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|. Dane identyfikacyjne

Rejonowe Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z o.0. w Zotoryi!, al. Mila 2,
59-500 Ztotoryja

Pawet Macuga - Prezes Zarzadu od 19 grudnia 2018 r. W okresie objetym kontrolg
funkcje kierownika jednostki poprzednio petnit Wiestaw Swierczynski — Prezes
Zarzadu w okresie od 23 czerwca 2016 r. do 20 listopada 2018 r.

Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej w zakresie:
[1] warunkéw organizacyjno-prawnych wykonywania tych zadan, [2] zwiekszania
zasobu mieszkaniowego gminy, [3] przyznawania i sprzedazy lokali komunalnych,
[4] przeprowadzania inwestycji, remontow oraz modernizacji w mieszkaniowym
zasobie gminy, [5] utrzymywania budynkéw komunalnych we wiadciwym stanie
technicznym, [6] prowadzenia polityki czynszowej oraz dochodzenia naleznosci
czynszowych, [7] sprawowania nadzoru nad wykonaniem tych zadan.

Od 1 stycznia 2018 r. do dnia zakoAczenia czynnosci kontrolnych?,
z uwzglednieniem dziatan izdarzenia zaistniatych przed 1 stycznia 2018 r.,
w przypadkach gdy miaty one wptyw na dziatalno$¢ objetq kontrolg.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli?.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Mirostaw Pertowski — gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/195/2021 z dnia 29 pazdziernika 2021 r.

2. Ryszard Puchata — gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/187/2021 z dnia 20 pazdziernika 2021 .

(akta kontroli str. 1-4)

' Dalej: RPK lub Spotka.
2Tj. do dnia 7 grudnia 2021 r.
3Dz.U. 22020 r. poz. 1200, ze zm.; dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena ogoina* kontrolowanej dziatalnosci

Spotka zapewnita wiasciwe warunki organizacyjne do wykonywania zadan Gminy
Miejskiej Ztotoryja z zakresu gospodarki mieszkaniowej, prowadzita dla kazdego
budynku mieszkalnego ksiazke obiektu budowlanego® oraz dokonywata
obowigzkowych kontroli stanu technicznego tych budynkow. Przeprowadzata takze
postepowania 0 zamowienia publiczne o wartoSci nieprzekraczajacej kwoty
wskazanej w art. 4 pkt 8 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien
publicznych® zgodnie z zarzadzeniem Nr 10/2017 Prezesa Zarzadu RPK?, a takze
prawidlowo naliczata czynsze za mieszkania komunalne. Opracowywata ponadto
projekty uchwat Zgromadzenia Wspdlnikow w sprawie wynagrodzen czionkow
Zarzadu Spdtki zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. 0 zasadach
ksztattowania wynagrodzen os6b kierujgcych niektorymi spotkami® oraz wyptacata
naliczone wynagrodzenia cztonkom Zarzadu Spotki we wasciwej wysokosSci.

Jednakze w kontrolowanej dziatalno$ci stwierdzone zostaty nieprawidtowosci, ktore
polegaty m.in. na braku realizacji lub niepetnej realizacji zalecen sformutowanych po
przeprowadzonych kontrolach stanu technicznego budynkéw z mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskiej Ztotoryja®.

NIK zwraca rowniez uwage, ze Spotka podejmowata dziatania niemajace charakteru
uzytecznosci publicznej, stanowigce w kolejnych latach kontrolowanego okresu od
2,3% do 4,9% wartosci jej przychoddw netto rocznie.

1. Opis ustalonego stanu faktycznego
kontrolowanej dziatalnosci

Wykonywanie przez gmine zadan z zakresu gospodarki
mieszkaniowej

1. Warunki organizacyjno-prawne wykonywania zadan z zakresu gospodarki
mieszkaniowej

Spdtka zostata utworzona aktem zatozycielskim z dnia 6 wrzesnia 1993 r. w celu
wykonywania zadan o charakterze uzytecznosSci publicznej, takich jak m.in.: pobér,
uzdatnianie i dostarczanie wody, odprowadzanie i oczyszczanie Sciekdw, zbieranie,
obrébka oraz usuwanie odpaddw, roboty budowlane, zarzadzanie nieruchomos$ciami
gminnymi, gospodarowanie terenami zielonymi. Zgodnie z aktem zatozycielskim
witadzami Spotki byty: Zgromadzenie Wsp6lnikéw, Rada Nadzorcza'0 oraz Zarzad!!.

