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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta i Gminy w Gérze?, ul. Adama Mickiewicza 1, 56-200 Géra

Irena Krzyszkiewicz, Burmistrz Géry od 6 marca 2008 r.2

Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej w zakresie:
[1] warunkoéw 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 kontrolnychd,
z uwzglednieniem dziatan i zdarzen 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. Cezary Mazik, gtéwny specjalista kontroli parstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/176/2021 z dnia 18 pazdziernika 2021 r.

2. Radostaw Chodzinski, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/175/2021 z dnia 18 pazdziernika 2021 .

(akta kontroli, tom |, str. 1-5)

' Dalej: Urzad.

2 Dalej: Burmistrz.

3Tj. do dnia 19 listopada 2021 r.

4Dz. U. 22020 . poz. 1200, ze zm.; dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena og6lnas kontrolowanej dziatalnosci

Urzad realizowat wieloletnie programy gospodarowania zasobem mieszkaniowym®,
spetniajagce wymogi okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r.
o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego’. Rzetelnie weryfikowano spetnianie przez wnioskodawcow kryteriow
kwalifikujgcych do zawarcia umowy najmu, a podejmowane w tym zakresie
czynno$ci odpowiadaty wymogom okre$lonym w Zasadach wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Goéra8. Stawki czynszu
ustalano w wysoko$ciach wynikajacych z Wieloletnich programéw i zarzadzen
Burmistrza®. Sprzedaz lokali mieszkalnych realizowana byta prawidtowo w oparciu
0 przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami'0 oraz
stosowne uchwaty Rady Miejskiej'".

Pomimo podejmowania przez Urzad czynnosci windykacyjnych, sukcesywnie
wzrastata suma zalegtoSci z tytutu optat za korzystanie zgminnych lokali
mieszkalnych. Umozliwiano przy tym sptate zadtuzenia czynszowego poprzez
realizacje $wiadczen rzeczowych na jej rzecz, wedtug zasad ustalonych przez
Burmistrza.

W wyniku kontroli stwierdzono nieprawidtowos$ci polegajace na: [1] nieuwzglednieniu
od 21 kwietnia 2019 r. do 24 listopada 2021 r. w Zasadach wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Goéra obligatoryjnego
elementu wynikajacego z art. 21 ust. 3 pkt 6a ustawy o mieszkaniowym zasobie
gminy, tj. okreslenia warunkow, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla os6b
niepetnosprawnych; [2] niezgodnym z  przepisami  rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego!?
prowadzeniu ksigzek obiektéw budowlanych's; [3] przyjmowaniu protokotow
przegladdéw okresowych niespetniajacych wymogéw okreslonych w art. 62a ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane'; [4] niezapewnieniu biezacego
wykonywania zalecen wynikajacych z okresowych kontroli stanu technicznego
budynkow.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

6 Dalej: Wieloletnie programy.

7Dz.U.z 2020 . poz. 611, ze zm. Dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy.

8 Uchwata Nr IX/65/11 Rady Miejskiej w Gorze z 6 maja 2011 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali

wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Gora ze zmianami dokonanymi uchwatg nr XXI111/152/12

Rady Miejskiej w Gorze z 31 stycznia 2012 r.; uchwatg nr XLI/294/13 Rady Miejskiej Gory z 3 lipca 2013 r.,

uchwatg nr XXXV/264/17 Rady Miejskiej Gory z 3 marca 2017 r. (Dz.Urz.Woj.Doln. z 2014 r. poz. 5184 ze zm.).

9 Zarzadzenia Burmistrza Gory: nr 336/17 z 4 grudnia 2017 r.; nr 83/19 z 27 marca 2019 r.; nr 307/19

z 27 listopada 2019 r.; nr 312/2020 z 20 listopada 2020 r.

10Dz.U. z 2021 r. poz. 1899, ze zm. Dalgj: u.g.n.

" Uchwata nr XLVIII/337/10 Rady Miejskiej w Gorze z 27 kwietnia 2010 r. w sprawie okre$lenia zasad

gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasno$¢ Gminy Géra, zmieniona uchwatami: Nr XXVI/172/12

Rady Miejskiej w Gdrze z 30 marca 2012 r.; Nr XXXV/266/17 Rady Miejskiej Géry z 3 marca 2017 r,;

Nr XLI1/340/17 Rady Miejskiej Gory z 28 listopada 2017 r.; Nr L/427/18 Rady Miejskiej Gory z 21 czerwca

2018 r.; Nr XXX/316/21 Rady Miejskiej Gory z 30 kwietnia 2021 r. (Dz.Urz.Woj.Doln. z 2020 r. poz. 750 ze zm.).

