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l. Dane identyfikacyjne kontroli
Numer i tytut kontroli - P/18/005 — Wykonywanie przez gminy zadan zakresu gospodarki mieszkaniowej

Jednostka  Najwyzsza Izba Kontroli

przeprowadzajaca  Delegatura w Opolu
kontrole

Kontrolerzy ~ Agnieszka  Roszczak-Fedorowicz, gtowny specjalista  kontroli  paristwowej,
upowaznienie do kontroli nr LOP/55/2018 z dnia 25 czerwca 2018 .

Wojciech Goleniski, specjalista kontroli panistwowej, upowaznienie do kontroli

nr LOP/59/2018 z dnia 25 czerwca 2018 r.
(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Jednostka  Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Spotka z 0.0., 47-300 Krapkowice,
kontrolowana ul. Rybacka 9

Kierownik jednostki - Jozef Piosek, Prezes ZGKiM?
kontrolowanej (dowdd: akta kontroli str. 3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci?

Spotka w objetym kontrolg okresie? prawidtowo wykonywala obowigzki w zakresie

Ocena ogéina ‘ : g ; a / : :
zarzadzania zasobem mieszkaniowym Gminy Krapkowices. Rzetelnie weryfikowala

(przy udziale Spofecznej Komisji  Mieszkaniowej) uprawnienia  0séb
zainteresowanych najmem mieszania komunalnego lub lokalu socjalnego,
anastepnie monitorowata realizacje zawartych umoéw. Wysoko$¢ czynszow byta
ustalana zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i zatozeniami, a w przypadku
wystapienia zalegtosci z tego tytutu, podejmowano rzetelnie dziatania w celu ich
wyegzekwowania. Budynki stanowigce gminny zaséb mieszkaniowy byly
poddawane obowigzkowym kontrolom, jednakze nie wszystkie zalecenia wynikajace
z takich kontroli byly na biezaco wykonywane. W przypadku trzech spo$rod czterech
objetych ogledzinami budynkéw dopuszczono réwniez do nadmiernego pogorszenia
ich wtasciwosci uzytkowych, w szczegdlnosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami
dotyczacymi bezpieczenistwa ich uzytkowania,

1 Dalej: ZGKiM lub Spdtka.

20d 1 lipca 2010 1, Prezes Zarzadu Spotki. Dalej: Prezes.

3 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozylywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidtowosci, negatywna. Jezeli sformulowanie oceny ogdinej wedlug proponowanej skali byloby nadmiemie
utrudnione, albo taka ocena nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjenowania kontrolowanej jednostki
w zakresie objetym kontrola, stosuje sig oceng opisows, badZ uzupetnia oceng ogding o dodatkowe objasnienie.
47Tj. w latach 2015-2018 (do 30 czerwca), z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed lub po tym okresie,
jesli zdarzenia majgce wowczas miejsce mialy wplyw na zjawiska bedace przedmiotem kontroli lub byly ich
konsekwencjg.

5 Dalej: Gmina.



Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Warunki organizacyjno-prawne 2zwigzane z zarzadzaniem
lokalami mieszkalnymi w Gminie oraz zaséb i gospodarowanie
mieszkaniami komunalnymi

Przedmiotem dzialalnosci Spotki, ktorej jedynym wspoinikiem byta Gmina®, byto
m.in. zarzadzanie komunalnymi nieruchomosciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi,
budowa, nabywanie oraz eksploatacja nieruchomosci wchodzacych w  skiad
gminnego zasobu nieruchomosci (§ 6 pkt 1 umowy spotki’). Realizacja ww. zadan
obejmowata m.in. administrowanie komunalnymi nieruchomosciami zabudowanymi
i niezabudowanymi, reprezentowanie Gminy w sprawach dotyczacych komunalnych
nieruchomosci (w szczegdlnosci  w zakresie najmu, dzierzawy), jak tez
wykonywanie w zarzadzajacych nieruchomoéciach prac remontowo-budowanych
(§6 pkt 2 umowy). Dochody Spotki przeznaczane mialy byly w calosci
na dziatalnos¢ ZGKiM (§ 7 umowy).

(dowdd: akta kontroli str. 4-19)

Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym Gminy, w okresie objetym kontrolg,
realizowane bylo na podstawie wieloletnich programéw gospodarowania
mieszkaniowym  zasobem, .. Wieloletniego Programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Krapkowice na lata 2013-2017 (zatgcznik do
uchwaty nr XV111/259/2013 Rady Miejskiej w Krapkowicach z dnia 13 lutego 2013 r.)8
oraz Wieloletniego Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Krapkowice na lata 2018-2022 (zatacznik do uchwaty nr XXXVI1/430/2017 Rady
Miejskiej w Krapkowicach z dnia 15 grudnia 2017 r.)°.

