak i w Wieloletnim programie 2017-2021.
Spoteczna kontrola procesu przyznawania mieszkar komunalnych byta realizowana
poprzez zapewnienie udziafu Komisji Mieszkaniowej!® w procedurze rozpatrywania

1 Dalej: Urzad lub UM.

2 Petnit funkcje Burmistrza w catym skontrolowanym okresie, dalej: Burmistrz.

3 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidtowosci, negatywna. JeZeli sformutowanie oceny ogolngj wedlug proponowanej skali bytoby nadmiernie
utrudnione, albo taka ocena nie dawalaby prawdziwego obrazu funkcionowania kontrolowanej jednostki
w zakresie objetym kontrolg, stosuje sig ocene opisows, bad? uzupetnia ocene ogding o dodatkowe objaénienie,
4 Dalej: Gmina.

5 Dalej: Rada.

6 Dalej: Wieloletni program 2012-2016.

T Dalej: Wieloletni program 2017-2021.

8Dz. U. 22018 ., poz. 1234, ze zm. dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy.

¥ Tj. od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2018 r. lub do czasu zakoiiczenia kontroli oraz dla zdarzen sprzed
2015 1. jezeli miato to wptyw na kontrolowana dzialalno$é.

10 Komisja stala Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich.
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Opis stanu
faktycznego

wnioskow o zawarcie umowy najmu lokalu. Stwierdzona w wyniku kontroli
nieprawidlowo$¢  dotyczyla nieprzeprowadzania rocznych  kontroli  stanu
technicznego budynku, w ktérym urzadzono mieszkania chronione. Burmistrz
sprawowal biezacy nadzor nad dziatalnoscia gminnych jednostek organizacyjnych
powolanych do zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym, jednak,
zdaniem NIK, nieprawidlowosci stwierdzone w toku kontroli przeprowadzonej
w Gminnym Zarzadzie Mienia Komunalnego w Strzelcach Opolskich'! wskazujg na
koniecznoéé zwiekszenia nadzoru nad realizacja przez tg jednostke zadan
zwigzanych z utrzymaniem gminnych obiekiéw budowlanych w sposob
odpowiadajacy wymogom ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane?2.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1.  Warunki organizacyjno-prawne zwiazane z zarzadzaniem
lokalami mieszkalnymi w gminie

Gospodarowanie mieniem komunalnym Gminy Strzelce Opolskie, w  tym
obejmujacym gminny zaséb mieszkaniowy, zostalo powierzone jednostce
budzetowej utworzonej na podstawie uchwaly nr XXVIII/240/08 Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich z 26 listopada 2008r.!® - Gminnemu Zarzadowi Mienia
Komunalnego w Strzelcach Opolskich. Zgodnie z nadanym tej jednostce statutem,
gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy polegalo na wykonywaniu
uprawnief wlascicielskich, obejmujacych: zapewnienie prawidiowej eksploatacii
iutrzymania nalezytego stanu technicznego budynkow, zawieranie uméw
0 zarzadzanie nieruchomoscia i nadzér nad pracq zarzadcow, wynajmowanie lokal
mieszkalnych, socjalnych i pomieszczen tymczasowych, pobieranie czynszu
za najem lokali oraz prowadzenie windykacji naleznoci z tego tytutu, prowadzenie
spraw zwigzanych ze sprzedaza lokali mieszkalnych oraz przygotowanie
i aktualizacie wieloletnich programéw gospodarowania mieszkainym zasobem
gminy. (dowdd: akta kontroli str. 7, 38, 61-66)
GZMK gospodarowal migniem Gminy przekazanym na podstawie zarzgdzenia
Burmistrza Strzelec Opolskich nr 282/08 z 30 grudnia 2008r. w sprawie
upowaznienia Dyrektora Gminnego Zarzadu Mienia Komunalnego w Strzelcach
Opolskich do gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci. Ponadto, na
podstawie umowy z 12 stycznia 2009 r. nr GM.I-71400/1/09 zawartej ze Spotka
Przedsiebiorstwo Ustug Komunalnych i Mieszkaniowych Sp. z 0. 0. w Strzelcach
Opolskich, lokale mieszkaine w budynkach stanowigcych wiasno$¢ Gminy
i budynkach nalezacych do wspdinot mieszkaniowych z udzialem Gminy zostaty
oddane do zarzadzania Spolce.

(dowad: akta kontroli str. 69-81, 85-94)

W okresie objetym kontrola Rada Gminy uchwalita wieloletnie programy
gospodarowania zasobem mieszkaniowym: na lata 2012-2016 oraz na lata 2017-
202115, Programy te zawieraly wszystkie elementy, o kiérych mowa w art. 21 ust. 1

ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.
(dowod: akta kontroli str. 69-96)

1 Dalej: GZMK.

2Dz.U. 22018 r,, poz. 1202, ze zm.