12Dz.U. Nr 120, poz. 1134. Dalej: rozporzadzenie KOB.

13 Dalej: KOB.

14 Dz.U z 2020 r. poz.1333, ze zm. Dalej: Prawo budowlane.
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kontrolowanej dziatalnosci

Wykonywanie przez gmine zadan z zakresu gospodarki
mieszkaniowej

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

Zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej w Urzedzie realizowat Wydziat
Gospodarki Nieruchomos$ciami i Spraw Komunalnych's, bezposrednio nadzorowany
przez Zastepce Burmistrza. Do zadan tego Wydziatu nalezato m.in. prowadzenie
gospodarki lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi bedacymi w zasobach
komunalnych; przygotowywanie spraw mieszkaniowych dla Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej przy Burmistrzu i jej obstuga; zarzadzanie komunalnymi lokalami
mieszkalnymi i uzytkowymi; ksiegowanie wptywow z tytutu czynszu za komunalne
lokale mieszkalne i uzytkowe oraz windykacja nalezno$ci z tego tytutu; planowanie
oraz realizacja remontow komunalnych lokali mieszkalnych i uzytkowych;
sprawowanie zarzadu nieruchomoscig wspéing we wspdinotach, w ktérych Gmina
Gora'® posiada swoje udzialy; sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych na rzecz
najemcow.

W Wydziale GNiSK zadaniami z zakresu gospodarki mieszkaniowej zajmowato sie
o$miu pracownikow (pieciu pracownikéw na stanowiskach biurowych oraz trzech
konserwatorow).

(akta kontroli, tom |, str. 6-56, 61)

W Gminie obowigzywaty Wieloletnie programy:

e Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Géra na
lata 2014-2018 przyjety uchwatg nr XLIV/324/13 Rady Miejskiej Gory
z 25 listopada 2013 r.17,

e Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Géra na
lata 2019-2023 przyjety uchwatg nr VI/42/19 Rady Miejskiej Gory z 22 lutego
2019 r.18,

Wyzej wymienione dokumenty zawieraty: prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegdinych latach; analize
potrzeb oraz plan remontdw oraz modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata; planowang sprzedaz lokali; zasady
polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; sposob i zasady zarzadzania
lokalami oraz budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,
przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania tym zasobem w kolejnych latach;
zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; wysoko$¢
kosztow w kolejnych latach; opis innych dziatah majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.
Tym samym Wieloletnie programy odpowiadaty wymogom okre$lonym w art. 21
ust. 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.

Zasady wynajmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
regulowata uchwata Nr 1X/65/11 Rady Miejskiej w Gérze z dnia 6 maja 2011 r.
w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad

15 Dalej: Wydziat GNiSK.

16 Dalej: Gmina.

17 Zmieniony uchwata nr XVI/118/15 Rady Miejskiej Gory z 27 listopada 2015 r.
18 Zmieniony uchwata nr XIV/119/19 Rady Miejskiej Gory z 28 listopada 2019 r.
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mieszkaniowego zasobu Gminy Goéra, w oparciu o ktorg realizowano przydziaty
mieszkan w latach 2018-2021. Uchwata ta zawierata szereg obligatoryjnych
elementdéw wynikajacych z art. 21 ust. 3 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy,
tj. m.in.. kryteria wyboru osdb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu; warunki
dokonywania zamiany lokali; tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem
lokali; zasady postgpowania w stosunku do oséb, ktdre pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po $mierci
najemcy. Nie obejmowata ona jednak zmiany wprowadzonej nowelizacjq ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy, co opisano w sekcji dotyczacej stwierdzonych
nieprawidtowosci.

W zasobie Gminy nie wydzielono lokali, ktoérych najem byt zwigzany ze stosunkiem
pracy, jednak ww. uchwata w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Géra dopuszczata mozliwo$é
zawierania umow poza kolejnoscig z osobami uznanymi przez wynajmujacego jako
niezbedne ze wzgledu na przydatno$¢ zawodowa. W okresie objetym kontrolg nie
zawierano jednak umow tego typu.