W okresie objetym kontrolg, w Gminie stosownie do postanowien art. 21 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego', obowigzywaly Zasady
Wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowy zasobu Gminy!
wprowadzone uchwatg Rady Miejskiej w Krapkowicach NrXXXIV/460/2006
z 20 pazdziemika 20062 Ww. zasady zostaly opracowane zgodnie

z wymaganiami ww. ustawy.1
(dowdd: akta kontroli str. 190-223, 224-232)

Spotka, wediug stanu na 1 stycznia 2015 r., zarzadzata tacznie 405 mieszkaniami
(358 mieszkaniami komunalnymi, 44 lokalami socjalnymi, jednym pomieszczeniem
tymczasowych oraz dwoma mieszkaniami chronionymi), a na 30 czerwca 2018 r.
zarzadem objeta 371 mieszkan (323 mieszkania komunalne - spadek o 9,8 %,
45 lokali socjalnych - wzrost 02,3%, jedno pomieszczenie tymczasowe idwa
mieszkania chronione, w ktorych byto siedem miejsc)™.

6 Spotka zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 12 lutego 2002r. pod nr 0000090548
Wysokost jej kapitalu wynosita 2 111 000 zt.

7 Tekst jednolity z dnia 17maja 2016 r. - Repertorium A 690/2016 r.

8 Dalej: Program Wieloletni z 2013 1.

9 Dalej: Program Wieloletni z 2018 .

10Dz.U. 22018 1., poz. 1234 ze zm. Dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy.

" Dalej: Zasady wynajmowania lokali

12 Ze zmianami wprowadzonymi uchwalg Nr 1X/115/2011 r. z 23 listopada 2011 r. i uchwalg Nr XIV/209/2012r.
z 26 wrzesnia 2012 .

13Z uwzglednieniem  przewidzianego przez ustawodawce pierwszefstwa zawarcia umowy najmu
przystugujacego osobom spelniajacym wskazane w uchwale kryteria Interpretacja z pisma rzecznika Praw
Obywatelskich do Ministra Infrastruktury i Rozwoju z 13.05.2014 r. znak: 1V.7210.69.2014.DZ.

14 Réznice w liczbie mieszka wynikaty m.in. ze sprzedazy mieszkan komunalnych, pozyskania mieszkan
do zasobu oraz z przeksztalcen lokali socjalnych na mieszkania komunalne.
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Wedtug stanu na koniec poszczegélnych lat objetych kontrola, w skiad gminnego
zasobu mieszkaniowego wchodzity:

- 2015 1. 394 mieszkania w tym: 348 mieszkari komunalnych, 43 lokale socjalne,
jedno pomieszczenie tymczasowe, dwa mieszkania chronione;

- 2016 r. 382 mieszkan w tym: 335 mieszkan komunalnych, 44 lokali socjalnych,
jedno pomieszczenie tymczasowe, dwa mieszkania chronione;

- 2017 r. 373 mieszkan w tym: 326 mieszkant komunalnych, 44 lokali socjalnych,
jedno pomieszczenie tymczasowe oraz dwa mieszkania chronione;

- 2018 r. (stan na 30 czerwca) 371 mieszkan w tym: 323 mieszkari komunalnych,
45 lokali socjalnych, jedno pomieszczenie tymczasowe oraz dwa mieszkania
chronione.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2015r. w zasobach Gminy znajdowaly sie cztery
pustostany (dwa mieszkania komunalne, jeden lokal socjalny i niewynajete
pomieszczenie tymczasowe), a na koniec czerwca2018r. - siedem (cztery
mieszkania komunalne i dwa lokale socjalne i niewynajete pomieszczenie
tymczasowe).

Prezes Spotki wyjasnit, ze przyczyng wystepowania pustostanow jest m.in. zly stan
techniczny lokali mieszkalnych, ktére przeznaczono do generalnego remontu (dwa
takie mieszkania byly w trakcie remontu) lub zly stan techniczny cafego budynku
(obiekt przeznaczony do rozbiérki z uwagi na rozbudowg skrzyzowania i budowe

ronda).
(dowod: akta kontroli str. 23-24,25-45)

W okresie objetym kontrola Gmina pozyskata do mieszkaniowego zasobu tgcznie
siedem lokali mieszkalnych, tj.: w 2015r. trzy lokale (jeden w ramach darowizny,
a dwa nieodpfatnie nabyto od Agencji Nieruchomosci Rolnych), w 2016 r. jeden lokal
(nabycie w drodze spadku), a w 2017 r. jeden lokal (darowizna) i polowe udziafu
w prawie wtasnosci dwach lokali w 2017 r. (nabycie w drodze spadku).
W ww. okresie Gmina sprzedata tacznie 33 lokale mieszkalne na rzecz najemcow,
tj.. w2015 r. osiem mieszkan, w 2016 r. - 13, 2017 r. - 10 i do 30 czerwca 2018 .
dwa mieszkania. Wedltug zatozen Programu Wieloletniego z 2013 r. prognozowano
mniejszq sprzedaz mieszkan, ti. w 2015r. osiem mieszkai i po siedem
w latach 2016-2017. Poza ww. sprzedazg zasob mieszkaniowy Gminy ulegt
zmniejszeniu dodatkowo o jeden lokal usytuowany w wielorodzinnym budynku
mieszkalnym, ktory ulegt pozarowi 21 lipca 2015r.

