Delegatura w Opolu

LOP.410.007.07.2018
P/18/005

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

NAJWYZSZA IZBA KONTROL
Delegatura w Opolu
ul. Krakowska 28, 45-075 Opole
T +48 774497000, F +48 77 449 70 44
lop@nik.gov.p!






Numer i tytut kontroli

Jednostka
przeprowadzajgca
kontrole

Kontrolerzy

Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowanej

Ocena ogdlna l

Uzasadnienie
oceny ogolnej

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

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura w Opolu

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

2. Celina Augustyn, gtowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOP/49/2018 z dnia 7 czerwca 2018 .

3. Miron Rokujzo, starszy inspektor kontroli pafstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOP/74/2018 z dnia 10 lipca 2018 r.

(dowod: akta kontroli str. 1-3)

Gminny Zarzad Mienia Komunalnego w Strzelcach Opolskich?

Ewa Halek, Dyrektor GZMK?2
(dowdd: akta kontroli str. 4, 5)

|l. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidiowosci?,
realizacje przez Gminny Zarzad Mienia Komunalnego w Strzelcach Opolskich
powierzonych zadan w zakresie gospodarowania gminnym  zasobem
mieszkaniowym.

Dzialania podejmowane przez GZMK byly zgodne z obowigzujacymi przepisami
oraz zatozeniami przyjetymi w Wieloletnich programach gospodarowania gminnym
zasobem mieszkaniowym?®. W objetych kontrolg sprawach rzetelnie weryfikowano
spelnianie przez wnioskodawcow kryteriow kwalifikujgcych do zawarcia umowy
najmu, a podejmowane w tym zakresie czynnosci odpowiadaly wymogom
okreslonym w Zasadach wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w skfad
migszkaniowego zasobu Gminy Strzelce OpolskieS. Stawki czynszu ustalono

1 Dalej: GZMK lub Gminny Zarzad.

2 Dyrektor GZMK od 1 lutego 2018 r. Funkcje Dyrektora w okresie od 1 stycznia 2009 r. do 31 stycznia 2018 r.
petnita Maria Turewicz-Omielariczuk, dalej: Dyrektor.

3 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidiowosci, negatywna. Jezeli sformulowanie oceny ogolnej wedlug proponowanej skali byloby nadmiemie
utrudnione, albo taka ocena nie dawalaby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki
w zakresie objetym kontrola, stosuje sig oceng opisowa, badZ uzupeinia oceng ogding o dodatkowe objasnienie

4 Przyjetych uchwatami Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich: na lata 2012-2016 nr XXVI11/203/2012 z dnia
28 listopada 2012 r. oraz na lata 2017-2021 nr XXXIV/270/2017 z dnia 31 maja 2017 r., dalej: Wieloletnie
programy.

5 Przyjetych uchwatami Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich: nr LI/350/02 z dnia 27 lutego 2002r.
(obowigzujaca do 31 sierpnia 2017r.) oraz nr XXXII/263/2017 z dnia 26 kwietnia 2017 r., dalej: Zasady
wynajmowania.



Opis stanu
faktycznego

w wysokosci odpowiadajgcej zasadom ich ustalania wynikajacym z Wieloletnich
programéw i zarzadzen Burmistrza obowigzujacych w latach objetych kontrolgP.

W kontrolowanym okresie sukcesywnie wzrastata suma zaleglosci z tytutu
nieuregulowanych optat za korzystanie z gminnych lokali mieszkalnych, jednak
GZMK podejmowat czynnosci windykacyjne, zgodnie z przyjetymi w tym zakresie
procedurami oraz w sposob zapobiegajacy ich przedawnieniu. GZMK umozliwiat
takze sptate zadiuzenia czynszowego poprzez realizacje na rzecz Gminy lub
gminnych jednostek organizacyjnych $wiadczen rzeczowych wedlug zasad
ustalonych przez Burmistrza.

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty braku realizacji zalecenn wynikajacych
zokresowych  kontroli  stanu  technicznego, niesporzadzenia  $wiadectw
energetycznych oraz prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych niezgodnie
z wymogami okre$lonymi w przepisach rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego’ w odniesieniu do objetych
kontrolg budynkéw zarzadzanych przez GZMK.

lil. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Zasob i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi gminy

Zgodnie z obowigzujgcym w GZMK Regulaminem organizacyjnymé, do zadan
Kierownika Referatu Gospodarki Mieszkaniowej® nalezato zapewnienie prawidiowej
realizacji zadan w zakresie zaspokajania mieszkaniowych potrzeb Gminy Strzelce
Opolskie0, w tym obowiazkéw wynikajacych z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego!. Zadania te obejmowaly m.in.: realizacje polityki mieszkaniowej gminy,
w tym ustalen Strategii Mieszkaniowej Gminy i Wieloletniego programu
gospodarowania  mieszkaniowym zasobem  Gminy, planowanie  rozwoju
budownictwa komunalnego, sprawowanie nadzoru i kontroli nad prawidtowoscig
zasiedlania gminnego zasobu mieszkaniowego, rozpatrywanie skarg najemcow,
stalg wspdiprace z Komisjg Mieszkaniowa, przygotowanie propozycji zmian stawek
czynszu za lokale mieszkalne, biezace sprawdzanie wptywow zwiazanych z najmem
lokali mieszkalnych, kierowanie na droge sadowg spraw o zapfate, wydanie lokalu
lub eksmisje, realizacje porozumien zawartych przez Gming lub GZMK w sprawie
rozwigzania probleméw zwigzanych z zapewnieniem lokali socjalnych oraz
wspdlprace z Osrodkiem Pomocy Spotecznej w zakresie zapobiegania bezdomnosci
lub przydzielania lokalu socjalnego.

(dowdd: akta kontroli str. 6-28)

GZMK dysponowat zasobem mieszkaniowym obejmujacym 103 budynki, w tym:
43 budynkami, ktérych wytacznym wtascicielem byta Gmina, 55 budynkami, ktérych
Gmina Strzelce Opolskie byla wspotwlascicielem i czlonkiem wspolnoty
mieszkaniowej oraz 5 budynkami o nieuregulowanym stanie prawnym, bedacych

6 Tj. od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2018 r. lub do czasu zakonczenia kontroli oraz dla zdarzen sprzed
2015 r. jezeli miato to wplyw na kontrolowana dzialalnosc.

7D0z.U.z2003 ., Nr 120, poz. 1134.

8 Wprowadzonym na podstawie Zarzadzenia nr 6/2015 Dyrektora GZMK z dnia 1 lipca 2015 r. w sprawie
wprowadzenia nowego Regulaminu Organizacyjnego Gminnego Zarzadu Mienia Komunalnego w Strzelcach
Opolskich, zmienionego zarzadzeniami Dyrektora GZMK: nr 3/2016 z 16 czerwca 2016 r., nr 16/2017
z 4 wrzesnia 2017 r. oraz nr 16/2018 z 3 kwietnia 2018 r.