(akta kontroli str. 5-20, 528)

Zgodnie z pisemnymi ustaleniami dokonanymi w dniu 28 kwietnia 2006 r. Gmina
Zlecita Spotce zarzadzanie i administrowanie budynkami komunalnymi, lokalami
mieszkalnymi i uzytkowymi, stanowigcymi zasob gminny. W zakresie zlecenia
znajdowaty sie m.in. takie zadania jak: zawieranie i zmienianie uméw najmu lokali,
pobieranie od najemcow lokali nalezno$ci z tytutu czynszu i optat, prowadzenie

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogolng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.

5 Dalej: KOB.

6Dz.U.z2019r. poz. 1843, ze zm. Dalej: Prawo zaméwien publicznych.

" Zarzadzenie Nr 10/2017 Prezesa Zarzadu RPK z dnia 10 sierpnia 2017 r. w sprawie wprowadzenia

Regulaminu udzielania zaméwien publicznych. Dalej: zarzadzenie Nr 10/2017 Prezesa Zarzadu Spétki.

8Dz.U. z 2020 r. poz. 1907, ze zm. Dalej: ustawa z dnia 9 czerwca 2016 r.

9 Dalej: Gmina.

10 Sktadajaca sie z trzech do sze$ciu czlonkow, w tym Przewodniczacego.

11 Sktadajacy sie z jednego do trzech cztonkdw, w tym Prezesa.
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windykacji przedsadowej, biezgce utrzymanie budynkéw komunalnych, prowadzenie
ksigzek obiektéw budowlanych, przeprowadzanie kontroli technicznej i przegladow
okresowych budynkdw i usuwanie awarii. Zatacznikami do powyzszych ustalen byly:
Wykaz zadan zarzadcy oraz Regulamin korzystania z lokalowego zasobu gminy
ze szczegbtowym okre$leniem m.in. zasad zawierania i wypowiedzenia umowy
najmu, zamiany i podnajmu lokali, dostawy wody i odprowadzania $ciekéw,
obowigzkéw najemcy i zarzadcy, uzytkowania i remontowania lokali.

Realizacjg powyzszych zadan, w my$l Regulaminu organizacyjnego RPK z wrze$nia
2016 r., zajmowat sie Oddziat Gospodarki Mieszkaniowej.

(akta kontroli str. 21-77)

W  Gminie obowigzywaly wieloletnie programy gospodarowania zasobem
mieszkaniowym?'2;

e Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Miejskie] Ztotoryja na lata  2014-2018 przyjety  uchwalg
nr 0007.XXXIV.197.2013 Rady Miejskiej w Ztotoryi z 28 listopada 2013 r.13,

e Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Miejskiej Ztotoryja na lata 2019-2024 przyjety uchwatg nr 0007.XL.342.2018
Rady Miejskiej w Ztotoryi 27 wrze$nia 2018 .14,

e Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Miejskiej Ztotoryja na lata 2021-2025 przyjety uchwatg nr 0007.XXX1.267.2021
Rady Miejskiej w Ztotoryi 23 czerwca 2021 r.15

2. Zwigkszanie zasobu mieszkaniowego gminy

Wedtug stanu na 30 wrzesnia 2021 r. RPK zarzadzata tacznie 317 budynkami

gminnymi, w ktérych dysponowata 1029 lokalami mieszkalnymi, z czego Gmina

miata:

e petng wiasnos¢ w zakresie dotyczacym 44 budynkdw, mieszczacych 261 lokali
mieszkalnych;

e wiekszosciowy udziat w 73 budynkach, w ktorych dysponowata 278 lokalami
mieszkalnymi;

e mniejszo$ciowy udziat w 200 budynkach, w ktorych dysponowata 490 lokalami
mieszkalnymi'.

Ogdtem w stosunku do stanu na dzien 1 stycznia 2018 r. gminny zasdb
nieruchomosci'” ulegt zmniejszeniu 0 20 budynkdw i 198 lokali mieszkalnych, ktdre
zostaty sprzedane w latach 2018-2021. W tym czasie nie pozyskano nowych lokali.
Odpowiadato to zatozeniom Wieloletnich programéw.