(dowdd: akta kontroli str. 23-24, 25-45)

Wedlug stanu na 1 stycznia 2015r. 62 gospodarstwa domowe oczekiwaty na
przydziat mieszkania, z tego 27 na przydziat mieszkania komunalnego, a 35 lokalu
socjalnego. Wedtug stanu na 1stycznia 2018r. 46 gospodarstw domowych
oczekiwalo na przydziat mieszkania, z tego 12 na przydziat mieszkania
komunalnego, a 34 lokalu socjalnego. W pierwszej polowie 2018r. cztery
gospodarstwa domowe wpisano na liste oczekujgcych na mieszkanie komunalne,
a cztery na liste dotyczacq lokalu socjalnego™.

Ogotem w okresie objetym kontrola, przydzielonych zostalo tacznie 50 mieszkan,
fj. 26 mieszkan komunalnych i 24 lokali socjalnych?s,

Liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na mieszkanie w 2015 r. wynosila
797 (38 na mieszkanie komunalne i 41na lokal socjalny), natomiast do 30 czerwca
2018r. liczba ta zmalata do 54%® (16 na mieszkanie komunalne i 38 na lokal

15 W badanym okresie nie stwierdzono oczekiwania 0sob na przydziat pomieszczenia tymezasowego.

16 W 20151, — 14 mieszkari (8 komunalnych i 6 lokali socjalnych), w 2016 1. — 13 mieszkan (8 komunalnych
i 5 lokali socjalnych), w 2017 r. — 14 mieszkan (6 komunalnych i 8 lokali socjalnych), do 30 czerwca 2018r. -
9 mieszkar (4 komunalnych i 5 lokali socjalnych).

17 62 gospodarstwa domowe wg. staniu na 1.01.2015 r. oraz 17 wpisanych na liste w 2015 r.

18 46 gospodarstw domowych wg. staniu na 1.01.2018 r. + 8 wpisanych na liste do 30.06.2018 r.
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socjalny). Zmniejszenie liczby osdb oczekujgcych na przydzial, gldwnie mieszkania
komunalnego, wynikat ze spadku liczby wnioskow 0sob ubiegajacych sie o taki

lokal.
(dowdd: akta kontroli str. 47-101)

Wedtug stanu na 1 stycznia 2015r. czas oczekiwania na przydziat mieszkania
komunalnego wynosit od jednego miesigca do pieciu lat i siedmiu miesigcy, a na
przydziat lokalu socjalnego od trzech miesiecy do trzech lat i szeSciu miesiecy.
Wedlug stanu na 30 czerwca 2018 r. czas oczekiwania na przydziat mieszkania
komunalnego wynosit od trzech miesiecy do jednego roku i siedmiu miesigcy,
a lokalu socjalnego od trzech miesiecy do jedenastu miesiecy. W okresie objetym
kontrolg czas oczekiwania na przydziat takich mieszkan ulegt skroceniu.

(dowod: akta kontroli str. 52-101, 102-103)