(akta kontroli, tom |, str. 34-35, 60-160)

2. Zwigkszanie zasobu mieszkaniowego gminy

Wedtug stanu na 30 wrzesnia 2021 r. Gmina dysponowata tacznie 219 budynkami,

w ktorych dysponowata 435 lokalami mieszkalnymi, ktorych struktura wtasnosciowa

przedstawiata si¢ w nastepujacy sposob:

e petna wtasno$¢ w zakresie dotyczacym 21 budynkow, mieszczacych 68 lokali
mieszkalnych;

o wiekszosciowy udziat w 21 budynkach, w ktorych dysponowata 73 lokalami
mieszkalnymi;

e mniejszo$ciowy udziat w 177 budynkach, w ktérych dysponowata 294 lokalami
mieszkalnymi'd.

Ogdtem w stosunku do stanu na dzien 1 stycznia 2018 r. gminny zasdb
nieruchomos$ci?® ulegt zmniejszeniu 0 13 budynkéw i 48 lokali mieszkalnych.
Zmniejszenie to nastapito w wyniku sprzedazy 57 lokali mieszkalnych w latach
2018-2021 i jednoczesnym powiekszeniu zasobu w tym okresie o dziewiec lokali
komunalnych?! (przystosowanych do celéw mieszkaniowych).

Zwigkszenie zasobu mieszkaniowego nie byto przewidziane w Wieloletnim
Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Géra na lata 2014-
2018. Program ten przewidywat natomiast zmniejszenie mieszkaniowego zasobu
Gminy poprzez sprzedaz lokali komunalnych. Takze Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Gora na lata 2019-2023
zaktadat, Zze wielkoS¢ zasobu mieszkaniowego bedzie ulega¢ zmniejszeniu
w zwigzku ze sprzedazg mieszkan.

W okresie objetym kontrolg Urzad nie starat sie o dofinansowanie budowy mieszkan
komunalnych.

(akta kontroli, tom I, str. 60-98, 108, 163-166)

19 Natomiast — wg stanu na 1 stycznia 2018 r. — Gmina dysponowata tacznie 232 budynkami (483 lokalami
mieszkalnymi w budynkach). Z tego Gmina miata wéwczas petng wtasno$¢ w zakresie dotyczacym 22 budynkow
(64 lokali mieszkalnych). Wiekszosciowy udziat Gminy obejmowat 28 budynkéw (101 lokali mieszkalnych).
Mniejszosciowy udziat Gminy obejmowat 182 budynki (318 lokali mieszkalnych).

20 Obejmujgcych petng wiasno$¢, wigkszosciowy i mniejszosciowy udziat Gminy.

217 tego cztery lokale powstate w bylym budynku Administracji Lokali Komunalnych i pig¢ lokali w budynku
przekazanym (nieodptatnie) przez Starostwo Powiatowe w Gérze.
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W celu zwiekszenia zasobu mieszkaniowego Gminy przeprowadzono dwa
postepowania 0 zamdwienie publiczne, dotyczace dostosowania:
e budynku bytego internatu przy ul. KoSciuszki 33-35, m.in. na mieszkania
komunalne o warto$ci 1 421 475,65 zt;
e pomieszczen biurowych na lokal pod zasiedlenie przy ul. Starogdrskiej 15/4
o0 wartosci 28 242,62 zt.

Kontroli poddano pierwsze z tych postepowan, przeprowadzone w trybie przetargu
nieograniczonego. Postepowanie: Wykonanie robot budowlanych w ramach zadan
inwestycyjnych: ,Przebudowa budynku bytego internatu przy ul. T. KoSciuszki
w Gorze w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Gminy Géra’,
,Przebudowa budynku bytego internatu w m. Goéra wcelu utworzenia miejsc
dziennego pobytu osob starszych” oraz ,Przebudowa budynku byfego internatu
wm. Gora w celu udostepnienia mieszkan chronionych” wszczeto w dniu
3 pazdziernika 2017 r. W dniu 20 pazdziernika 2017 r. dokonano otwarcia tacznie
trzech ofert, ktore wptynety wwymaganym terminie. Komisja przetargowa, po
dokonanej analizie ztozonych dokumentéw, uniewaznita dwie oferty ze wzgledu na
btedy w wyliczeniu ceny i wydata rekomendacje zawarcia umowy z oferentem, ktory
ztozyt najkorzystniejszg oferte wedtug kryteriow okreslonych w SIWZ. W dniu
15 listopada 2017 r. do wszystkich oferentow uczestniczacych w postepowaniu
wystosowano zawiadomienie 0 wyborze najkorzystniejszej oferty. W dniu
22 listopada 2017 r., zawarto umowe na realizacje tego zadania z wybranym
oferentem na taczng kwote 3424 271,38 zt (wtym zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow Gminy Goéra — 1392 330,08 z)2, a w dniu
24 listopada 2017 r. umieszczono ogtoszenie o tym wyborze w Biuletynie Zamoéwien
Publicznych. Inwestycja zostata zakoinczona w dniu 30 listopada 2018 r. wydaniem
pozwolenia na uzytkowanie?s.