13 Uchwata Nr XXVI11/240/08 z dnia 26 listopada 2008 r. w sprawie zmiany uchwaly nr Xil/81/99 Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich z dnia 30 czerwca 1999 r. w sprawie utworzenia jednostki budzetows.

4 Wiascicielem 100% udzialow w Spoice jest Gmina.

15 chwala Nr XXXIV/270/2017 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 31 maja 2017 r. w sprawie
Wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Strzelce Opolskie na lata 2017-2021.
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Zgodnie z postanowieniami ww. uchwat, gospodarowanie lokalami i budynkami
wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Rada Miejska powierzyta
GZMK. Postanowiono, ze zadanie to GZMK moze realizowaé przy pomocy swoich
komorek organizacyjnych lub przy pomocy licencjonowanych zarzadcow oraz
przedsigbiorcow zatrudniajacych takich zarzadcow, wylonionych na podstawie
przepisow ustawy z dnia 29 stycznia 2004r. Prawo zaméwieri publicznych'®.
WireSci ww. programéw wyszczegolniono takze realizowane przez GZMK
obowigzki wiasciciela lokali i budynkéw, wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy, ktére obejmowaty m.in.: planowanie inwestycji i remontéw lokali
mieszkalnych i budynkow oraz podejmowanie czynnosci zwigzanych z zawieraniem,
realizacjg i rozwigzywaniem uméw najmu lokali mieszkalnych, w tym windykacje
naleznosci czynszowych oraz podejmowanie dziatan w celu ,uwolnienia” lokal
zajmowanych bez tytutu prawnego.

(dowdd: akta kontroli str. 69-96)

Zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym w odniesieniu do mieszkan
chronionych powierzono O$rodkowi Pomocy Spotecznej w Strzelcach Opolskich!?.
Burmistrz ustanowit na rzecz OPS trwaly zarzad w odniesieniu do czesci budynku
przy ulicy Kardynata Wyszynskiego 10-10a, w kidrym zostaly utworzone mieszkania
chronione’®. Pozostata cze$¢ tego budynku o powierzchni 1 436,78 m2, w latach
2014-2017" oraz 654,05 m?, poczawszy od 12 stycznia 2017 r.20 zostata oddana
w najem Strzeleckiej Spotdzielni Mieszkaniowe;.

(dowdd: akta kontroli str. 69-96)

Wspieranie rozwoju mieszkalnictwa zostato takze ujete w Strategii Rozwoju Gminy
Strzelce Opolskie na lata 2014-20202" w ramach strategicznego celu Rozwéj
infrastruktury technicznej, gospodarczej i spolecznej gminy. Ponadto w Gminie
obowigzuje od 2016 r. Lokalny program Rewitalizacji Gminy Strzelce Opolskie na
lata 2016-2022%2. Drugi z ww. dokumentéw powstal w oparciu o Wytyczne
w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020%3, a tym
samym nie podlegat wymogowi wynikajgcemu zart.21 ust 3a ustawy
0 migszkaniowym zasobie gminy.

(dowod: akta kontroli str, 133-139, 363-366)

Stosownie do art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, Rada
Miejska uchwalifta® zasady wynajmowania Iokali wchodzacych w  skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy?5. Obowigzujgce w okresie objetym kontrolg Zasady
wynajmowania zawieraty wszystkie elementy wymienione w art. 21 ust. 3 ww.
ustawy, w tym kryteria oddawania wnajem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajgcej 80 m2. Burmistrzowi przyznano uprawnienie do upowaznienia

16 § 8 ust. 1 uchwaly z dnia 28 listopada 2012 1. oraz § 8 ust. 1 uchwaly z dnia 31 maja 2017 .

17§ 8 ust. 3 pkt 4 uchwaly z dnia 28 listopada 2012 r. oraz § 8 ust. 3 pkt 4 uchwaly z dnia 31 maja 2017 r. Dalej:
OPS.

18 Budynek ten tylko w czgéci oddany zostat w trwaly zarzad OPS (1 902,99 m2).

19 Zgodnie z § 1 ust. 1 umowy najmu z 20.01.2014 r., zawarlej naokres od 12.01.2014 r. do 11.01.2017 r.

2 Zgodnie z § 1 ust. 1 umowy najmu z 26.01.2017 r., zawartej naokres od 12.01.2017 r. do 31.12.2019 1.

21 Przyjgla uchwalg Nr XLIX/377/2014 Rady Miejskiej z dnia 30 lipca 2014 . w sprawie przyjecia Strategii
Rozwoju Gminy Strzelce Opolskie na lata 2014-2020, dalej: Strategia,

2 Przyjty uchwatg Nr XXV/198/2016 Rady Miejskiej z dnia 28 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia do realizacji
Lokalnego Programu Rewitalizacji Gminy Strzelce Opolskie na lala 2016-2022, dalej: Program rewitalizacji.