Badanie 40 spraw (wnioskéw, uméw i pozostalej dokumentacji) o przydziat
mieszkania komunalnego i lokalu socjalnego, kiore byly rozpatrywane najdiuzej
i najkrocej z kazdego roku objetego kontrolg 2015-2018 (do 30 czerwca)'® wykazalo,
ze:
- wszystkie mieszkania/lokale (100% zbadanych) byly przydzielane zgodnie
z kryteriami okreslonymi w Zasadach wynajmowania lokali, a okres oczekiwania na
ich przydziat byt uzasadniony; mieszkania komunalne przyznawane byly zgodnie
z kolejnoscig na liscie oczekujacych i liczbg otrzymanych punktow oraz wedlug
liczebnosci oséb w gospodarstwach domowych, w odniesieniu do metrazu
mieszkania; lokal socjalny otrzymywaty w pierwszej kolejnoSci osoby eksmitowane,
ktorym na mocy wyroku przyznano prawo do lokalu socjalnego; przy przyznaniu
lokalu socjalnego brano rowniez pod uwage liczebnos¢ oséb pozostajacych we
wspolnym gospodarstwie domowym oraz przeciwdziatanie bezdomnosci;
- wszystkie wnioski (100% zbadanych) zostaly rzetelnie zweryfikowane pod
wzgledem uprawniern do najmu lokalu mieszkalnego; w kazdym przypadku
weryfikowano przedkladang dokumentacje (m.in. pod katem wysoko$ci dochodéw,
wsparcia udzielanego przez OPS, czy aktualizacji dany zawartych w poprzednim
wniosku); wszystkie wnioski byly weryfikowane réwniez przez Spoteczng Komisje
Mieszkaniowg (art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o zasobie mieszkaniowym gminy);
-w kazdym badanym przypadku (100%) przestrzegano zasad dotyczacych
terminéw na jakie mogly by¢ zawierane umowy najmu poszczegolnych rodzajow
lokali oraz monitorowano terminy ich zakofczenia; umowy dotyczace mieszkan
komunalnych byly zawierane na czas nieoznaczony, a wnioski 0sob oczekujacych
na przydziat takiego mieszkania byty po roku ponownie weryfikowane (w zakresie
m.in. wysokosci dochodow); umowy dotyczace lokali socjalnych byly zwierane na
czas okreSlony, a ich bieg poddany byt monitorowaniu (przed uplywem terminu
obowigzywania umowy wzywano najemce do zgtoszenia sig do Spotki w celu
weryfikacji uprawnien do najmu lokalu socjalnego oraz ewentualnego przediuzenia
najmu;
- we wszystkich zbadanych umowach (100%) wysoko$¢ czynszéw zostata ustalona
zgodnie z przepisami ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy oraz z zatozeniami
przyjetymi w ww. wieloletnich programach, nie wystapity przypadki obnizania
CZyNsSzow.
Stwierdzono réwniez, ze wplyw na czas oczekiwania na przydziat mieszkania miata
m.in. liczebno$¢ 0séb w gospodarstwie domowym (odpowiedni metraz mieszkania)
oraz przypadki odrzucania propozycji oferowanych mieszkan (wéwczas osoby
zainteresowane oczekiwaty na przydziat innego mieszkania).

(dowdd: akta kontroli str. 104-187, 358)

19 Po 10 spraw sposrod wnioskow, ktére byly rozpatrywane najdiuzej i najkrocej w kazdym roku i dla kazdej
kategorii mieszkania.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Spotka w okresie objetym kontrolg realizowata obowiazek sporzadzania rocznych
informacji o stanie mienia Gminy wynikajacy z art. 271 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia
27 sierpnia 2009r. o finansach publicznych®. Ww. informacje, po zatwierdzeniu
przez Burmistrza, przekazywane byly Radzie Miejskiej w Krapkowicach?!.

(dowdd: akta kontroli str. 253-297)

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

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania Spotki w powyzszym zakresie.
Spotka prawidiowo i rzetelnie weryfikowata (przy udziale Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej) uprawnienia 0s6b  zainteresowanych najmem  mieszania
komunalnego lub lokalu socjalnego, a nastepnie monitorowata realizacje zawartych
umow. W okresie objetym kontrolg zmniejszyla sie liczba osob oczekujacych na
przydziat mieszkania komunalnego, jak réwniez czas oczekiwania na takie
mieszkanie. Liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na przydziat lokalu
socjalnego utrzymywata sig na poréwnywalnym poziomie, skroceniu ulegt natomiast
czas oczekiwania na przydziat takiego lokalu.

2. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym zasobem

mieszkaniowym
Wysokos¢ wydatkow Spotki zwigzanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego,
w poszczegolnych latach objetych kontrolg przedstawiala sig nastepujaco: w 2015 r.
1556 tys. zt, w 2016 r. 1498 tys. zt, w 2017 r. 1817 tys. zt i w | potowie 2018 .
426 tys. zt. Ww. wydatki w wydatkach ogétem Spoiki2? stanowity odpowiednio w tych
latach: 43,2% , 37,3%, 50,7% i 13%.
W latach 2015-2017 wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego zaplanowane
zostaty w wysokosci wyzszej niz przewidziane w ww. wieloletnich programach, t;.:
- w2015r. Programie Wieloletnim z 2013r. przewidziano 1458,6 tys. zt,
a w budzecie Spdtki 1 637 tys. zt (tj. 0 5,4% wiecej),
-w 2016 r. w ww. programie przewidziano 1 531,5 tys. zt, a w budzecie Spotki 1 560
tys. zt (tj. 0 1,9% wiecej),
- w 2017 1. w ww. programie przewidziano 1608,1tys. zl, aw budzecie Spolki
1871,1tys. Zt (4. 0 16,3% wiecej).
Na 2018 r. w Wieloletnim Programie z 2018 r. na ww. cel przewidziano 1 292 tys. i,
natomiast w budzecie Spotki 935 tys. zt (0 38,2% mniej). Wplyw na zmniejszenie
planowanych przez Spotkg wydatkéw mialo obnizenie kosztow zwigzanych
zremontami (z 370 tys. zt na 120 tys. zt). Jak wyjasnit Prezes Spotki przyczyng
przeznaczenia mnigjszych Srodkow  na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
Zwlaszcza w zakresie remontow, sq trudno$ci w znalezieniu firm wykonawczych
oraz wydfuzone terminy realizacji zaplanowanych prac remontowych, z ktérych
czeS¢ musiafa zostac przesunigta na kolgjne lata.