Kontrola tego postepowania nie wykazata naruszen przepiséw obowigzujacej w tym
okresie ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych?4,

(akta kontroli tom | str. 62-63, 177-183)

3. Przyznawanie i sprzedaz lokali komunalnych

W okresie objetym kontrolg 68 osob otrzymato lokale mieszkaniowe z zasobéw

Gminy, z czego: 12w 2018 r., 27 w 2019 ., 18 w 2020 r. oraz 11 w 2021 .

Spowodowato to systematyczne zmniejszenie liczby gospodarstw domowych

oczekujgcych na mieszkanie z 87 w2018 r. do 61 w2021 r. (spadek o 29,9%).

W ramach poszczegoéinych kategorii mieszkan ksztattowato sie to nastepujaco:

o |okale komunalne — spadek z 20 w 2018 r. do 14 w 2021 r.;

o |okale socjalne z listy oczekujacych — spadek z 31 w 2018 r. do 20 w 2021 r.;

o |okale socjalne w ramach wyrokow sadowych — spadek z 22 w 2018 r. do 16
w2021 r.;

e pomieszczenia tymczasowe — spadek z 14 w 2018 r. do 11 w 2021 r.

Jednoczesnie czas oczekiwania (w miesigcach) na przydziat mieszkania z zasobow

Gminy w latach 2018-2021 ksztattowat sie nastepujaco:

e |okale komunalne — nastapito skrocenie czasu oczekiwania z 52,3 miesiecy
(w2018r.) do 18,8 miesiecy (w 2021 r.);

2 \Narto$¢ ta zostata zwigkszona aneksami 1-3 do 361375539 zt (w tym zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych — 1 508 400,92 zt).

23 Decyzja Nr 297/18 z dnia 30 listopada 2018 r. wydana przez PINB w Gérze.

2 Dz.U.z2019r. poz. 1843, ze zm.
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¢ lokale socjalne — nastgpito wydtuzenie czasu oczekiwania z 20,0 miesiecy
(w2018 r.) do 32,7 miesiecy (w 2021 r.);

e pomieszczenie tymczasowe - nastgpito wydtuzenie czasu oczekiwania
z 14,3 miesiecy (w 2018 r.) do 16,9 miesiecy (w 2019 r.)25.

W badanym okresie Gmina dysponowata nastepujacq liczbg wolnych lokali
mieszkalnych wedtug stanu na koniec danego roku: 16 w 2018 r.; 15 w 2019 r;
14 w2020 r.i15w 2021 .

PrawidtowoS¢  przyznawania lokali mieszkalnych z gminnego zasobu
mieszkaniowego zostata zbadana na podstawie 20 spraw z lat 2018-2021%.
Mieszkania te byly przydzielane zgodnie z kryteriami okreSlonymi uchwatg
nr IX/65/11 Rady Miejskiej w Goérze z 6 maja 2011 r. w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Goéra ze
zm., po uzyskaniu pozytywnej opinii Spotecznej Komisji Mieszkaniowej. W badanej
prébie rzetelnie weryfikowano uprawnienia do najmu lokalu mieszkalnego, a $rednie
oczekiwanie na przydziat lokalu trwato ok. 33,7 miesigca (tj. ok. 2 lata i 10 miesiecy).
Przeprowadzone badanie wykazato takze, ze przestrzegano zasad dotyczacych
termindw, na jakie mogq by¢ zawierane umowy w zaleznoSci od rodzaju
mieszkania?’, monitorowano terminy zakoAczenia umowy zawartej na czas
okreslony28 oraz uprawnienia do dalszego zajmowania lokalu.