B Z 2 sierpnia 2016 ., wydane przez Ministra Rozwoju na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 11 ustawy z dnia 11 lipca
2014 r. o zasadach realizacji programow w zakresie polityki spdjnoSci finansowanych w perspektywie finansowej
2014-2020 (Dz. U. 2 2016 r., poz. 217).

# Uchwata nr LI/350/02 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 27 lutego 2002r. o zasadach
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy Strzelce Qpolskie
oraz uchwata nr XXXIII/263/2017 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich z dnia 26 kwietnia 2017 r. w sprawie
okreslenia zasad wynajmowania lokali wehodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy Strzelce Opolskie.
5 Dalej: Zasady wynajmowania.



kierownika jednostki Gminy statutowo zobowigzanej do gospodarowania
mieszkaniowym zasobem do zawierania uméw najmu lokali, a takze wykonywania
czynno$ci wynikajacych z podjetych uchwat.

(dowdd: akta kontroli str. 97-118)

W treéci Zasad wynajmowania zdefiniowano przestanke trudnych warunkow
mieszkaniowych, kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy, przyjeto takze
kryteria pierwszeristwa zawarcia umowy najmu. W uzasadnionych przypadkach
przyznano organowi wykonawczemu prawo odstapienia od kryteriow przyjetych
w uchwale, pod warunkiem pozytywnego zaopiniowania wniosku przez Komisjg
Mieszkaniowa,

(dowod: akta kontroli str. 97-118)

Zgodnie z § 11 ust. 1 pkt 12 Regulaminu Organizacyjnego Urzedu, w calym objetym
kontrolg okresie, nadzér nad realizacjg zadaf przez GZMK, w tym nad zadaniem
gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym pefnit Zastgpca Burmistrza
ds. spoteczno-gospodarczych i promocji Gminy?.

(dowdd: akta kontroli str. 38, 65-66)

Nadzér nad realizacjg zadania gospodarowania zasobem mieszkaniowym
realizowany byt poprzez zapoznawanie sig z trescig | przyjmowanie rocznych
sprawozdan Dyrektora GZMK. W latach 2015-2017 Burmistrz oceniat pozytywnie
dziatalnosé GZMK we wszystkich obszarach jego dziatalnoci, w tym w zakresie
gospodarowania gminnym  zasobem  mieszkaniowym. Z przedmiotowymi
sprawozdaniami zapoznawata si¢ Komisja Gospodarki Komunalnej i Majatku
Gminy?”. Burmistrz uprawniony byt takze do dokonywania oceny pracy Dyrektora
GZMK. W kontrolowanym okresie tego rodzaju ocena zostala przeprowadzona
jednokrotnie, a w jej wyniku Burmistrz pozytywnie ocenit realizacjg przez Dyrektora
GZMK powierzonych obowigzkow.

(dowod: akta kontroli str. 63-66, 121-124, 128, 150-162)

W skontrolowanym okresie nie przeprowadzano kontroli wewnetrznej ani audytu
w zakresie prawidlowosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy przez

GZMK.
(dowdd: akta kontroli str.127)

Ustalenia kontroli przeprowadzonej w GZMK w zakresie stanu technicznego
objetych szczegtowym badaniem budynkow zarzadzanych przez ta jednostke
wykazaly nastepujace nieprawidiowosci:

- brak realizacji zalecen wynikajacych z okresowych kontroli stanu technicznego,
podczas gdy zgodnie z art. 61 pkt 1 wzw. zart. S ust. 2 Prawa budowlanego,
wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego obowigzany jest utrzymywac
i uzytkowat go wsposob zgodny z jego przeznaczeniem | wymaganiami
ochrony $rodowiska oraz utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej;

- niesporzadzenie $wiadectw energetycznej budynkow, przez co nie mogly one
zostat dotaczone do ksigzek obiektu budowlanego, mimo obowigzkow
okredlonych w art. 3ust. 1 ustawy z 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkéw?® oraz art. 64 ust. 3 Prawa budowlanego;

% Zaslepca Burmistrza.
21 Protokoly nr 9/16 z 20 kwietnia 2016 r., nr 8/17 z 5 kwietnia 2017 r. oraz nr 7/18 z 4 kwietnia 2018 r.

2 Dz.U. 22017 r. poz. 1498, ze zm.
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Ustalone
nieprawidiowosci

Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

- Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego w sposob nieodpowiadajacy
wymaganiom okreSlonym w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?,

(dowod: akta kontroli str. 592-593)

W dziatalnoéci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidlowosci.