(dowdd: akta kontroli str. 298-331, 357-358)

NIK zwraca uwage, ze w zasobie mieszkaniowym Gminy pozostajg m.in. pustostany
wymagajace remontu. Dlatego tez zasadnym jest intensyfikacja dziatan
zmierzajacych do pozyskania wykonawcow i realizacji niezbednych w tym zakresie
prac remontowych.

2 Dz.U. 22017 r. poz. 2077 ze zm.
A Informacje za rok 2015 - przekazano 6 czerwca 2016r., za 20161, — 6 czerwca 20171, za 2017+ -

5 czerwca 2018 r.
2 Wydatki ogdtem Spotki wynosity: 3601,9 tys. zt w 2015+, 4019,7 tys. zt w 2016+, 3587 tys. zt w 2017 r.
i3284,2 tys. ztw 2018 r. (wg planu wydatkow ogdtem na rok 2018r.).
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Opis stanu
faktycznego

Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy w latach objetych kontrolg,
byly przychody Spétki pochodzace z wplat czynszu za najem lokali mieszkalnych
i uzytkowych?® wykazanych w zalozeniach przyjetych w Wieloletnim Programie
z2013r. i Wieloletnim Programie z 2018r. W rozdziale 7 tych programow,
wykazano réwniez inne zrodta finasowania gospodarki mieszkaniowej, tj.. Srodki
pozyskane ze sprzedazy mieszkan komunalnych i uzytkowych oraz $rodki
pozyskane z budzetu gminy. W latach 2015-2018 (do 30 czerwca 2018 r.) Gmina ze
sprzedazy lokali mieszkalnych uzyskata dochody w kwocie 670,2 tys. zt. Prezes
Spotki wyjasnit, ze nie sq mu znane przyczyny, dla ktérych Srodki ze sprzedazy
mieszkan nie byly przekazywane na gospodarowanie zasobem mieszkaniowym
gminy.

(dowdd: akta kontroli str. 190-223, 358-359, 525-529)
Zaleglo$ci najemcow z tytutu optat czynszowych na koniec 2015r. wynosity
131,1 tys. zt. Kwota ta wzrosta w 2016 r. do 167 tys. zt, a w 2017 r. do 1683 tys. L.
Na dzien 30 czerwca 2018 r. stan zaleglosci wynosit 104,7 tys. zt.
Nieegzekwowane zalegtosci w 2015 r. wynosily 38 tys. zt i wzrosty do 57,7 tys. zt
wediug stanu na 30 czerwca 2018124 Zaleglosci te dotyczyly m.in.: dtuznikow
niewyptacalnych, kwot zadluzenia nieprzekraczajacych rownowartosci czynszu za
6 miesiecy, osdb systematycznie sptacajacych zadtuzenie i ptacgcych na biezaco
inne zobowigzana, jak tez przypadkow, w ktorych najemca zmart. Nieegzekwowane
zaleglosci z deklaracjg sptaty w 2015 r. wynosily 42,2 tys. zti do 30 czerwca 2018 r.
wzrosty do 44,7 tys. zt. Dotyczyly one dtuznikow, ktorzy ztozyli oSwiadczenia
osplacie naleznosci w ratach oraz oséb sptacajgcych wyzsze raty niz
zadeklarowane. W 2015t. kwota niewyegzekwowanych nalezno$ci, z uwagi na
bezskuteczno$¢ prowadzonego postgpowania egzekucyjnego, wynosita 25,4 tys. zt
(wedtug stanu na 30 czerwca 2018r.) taczna kwota zalegtosci czynszowych
w latach objetych kontrolg wykazywata tendencje wzrostowa.

(dowod: akta kontroli str. 359-360)

Prezes Spotki wyjasnil, iz w celu wyegzekwowania zaleglych naleznosci z tytutu
najmu lokali podejmowano nastepujace dziatania: wysytano wezwania do zaplaty,
kontaktowano sie z dluznikiem telefonicznie lub osobiScie — wzywano najemce na
spotkanie do siedziby Spétki w celu polubownego zatatwienia sprawy, wysylano
przedsadowe wezwania do zaptaty, a w przypadku braku reakcji sktadano w sadzie
pozew. Po otrzymaniu nakazu zaptaty Spotka wystepowata o nadanie klauzuli
wykonalnosci i jezeli w tym okresie pozwany nadal nie podejmowat zadnych krokow
w celu polubownego zalatwienia sprawy, kierowata sprawe do komornika.