Wymaog wynikajacy z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy
oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Goéra, polegajacy na poddaniu kontroli spotecznej spraw zwigzanych
z rozpatrywaniem i zatatwianiem wnioskow o najem lokali, realizowany byt w Gminie
przez powotanie Spotecznej Komisji Mieszkaniowej?®. Komisja ta petnita funkcje
organu opiniodawczego, a w jej sktad wchodzili przedstawiciele radnych oraz
Powiatowego Centrum Pomocy Rodzinie w Gorze i Osrodka Pomocy Spoteczne;
w Gorze. Zadaniem Komisji byto opiniowanie wnioskéw ubiegajacych sie o przydziat
lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy. Opiniowata ona kazdorazowo skierowania
z listy oczekujacych na mieszkanie do zawarcia umowy najmu na dany lokal.
Opiniowanie wnioskéw poprzedzato sprawdzenie warunkdw mieszkaniowych
starajacych sie 0 mieszkanie. Weryfikowana byta sytuacja materialna ubiegajacego
sie 0 mieszkanie w celu ustalenia czy kwalifikuje sie do przydziatu. Roczne listy
rodzin zakwalifikowanych do przydziatu lokalu mieszkalnego podawano do
publicznej wiadomosci poprzez wywieszenie na tablicy ogtoszen w Urzedzie przez
okres 14 dni.

(akta kontroli, tom I, str. 60-65, 144-145, 161-162, 167-176, 238-243, 250-254;
tom Il str. 320-322)

Urzad realizowat sprzedaz mieszkan w oparciu o przepisy u.g.n. oraz uchwate
nr XLVIII/337/10 Rady Miejskiej w Gorze z 27 kwietnia 2010 r. w sprawie okreslenia
zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Géra3o.

% Dane tylko do 2019 r. z uwagi na wprowadzony od 31 marca 2020 r. zakaz wykonywania tytutow
wykonawczych nakazujacych opréznienie lokalu mieszkalnego w zwiazku z epidemig COVID-19 — wynikajacy
zart. 15zzu ust. 1 ustawy z2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacii
kryzysowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 2095, ze zm.).

% 7 tego 18 komunalnych i dwa socjalne.

2T'\W badanej probie, umowy o najem lokali komunalnych byly zawierane na czas nieokreslony, a umowy
o0 najem lokali socjalnych na czas okre$lony, nie dtuzszy niz trzy lata.

28 Dotyczacej lokali socjalnych.

29 Zarzadzeniem Burmistrza Gory nr 408/2018 z 6 grudnia 2018 r.

30 Zmieniong uchwatami: Nr XXVI/172/12 Rady Miejskiej w Gdrze z 30 marca 2012 r.; Nr XXXV/266/17 Rady
Miejskiej Gory z 3 marca 2017 r.; Nr XLII/340/17 Rady Miejskiej Gory z 28 listopada 2017 r.; Nr L/427/18 Rady
Miejskiej Gory z 21 czerwca 2018 r.; Nr XXX/316/21 Rady Miejskiej Gory z 30 kwietnia 2021 r.
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Sprzedaz lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego w trybie bezprzetargowym
prowadzona byta wytgcznie na rzecz najemcy lokalu i odbywata sie na jego wniosek.
Sprzedano facznie 57 lokali mieszkalnych, w tym: 25w 2018 r.; 14 w 2019 r,;
11w2020 r. i siedem w2021 r. Sprzedaz tg realizowano w sposéb zgodny
z 0g6Inymi zatozeniami zawartymi w Wieloletnich programach.

Prawidtowo$¢ sprzedazy mieszkan z zasobu mieszkaniowego Gminy zbadano na
podstawie proby 20 spraw zlat 2018-2021. W kazdym przypadku zastosowano
bezprzetargowy tryb sprzedazy nieruchomosci na rzecz dotychczasowego najemcy,
posiadajacego umowe najmu na czas nieoznaczony. Wycena wartosci lokalu wraz
z udziatem w gruncie nastepowata na podstawie sporzgdzonego w tym celu operatu
szacunkowego, a bonifikata w wysokosci od 70% do 90%, zostata naliczona
w wysokosci okreslonej w stosownych uchwatach Rady Miejskiej?!. Zaptata za lokal
nastgpita przed zawarciem umowy sprzedazy. Byto to zgodne z przepisami u.g.n.
oraz obowigzujacym w tym zakresie prawem lokalnym.