Biorac pod uwage opisanej wyzej nieprawidiowosci dotyczace gospodarowania
przez GZMK budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy,
NIK zwraca uwage na konieczno$¢ wzmocnienia nadzoru nad dziatalnoscig
jednostki organizacyjnej, ktérej Gmina powierzyla realizacje zadan w zakresie
gospodarki mieszkaniowe;.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ Gminy w zakresie
przygotowania do realizacji obowigzkow gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym. Gmina zapewnita opracowanie, a Rada Miejska w Strzelcach
Opolskich przyjeta stosownymi uchwatami wieloletnie programy gospodarowania
zasobem mieszkaniowym oraz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
tego zasobu. Stwierdzone w wyniku kontroli w GZMK nieprawidtowo$ci wskazujq
jednak na ograniczong skuteczno$¢ nadzoru nad dziatalnoécig tej jednostki.

2. Zasob i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi Gminy.

Wediug stanu na dzien 1 stycznia 2015r. Gmina dysponowala 743 lokalami
mieszkalnymi, w tym 34 lokalami socjalnymi i 2 pomieszczeniami tymczasowymi.
W latach 2015-2018 (I pétrocze) liczba lokali mieszkalnych ulegta zmniejszeniu do
701, tj. 0 42 lokale¥. Liczba lokali socjalnych ksztattowata sie w ww. okresie na
zblizonym poziomie, tj. od 34 na poczatku 2015r. do 37 na koniec 2017 r. i 33
w dniu 30 czerwca 2018 r. Wedtug stanu na 1 stycznia 2015 r. Gmina dysponowala
dwoma pomieszczeniami tymczasowymi, a ich liczba nie ulegta zmianie
w kontrolowanym okresie.
(dowdd: akta kontroli str. 340)
Gmina jest takze posiadaczem pigciu nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, ktére stanowig wtasno$¢ nieustalonych spadkobiercow oséb
fizycznych. Dla nieruchomo$ci tych przed 1994 r. ustanowiony byt tzw. zarzad
panstwowy, a do zarzadu tymi nieruchomosciami stosuje sie przepisy ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny3! o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.
(dowdd: akta kontroli str. 240-305)

Z uwagi na szczegolnie istotny problem niewystarczajacej w stosunku do potrzeb
liczby lokali socjalnych, poczawszy od 18 maja 2007 r. Gmina na podstawie
porozumienia ze Spéldzielnig Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich wynajmuje3
mieszkania o nizszym standardzie z przeznaczeniem na lokale socjalne dla oséb
z orzeczong eksmisjq z zasobow Spotdzielni. Zgodnie z zawartym porozumieniem,
Spoldzielnia zobowigzata si¢ do wskazywania w ramach wlasnego zasobu
mieszkaniowego wolnych lokali mieszkalnych o standardzie zblizonym do lokalu
socjalnego, ktore moglyby by¢ wynajmowane przez Gming w celu realizacji wyrokéw
eksmisyjnych. Ponadlto, strony ustality, iz Spotdzielnia bedzie sporzadzata wykazy

8Dz, U.z2003r., Nr120, poz. 1134.

W Wtym: 0 5w 2015r. (738 wg stanu na 31 grudnia 2015 r), 0 9 w 2016 1. (729 wg stanu na 31 grudnia
2016r.), 0 21 w 2017 r. (708 wg stanu na 31 grudnia 2017 r.) oraz o 7 w 2018 r. (701 wg stanu na 30 czerwca
2018r.).

Dz U.z 2018 r., poz. 1025, ze zm.

3216w 2015r, 13w 2016, 13w 2017 r. oraz 10 w 2018 r.
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lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby objete wyrokiem orzekajgcym
eksmisje z przyznanym prawem do lokalu socjainego, wskazujag ktore z tych lokali
majg standard zblizony do lokalu socjalnego, a takze przygotowywata projekty
uméw najmu z uwzglednieniem prawa Gminy do ich podnajmu osobom z wyrokiem
eksmisyjnym. Dziatania te stuzyly przede wszystkim ograniczeniu kierowanych
wobec Gminy roszczen odszkodowawczych z tytulu niedostarczenia lokalu
socjalnego osobom, ktorym takie prawo zostalo przyznane w wyroku orzekajacym
eksmisje.

(dowod: akta kontroli str. 240-305, 385-386, 591)

W okresie objetym kontrolg Gmina nabyta nieodpfatnie, na podstawie umowy
darowizny, prawa do trzech lokali mieszkalnych, w tym jednego w 2015 r. i dwdch
w 2016 r. Z zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2015-2018 (I pétrocze) zostato
sprzedanych tacznie 39 lokali mieszkalnych (w tym 4 w 2015r.,, 12 w 2016,
18w2017r. i 5 do 30 czerwca 2018r.), ti. o 1 lokal mniej niz planowano
do sprzedazy w latach 2015-2017 wg ww. wieloletnich programéw® (10 w 2015,
8w 2016 r. i15 w2017r). Z tego tytulu Gmina uzyskala dochéd w facznej
wysokosci 950,7 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 240-305, 345-350)

Wynikajacy z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy wymaog
poddania spolecznej kontroli spraw zwiazanych z rozpatrywaniem i zatatwianiem
wnioskéw o najem lokali zostat zrealizowany poprzez nafozenie obowiazku
przekazywania zweryfikowanych wnioskow oraz projektow list osob spetniajacych
warunki okre$lone w uchwale wiasciwej Komisji Rady Miejskiej w Strzelcach
Opolskich, tj. Komisji Mieszkaniowej. Komisji tej powierzono takze rozpatrywanie
uwag zgtoszonych przez zainteresowanych co do tresci podanych do wiadomosci
publicznej list 0sob zakwalifikowanych do wynajmu lokali gminnych.