9 Dalej: Referat GM.

10 Dalej: Gmina

1Dz, U.z2018r., poz. 1234, dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy.
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w posiadaniu  Gminy Strzelce Opolskie. Jak wyjadnita Dyrektor GZMK,
w kontrolowanym okresie GZMK podejmowat czynnosci administracyjne i sgdowe
wcelu uregulowania stanu prawnego nieruchomodci pozostajacych w posiadaniu
Gminy Strzelce Opolskie, dla ktdrych przed 1994 r. ustanowiony byt tzw. zarzad
panstwowy, co do ktdrych stosuje sie aktualnie przepisy Kodeksu cywilnego
dotyczace prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia. W celu ustalenia
spadkobiercéw tych nieruchomo$ci GZMK wystepowal do Urzedéw Stanu
Cywilnego i Archiwum Panstwowego w Opolu. Natomiast dla ustalenia migjsca
pobytu kierowane byty pisma do Wydziatu Konsularnego Ambasady RP w Berlinie w
sprawie udostepnienia danych adresowych spadkobiercéw zmartych wlascicieli, W
celu dalszego prowadzenia sprawy, przekazano komplety dokumentacji zwigzanych
Z poszczegbinymi  nieruchomo$ciami  Kancelarii Prawnej, z ktora GZMK ma
podpisang umowe. Za jej posrednictwem zfozono 22 lutego 2018 r. do Sadu
Rejonowego w Strzelcach Opolskich wniosek o zasiedzenie przez Gmine Strzelce
Opolskie wtasno$ci nieruchomo$ci potozonej w Strzelcach Opolskich, zabudowanej
budynkami Watowa 3 i Rynek 18. Kolejne sprawy sq w trakcie opracowywania
wnioskow do Sad.

(dowod: akta kontroli str. 51-52, 149-154)

Na podstawie umowy z 12 stycznia 2009r. GZMK powierzyt Spolce
Przedsigbiorstwo Ustug Komunalnych i Mieszkaniowych Sp. z 0.0. w Strzelcach
Opolskich'? zarzadzanie czescig  nieruchomo$ci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi i mieszkalno-uzytkowymi, stanowigcymi wlasno$¢ Gminy® oraz
lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi stanowiacymi wtasnos¢ Gminy, potozonymi
wbudynkach ~ wspdlnot  mieszkaniowych™.  Zarzadzanie  powierzonymi
nieruchomo$ciami obejmowato: zapewnienie prawidiowe] obstugi administracyjnej,
zapewnienie prawidlowej eksploatacji budynkéw i lokali wraz z terenami
przydomowymi zgodnie z ich przeznaczeniem, usuwanie awarii w lokalach oraz
przygotowanie wolnych lokali do zasiedlenia oraz wykonywanie w uzgodnieniu
z GZMK remontow budynkow i lokali.

(dowdd: akta kontroli str. 54-114)

Wedlug stanu na dzier 1 stycznia 2015 r. w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
wchodzito 779 lokali, w tym 743 mieszkania komunalne, 34 lokale socjalne oraz
2 pomieszczenia tymczasowe. Stan zasobu wodniesieniu do mieszkan
komunalnych ulegat sukcesywnemu zmniejszeniu i na koniec czerwca 2018r.
obejmowat on 736 lokali, w tym 701 mieszkan komunalnych (liczba lokali socjalnych
zmalata o0 1, a liczba pomieszczen tymczasowych nie ulegta zmianie). Wérod lokali
tworzacych mieszkaniowy zaséb Gminy nie wystepowaly pustostany.

(dowdd: akta kontroli, str. 148, 153-154, 518)

Liczba lokali w poszczegolnych latach objetych kontrolg byta nizsza niz zakladana
wedtug prognozy przewidzianej zarowno w Wieloletnim programie na lata 2012-
2016, jak i w Wieloletnim programie na lata 2017-2021. Wyja$niajac przyczyny
niezrealizowania ww. prognozy Kierownik Referatu Gospodarki Mieszkaniowe;'s
wskazala, ze wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
tworzone sq na okresy pigcioletnie, a prognoza stanowi jedynie zafoZenia dotyczgce
planowanego pozyskania lokali. Nie wszystkie z planowanych dziafai udafo sie

12 Dalej: PUKIM.

13 Wyszczegblnionymi w zataczniku nr 1 do umowy.

14 Wyszczegdlnionymi w zalaczniku nr 2 do umowy.

15 Zgodnie z zakresem obowigzkow, czynnodci i odpowiedzialno$ci zobowigzana do realizowania polityki
mieszkaniowej Gminy, planowania rozwoju budownictwa komunalnego z uwzglednieniem przyjetych w Gminie
strategii oraz przygotowywana projektow uchwal Rady Migjskiej lub zarzadzen Burmistrza w zakresie
prowadzonych spraw, w tym sporzadzania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy.
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zrealizowaé — prowadzone byly rozmowy ze wspéinotami mieszkaniowymi
w sprawie mozliwosci adaptacji pomieszczen strychowych na lokale mieszkalne,
analizowano takie mozliwo$é realizacji tego rodzaju inwestycji w budynkach
pozostajacych w 100% wiasnoscia Gminy, jednak po przeprowadzeniu ekspertyz
technicznych odstapiono od tych planéw. Gminie oferowano takze nabycie
budynkéw bedacych wlasnosciq Skarbu Panstwa lub panstwowych osob prawnych,
jednak z uwagi na zly stan techniczny tych nieruchomoéci odstapiono od dalszych
negocjacji w tym zakresie.

(dowdd: akta kontroli str. 48-50, 115-135, 136-147, 148, 521-622)

Okres oczekiwania na zawarcie umowy najmu mieszkania komunalnego wynosit
odpowiednio od 6 miesiecy w 2017r. do 6 lat i 9 miesiecy w 2018,
a w poszczegolnych latach kontrolowanego okresu od 1 roku i 2 miesigcy do 4 lat
i 11 miesiecy w 2015 1., od 1 roku i 5 miesiecy do 4 lat i 5 miesigcy w 2016 r,,
od 6 miesiecy do 6 lat w 2017 r. oraz od 1 roku i 7 miesigcy do 6 lat i 9 miesiecy
w pierwszym pdiroczu 2018 r. W ramach kontroli szczeg6towym badaniem objeto
dokumentacje 25 spraw dotyczacych wnioskow o zawarcie umowy najmu lokalu
mieszkalnego o najdiuzszych i najkrotszych okresach oczekiwania. W wyniku
przeprowadzonej analizy ustalono, ze zgodnie z okre$lonymi przez Rade Miejskg
w Strzelcach Opolskich zasadami najmu lokali mieszkalnych, GZMK w oparciu
ownioski i zatgczone dokumenty dokonywat oceny spefniania przez
wnioskodawcow ustalonych w ww. uchwatach kryteriow, tj. kryterium dochodowego
oraz kryterium trudnych warunkéw mieszkaniowych. Spefnianie kryterium
dochodowego weryfikowano na podstawie za$wiadczer o wysoko$ci dochodow
uzyskiwanych w ramach stosunku pracy lub na podstawie uméw cywilnoprawnych
oraz za$wiadczen innych podmiotéw wyptacajacych na rzecz wnioskodawcow
roznego rodzaju $wiadczenia, w tym Osrodka Pomocy Spolecznej, Powiatowego
Urzedu Pracy oraz ZUS. Kryterium trudnych warunkow mieszkaniowych
weryfikowano na podstawie uméw najmu zajmowanych przez wnioskodawcow lokali
mieszkalnych oraz informacji przekazywanych przez OPS w Strzelcach Opolskich.
W wyniku analizy sktadanych wnioskéw GZMK sporzadzat trzy rodzaje list: liste
0sdb spetniajacych kryteria zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego, listg 0séb
niespetniajacych kryteriow zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego oraz liste
osob kwalifikujacych sie do zawarcia umowy zamiany lokalu mieszkalnego. Na
podstawie ww. list, w zaleznosci od liczby i rodzaju pozostajacych aktualnie
w dyspozycji GZMK lokali mieszkalnych, przygotowywano propozycje listy osob
wyznaczonych do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego. Po uzyskaniu
akceptacji Komisji Mieszkaniowej, projekt listy udostepniano do wiadomosci
publicznej poprzez jej wywieszenie na okres 7, a nastepnie 14 dni. W przypadku
braku zastrzezen lub po ich rozpatrzeniu przez Komisje Mieszkaniowa, projekt listy
byt zatwierdzany przez Burmistrza Strzelec Opolskich. Na podstawie zatwierdzonej
listy Dyrektor GZMK zawierat umowy najmu lokalu mieszkalnego z umieszczonymi