(dowdd: akta kontroli str. 358-359)

W objetym kontrolg okresie wysokos¢ czynszow za wynajem mieszkan
komunalnych ustalona zostata zgodnie z przepisami ustawy o mieszkaniowym
zasobie gminy oraz zgodnie z zatozeniami przyjetymi w ww. wieloletnich
programach. Stawka bazowa dla mieszkan komunalnych wynosita 4,40 zt za 1 m?
(nie przekraczata 3% wartosci odtworzeniowej), a dla lokali socjalnych 0,59 zt.
Stawka bazowa dla mieszkan komunalnych korygowana bylta o wspotczynniki
obnizajace lub podwyzszajace warto$¢ lokalu - wedtug kryteriow okreslonych
wart. 7 ustawy o migszkaniowym zasobie gminy oraz w ww. wieloletnich
programach (w badanym okresie najnizsza stawka za czynsz wynosita 1,23 #4,
anajwyzsza 4,40 z!). Stawka dla lokali socjalnych nie przekraczata 1/2 najnizszej
stawki dla mieszkan komunalnych. Dla pomieszczenia tymczasowego bedacego

B W czescei niewykorzystanej na ich utrzymanie.
MW 2016 1. - 46 tys. zt, w 2017 r. 64 tys. z1.
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W zasobie mieszkaniowym Gminy stawke czynszu okreSlono wediug zasad

odnoszacych sie do czynszu za najem lokali socjalnych?s
(dowod: akta kontroli str. 190-223, 224-232, 358-359)

Zadiuzenia na dzien 30 czerwca 2018r. dotyczyly 188 osdb/gospodarstw
domowych (w przypadku 4 zadluzenie miescito sie w przedziale 30-36 tys. zt, 6 - od
20 do 28 tys. zt, 26 - od 10 do 20 tys. zt, 69 - od 1 do 10 tys. zt i 65 ponizej 1 tys. z).
Badanie w zakresie dzialain podejmowanych przez Spolke w stosunku do
zadtuzonych najemcow przeprowadzone zostalo na probie zalegloéci w kwocie 47,3
tys. zI, tj. 5% stanu takiego zadluzenia na koniec czerwca 2018 r. (1 052,9 tys. zi).
Proba obejmowata jedno najstarsze zadtuzenie (od 2006r.) w kwocie 23,7 tys. zt
oraz jedno z najwiekszych kwotowo zadtuzer w kwocie 23,6 tys. zt. Jak ustalono,
dochodzenie tych nalezno$ci odbywato si¢ zgodnie z przepisami ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny? i ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks
postepowania cywilnego?. W obu przypadkach Spolka podejmowata dzialania
zmierzajace do dochodzenia naleznosci, ktore polegaly na wysylaniu wezwan do
zaptaty, probach polubownego zafatwienia sprawy, skierowaniu sprawy do sadu,
a nastepnie do komornika.
W obu przypadkach najemcy zlozyli o$wiadczenia®®, ze bedg systematycznie
splaca¢ zadfuzenie w zadeklarowanej kwocie oraz dokonywa¢ biezacych wplat
Z tytutu czynszu. Wedtug prowadzonej ewidencji ksiegowej (na dzien kontroli NIK,
tj. 7 wrzesnia 2018 r.) ww. najemey dokonywali wptat w prawidtowych wysokosciach.
(dowdd: akta kontroli str. 362-415)

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

NajwyZzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie dzialania Spotki w powyzszym zakresie.
WysokosC czynszOw za najem mieszkan i lokali ustalana byla zgodnie
z obowiagzujacymi regulacjami, w przypadku wystapienia zalegtosci z tego tytulu,
podejmowano rzetelnie dziatania w celu wyegzekwowania naleznych Spéice kwot.
Zaplanowane wydatki na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego byly
wyzsze niz okreslone w Programie Wieloletnim z 2013 r. W 2018 r., uwagi natomiast
na ograniczone mozliwosci zlecenia podmiotom trzecim przeprowadzenia prac
remontowych, wydatki na ten cel byly nizsze niz przyjete w Programie Wieloletnim
z2018r.

3. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy

Wedlug stanu na dzien 30 czerwca 2018 r. w skiad zasobu mieszkaniowego Gminy
wchodzilo 25 budynkow mieszkalnych stanowiacych w 100% jej whasno$é.
Szczegblowe badanie dokumentacii technicznej czterech z ww. 25 budynkow (16%),
jednego o najwyzszym standardzie, dwoch o najnizszym standardzie i jednego,
w ktorym znajdowaly sie wytacznie lokale socjalne wykazalo, ze:

- dla kazdego budynku prowadzona byla ksiazka obiektu budowlanego, zgodnie
ze wzorem i wytycznymi zawartymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?;

- do ksiazki obiektu dotgczone byty m.in.: protokoly z kontroli obiektu budowlanego,
w tym protokoly z kontroli systemu ogrzewania i systemu wentylacji, o ktorych mowa

%5 W objetym kontrolg okresie pomigszczenie tymczasowe nie bylo wynajmowane.
%Dz.U.z2018r., poz. 1025 ze zm.