(akta kontroli str. 78-86)
3. Przyznawanie i sprzedaz lokali komunalnych

Zadania zwigzane z przyznawaniem i sprzedazg lokali komunalnych nie zostaty
zZlecone Spotce przez Gming's,

(akta kontroli str. 21-53)

12 Dalej: Wieloletnie programy.

13 Dz.Urz.Woj.Doln. z 2014 r. poz. 490.

14 Dz.Urz.Woj.Doln. z 2018 . poz. 4834.

15 Dz.Urz.Woj.Doln. z 2021 . poz. 3124.

16 Natomiast — wg stanu na 1 stycznia 2018 r. — RPK zarzadzata tacznie 337 budynkami (1 227 lokalami
mieszkalnymi w budynkach). Z tego Gmina miata wéwczas petng wtasno$¢ w zakresie dotyczacym 50 budynkow
(275 lokali mieszkalnych). Wiekszosciowy udziat Gminy obejmowat 84 budynki (338 lokali mieszkalnych).
Mniejszosciowy udziat Gminy obejmowat 203 budynki (614 lokali mieszkalnych).

7 Obejmujacych petng wiasnos¢, wiekszosciowy i mniejszosciowy udziat Gminy.

'8 Obszar ten zostat opisany w wystapieniu pokontrolnym z kontroli 1/21/001 przeprowadzonej w Urzedzie
Miejskim w Ztotoryi.

4



4. Przeprowadzanie inwestycji, remontéw oraz modernizacji w mieszkaniowym
zasobie gminy

Zadania zwigzane z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego realizowane przez
Spdtke na zlecenie Gminy osiggnety w badanym okresie warto$¢ 5 057 947,18 z,
wtym: 1059652,04 zt w 2018 r., 1252593,14 zt w 2019 r,, 1122 294,45 zt
w 2020 r. oraz 1 623 407,55 zt w 2021 r. (do 30 wrze$nia).

Wiekszos¢ zadan byta realizowana w budynkach catkowicie nalezacych do Gminy,
aich wartos¢ w catym okresie wyniosta 4593 868,41 zt. Pozostata kwota
w wysokosci 464 078,77 zt zostata przeznaczona na utrzymanie budynkéw
czesciowo nalezacych do Gminy. Zakres robot objgt m.in. remonty dachéw,
elewacji, klatek schodowych, instalacji elektrycznej, lokali mieszkalnych, zmiang
systemu ogrzewania, montaz wentylacji nawiewno-wywiewnej oraz prace
rozbiérkowe i odwodnieniowe. Ponadto RPK opracowywato dokumentacje
techniczng prowadzonych prac.

W Spétce corocznie sporzadzano i przekazywano do Urzedu zestawienie
planowanych prac remontowych i modernizacyjnych oraz ich szacunkowych
kosztow. Jak wyjasnit Prezes Zarzadu Spétki, powyzsze zestawienie nie byto jednak
miarodajne w kontek$cie jego kompleksowosci, gdyz czynnikiem warunkujgcym
ujecie poszczegdlnych prac budowlanych w zestawieniu byt gtownie aspekt pilnosci
ich wykonania. Jak wyjasnit Prezes Zarzadu Spotki, wszystkie prace zlecone przez
Gming, na wykonanie ktorych zapewniono finansowanie, zostaty przez RPK
zrealizowane. Od momentu wprowadzenia w Zzycie obostrzen zwigzanych
z pandemig  COVID-19, Oddziat Gospodarki Komunalnej zostat zamkniety dla
interesantéw, a prace administratora w terenie ograniczono do niezbednego
minimum. Z uwagi na brak bezpo$redniego kontaktu z najemcami, a takze
zaniechanie sktadania przez nich wnioskdw czy podan w okresie ,lockdownu”,
ograniczyta sie liczba potencjalnych prac wykonywanych przez pracownikow
Oddziatu Gospodarki Komunalnej. Dziatalnos¢ instalatorska zostata ograniczona do
realizowania dyspozycji z poprzednich miesiecy oraz biezacego usuwania awarii.
Pandemia wplyneta na realizacje zlecen, gtownie poprzez pojawiajace sie
opdznienia w dostawach materiatéw budowlanych.