na niej osobami.
(dowdd: akta kontroli, str. 156, 157-291)

W wyniku szczegdlowego zbadania 23 spraw dotyczacych zawierania umow najmu
lokali socjalnych, do ktérych uprawnienie zostato przyznane na podstawie
prawomocnego wyroku sadowego, ustalono, iz wnioski w tej sprawie byly kierowane
przez Kierownika Referatu Gospodarki Mieszkaniowej do rozpatrzenia przez
Komisje Mieszkaniowa Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich, a nastgpnie
Burmistrza Strzelec Opolskich'®. W tresci wniosku zawarty byt krotki opis sytuadi
osoby, ktorej wyrok ten dotyczyt oraz proponowane warunki zawarcia umowy najmu

16 Dalej: Burmistrz.



lokalu socjalnego. W przypadku propozycji przekwalifikowania lokalu mieszkalnego
na lokal socjalny, zwracano si¢ takze o wyrazenie przez Burmistrza zgody na tego
rodzaju zmiane charakteru oferowanego do wynajecia lokalu. Po uzyskaniu
stanowiska Komisji Mieszkaniowej oraz zgody Burmistrza na zawarcie umowy
najmu ze wskazang osoba, osobie tej przedstawiano pisemnie oferte zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego.

(dowdd: akta kontroli str. 157-291)

W' kontrolowanym okresie liczba oczekujgcych na zawarcie umowy najmu
mieszkania komunalnego wynosita od 95 wedlug stanu na 1 stycznia 2015 r. do 66
w dniu 30 czerwca 2018 r. Sukcesywnie wzrastata natomiast liczba oczekujacych na
przydziat lokalu socjalnego i wynosita na poczatku kazdego z lat objetych kontrolg
39 w 2015r, 45 w 2016r. oraz po 57 w 2017r. i 2018r. Lacznie liczba
oczekujacych na zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego ulegta zmnigjszeniu
ze 145 na poczgtku 2015r. do 139 na poczatku 2018r. Kierownik Referatu
Gospodarki Mieszkaniowej wyjaénita, ze: w mojej ocenie spadek liczby
oczekujgcych nie jest znaczny. Trudno okreslic jakie czynniki mogly mie¢ na to
wplyw - sytuacja na rynku mieszkaniowym ulega ciaglym zmianom, zmieniona
uchwafa w sprawie zasad wynajmu, do ktérych poczawszy od wrzesnia 2017,
wprowadzono wymog minimum piecioletniego zamieszkiwania na terenie Gminy
Strzelce Opolskie. Do spadku tej liczby mogfo przyczyni¢ sie takze uruchomienie
programu Twoje M.

(dowd: akta kontroli, str. 155, 521-522)

Okres oczekiwania na zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego wynosit
od 1 miesigca w 2018 r. do 10 lat i 9 miesiecy w 2017 r., a w poszczegdlnych latach
objetych kontrolg od 2 miesigcy do 8 lat i 11 miesiecy w 2015r., od 1 roku
i 5 miesigcy do 3 lat i 1 miesigca w 2016 r., od 6 miesiecy do 10 lat i 9 miesiecy
w 2017 r. oraz od 1 miesigca do 4 lat i 2 miesiecy w pierwszym potroczu 2018 r.
Wyjasniajac przyczyny tak dlugiego okresu oczekiwania, Kierownik Referatu
Gospodarki Mieszkaniowej wskazata, ze GZMK dokonuje szczegétowej analizy
posiadanych wyrokéw sadowych z uwzglednieniem liczby oséb uprawnionych do
lokalu socjalnego, w tym maloletnich i oséb niepeinosprawnych, a informacje te
majg wptyw na poltozenie wskazanego lokalu socjalnego. W przypadku uwolnienia
lokalu socjalnego Iub mozliwosci przekwalifikowania uwolnionego lokalu
mieszkalnego na lokal socjalny GZMK dokonuje weryfikacji wyrokow sadowych
celem wytypowania rodzin kwalifikujacych sie do zawarcia umowy najmu,
z uwzglednieniem stanu zadtuzenia oraz wysokoSci naliczanego odszkodowania
z tytulu zajmowania lokalu mieszkalnego bez tytutu prawnego. Informacje te sg
szczegOlowo omawiane na posiedzeniu Komisji Mieszkaniowej. Dlugi czas
oczekiwania na wskazanie lokalu socjalnego wynika z braku dostatecznej liczby
lokali spetniajgcych wymogi dla uprawionych wedtug wyroku rodzin, a takze z faktu,
iz w przypadku niektorych osob lub rodzin dochodzito do zawierania ugdd
w sprawie splaty powstatego zadluzenia.