(akta kontroli, tom I, str. 60-137, 244-249)

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

Gmina w latach 2018-2021 przeznaczata $rodki na utrzymanie zasobu

mieszkaniowego (m.in. remonty, modernizacje lokali i budynkéw) w wysokosci

wieksze] niz byto to przewidziane w Wieloletnich programach. Wydatki na

utrzymanie zasobu mieszkaniowego, polegajace na inwestycjach, remontach

i modernizacjach w tym okresie, wyniosty:

e 566,6 tys. zt%2 w 2018 r., wobec 474,0 tys. zt przewidzianych na ten cel
w Wieloletnim programie;

o 4424 tys. z33 w 2019 r., wobec 255,0 tys. zt przewidzianych na ten cel
w Wieloletnim programie;

o 4354 tys. zt%* w 2020 r., wobec 270,0 tys. zt przewidzianych na ten cel
w Wieloletnim programie;

o 367,7 tys. 1% w 2021 r., wobec 285,0 tys. zt przewidzianych na ten cel
w Wieloletnim programie.

Wysokos$¢ finansowania gospodarki mieszkaniowej w Gminie na dany rok okreslano
w uchwale budzetowej. Budzet Gminy byt jedynym Zrédtem finansowania tej
dziatalno$ci, nie pozyskiwano $rodkow zewnetrznych na ten cel. Kazdego roku
kwota finansowania gospodarki mieszkaniowej byta ustalana na postawie analizy
kosztow minionego roku oraz przewidywanych remontéw i niezbednych napraw.
Powyzsze bylo zgodne z zatozeniami przyjetymi w Wieloletnich programach.

W toku dalszych wyjadnien Burmistrz stwierdzita takze, ze epidemia COVID-19
wptyneta na gospodarke mieszkaniowg Gminy, powodujac, ze wystepowaty
opoznienia w realizacji remontéw i modernizacji budynkéw komunalnych,

31 Uchwata Nr XLVIII/337/10 Rady Miejskiej w Gorze z dnia 27 kwietnia 2010 r. w sprawie okreslenia zasad
gospodarowania nieruchomosci stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Géra; uchwata Nr XXV1/172/12 Rady Miejskiej
wGorze z 30 marca 2012 r. zmienigjagca uchwate w sprawie okre$lenia zasad gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ Gminy Goéra oraz uchwata Nr XXXV/266/17 Rady Miejskiej Gory
z dnia 3 marca 2017 r. zmieniajaca uchwate w sprawie okreslenia zasad gospodarowania nieruchomos$ciami
stanowigcymi wiasnos¢ Gminy Goéra.

32 \W tym na budynki catkowicie nalezace do Gminy: 256,0 tys. zt, a na budynki cze$ciowo nalezace do Gminy:
310,6 tys. zt.

33 W tym na budynki catkowicie nalezace do Gminy: 130,7 tys. zt, a na budynki cze$ciowo nalezace do Gminy:
311,7 tys. zt.

3 W tym na budynki catkowicie nalezace do Gminy: 133,5 tys. zt, a na budynki cze$ciowo nalezace do Gminy:
301,9 tys. zt.

35 W tym na budynki catkowicie nalezace do Gminy: 136,7 tys. zt, a na budynki cze$ciowo nalezace do Gminy:
231,0 tys. zt.



a niezwtocznie dokonywane byly tylko pilne naprawy eliminujace awarie.
(akta kontroli, tom I, str. 61, 80-81, 97, 119-120, 188; tom Il str. 325)

5. Utrzymywanie budynkéw komunalnych we wiasciwym stanie technicznym

Kontrole prawidtowosci prowadzenia KOB oraz dokonywania przegladow
okresowych przeprowadzono na probie 10 budynkéw wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy. Dla kazdego z tych budynkéw byta prowadzona KOB.
We wszystkich przypadkach stwierdzono jednak, ze realizowano to niezgodnie
z obowigzujagcym wzorem i wytycznymi w tym zakresie, co opisano w sekcji
dotyczacej stwierdzonych nieprawidtowosci.