(dowdd: akta kontroli str. 303-305)

W okresie objetym kontrola do Gminy wplynefa® jedna skarga mieszkanca
dotyczaca niezrealizowanego wniosku o zamiang obecnego lokalu komunalnego na
mieszkanie z centralnym ogrzewaniem, ze wzgledu na komplikacje zdrowotne
wynikajace z ogrzewania weglowego. Przedmiotowa skarga zostata przez Rade
Migjska uznana za bezzasadng. W powyzszej sprawie Rada Migjska podjeta
uchwate Nr VI/131/15 z dnia 16 grudnia 2015 .

(dowdd: akta kontroli str. 210-213)

W Gminie przyjety zostal program Twoje M, w ramach ktérego przewidziano
budowe na gruncie stanowiacym wtasnoé¢ Gminy mieszkan dla osob spetniajacych
kryteria uczestnictwa w programie®. Zgodnie z przyjetymi zatozeniami, program
miat byé realizowany ze $rodkoéw jego uczestnikow, z udzialem Gminy.
Na podstawie wynikow weryfikacji deklaracji osob zainteresowanych udziatem
w programie  opracowywano liste uczestnikéw programu, ktéra podlegala
zaopiniowaniu przez Komisje Mieszkaniowg i zatwierdzeniu przez Burmistrza.
Szczegblowe prawa i obowigzki Gminy i uczestnikéw programu regulowaly umowy
0 uczestnictwie w programie. (dowod: akta kontroli str. 387-401)

3§ 6 ust. 3 Wieloletniego programu 2012-2016 oraz § 6 Wieloletniego programu 2017-2021.

% Wpis o skardze umieszczony zostat pod poz. 2 w Rejestrze Skarg i Wnioskow za 2015r. Skarga byla
skierowana do Wojewody Opolskiego, ktéry przekazal jg do rozpatrzenia przez Rade Miejska w Strzelcach
Opolskich (NK.1V.1411.33.2015RG).

% Uchwala Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich nr XXXV/277/2017 z 28 czerwca 2017 .

% Tj. pozostawanie najemc lokalu komunalnego, co najmniej pigcioletni okres zamieszkiwania na terenie
Gminy oraz co najmniej roczny okres zatrudnienia na terenie Gminy.
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W celu realizacji programu Twoje M, na podstawie opracowanej na zlecenie Gminy
dokumentaciji projektowej, w wyniku przeprowadzonego przetargu nieograniczonego
28 grudnia 2017 r. zostata zawarta umowa¥ w sprawie wykonania zadania
pn. Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Strzelcach Opolskich, przy
ulicy Bocznicowej — Program Twoje M, z terminem realizacji okre$lonym na
28 czerwca 2019 r. W okresie od 1 do 11 sierpnia 2017 r., w ramach pierwszego
naboru uczestnikow programu wplynefo 67 deklaracji, na podstawie ktorych,
po przeprowadzonej weryfikacji i jawnym losowaniu, zawarto 23 umowy. Biorgc pod
uwage, ze w pierwszym etapie zatozono budowe 27 mieszkan, w sierpniu 2018 .
ogtoszono nabdr uzupetniajacy na pozostate 4 lokale mieszkalne, w ramach ktérego
wplyneto 9 deklaracii, ktore poddane zostaly weryfikacji.

(dowdd: akta kontroli str. 402-420)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

3. Finansowe aspekty gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy

W Wieloletnim Programie 2012-2016 wydatki na utrzymanie mieszkaniowego
zasobu Gminy3® zostaly zaplanowane w wysokosci 2495 tys. zt w2015, oraz
2585 tys. zt w2016 r. Wedlug Wieloletniego Programu 2017-2021 na 2017r.
zaplanowano wydatki w kwocie 2 568 tys. zi, aw 2018 r. - 2 559 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 69-94)

Wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy zostaly poniesione w kwocie
2697 tys. zt w 2015 r. oraz 3 103,8 zt w 2016 r., co stanowito odpowiednio 2,80%
i 2,79% ogotu wydatkow ujetych w budzetach Gminy w tych latach. W 2017r.
wydatkowano 2797 tys. zt, a w | pdtroczu 2018 r. 1424 tys. 2, tj. odpowiednio
2,24% 1 1,02% ogotu wydatkow budzetéw Gminy na te okresy.