(dowbd: akta kontroli str. 156, 292-310)

W sprawie sposobu monitorowania okresow trwania uméw najmu lokalu socjalnego
Kierownik Referatu Gospodarki Mieszkaniowej wyjasnita, ze w kazdym przypadku
przed upfywem okresu trwania umowy do najemcy lokalu socjalnego wysyfane jest
pismo z informacjq o koniecznosci dostarczenia wniosku o zawarcie umowy najmu
wraz z dokumentami umozliwiajgcymi weryfikacje uprawnienia do zajmowania
takiego lokalu. Whnioski te sq rozpatrywane zgodnie z zasadami przyjetymi uchwata
Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich. W przypadku, gdy osiagane przez dang
osobe dochody przekraczajq kryteria umoZliwiajgce zawarcie umowy najmu lokalu
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socjalnego, GZMK wystepuje z propozycjg przekwalifikowania takiego fokalu na

lokal mieszkalny.
(dowod: akta kontroli str. 521-522)

GZMK dysponowat dwoma pomieszczeniami tymczasowymi udostgpnionymi przez
Osrodek Pomocy Spotecznej w Strzelcach Opolskich na podstawie zawartych
miedzy tymi jednostkami porozumien: nr 35/2016 z 30 czerwca 2016 r."7 oraz
nr 28/2017 z 23 pazdziemika 2017 1.8 Zgodnie z trescig zawartych uméw GZMK
zobowigzat sie do ponoszenia kosztow korzystania z ww. pomigszczen w wysokosci
adekwatnej do stopnia ich wykorzystania. W okresie poprzedzajacym ich zawarcie,
GZMK zapewnial pomieszczenia tymczasowe Ww uzgodnieniu ze Strzeleckg
Spoldzielnia Socjaing, do ktérej Dyrektor GZMK zwracat si¢ o przygotowanie
pomieszczenia tymczasowego W przypadku koniecznosci  jego dostarczenia
w zwiazku z realizowang eksmisjg, Zasady wspotpracy w tym zakresie nie zostaly
okreslone w formie pisemnego porozumienia. W okresie objetym kontrolg nie
wystapily przypadki oczekiwania na przyznanie pomieszczenia tymczasowego, gdyz
pomieszczenia te byly przydzielane na biezaco, wzaleznoci od potrzeb
zgtaszanych przez wierzycieli wnioskujacych o przeprowadzenie postgpowania
egzekucyjnego lub komornikow sadowych realizujgcych wyroki eksmisyjne. GZMK
nie zawieral uméw najmu udostepnianych ~pomieszczen tymczasowych.
Jak wyjasnita Kierownik Referatu Gospodarki Mieszkaniowej, GZMK nie zawieraf
umGéw na pomieszczenia tymczasowe z uwagi na brak mozliwo$ci podpisania takiej
umowy. Dotychczas wykonywano glownie wyroki bez prawa do lokalu socjalnego
dhuznikow, ktorzy faktycznie nie przebywali w zadfuzonych lokalach i nie zgtosili sig
do wskazanych pomieszczen, udostgpnionych przez OPS w Strzelcach Opolskich
na podstawie zawartego z GZMK porozumienia. Jedynie w trzech przypadkach
diuznicy o$wiadczyli, iz beda przebywac w pomieszczeniu tymczasowym tylko kilka
dni i faktycznie w krotkim czasie je opuscili

(dowdd: akta kontroli str. 292-310, 311-324)

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

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

2. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym

Zgodnie z Wieloletnimi programami wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu
zostaly zaplanowane w wysokosci: 2 495 tys. zt w 2015 ., 2585 tys. zt w 2016 r.,
2 568 tys. zt w 2017 r. oraz 2 559 tys. zt w 2018 r., przy czym kwoty te obejmowaty
zarowno wydatki GZMK, jak i wydatki zwigzane z prowadzeniem mieszkan
chronionych przez OPS i byly nizsze niz $rodki przewidziane w uchwatach
budzetowych przyjetych na te lata. Wydatki poniesione w kontrolowanym okresie
przez GZMK wynosity odpowiednio: 2 421 tys. zt w 2015, 2827,7 tys. zt 2016 .,
2521 tys. zt w 2017 r. oraz 1 257,2 tys. zt w | potroczu 2018 r. W kontrolowanym
okresie wydatki te byty dokonywane wylacznie ze $rodkow przekazanych z budzetu
Gminy, z wyjatkiem 2016 ., w ktorym GZMK uzyskat dofinansowanie w ramach

17 Zawarte na czas okreslony, fj. do dnia rozpoczecia przez Gming Strzelce Opolskie prac remontowych
w budynku. .
18 Zawarte na czas nieoznaczony.



programu Likwidacja niskiej emisji wspierajgcej wzrost efektywnosci energetycznej
I rozwéj rozproszonych odnawialnych Zrédet energii — Kawka Il na terenie miast:
Opole, Strzelce Opolskie i Kluczbork w tacznej wysokosci 148.227,60 zt.

(dowdd: akta kontroli str. 115-135, 325-349, 350-373, 374-379)

Wysokos¢ stawek czynszu najmu zostata okrelona zarzadzeniami Burmistrza
odregbnie dla lokali mieszkalnych i dla lokali socjalnych. W okresie objetym kontrolg
kwota ta wynosita odpowiednio: od 1 lipca 2014 r. do 30 czerwca 2015r. 4,50 zt
11,39zt za1 m2 od 1 lipca 2015 r. do 30 czerwca 2016 1. 4,80 i 1,49 zt za 1 m2,
od 1 lipca 2016 r. do 31 pazdziernika 2017 r. 5,10 zt i 1,58 zt za 1 m? oraz od
1 listopada 2017 r. 5,30 zt i 1,64 zt za 1 m2. Badanie przeprowadzone na probie
48 uméw najmu mieszkan komunalnych i lokali socjalnych wykazato, ze w okresie
objetym kontrolg GZMK prawidtowo ustalat kwoty czynszu najmu w umowach
zawartych z najemcami.

(dowdd: akta kontroli str. 380-388)

Stan zadiuzenia najemcow na dzien 1 stycznia 2018r. wynosit 2674 408 ,
aw wyniku wptat dokonanych do dnia 30 czerwca w tacznej wysokosci 1 715 957 zt
kwota nieuregulowanych naleznosci wynosita 958 451 zt (36%), tj. o 229 530 zt
wigcej niz wedtug stanu na dziet 31 grudnia 2015 r. W okresie objetym kontrolg
tacznie najemcy dokonali splaty naleznosci w kwocie 11 023 429 zt, w tym:
- 2572032 zt w 2015 r. — z kwoty 3300953 zt na koniec 2014 r. pozostato
zadtuzenie w wysokosci 728 921 zk;
-3296 025 zt w 2016r. — z kwoty 4129633 zt na koniec 2015r. pozostalo
zadiuZzenie w wysokosci 833 608 zt;
-3439415 zt w 2017r. — z kwoty 4369 819 zt na koniec 2016 . pozostalo
zadtuzenie w wysokosci 930 404 zt;
-1715957 zt w | potroczu 2018 . — z kwoty 2674 408 zt na koniec 2017r.
pozostato zadtuzenie w wysokosci 958 451 zt.
Wyjasniajac przyczyny wzrostu sumy nieuregulowanych naleznosci z tytutu uméw
najmu lokali mieszkalnych Kierownik Referatu Gospodarki Mieszkaniowej wskazata,
ze poczawszy od lipca 2015 r. GZMK przejaf lakze zobowigzania do regulowania
kosztow mediéw wynajmowanych lokali, tj. energii cieplnej, dostawy wody i odbioru
Sciekow, natomiast od lipca 2016 r. w odniesieniu do lokali gminnych we
wspolnotach mieszkaniowych zarzadzanych przez PUKIM Sp. z o.0. takze odpadéw
komunalnych. GZMK podejmuje czynnosci windykacyjne, lecz w wielu przypadkach
egzekucja tych naleznosci okazuje sig¢ bezskuteczna. GZMK realizuje takze program
odpracowywania zadfuzenia jednak nie wszyscy diuznicy wyrazajg wole
skorzystania z takiej mozliwo$ci lub tez nie sq w stanie z niej skorzysta¢ z uwagi na
sytuacje zdrowotng lub osobista.
(dowod: akta kontroli str. 389-450, 521-522)