27 DzU.z2018 1., poz. 1360 ze zm.

®Qswiadczenie z dnia 27.06.2018 r. | odwiadczenie z dnia 29.05.2017 r.

2 Dz. U. Nr120, poz. 1134.
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w art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej
budynkéw?® oraz oceny dotyczace stanu technicznego budynku;

- wszystkie budynki (o powierzchni zabudowy nieprzekraczajacej 2000 m2) byly
poddawane wymaganym kontrolom, tj.. raz w roku polegajacej na sprawdzeniu
stanu technicznego elementéw budynku i instalacji (w tym instalacji gazowych oraz
przewoddw kominowych) oraz raz na pie¢ lat na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego
oraz jego otoczenia (kontrolg objeto réwniez badanie m.in. instalacji elektrycznej

i piorunochronnej).
(dowdd: akta kontroli str. 338-339, 416-514)

Wedlug prowadzanej w Spoice ewidencji zgloszen, w okresie objetym kontrolg
wystapity przypadki zgloszenia przez osoby zamieszkujace w budynkach
komunalnych réznego rodzaju usterek technicznych. W kazdym przypadku
w ewidenciji odnotowano, iz podjete zostaly dziatania kontrolne i usunieto usterke
(wymiana  zarowki, spalone gniazdko, wybita szyba, zalanie Sciany)
lub poinformowano odpowiednie podmioty m.in. zaklad energetyczny, kominiarza3'.
Dziatania takie podejmowano w dniu zgloszenia lub w kolejnym dniu roboczym
od zgtoszenia. W strukturze Spotki funkcjonowat zespdt techniczno-remontowy
skladajacy sie z trzech pracownikéw, do zadan ktdrego nalezalo biezgce usuwanie
usterek w mieszkaniach/lokalach zasobu.

(dowod: akta kontroli str. 340-351)

W latach 2015-2018, kontrole okresowe, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1-2
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (roczne i pigcioletnie), byly
przeprowadzane przez osobe posiadajacq wymagane uprawnienia budowlane
w odpowiedniej specjalnosci. Kontrole przeprowadzal pracownik Spotki, ktory
posiadat za$wiadczenie o przygotowaniu zawodowym do pefnienia samodzielnych

funkcji technicznych w budownictwie.
(dowod: akta kontroli str. 352-353)

Ogledziny ww. czterech budynkow wykazaty, ze:
1/ budynek ul. Ks. Koziotka — elewacja, dach, kominy, rynny, klatka schodowa oraz
schody byly w stanie dobrym, a otoczenie uporzadkowane; wszystkie zalecenia
z kontroli rocznej przeprowadzonej w budynku w 2017 r. (w zakresie remontu
komindéw malowania klatki schodowej) zostaty wykonane;
2/ budynek ul. Glowackiego - elewacja, dach, kominy, rynny, klatka schodowa byty
w stanie dobrym, a otocznie uporzadkowane; wszystkie zalecenia z kontroli rocznej
przeprowadzonej w budynku w 2017 r. (w zakresie remontu elewacji i wymiany
rynien) zostaty wykonane;
3/ budynek ul. Fabryczna (budynek wybudowany w 2008r. z przeznaczeniem
dla lokali socjalnych) - elewacja, dach, rynny byly w stanie dobrym, a otoczenie
uporzadkowane; wszystkie zalecenia z kontroli rocznej przeprowadzonej w budynku
w 2017 r. (w zakresie remontu dachu i uporzadkowania terenu) zostaty wykonane;
4/ budynek ul. Opolska - dach, kominy, rynny byly w stanie dobrym, a otoczenie
uporzadkowane, w wyniku kontroli rocznej przeprowadzonej w budynku w 2017 r.
zalecono remontu dachu i kominéw (roboty zostaly wykonane) oraz odnowienie
elewaciji i remontu klatki schodowej (robot dotychczas nie wykonano).

(dowdd: akta kontroli str. 416-510)

0Dz U.z 2017 r. poz. 1498, ze zm.

W 2015r. - 102 zgloszenia, w 2016 1. - 79 zgloszed, w 2017 r. - 72 zgloszenia i do 30 czerwca 2018 . -
35 zgloszen.

2Dz . 22018, poz. 1202 ze zm.
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Spotka dotychczas nie wykonata odnowienia elewacji i remontu klatki schodowej
w budynku przy ul. Opolskiej, co stanowito zalecenie wynikajace z protokotu kontroli
stanu technicznego tego obiektu przeprowadzonej w 2017 r. (protokét kontroli z dnia
16.08.2017 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 463-466, 474-475)

Prezes Spolki, wyjasnit ze:, zrealizowano dwa zczterech zaleceri kontroli
okresowych, a obecnie podejmowane sg dziatania polegajace na rozeznaniu
ofertowym w celu wyfonienia wykonawcy remontu elewacji budynku. Zawsze
priorytetem w  realizacji zalecen pokontrolnych w kazdym przypadku jest
Zapewnienie  bezpieczenistwa lokatorom dlatego w  pierwszej  kolejnosci
wyremontowano kominy i dach. Do wyja$nien zatgczono kosztorysy ofertowe
dotyczace remontu elewacji przy ul. Opolskiej.