(akta kontroli str. 181-187, 329-330)

Spotka zlecata podmiotom zewnetrznym wykonywanie prac w mieszkaniowym
zasobie gminnym. Zlecenia obejmowaty gtéwnie wymiane stolarki okiennej
i drzwiowej, ustugi zdunskie oraz przeprowadzanie przegladéow okresowych
w budynkach, a takze zadania incydentalne i specjalistyczne, w tym
przeprowadzanie deratyzacji i dezynfekcji, montaz i naprawa anten zbiorczych
i instalacji domofonowej, ustugi kominiarskie. Najwigksze zadanie zlecone dotyczyto
wymiany w 2019 r. stolarki okiennej drewnianej o wartosci 92 749,20 zt netto'.
Zambwienie zostato udzielone bez stosowania Prawa zamdwien publicznych na
podstawie art. 4 pkt 8 tej ustawy. Wtym zakresie w Spdice obowigzywato
zarzadzenie Nr 10/2017 Prezesa Zarzadu RPK. Przedmiotowe zamdwienie zostato
przeprowadzone w dwoch etapach, zgodnie z powyzszg regulacjg, tj. zostato
wszczete na podstawie wniosku, ze wskazaniem wartosci szacunkowej, po
zaproszeniu do skfadania ofert, wystanego przynajmniej do trzech wykonawcow,
dokonaniu wyboru wykonawcy na podstawie przyjetych kryteribw oraz zawarciu
umowy na realizacie zadania. Po zgloszeniu przez wykonawce zakonczenia
zadania, Spotka dokonata protokolarnego odbioru jego wykonania.

(akta kontroli str. 81-84, 87-180, 198)

19 Brutto: 100 169,16 zt.



5. Utrzymywanie budynkéw komunalnych we wiasciwym stanie technicznym

Dla wszystkich 44 budynkow wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy,
bedacych wedtug stanu na 30 wrze$nia 2021 r. w catkowitej wtasnosci Gminy
prowadzone byty KOB, o ktorych mowa w art. 64 ust. 1 ustawy z dnia z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane?.

We wszystkich przypadkach zapewniono terminowe przeprowadzanie okresowych
(rocznych i piecioletnich) kontroli stanu technicznego, o ktérych mowa w art. 62
ust. 1 Prawa budowlanego, w zakresie: elementdw budynku narazonych na
szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych
podczas uzytkowania obiektu, przewodéw kominowych, instalacji gazowych
(oile budynek byt w nie wyposazony), sprawdzenie stanu technicznego
i przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego
oraz jego otoczenia, instalacji elektrycznej i piorunochronowej. Kontrole okresowe
byly przeprowadzane przez osoby legitymujace sie wymaganymi uprawnieniami.
Fakt przeprowadzenia przegladu odnotowywano w KOB zataczajac jednocze$nie
protokot z przegladow.

Stan techniczny budynkdéw bedacych w 100% wtasnoscig Gminy, oceniony podczas
ostatniej kontroli piecioletniej zakwalifikowano jako dobry w dwdch przypadkach,
jako $redni w 22 przypadkach, jako zadowalajacy w 10 przypadkach, jako zty
w 10 przypadkach. Spos$rod 44 budynkéw 26 nadawato sie do eksploatacii,
10 wymagato remontoéw, osiem byto wykwaterowanych ze wzgledu na stan
techniczny, w tym trzy kwalifikowaty sie do rozbidrki.

Na podstawie badania dokumentacji, KOB oraz protokotow przegladdw okresowych,
10 budynkow, pozostajgcych w zasobie mieszkaniowym Gminy stwierdzono, ze
w dziewigciu przypadkach na 10, zalecenia pokontrolne ujete w protokotach
z ostatniej kontroli piecioletniej nie byty realizowane w ogdle lub byly realizowane
w niepetnym zakresie. Niepetna realizacja dotyczyta przede wszystkim zalecen
o tzw. trzecim stopniu pilnosci?!, co opisano w sekcji dotyczacej stwierdzonych
nieprawidtowoséci. KOB bylty prowadzone prawidiowo, z wyjatkiem braku
umieszczania wpisow o0 wykonaniu zalecen po przeprowadzonych przegladach.