W okresie objetym kontrolg zasady windykacji naleznosci zostaly okreslone
w regulaminach'®, wprowadzonych na podstawie zarzadzenia Dyrektora GZMK.
Zgodnie z postanowieniami tych regulaminéw, windykacja naleznosci obejmowata
dwa etapy: etap przedsadowy oraz etap sgdowy. W ramach etapu przedsadowego,
regulaminy przewidywaly obowigzek podejmowania przez pracownikow GZMK
czynnosci obejmujgcych kontakt osobisty lub telefoniczny z diuznikiem, celem
poinformowania o stanie zadluzenia, mozliwosci ubiegania sie o ulge w splacie
zadluzenia oraz mozliwoSci wypowiedzenia umowy najmu przez GZMK,

19 Tj. Regulamin windykacji nalezno$ci z tyfutu optat za najem lokali wehodzgcych w skiad mieszkaniowsgo
zasobu gminy Strzelce Opolskie, lokali uzytkowych, reklam oraz dzierzawe nieruchomosci gminy Strzelce
Opolskie, wprowadzony zarzadzeniem nr 9/2011 Dyrektora GZMK z dnia 30 grudnia 2011 r. (obowiazujacy do
2 maja 2018 r.) oraz Regulamin windykacji nalezno$ci Gminnego Zarzgdu Mienia Komunalnego w Strzelcach
Opolskich, wprowadzony zarzadzeniem nr 21/2018 Dyrektora GZMK z dnia 2 maja 2018 r.
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aw przypadku lokali mieszkalnych, takze o mozliwoéci ubiegania si¢ o dodatek
mieszkaniowy, $wiadczenia pomocy spolecznej oraz zamiany na lokal o nizszych
kosztach utrzymania. W zaleznosci od okresu opdznienia w splacie naleznosci
regulaminy przewidywaly przesylanie wezwaii do zapfaty (opoznienie za mniej niz
trzy pelne okresy platnosci) oraz ostatecznych wezwai do zaptaty (opdznienie za
wiecej niz trzy pelne okresy platnosci), okredlajgc jednoczesnie minimaing tresé
ww. pism. Bezskuteczny uplywu terminu wskazanego w wezwaniu do zaplaty
stanowit podstawe do skierowania sprawy na droge postgpowania sadowego, przy
czym przed skierowaniem sprawy do Sadu obowigzkiem petnomocnika
procesowego bylo niezwloczne dokonanie oceny zasadnosci tego rodzaju
czynnosci. Tytut egzekucyjny wraz z klauzulg wykonalnosci miat byé przekazywany
pracownikowi do spraw windykacji, a pethomocnik procesowy miat kierowac
wniosek o wszczecie postepowania egzekucyjnego do wiasciwego komornika oraz
monitorowaé przebieg egzekucji. W przypadku oddalenia powddztwa przez Sad,
petnomocnik zobowigzany byl do bezzwlocznego przekazania orzeczenia wraz
z uzasadnieniem oraz pisemng opinig co do zasadnosci skladania Srodkow

odwotawczych.
(dowdd: akta kontroli str. 451-464)

Badanie proby dziesieciu spraw windykacyjnych duznikow o najwyzszych kwotach
zaleglosci ktorych suma na dzien 30 czerwca 2018r. wynosita 177 548,05 zt
(tj. 18,52% stanu zadluzenia na ten dzief)?® wykazato, ze we wszystkich sprawach
podejmowane byly czynnosci okreslone w ww. regulaminach. W szczegolnosci,
w przypadku bezskutecznego uplywu terminu zaptaty wyznaczonego w kierowanych
do ww. dluznikow wezwaniach do zaplaty, sprawy kierowano na droge sadowa,
co umozliwiato uzyskanie prawomocnego orzeczenia sadowego oraz wszczecie
postepowania egzekucyjnego. Dziatania te zabezpieczaly interesy Gminy Strzelce
Opolskie i zapobiegaty przedawnieniu naleznosci.

(dowod: akta kontroli str. 465)

W latach 2015-2018 (I potrocze) GZMK wyptacit na rzecz Spotdzielni Mieszkaniowej
lacznie kwote 260 120,78 zt tytutem odszkodowania za niedostarczenie lokalu
socjalnego osobom, ktérym prawo do takiego lokalu zostalo przyznane orzeczeniem
Sadu orzekajacym eksmisjg, w tym odpowiednio: 77 344,18 w 2015 r., 79 660,56 zt
w 20161, 85588,29 zt w 2017r. oraz 17527,75zt w | polroczu 2018r.
Odszkodowania z tego tytutu byly wyptacane na podstawie not ksiggowych,
wystawianych za okresy miesigczne przez Spotdzielni¢ Mieszkaniowg w Strzelcach
Opolskich. W tresci tych dokumentoéw umieszczano dane osoby zajmujacej lokal,
sygnature i date wyroku eksmisyjnego oraz kwotg naleznosci ze wskazaniem
miesigca, ktorego dotyczyla.

(dowdd: akta kontroli str. 466-515)

W zwiazku z wprowadzong przez Burmistrza moziiwoscig spfaty zadtuzenia z tytutu
opfat za korzystanie z lokali mieszkalnych i socjalnych bedacych wlasnoscia Gminy
w formie $wiadczenia rzeczowego?! na podstawie art. 45322 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny23, w okresie objetym kontrolg odpracowano
wten sposob zadluzenie wfacznej wysokosci 33290 zi2¢. Do zawierania umow
z zainteresowanymi osobami Burmistrz upowaznit Dyrektora GZMK, a w latach

20 Badaniem objeto sprawy diuznikow o sumie zadluzenia przekraczajacej kwotg 10 000 zt.

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

2 7qodnie z tym przepisem, jezeli diuznik w celu zwolnienia sig z zobowigzania spelnia za zgoda wierzyciela
inne $wiadczenie, zobowigzanie wygasa.

8Dz U.z2018r., poz. 1025, ze zm.

2\ tym: 2750 ztw 2015 ., 14 540 2t w 2016 r., 11 050 2t w 2017 r. oraz 4 950 2t do 30 czerwca 2018r.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

2015-2018 (I pdtrocze) zawarto tacznie 14 umdw, w tym: z 2 osobami w 2015 r.,
z7w2016r.,z2w2017r.orazz3 w2018 r.
(dowdd: akta kontroli str. 520)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywie dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

3. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy

W sktad zasobu mieszkaniowego Gminy wchodzito 43 budynkéw mieszkalnych
i mieszkalno-ustugowych, bedacych w 100% wiasnoscig Gminy.  Budynki te
znajdowaly sie w trwatym zarzadzie GZMK?2. Zadania w zakresie administrowania
nieruchomosciami?é, GMZK zlecit PUKIM.