(dowdd: akta kontroli str. 341-343)

Zr6dio finansowania ww. wydatkow stanowity $rodki z budzetu gminy, ktére wediug
Wieloletnich programéw3® miaty stanowi¢ podstawowe zrodio finansowania
gospodarki mieszkaniowej. Gmina korzystala takze z dodatkowych Zrodet
finasowania tego rodzaju wydatkow, tj. dotacji: w 2016 r. w ramach programu
Likwidacja niskiej emisji wspierajacej wzrost efektywnosci energetycznej i rozwéj
rozproszonych odnawialnych Zrédet energii — Kawka Il na terenie miast: Opole,
Strzelce Opolskie i Kluczbork*® oraz w 2017 r. w ramach dziatania 4.7 Programu
kompleksowego wsparcia dla rodzin ,Za zyciem™!, co odpowiadato zatozeniom
przyjetym w ww. wieloletnich programach?2.

(dowdd: akta kontroli str. 300, 357-359)

Zgodnie ze Statutem GZMK, zadania obejmujace wyptate odszkodowan z tytutu

niedostarczenia lokalu socjalnego na podstawie wyroku sagdowego, jak i windykacje

nalezno$ci z tytutu optat czynszowych zostaly powierzone do realizacji GZMK.
(dowdd: akta kontroli str. 61-66)

3 Nr 14/1/1ZP/2017.

38 Z uwzglednieniem planéw finansowych GZMK oraz OPS.

989 ust. 1 Wieloletniego programu 2012-2016 oraz Wieloletniego programu 2017-2021.

40 Uzyskano z tego tytutu dofinansowanie w acznej wysokosci 148.227,60 21,

# Catkowity koszt realizacji zadania wynosit 1.985.623,50 2, z czego dotacja stanowita 976.023,75 zt.
42§ 9 ust. 2 Wieloletniego programu 2012-2016.
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W celu poprawy skutecznosci prowadzonych dziatan windykacyjnych, Gmina
29 marca 2018 r. zawarta ze Spotkg Krajowy Rejestr Diugdw Biuro Informacii
Gospodarczej S.A. umowe o wspolpracy w zakresie obejmujagcym $wiadczenie
ustug, o ktérych mowa wustawie z dnia 9 kwietnia 2010r. o udostepnianiu
informacji gospodarczych i wymianie danych gospodarczych®.

(dowdd: akta kontroli str. 377-380)

Na podstawie art. 4634 Kodeksu cywilnego, Burmistrz wprowadzit mozliwo$¢ splaty
zadiuzenia z tytutu opfat za korzystanie z lokali mieszkalnych i socjalnych bedacych
whasnoscig Gminy w formie $wiadczenia rzeczowego®. Zgodnie z przyjetymi
zasadami, $wiadczenia rzeczowe na rzecz Gminy mialy by¢ realizowane na
podstawie umowy, a ich warto$¢ ustalana byla jako iloczyn rzeczywistego czasu
wykonywania Swiadczenia i stawki w wysokosci 10 zt za godzing. Zakres ww.
Swiadczen mogt obejmowal prace porzadkowe, drobne prace remontowe,
naprawcze lub konserwacyjne oraz ustugi wykonywane na rzecz Gminy lub GZMK.
Burmistrz okreslit takze wzor wniosku o splate zadtuzenia w formie spefnienia
Swiadczenia rzeczowego, ktory stanowit zatgcznik do wydanego w tym przedmiocie

zarzadzenia.
(dowod: akta kontroli str. 381-384)

W kontrolowanych okresie do Gminy nie wplynely skargi dotyczace ustalania stawek
czynszu najmu, jak i wyplaty odszkodowan z tytutu niedostarczenia lokalu

socjalnego.
(dowdd: akta kontroli str. 205-209)

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

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

4. Wypelnianie obowiazkow zwigzanych z prowadzeniem
mieszkan chronionych

Zadanie wiasne Gminy z zakresu pomocy spolecznej polegajace na prowadzeniu
mieszkan chronionych zostalo powierzone Osrodkowi Pomocy Spofecznej
w Strzelcach  Opolskich. Burmistrz ustanowit na rzecz OPS trwaly zarzad
w odniesieniu do czesci budynku przy ulicy Kardynata Wyszynskiego 10-10a,
w ktérym zostaly utworzone mieszkania chronione. W zwigzku z tym, zapewnienie
wymaganych art. 62 ust. 1 pkt 1-2 Prawa budowlanego okresowych rocznych
i piecioletnich kontroli stanu technicznego elementéw budynku, instalacji narazonych
na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatanie czynnikow wystepujacych
podczas uzytkowania obiektu nalezato do obowigzkéw Gminy, jako wiasciciela
catosci nieruchomosci zabudowanej tym budynkiem.