(akta kontroli str. 529-538)

W RPK nie odnotowano przypadkéw zgtoszenia przez osoby zamieszkujgce
w budynkach komunalnych o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami technicznymi
lub uzytkowymi ingerenciji lub naruszen, powodujacych, ze nie sg spetnione warunki
okreslone w art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Ztotoryi22 udzielit informacii
o prowadzonych w badanym okresie 14 postepowaniach administracyjnych
w sprawie budynkéw z mieszkaniowego zasobu Gminy, z ktérych 12 dotyczyto
niewlasciwego stanu technicznego obiektow budowlanych, a dwa - samowoli
budowlanych. Powyzsze postepowania zostaty zainicjowane w o$miu przypadkach
na skutek zgtoszen dokonanych przez instytucje?® oraz — w sze$ciu przypadkach
przez osoby fizyczne. Ponadto prowadzono 40 czynnosci administracyjnych bez

20 Dz.U z 2020 r. poz. 1333, ze zm. Dalej: Prawo budowlane.

21| - stopien pilnosci naprawy - roboty wymagajace niezwiocznego (natychmiastowego) wykonania. Ich nie
wykonanie moze stanowi¢ zagrozenie zdrowia i zycia uzytkownikéow.

Il - stopien pilnoci naprawy - roboty wymagajace remontu w terminie do kolejnego rocznego przegladu lub
okreslone przez osobe dokonujacg kontroli.

Il - stopien pilnosci naprawy - roboty, ktére powinny by¢ uwzglednione w planach rzeczowo finansowych
zarzadcy obiektu w ciggu zwyktego cyklu remontowego.

22 Dalej: PINB.

23 Komenda Powiatowa Strazy Pozarnej, PINB (inicjatywa wiasna), Urzad Miejski w Ztotoryi, zarzadcy
budynkoéw, specjalista dokonujacy przegladu okresowego.
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wszczynania postepowan administracyjnych w sprawach stanu technicznego
obiektu budowlanego oraz dziewie¢ czynnosci dotyczacych samowoli budowlanych.
Dwie z ww. spraw prowadzonych przez PINB dotyczyly postepowan
administracyjnych?4,  wynikajacych ze stanu technicznego budynku przy
ul. Lakowej 17, bedacego w 100% wiasnoscig Gminy, zarzadzanego przez RPK.
W zwigzku z tym Prezes Zarzadu Spétki wyjasnit, ze obowigzkowe czynnosci w tym
zakresie przeprowadzono zgodnie z wytycznymi wiasciciela, na podstawie
harmonogramu zlecen.

Dla wynajmowanych w badanym okresie mieszkan z zasobu Gminy nie
sporzadzano $wiadectw charakterystyki energetycznej, o ktérych mowa w art. 3
ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetyczne;
budynkéw25, Prezes Zarzadu Spdtki wyjasnit w tym zakresie, ze bylo to efektem
ograniczonych $rodkoéw w budzecie Miasta.

(akta kontroli str. 187-197, 199-202)

W wyniku przeprowadzonych ogledzin trzech wybranych budynkéw, stanowigcych
w catosci wiasnos¢ Gminy stwierdzono, ze jeden budynek? byt w dobrym stanie
technicznym, drugi budynek?” byt w bardzo zlym stanie technicznym, jednak zostat
przeznaczony do rozbiérki?8. Natomiast trzeci budynek?® byt w ztym stanie
technicznym i posiadat szereg usterek, ze wzgledu na ktére Prezes Zarzadu Spotki
zostat poinformowany o stwierdzeniu bezposredniego niebezpieczenstwa dla zycia
lub zdrowia ludzkiego w trybie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK, co zostato szczegétowo
opisane w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 203-243)

6. Prowadzenie polityki czynszowej oraz dochodzenie naleznosci
czynszowych

Wysoko$¢ stawki bazowej czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej miesiecznie
w lokalach mieszkalnych nalezacych do Gminy byta ustalana w drodze zarzadzen
Burmistrza Miasta Ztotoryja3 i wynosita dla lokali komunalnych: 4,30 zt w okresie od
1 kwietnia 2017 r. do 31 stycznia 2018 r., 4,52 zt w okresie od 1 lutego 2018 r. do
31 stycznia 2019 r., 4,97 zt w okresie od 1 lutego 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.,
546zt w 2020 r. oraz 6,00 zt w 2021 r. Stawki dla lokali socjalnych oraz
tymczasowych wynosity w powyzszych okresach kolejno: 1,90 zt, 2,03 zt, 2,23 #,
2,45 zt oraz 2,69 zt. Obnizanie stawki czynszu byto mozliwe w przypadku braku WC
w mieszkaniu oraz w budynku i wynosito odpowiednio 5% i 10%. Powyzsze
ustalenia zawarte w zarzadzeniach byty zgodne z ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego®! oraz z zatozeniami przyjetymi w Wieloletnich programach. W trakcie
pandemii COVID-19 polityka czynszowa Gminy nie ulegta zmianie.