(dowdd: akta kontroli str. 149-151, 54-114, 523-546)

Dla kazdego z budynkéw prowadzona byla oddzielna dokumentacja uzytkowa,
w skiad ktorej wchodzita ksigzka obiektu budowlanego wraz z dotgczonymi do nigj
protokotami z okresowych kontroli i ocenami technicznymi oraz dokumenty
dotyczace zrealizowanych remontéw i modernizacji budynku. Na podstawie
szczegblowego badania dokumentacji 10 budynkéw stwierdzono, ze do ksigzek
obiektu budowlanego nie zostala dotgczona dokumentacja budowy ani
dokumentacja powykonawcza, ktorg inwestor w mysl art. 60 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane?’ inwestor przekazuje wiascicielowi lub zarzadcy obiektu
budowlanego. Budynki zostaly wybudowane przed Il Wojng Swiatowa? na terenach
nie bedacych wéwczas pod polskg jurysdykcja, a dokumentacja z czasdéw budowy
nie zachowata sie. We wszystkich przypadkach brak bylo rowniez Swiadectwa

charakterystyki energetycznej.
(dowdd: akta kontroli str. 597-639, 640-715, 716-775, 776-826, 827-872, 873-915,
916-960, 961-997, 998-1045, 1046-1107)

Zbadane ksigzki obiektu budowlanego prowadzone sg na formularzach zgodnych
z przepisami  rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiekiu budowlanego albo
przepisami wczesniejszymi — stosownie do § 7 rozporzadzenia?®. Niemniej jednak
stwierdzono, ze nie wszystkie wpisy do ksigzek obiektow budowlanych odpowiadaty
wymogom okre$lonym w przepisach. Niemal we wszystkich skontrolowanych
przypadkach, poczawszy od 2009r., zaniechano wpisywania tresci ustalen
(zalecen) protokotéw z okresowych kontroli, poprzestajac na wzmiance wedfug
protokofu albo zgodnie z protokofem. Zaniechano réwniez wpisdéw dotyczacych
wykonywania zalecen z okresowych kontroli (w wiekszo$ci przypadku wpisy takie
koriczyty sie na 2010 r., a ostatnie datowane byly na 2013 r.). Wiekszo$¢ wpisow po

% Decyzja Burmistrza z15stycznia2009r. znak GN.III-72244/1/09 o stanowieniu trwalego  zarzadu
narzecz GZMK.

®Wtym prowadzenie ksigzek obiekiéw budowlanych, przeprowadzanie okresowych przegladow oraz
wykonywanie biezacych napraw i remontow.

7 Dz.U.z2018 ., poz. 1202, ze zm.

2 Niektore nawet przed | Wojng Swiatowa,

2 Dla 6 z 10 budynkow ksigzki obiektu budowlanego prowadzone s wedlug dotychczasowego wzoru — sprzed
wejécia w Zycie rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego - co jest dozwolone, az do zapetnienia
Jstarej" ksigzki. Dla 4 budynkow, po zapetnieniu ,stare]" ksiazki, prawidiowo kontynuowano prowadzenie ksigzki
wediug obowigzujgcego ,nowego" Wzoru.
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2014 r. nie zostata autoryzowana®. W ksigzkach prowadzonych wedtug ,nowego”
wzoru w 2 z 4 przypadkow nie podano danych osoby upowaznionej do dokonywania

Wpisow3!,
(dowdd: akta kontroli str. 597-609, 640-570, 716-742, 776-804, 827-839, 873-885,
916-929, 961-974, 998-1011, 1046-1076)

We wszystkich 10 objetych badaniem przypadkach zapewniono terminowe
przeprowadzanie okresowych (rocznych i piecioletnich) kontroli stanu technicznego
w zakresie: elementéw budynku narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne
i niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu,
przewodow kominowych (dymowych, spalinowych iwentylacyjnych), instalacji
gazowych (o ile budynek byt w nig wyposazony), sprawdzenia stanu technicznego
i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego
oraz jego otoczenia; instalacji elektrycznej i piorunochronnej (sprawnos$¢ polaczen,
osprzetu, zabezpieczen i $rodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji
przewodbéw oraz uziemien instalacji iaparatow). Kontrole okresowe byly
przeprowadzane przez osoby legitymujace si¢ wymaganymi uprawnieniami. Z tresci
protokotow okresowych kontroli wynika, ze kontrole okresowe nie obejmowaly

instalacji i urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska.
(dowdd: akta kontroli str. 610-639, 675-715, 743-775, 651-659, 805-826, 840-872,
886-915, 930-960, 975-997, 1012-1045, 1077-1107)

W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki zgloszenia przez osoby
zamieszkujace w budynkach komunalnych o dokonaniu nieuzasadnionych
wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen, powodujacych,
ze nie zostaly spetnione warunki okreslone wart. 5 ust. 2 Prawa budowlanego.
Do GZMK nie wplynety wnioski i skargi dotyczace lokali mieszkalnych.

(dowdd: akta kontroli str. 566-573)

Na podstawie badania dokumentacji uzytkowania 10 budynkoéw oraz ogledzin
4 budynkéw pozostajacych w zasobie komunalnym Gminy Strzelce Opolskie
stwierdzono, ze w budynkach tych wystepowaly nieprawidtowosci, co do ich stanu
technicznego i estetycznego. Cze$¢ z nich nie byta usuwana, pomimo ujawniania
ich w okresowych kontrolach stanu technicznego i zamieszczania stosownych
zalecen w protokotach z przeprowadzonych kontroli. W szczegolnosci dotyczylo to
zalecent odnoszacych sie do budynku przy ul. Wolnosci 27 w Szymiszowie (stan
elewacji, w tym stolarki okiennej i balkonu frontowego, okienek piwnicznych,
schodéw do piwnicy, budynku gospodarczego — komérek lokatorskich, opaski
betonowej i utwardzenia gruntu wokét budynku), do budynku przy ul. Krakowskiej 24
w Strzelcach  Opolskich  (schody do piwnicy, ubytki cokotu, izolacja
przeciwwilgociowa $cian fundamentowych), do budynku przy ul. Powstancow
Slaskich 20 w Strzelcach Opolskich (luzne osuwajace sig dachowki, obrobki
blacharskie, rynny irury spustowe, wystajgca bednarka na 5 stopniu schodéw do
piwnicy32). Niektore sposrod stwierdzonych nieprawidlowosci — wocenie NIK -
mogq stwarza¢ zagrozenie dla zdrowia i zycia ludzi, w tym: odpadajace fragmenty
ptyty balkonowe] iwalace sig komdrki lokatorskie budynku przy ul. Wolnosci 27
w Szymiszowie, czy rozpadajace sig schody do piwnicy i niezabezpieczone

gazomierze w budynku przy ul. Krakowskiej 24 w Strzelcach Opolskich.
(dowdd: akta kontroli str. 574-5681, 610-639, 675-715, 743-775, 651-659, 805-826,
840-872, 886-915, 930-960, 975-997, 1012-1045, 1077-1107)

30 Do 2008 r. przy wpisie zwykle zamieszczana byla pieczet imienna autora wpisu oraz podpis. W latach 2009-
2013 wpisy potwierdzane byly juz tylko parafkg. W nastepnym okresie wpisy nie byly autoryzowane.