(dowdd: akta konfroli str. 425-429, 434-444, 524-532)

4Dz, U.z2014r, poz. 1015, ze zm.

4 Zgodnie z tym przepisem, jezeli dluznik w celu zwolnienia sig z zobowiazania spelnia za zgodg wierzyciela
inne $wiadczenie, zobowigzanie wygasa.

% Zarzadzenie z dnia 8 sierpnia 2014 r. nr 186/2014.

4 Zgodnie z decyzjami Burmistrza Strzelec Opolskich: z 27 grudnia 2012 r. nr GN.IV-72244/19/12 oraz
z6czerwca 2018 r. nr GN.IV-72244-8/18 trwaly zarzad na rzecz OPS zostal ustanowiony na udziale
wynoszacym lacznie 7.739/10.000 czgsci dziatek nr: 3148/21, 3150/9, 3150/10, 3155/15 oraz 3152/21 z mapy
15 0 pow. 0,3443ha, zwigzanym z czgécig budynku przy ul. Kardynata Stefana Wyszynskiego 10, gdzie zostaty
urzadzone migszkania chronione o facznej powierzchni uzytkowej 1 902,99 m2,
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Wedtug stanu na 30 czerwca 2018r. w Gminie fhnkcjonowalo o
chronionych, w tym 24 dostepne od 2012r., a pozostale\12 od marca 201
rezultat przyjetego przez Rade Ministrow Programu kompleksowego wsparcle.

rodzin ,Za zyciem".
(dowqd. akta kontroli str. 69-96)

Szczegolowe zasady ponoszenia odplatnoéci za pobyt w, mieszkaniu chronionym
zostaly przyjete uchwatg Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich nr XVIII/110/2011
z 21 grudnia 2011 r,, zgodnie z ktdrg za podstawg wymiaru odpfatnoéci przyjeto
kwote miesigcznego kosztu utrzymania mieszkania chronionego, ustalang corocznie
zarzadzeniem Burmistrza. Pobyt w mieszkaniu chronionym byt nieodptatny dla osob
osiggajacych dochody nieprzekraczajace kryterium dochodowego, o ktorym mowa
wart. 8 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spofecznef*”. W przypadku
pozostatych osob optata ta byta ustalana w wysokosci stanowigcej odpowiedni
udziat procentowy podstawy jej wymiaru (od 10% do 100%) w relacji do wysokosci
dochodu przekraczajgcego ww. kryterium dochodowe (tj. w przedzialach od 150%
do 350%)*. Do wydawania decyzji ustalajgcych wysoko$¢ miesiecznej optaty za
pobyt w mieszkaniu chronionym upowazniono Kierownika OPS, jako dziatajgcego
z upowaznienia Burmistrza. Ponadto, uchwalg Rady Miejskiej w Strzelcach
Opolskich nr XLII/358/2018 z 31 stycznia 2018 r. uregulowano zasady odptatnosci
za pobyt w mieszkaniach utworzonych w ramach Programu kompleksowego
wsparcia dla rodzin ,Za zyciem” (Priorytet [V Wsparcie mieszkaniowe. Dziatanie 4.7.
Tworzenie mieszkan chronionych | mieszkari wspomaganych dla osob
niepetnosprawnych).

(dowdd: akta kontroli str. 430-433)

Nadzoér nad realizacjg zadania gospodarowania zasobem mieszkaniowym
w zakresie realizowanym przez OPS sprawowany byt poprzez zapoznawanie sie
z trescig i przyjmowanie rocznych sprawozdan Kierownika OPS. W latach 2015-
2017 Burmistrz ocenit pozytywnie dziatalno$¢ OPS we wszystkich jej zakresach
dziatalno$ci, w tym réwniez w zakresie gospodarowania mieszkaniami chronionymi.
Z przedmiotowymi sprawozdaniami zapoznawaly sie Komisja Spraw Spotecznych
i Porzadku Publicznego oraz Komisja Rewizyjna (we wszystkich latach
sprawozdania byly pozytywnie opiniowane). Ponadto Burmistrz w kontrolowanym
okresie dokonat jednokrotnie oceny realizacji zadan przez Kierownika OPS,
formutujac w tym zakresie pozytywng ocene.

(dowdd: akta kontroli str. 545-590)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowos¢:

W okresie objetym kontrolg nie byly przeprowadzane okresowe roczne kontrole
stanu technicznego budynku przy ulicy Kardynata Wyszyriskiego 10-10a,
stanowigcego wtasnos¢ Gminy, co naruszato wymaég art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a) Prawa
budowlanego. Stosownie do ww. przepisu, od wtasciciela lub zarzadcy wymaga sie
poddawania budynku w czasie jego uzytkowania co najmniej raz w roku okresowym
rocznym kontrolom stanu technicznego oraz stopnia zuzycia elementow budynku.