Na wybranej probie 20 uméw najmu stwierdzono zgodno$¢ naliczania czynszow
Z powyzszymi zarzadzeniami.
(akta kontroli str. 199-202, 292-308, 329-337)

2 Sygnatura akt PINB.5162.3.2018.Zt i PINB.5162.5.2020.Zt..

25 Dz.U.z2021r. poz. 497.

26 UI. Karola Miarki 8 w Ztotoryi.

27 Ul. Grunwaldzka 27 w Ztotoryi.

28 Zamieszkany byt jeden lokal, ktorego lokatorzy byli przygotowywani do wykwaterowania.

29 UI. Piastowa 6 w Ztotoryi.

30 Zarzadzenia Nr 0050.82.2014 z 16 kwietnia 2014 r., 0050.263.2016 z 21 listopada 2016 r., 0050.79.2017
z15marca 2017 r., 0050.4.2018 z 3 stycznia 2018 r., 0050.244.2018 z 5 grudnia 2018 r., 0050.214.2019
z 6 wrzesnia 2019 r. oraz 0050.169.2020 z 31 sierpnia 2020 r.

3 Dz.U.z2020r. poz. 611, ze zm.
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Zalegtosci z tytutu najmu mieszkan komunalnych Gminy Miejskiej Ztotoryja wyniosty
1146 353,85 zt na dzien 31 grudnia 2018 r., 1 183 792,40 zt na 31 grudnia 2019 .,
1162 280,76 zt na koniec 2020 r. oraz 1 230 813,91 zt na dzieh 30 wrze$nia 2021 r.
Zalegtosci starsze niz jeden rok wynosity odpowiednio: 799 663,63 zt, 936 917,14 z,
872 148,04 zt oraz 976 581,25 zt. W badanym okresie zalegtosci wzrosty
0 84 460,06 zt, tj. 0 7,4%.

W Spobtce comiesiecznie sporzadzano i przekazywano do Urzedu tabele z wykazem
osob zalegajacych z optatami powyzej dwdch petnych okreséw ptatnosci,
przypadajacych na ostatni dzien poprzedniego miesigca, wraz z informacjg
o dokonanych czynnosciach windykacyjnych i ogdlnym stanem zalegtosci. W Spétce
prowadzono windykacje przedsadowa polegajacgq na wystawianiu wezwania do
zaptaty dla dtuznikow zalegajacych za dwa petne okresy ptatnosci, wystawianiu
kolejnego wezwania, w przypadku braku zaptaty po pierwszym wezwaniu,
wystawianiu ostatecznego wezwania do zaptaty pod rygorem skierowania sprawy na
droge postepowania sadowego, jesli w dalszym ciggu zalegtos¢ nie zostata
uregulowana, wystawieniu upomnienia poprzedzajgcego wypowiedzenie umowy
najmu oraz wypowiedzenie umowy najmu. Na kazdym z powyzszych etapow
nawigzywano — w miare mozliwosci — kontakt telefoniczny, badz osobisty
z dtuznikami. Dalsze dziatania windykacyjne polegajace na skierowaniu pozwéw do
sadu, wnioskowaniu o nadanie klauzuli wykonalnosci orzeczeniom sadowym,
skierowaniu wniosku do komornika sgdowego celem egzekucji naleznosci, zawarciu
porozumienia z dtuznikiem w sprawie sptaty zadtuzenia, byly realizowane przez
Urzad. W dwdch przypadkach doszto takze do rozliczenia zadtuzenia miedzy
osobami dokonujacymi zamiany mieszkan.