31 Dotyczy ksiazek dla budynkéw przy ul. Powstaricow Slaskich 16 oraz dla budynku przy ul. Krzywoustego 8-
10-12 w Strzelcach Opolskich.

32 Nieprawidlowo$¢ odnotowana juz w protokole z 6 sierpnia 2014 r.
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Ustalone
nieprawidlowosci

W sprawie nieprawidtowosci stanu technicznego budynkéw, ktére stwierdzono
w trakcie ogledzin przeprowadzonych przez NIK, Kierownik referatu inwestycyjno-
remontowego GZMK poinformowal, Ze nieprawidtowoSci mogace stwarzat
zagrozenie dla zdrowia i zycia ludzi zostaly niezwlocznie usunigte. Wyjasnit przy
tym, ze w protokofach z okresowych kontroli nieprawidtowosci te zostaly wprawdzie
wykazane, ale nie zakwalifikowano ich jako zagrazajace zdrowiu i zyciu ludzi.
Podkreslit, ze stan techniczny zasobu gminnego odzwierciedla sprawozdanie roczne
Z wykonania budzetu - wtabeli nr13. ,Prognoza poprawy stanu technicznego
gminnych budynkéw”, ktory jest aktualizowany, ajego stan techniczny poprzez
wykonywanie remontow z roku na rok poprawia sig.

(dowdd: akta kontroli str. 588-595)

Dyrektor GZMK wyjasnita, ze znane sq problemy zwigzane z realizacjg umowy
0 zarzadzie nieruchomosciami gminnymi z 12 stycznia 2009r. (ze zmianami),
w szczegolno$ci dotyczace terminowego wykonywania obowigzkéw zarzadcy
w zakresle realizacji zadan remontowych i bieigcej eksploatacji. W zwigzku z tym
m.in. polecita kierownikom referatow inwestycyjno-remontowego oraz gospodarki
mieszkaniowej przeprowadzenie rozméw z PUKIM, jak tez przeprowadzata takie
rozmowy samodzielnie. Dyrektor wyjasnita tez, ze wlutym 2018r. odbylo sie
spotkanie z przedstawicielami PUKIM, ktérego przedmiotem byfo m.in. wykonywanie
umowy o zarzadzie nieruchomosciami gminnymi, a wobec niezadowalajacych
efektow powyzszych dziatan, aby poprawic sytuacje, polecifa juz w kwietniu 2018 r.
opracowanie propozycji zmian do umowy o Zzarzadzie. Termin przygotowania
aneksu ustalony zostal na 15 pazdziernika 2018r.

(dowdd: akta kontroli str. 521-522)

W dzialalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. GMZK nie zapewnit sporzadzenia $wiadectw charakterystyki energetycznej
budynkoéw, przez co nie mogly one zostat dolaczone do ksigzek obiektu
budowlanego. Stosownie do art. 3ust.1 ustawy z29 sierpnia 2014r.
o charaklerystyce energefycznej budynkéw3® wiasciciel lub zarzadca budynku lub
czesci  budynku (..) zapewnia sporzadzenie $wiadectwa charakterystyki
energetycznej dla budynku lub czesci budynku zbywanego na podstawie umowy
sprzedazy lub wynajmowanego. W mys$l natomiast art. 64 ust. 3 Prawa
budowlanego $wiadectwo charakterystyki energetycznej powinno by¢ dotaczone do
ksigzki obiektu budowlanego.

Odnoszac si¢ do braku ww. $wiadectw Kierownik referatu inwestycyjno-
remontowego GZMK wyjasnit, ze stosownie do art 14ust. 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw $wiadectwo
charakterystyki energetycznej jest wazne przez 10 lat od dnia jego sporzadzenia.
Wobec powyzszego oraz tego, ze ustawodawca nie wskazaf zrodfa finansowania
nakfadanego obowigzku kwestia realizacji literalnych zapiséw ustawowych staje sie
trudna, bowiem wskali budzetu gminy uzyskanie $wiadectwa charakterystyki
energetycznej dla budynku lub jego czesci stanowi powazny wydatek. Dlatego
czynigc zado$¢ duchowi wyzej przywofanej ustawy oraz majac na wzgledzie
racjonalne i oszczedne gospodarowanie $rodkami publicznymi GZMK w pefni bedzie
realizowaé zapis art. 11 przywotanej ustawy.

(dowdd: akta kontroli str. 588-595)

3Dz.U. 2 2017 r. poz. 1498, ze zm.
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NIK nie uwzglednita powyzszych wyjasnier, poniewaz obowigzujace przepisy nie
pozostawiajg Zadnej watpliwosci, ze skoro GMZK wynajmowato lokale,
to sporzadzenie Swiadectw bylo obligatoryjne. Na marginesie nalezy zauwazy¢,
ze sporzadzenie Swiadectw charakterystyki energetycznej aczkolwiek wymaga
zaangazowania Srodkow, to jednak stanowi wazny element przy okre$laniu
kolejnosci prac termomodernizacyjnych.

2. GMZK nie zapewnit wykonywania czgsci zalecen wynikajacych z okresowych
kontroli stanu technicznego budynkoéw. Stosownie do przepisow art. 61 pkt 1
wzw.zart. dSust. 2 Prawa budowlanego, wlasciciel Ilub zarzadca obiektu
budowlanego obowigzany jest utrzymywac i uzytkowat go w sposob zgodny z jego
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony Srodowiska oraz utrzymywa¢ w nalezytym
stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiemnego pogorszenia
jego wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej. NIK stwierdzita, ze w czesci
objetych badaniem budynkdéw wystepowaly opisane w sekcji powyzej
nieprawidtowosci w zakresie stanu technicznego i estetycznego (opisane w pkt. 3
sekcja Opis stanu faktycznego). Cze$¢ z tych nieprawidtowosci nie byla usuwana
pomimo ujawniania ich w okresowych kontrolach stanu technicznego
| zamieszczania stosownych zalecen w protokolach z tych kontroli. Niektore sposréd
stwierdzonych nieprawidtowosci, wocenie NIK, mogg stwarza¢ zagrozenie dla
zdrowia i Zycia ludzi.
Kierownik referatu inwestycyjno-remontowego GZMK wyjasnit, ze stosownie do
zawartej umowy, za biezgce naprawy i remonty odpowiada PUK i M i w tym zakresie
to ten podmiot podejmuje decyzje o ich pilnosci (samodzielnie lub w uzgodnieniu
z GZMK w przypadku zadan wymagajacych uzgodnien). W pierwszej kolejnosci sg
usuwane awarie i zagrozenia dla zdrowia, zycia i mienia (wynikajace ze zgtoszen
oraz przegladéw okresowych). Pozostate awarie sg usuwane systematycznie
w zalezno$ci od indywidualnej oceny konieczno$ci ich wykonania w odniesieniu do
wysokosci posiadanych $rodkow okre$lonych w umowie o zarzadzanie. Wyjasnit
tez, ze wocenie GZMK biezgcych napraw, szczegolnie tych powtarzajacych sie
w zaleceniach pokontrolnych Zarzgdca Nieruchomosci nie wykonat prawdopodobnie
z powodu braku wfasciwej analizy zalecen pokontrolnych. GZMK planuje dokonaé
znaczgcych zmian umowy o zarzgdzanie, tak aby zminimalizowaé niedopatrzenia
i uchybienia w realizacji zadan wynikajacych z zakresu obowigzkéw lezgcych po
stronie Zarzadcy.