Zgodnie z § 5 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 .
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego® wpisy do ksigzki obiektu budowlanego

47Dz, U.z2018 ., poz. 1508, ze zm.

“8 Najnizsza wysokoS¢ oplaty w przypadku dochodéw w wysokoéci od 100% do 150% kryterium dochodowego
wynosita 10% podstawy jej wymiaru, za$ najwyzsza — w przypadku dochoddw powyzej 350% kryterium
dochodowego — 100% podstawy jej wymiaru.

49 Dz. U.z2003r., Nr 120, poz. 1134.
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Whioski pokontrolne

obejmujg protokoly kontroli oraz badan okreslonych w art. 62 ust. 1 i 2 ustawy
Prawo budowlane oraz przeprowadzonych remontéw i przebudowy obiektu. W tresci
ksiazki obiektu budowlanego, prowadzonej dla ww. budynku nie zostaty
umieszczone wpisy potwierdzajace przeprowadzenie kontroli stanu technicznego
tego budynku w latach 2015-2017. W 2018 r. przeglad taki zostat przeprowadzony

w trakcie kontroli NIK, w dniu 26 lipca.
(dowdd: akta kontroli str. 4456-523)

Zastepca Burmistrza wyjasnita, ze w zwigzku z przekazaniem ww. budynku w trwafy
zarzad Osrodkowi Pomocy Spofecznej w Strzelcach Opolskich, bytam przekonana,
7e kontrole stanu technicznego tego budynku sq przeprowadzane przez tg
jednostke. Ponadto, pozostatg czes¢ budynku Gmina oddata w najem Strzeleckiej
Spotdzielni Socjalnej w Strzelcach Opolskich®, a zgodnie z § 4 tych uméw do
obowigzkéw Najemcy nalezato prowadzenie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
ksigzek obiektow budowlanych wydanych Najemcy przez Wynajmujacego. W moim
przekonaniu to Najemca zobowigzany byf do wykonywania rocznych przegladow

stanu technicznego tej czesci budynku.
(dowod: akta kontroli str. 533-534, 535-544)

NIK zauwaza, ze zgodnie z cyt. wyzej art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane,
obowigzek dokonywania wymienionych w tym przepisie kontroli obiektow
budowlanych spoczywa przede wszystkim na jego wiascicielu. Wprawdzie Gmina
ustanowita trwaly zarzad na rzecz OPS, jednak wydane w tym przedmiocie decyzje
dotyczyty jedynie czesci nieruchomosci i odpowiedniej czeéci budynku, w ktore]
zostaly utworzone mieszkania chronione. Majac na wzglgdzie, ze OPS nie posiadat
tytutu prawnego do dysponowania catoécig obiektu budowlanego, brak jest podstaw
do uznania tej jednostki za zarzadcg w rozumieniu art. 62 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane i przypisania za przeprowadzanie okreslonych w tym przepisie kontroli.

Ponadto, w katalogu obowigzkéw Najemcy okreslonych w umowach zawartych
przez Gming ze Strzelecka Spdtdzielniq Socjalng ujgto wytgcznie prowadzenie
ksigzki obiektu budowlanego, podmiotowi temu nie powierzono natomiast zadnych
zadan dotyczacych przeprowadzania kontroli stanu technicznego budynku,
o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane.

W zwigzku z powyzszym, w ocenie NIK, obowigzki w tym zakresie spoczywajg na
Gminie jako wtascicielu nieruchomosci zabudowanej budynkiem, w ktorym znajdujg
sie mieszkania chronione. Jak bowiem wskazal Naczelny Sgd Administracyjny
w wyroku z dnia 5 pazdziernika 2007 roku, sygn. akt Il OSK 1310/06%', w pierwsze]
kolejnoéci to na wiascicielu cigzq obowigzki wynikajace z prawa budowlanego
w zakresie utrzymania budynku.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci
dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki w badanym obszarze.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
lzba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 .
o Najwyzszej Izbie Kontrol®2, wnosi o zapewnienie przeprowadzania rocznych

50 Na podstawie umow z dnia 20 stycznia 2014 r. oraz z dnia 26 stycznia 2017 .
8 LEX nr 504993
52Dz, U.z 2017 r., poz. 524, ze zm.
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

kontroli stanu technicznego budynku, w ktorym prowadzone sa mieszkania
chronione.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch 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 wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Opolu.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwagi i wykonania wniosku pokontrolnego oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezeri do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia ofrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cafo$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Opole, dnia e?} wrzesnia 2018 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Opolu
Kontroler p.o. Dyrektora
Ewa Tomaszewska lwona Zyman
Doradca.prawny p.o. DYREKTORA
?’R Delegatury NIK w4Opolu

¥ 3
podpis
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