7. Sprawowanie nadzoru nad wykonywaniem zadan 2z gospodarki
mieszkaniowej

Dziatalno$¢ Spotki obejmowata dostawe wody i odbiér nieczystosci ptynnych, odbiér
nieczystosci statych, utrzymanie zieleni miejskiej, zarzadzanie budynkami
stanowigcymi w 100% wiasno$¢ Gminy oraz utrzymanie mieszkaniowego zasobu
komunalnego (prace instalacyjne i budowlane). Przychody netto wyniosty
11612219, 86 zt w 2018 r., 12745 711,01 zt w 2019 r., 13 741 911,19 zt w 2020 r.
oraz 10622 915,81 zt w 2021 r. (do 30 wrzesnia). Ustugi w powyzszym zakresie
$wiadczone byly gtéwnie na rzecz Gminy, ale takze innych jednostek
samorzadowych i innych zleceniodawcow, w tym osob prywatnych. Ustugi na rzecz
innych zleceniodawcéw polegaly na budowie przytaczy wodno-kanalizacyjnych
I usuwaniu ich awarii, wynajmie kontenerdw, sprzetu budowlanego i transportowego,
montazu podlicznikow, pielegnacji zieleni, catorocznym utrzymaniu wspéinot
mieszkaniowych, drobnych pracach budowlanych i instalacyjnych. Wartos¢ ustug
$wiadczonych na rzecz innych zleceniodawcow wyniosta 268 558,61 zt w 2018 r.
(2,3% przychoddw netto), 449 414,06 zt w 2019 r. (3,5%), 673 877,90 zt w 2020 r.
(4,9%) oraz 446 594,64 zt w 2021 r. (4,2%).

(akta kontroli str. 320-328)

W badanym okresie w sktad Zarzadu Spétki wehodzili: [1] Wiestaw Swierczyrski -
Prezes od 23 czerwca 2016 r. do 20 listopada 2018 r. i [2] Pawet Macuga -
Wiceprezes od 23 czerwca 2016 r. do 18 grudnia 2018 r. i Prezes od 19 grudnia
2018 r. do zakonczenia w dniu 7 grudnia 2021 r. czynnosci kontrolnych w Spotce.
Osoby te petity funkcje na podstawie uchwat Rady Nadzorczej Spotki, natomiast
ich zatrudnienie i naliczanie wynagrodzen w tym czasie odbywato si¢ na podstawie
umdw o prace® na stanowiskach odpowiednio: dyrektora naczelnego oraz dyrektora

32 Poprzedzonych stosownymi uchwatami Rady Nadzorcze;j.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

ds. technicznych. Podstawa zatrudnienia Wiestawa Swierczyriskiego na stanowisku
Prezesa Zarzadu od dnia 29 czerwca 2018 r. do 20 listopada 2018 r. byta umowa
o $wiadczenie ustug zarzadzania — kontrakt menedzerski. Na takiej samej podstawie
zatrudniono takze Pawta Macuge na stanowisku Prezesa od 19 grudnia 2018 .

Wynagrodzenia cztonkéw zarzadu po zawarciu z nimi uméw o $wiadczenie ustug
zarzadzania — kontraktow menedzerskich byty ustalane dwuetapowo. W pierwsze;
kolejnosci Rada Nadzorcza w drodze uchwaty wnioskowata do Zgromadzenia
Wspdlnikow o ustalenie czesci statej i zmiennej wynagrodzenia, a nastepnie —
uchwatami Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikéw Spotki, wnioski Rady
Nadzorczej byly zatwierdzane. Powyzsze wnioski Rady Nadzorczej przewidywaty,
ze cze$¢ zmienna wynagrodzenia cztonka Zarzadu przystuguje, pod warunkiem
realizacji celéw zarzadczych, po zatwierdzeniu sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
Spotki oraz sprawozdania finansowego Spotki za ubiegty rok obrotowy oraz
udzieleniu temu cztonkowi zarzadu absolutorium z wykonania przez niego
obowigzkow przez Zgromadzenie Wspolnikdw. Okre$lenie celéw zarzadczych,
bedacych podstawg ustalenia czesci zmiennej wynagrodzenia cztonka Zarzadu oraz
ocena stopnia ich spetnienia, dokonywane byto w drodze uchwat Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikéw Spdtki. Wysoko$¢ zaréwno czesci statej, jak i zmiennej
wynagrodzenia cztonkow Zarzadu byta zgodna z art. 4 ustawy z dnia 9 czerwca
2016 r.