(dowod: akta kontroli str. 588-595)

NIK nie podziela zawartego w powyzszych wyjasnieniach stanowiska, zgodnie
z ktérym odpowiedzialno$¢ za nieterminowg realizacje ponosi PUKIM. Zdaniem
lzby cigzaca na GMZK, ktéremu Gmina Strzelce Opolskie powierzyta w trwaty
zarzad budynki komunalne, administracyjna odpowiedzialno$¢ z zakresu Prawa
budowlanego, nie moze by¢ skutecznie przeniesiona na inny podmiot w drodze
umowy cywilnoprawnej. Realizujac swoje zadania GMZK moze korzysta¢ z usiug
podmiotow  zewnetrznych, niemniej jednak to GMZK, pod wzgledem
administracyjnym, ponosi cale ryzyko i odpowiedzialno$¢ za zaistniale
nieprawidlowosci. Kierownik referatu inwestycyjno-remontowego GZMK stusznie
natomiast zauwazyt, iz nieprawidtowosci stanu technicznego, ktére zdaniem NIK
mogq zagraza¢ zdrowi i Zyciu ludzi, nie zostaly tak sklasyfikowane w protokotach
z okresowych kontroli. Powyzsze moze wskazywaC na pogorszenie si¢ stanu
technicznego elementéw budynkow w okresie od okresowej kontroli do ogledzin
przeprowadzonych przez kontroleréw NIK.



- Ocena czastkowa

3. Sposdb prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego nie odpowiadatl wymaganiom
przepisow. Stosownie do przepisow art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego wiasciciel lub
zarzadca jest obowigzany prowadzié m.in. dla kazdego budynku ksigzke obiektu
budowlanego, stanowigcg dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych
przeprowadzanych badan i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy,
w okresie uzytkowania obiektu budowlanego. Wzdr ksigzki obiektu budowlanego
oraz sposdb jej prowadzenia okre$lajg przepisy rozporzadzenia w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego. Zgodnie z§ 6 ust. 2rozporzadzenia, wpis do ksigzki
powinien: 1) zawiera¢ dane identyfikujace dokument bedacy przedmiotem wpisu,
okre$la¢ wazne ustalenia w nim zawarte oraz dane identyfikujace osobe, kiéra
dokument wystawifa; 2) cechowac sie jednoznacznodciq i zwiezfoscig. W mysl
§ 6 ust. 3tego rozporzadzenia, wpiséw, o kiorych mowa w§opkt11it. aib,
dokonuje wiasciciel lub zarzadca obiektu albo osoba upowazniona przez wfadciciela
lub zarzadce. Jak ustalono, w ksigzkach obiektéw zaniechano wpisywania tresci
ustalen (zalecen) protokotdw z okresowych kontroli, poprzestajac na wzmiance
wedfug protokofu albo zgodnie z protokofem oraz dokonywania wpisow dotyczacych
wykonywania zalecen z okresowych kontroli, co stanowi naruszenie powyzszych
przepisow. Nalezy w tym zakresie zwrécié uwage, Ze brak podpisow osoby
dokonujgcej wpisu oraz przypadki braku wskazania osoby upowaznionej,
uniemozliwiajg potwierdzenie autentyczno$ci wpisow oraz uprawnienia do
prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego.

Jak wyjasnit Kierownik referatu inwestycyjno-remontowego GZMK ksigzki obiektu
budowlanego sg prowadzone przez PKUIM, a GZMK nie sprawdzaf prowadzenia
ksigzek dla budynkow zasobu komunalnego poniewaz zakres kompetencji GZMK
nie przewidywal takiej czynnosci oraz zakres wfasnych zadan iobowigzkow
faktycznie uniemozliwia ich wprowadzenie nie pociggajac za sobg koniecznosci
zwiekszenia kadry do obstugi dodatkowych zadan. O$wiadczyt takze, ze od PUKIM
uzyskat zapewnienie, Zze zmiany sposobu prowadzenia wpiséw do KOB zostang
uwzglednione oraz zostanie wyznaczona osoba uprawniona do dokonywania
wpisow.

(dowdd: akta kontroli str. 588-595)
Odnoszag sie do powyzszych wyjasnien, w ocenie NIK, Rowniez i w tym przypadku
zawarcie przez GZMK umowy z PUKIM, nie stanowito okoliczno$ci ograniczajacej
odpowiedzialnos¢ GZMK za stwierdzone uchybienia. Podobnie jak w przypadku
nieterminowego wykonywania zalecenn okresowych kontroli, tak itutaj aktualne
pozostaje stanowisko o nieskuteczno$¢ przenoszenia odpowiedzialnosci
administracyjnej za realizacje obowigzkéw wiaSciciela lub zarzadey, okreslonych
przepisami Prawa budowlanego.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
ocenia realizacje przez GZMK zadar w zakresie utrzymania i eksploatacji gminnych
zasobow mieszkaniowych. Formutujac powyzszg ocene uwzgledniono, ze GZMK
zapewnit prowadzenie dokumentacji uzytkowej dla wszystkich budynkéw. Kontrole
okresowe przeprowadzane byly terminowo i przez osoby uprawnione.
Nieprawidtowosci obejmowaly natomiast zaniechania w realizacji czesci zalecen
z okresowych kontroli, niezapewnienie opracowania $wiadectw charakterystyki
energetycznej oraz braki w zakresie wpisow do ksigzek obiektu budowlanego.



Whioski pokontrolne

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

IV. Uwagi | wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o0 Najwyzszej Izbie Kontrol4, wnosi o:

1. Zapewnienie biezacej realizacji zalecen z okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy;

2. Podjecie dziatan w celu sporzadzenia $wiadectw charakterystyki energetyczne;
budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy, a nastepnie
dotgczenie ich do ksigzek obiektu budowlanego oraz przekazanie ich kopii
najemecom,;

3. Zapewnienie zgodnosci wpisow w ksigzkach obiektu budowlanego
z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzgdzone 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 wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
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 uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodijgcia tych dziatan.

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

Opole, dnia 28wrzeénia 2018r.

Najwyzsza |zba Kontroli

Delegatura w Opolu
Kontroler/Kontrolerzy p.0. Dyrektora
Ewa Tomaszewska Iwona Z rg% .
po. DYRE A
doradca prawny delegatury w Opolu

podiis

Miron Rokujzo
Specjalista kontroli panstwowej
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