(dowod: akta kontroli str. 464, 467-468)

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage, na koniecznos¢ zintensyfikowania dziatan
w celu realizacji wszystkich wnioskdw wynikajacych z przeprowadzanych kontroli
technicznych z uwagi na zapewnienie mieszkaicom bezpieczenstwa, jak i z uwagi
na obowigzek Spotki nad wlasciwym utrzymaniem igospodarowaniem mieniem
Gminy.

W objetym kontrolg okresie do Spolki nie wptynely skargi w sprawie przydziatu
mieszkan/lokali z mieszkaniowego zasobu gminy, jak rowniez skargi dotyczace
wysokosci czynszow za wynajem mieszkan/lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy.
Nie stwierdzono réwniez skarg dotyczacych stanu technicznego budynkow
komunalnych lub mieszkan/lokali w nich potozonych.

(dowdod: akta kontroli str. 46, 354-356)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujacq nieprawidiowosé:

W budynkach zlokalizowanych przy ul. Glowackiego i ul. Opolskiej dopuszczono do
nadmiernego pogorszenia ich wiasciwosci uzytkowych, w szczegolnosci w zakresie
zwigzanym z wymaganiami dotyczacymi bezpieczenistwa uzytkowania tego obiektu,
co stanowito naruszenie obowigzku wynikajacego z art. 61 pkt. 1 w zw. z art. 5 ust. 2
ustawy Prawo budowlane3®. W ftrakcie ogledzin stwierdzono bowiem, ze
w budynkach przy ww. ulicach wystapity liczne ubytki (braki) w balustradach
schodow. W powyzszej sprawie Prezes Spotki wyjasnit, iz nie wiedziat o ztym stanie
balustrad (...), gdyz nikt z lokatoréw budynkow nie zgfaszat usterek.

(dowod: akta kontroli str. 410, 463, 489-490, 511-524)

W trakcie kontroli, tj. w dniu 6 wrzesnia 2018 1. Prezes Spotki poinformowat m.in.
0 naprawie ww. balustrad dotgczajac dokumentacije fotograficzng,
(dowdd: akta kontroli str. 511-524)

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonej nieprawidlowosci,
dziatania Spotki w powyzszym zakresie. Dla zarzadzanych przez Spétke obiektow
budowalnych prowadzono wymagang dokumentacje (ksigzki obiektow), jak tez
poddawano je obowigzkowym kontrolom stanu technicznego. W przypadku trzech
sposrod czterech objetych ogledzinami budynkéw dopuszczono jednakze do
nadmiernego pogorszenia ich wlasciwosci uzytkowych, w zakresie zwigzanym
z wymaganiami dotyczacymi bezpieczenstwa ich uzytkowania.

3 Art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego stanowi, Ze obiek! budowlany nalezy uzytkowa¢ w sposdb zgodny z jego
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywad wnaleZytym stanie technicznym
i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiemego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej.
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Whioski pokontrolne

Wzmianka

o przekazaniu
informaci,

o ktérych mowa
w art. 51 ust. 1
ustawy o NIK

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontrol*, wnosi o zintensyfikowanie biezacego nadzoru nad
budynkami stanowigcych zasob mieszkaniowy Gminy, w celu uniknigcia sytuacii
majacych negatywny wplyw na bezpieczenstwo lokatorow.

W dniu 5wrzesnia 2018r. zostata przekazana Prezesowi Spotki informacja
o stwierdzeniu bezposredniego niebezpieczenstwa dla zycia lub zdrowia ludzkiego
wystepujacego w trzech budynkach bedacych w zasobie mieszkaniowym Gminy,
ti. w dwoch wzakresie opisanym w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci oraz
wbudynku  przy ul.Fabrycznej, gdzie stwierdzono  niezabezpieczone
i zdewastowane mieszkanie (w mieszkaniu na parterze byly otwarte okna
i wytamane drzwi). W trakcie kontroli naprawione zostaly balustrady schodow,

a otwarte mieszkanie zostato zabezpieczone.
(dowdd: akta kontroli str. 410, 463, 489-490, 511-524)

IV. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo 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 wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Opolu.

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

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

Opole, 2T wrzesnia 2018 1.
Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Opolu
Kontroler p.0. Dyrektora
Agnieszka Roszczak-Fedorowicz IWOD?-%TT%]RA
. . g . s . Ne N
Gtéwny specjalista kontroli panstwowej Dpe!egt/turr; NIK w Opolu
j et g
Jé.&}mﬁ.{@?” Kk inoc.
podpis

#Dz. U.z2017 . poz. 524 ze zm.