(akta kontroli str. 338-527)

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

1. RPK nie zapewnito wykonywania cze$ci zalecen wynikajacych z okresowych
kontroli stanu technicznego budynkéw. Stosownie do przepiséw art. 61 pkt 1
wzw. z art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego wiasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego obowigzany jest utrzymywac i uzytkowa¢ go w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, nie dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego
wiasciwosci uzytkowej i sprawnosci technicznej. NIK stwierdzita, ze wedtug stanu
na dzien 6 grudnia 2021 r., w badanej prébie dokumentacji 10 budynkdw spo$rdd
65 zalecen tego rodzaju, ujetych w protokotach przegladéw tzw. piecioletnich,
w protokole z kolejnego przegladu powtérzono 46 z nich, tj. 71%. W przypadku
zalecen pilnych (I stopien pilno$ci) nie wykonano m.in. remontéw w budynku przy
ul. Garbarskiej 2 (remont schodéw zewnetrznych oraz osuszenie budynku),
ul. Konopnickiej 7 (wymiana instalacji elektrycznej). W KOB nie odnotowywano
faktu czasu wykonania zalecen.

Prezes Zarzadu Spodtki wyjasnit, ze brak realizacji czesci zalecen byt efektem
ograniczonych $rodkéow w budzecie Gminy. Natomiast Burmistrz Ztotoryi
wyjasnit, ze realizacja planéw remontowych wykonywana jest w ramach srodkow
zaplanowanych w budzecie Miasta na dany rok. W pierwszej kolejno$ci
realizowane sg remonty majace wplyw na bezpieczenstwo i zdrowie
uzytkownikow. Zalecenia z protokotéw kontroli okresowych wykonywane sg
sukcesywnie w ramach posiadanych $rodkéw.

(akta kontroli str. 200-202, 245-291, 329-330, 529-538)

2. Ogledziny przeprowadzone w dniu 18 listopada 2021 r. wykazaty, ze budynek
przy ul. Piastowej 6 w Ztotoryi byt w zlym stanie technicznym z widocznymi
zapadnieciami potaci dachu, licznymi odparzeniami tynku i ubytkami w elewacji,
$ladami zawilgocen w przyziemiu. Na obu poziomach strychu drewniana podtoga
byta sprochniata — zagrozona zapadnieciem. Na klatce schodowej $ciany
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Uwagi

Whiosek

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

z licznymi ubytkami i ztuszczeniami, a stopnice drewniane w znacznym stopniu
wyeksploatowane. W piwnicy schody i podtoga byty bardzo wyeksploatowane
(starte) i stwarzaly ryzyko potkniecia (upadku), a tynk byt zawilgocony
i odparzony, bez powtok malarskich. Ze wzgledu na powyzsze Najwyzsza lzba
Kontroli poinformowata Prezesa Zarzadu Spdtki w trybie art. 51 ust. 1 ustawy
o NIK o stwierdzeniu bezposredniego niebezpieczenstwa dla zycia lub zdrowia
ludzkiego. Prezes Zarzadu Spétki poinformowat kontroleréw NIK w dniu
1 grudnia 2021 r. o wykonaniu niezbednego zabezpieczenia budynku poprzez
wyfaczenie z uzytkowania gornego poziomu strychu z jednoczesnym
umieszczeniem stosownej informacji na wejsciu, dokonanie niezbednego
zabezpieczenia sprochniatych desek dolnego poziomu strychu ptytami OSB,
oznaczeniu tablicami informacyjnymi zejScia do piwnicy. Ponadto wyjasnit, ze
W najblizszym czasie zaplanowano przeprowadzenie prac naprawczych schodéw
biegnacych do piwnicy. RPK corocznie od 2017 r. informowato Gmine
o koniecznosci wykonania remontow w zasobie mieszkaniowym, w tym remontu
kompleksowego budynku przy ul. Piastowej 6 w Ztotoryi.

(akta kontroli str. 199-291)

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza lIzba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace uwagi
| wnioski:

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

Podjecie dziatan na rzecz zapewnienia utrzymania nalezytego stanu technicznego
| estetycznego budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
w celu niedopuszczenia do nadmiernego pogorszenia ich wiasciwo$ci uzytkowych
i sprawnosci technicznej.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK we Wroctawiu. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaC Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.



W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Wroctaw,  grudnia 2021 r.

Kontrolerzy Najwyzsza Izba Kontroli
Mirostaw Perfowski Delegatura we Wroctawiu
Gtowny specjalista kontroli p.o. Dyrektor
panstwowej

Marcin Kalinski

Ryszard Puchata

Gtowny specjalista kontroli
panstwowej