(akta kontroli, tom |, str. 314-451; tom Il str. 1-289)

Do kazdej badanej KOB byty dotaczone protokoty z przeprowadzonych kontroli
okresowych, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 oraz art. 62 ust. 2 Prawa budowlanego.
Do KOB nie dotgczano Swiadectw charakterystyki energetycznej, o ktérych mowa
w art. 3 ust. 1 pkt 13 ustawy z 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej
budynkéw®. Burmistrz wyjasnita, Zze Urzad nie sporzadzat Swiadectw
charakterystyki energetycznej budynkow i ich czesci, jednocze$nie wskazata, ze
w momencie sprzedazy lokali mieszkalnych w akcie notarialnym wskazywano na
mozliwo$¢ wykonania tego dokumentu przez nabywajacego lokal na koszt Gminy.
Dodata réwniez, ze zaden z nich dotychczas nie skorzystat z tego uprawnienia.

(akta kontroli, tom |, str. 185, 190, 314-451; tom Il str. 1-289, 310-311)

W objetych badaniem przypadkach zapewniono terminowe przeprowadzanie
okresowych (rocznych i piecioletnich) kontroli stanu technicznego w zakresie:
elementéw budynku narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne iniszczace
dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania obiektu, przewodow
kominowych, instalacji gazowych (o ile budynek byt w nie wyposazony),
sprawdzenie stanu technicznego i przydatnoSci do uzytkowania obiektu
budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia, instalacji
elektrycznej i piorunochronowej. Kontrole okresowe byty przeprowadzane przez
osoby legitymujace sie wymaganymi uprawnieniami.

Stwierdzono jednak przyjmowanie przez Urzad nieprawidtowo sporzadzonych
protokotow przegladow okresowych, co opisano w sekcji dotyczace] stwierdzonych
nieprawidtowosci.

(akta kontroli, tom |, str. 314-451; tom Il str. 1-289)

W okresie objetym kontrola, osoby zamieszkujace w budynkach komunalnych nie
zgtaszaty dokonanych nieuzasadnionymi wzgledami technicznymi lub uzytkowymi
ingerencji lub naruszen, powodujacych, ze nie sg spetnione warunki okreslone
wart. 5 ust. 2 Prawa budowlanego, ktory stanowi, ze obiekt budowlany nalezy
uzytkowaé¢ w sposdb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
srodowiska oraz utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia sie jego wiasciwosci uzytkowych
i sprawnosci techniczne;.

(akta kontroli, tom |, str. 188)

Na podstawie badania dokumentacji uzytkowania 10 budynkéw pozostajgcych
w zasobie mieszkaniowym Gminy oraz ogledzin dwoch z nich stwierdzono, ze
wystepowaty 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

% Dz.U.z2021r. poz. 497.



z przeprowadzonych kontroli, co opisano szerzej w sekcji dotyczacej stwierdzonych
nieprawidtowo$ci.
(akta kontroli, tom I, str. 305-451; tom Il str. 1-289, 324-325)

6. Prowadzenie polityki czynszowej oraz dochodzenie naleznosci
czynszowych

Wysoko$¢ stawki bazowej czynszu za lokale komunalne, socjalne i pomieszczenia
tymczasowe3” ustalana w zasobie mieszkaniowym Gminy byta zgodna z przepisami
ustawy 0 mieszkaniowym zasobie gminy oraz z zatozeniami przyjetymi
w Wieloletnich programach. Stawka bazowa czynszu wynosita®® bowiem: 6,46 zt
w2018 r.; 6,59 zt w 2019 1.3%; 6,72 zt w 2020 r. oraz 6,85 zt w 2021 r.

W latach 2018-2021 nie byto przypadkéw obnizania czynszu na wniosek najemcy za
wynajem mieszkan komunalnych, socjalnych i pomieszczen tymczasowych. Tym nie
mniej, najemcy lokali komunalnych optacali czynsz ustalony z uwzglednieniem
czynnikdw obnizajacych i podwyzszajgcych wartos¢ uzytkowq lokalu. Czynnikami
obnizajacymi stawki czynszu byty np.: lokal bez centralnego ogrzewania i cieptej
wody (- 5%), lokal bez tazienki (- 10%), lokal bez w.c. (- 10%), lokal bez gazu
przewodowego (- 10%), lokal bez instalacji wodno-kanalizacyjne;
(-10%), lokal z ciemng kuchnig (- 10%). Czynniki obnizajagce wysoko$¢ bazowg
stawki czynszu nie mogty przekroczy¢ tacznie 30%. Stawke czynszu podwyzszano
zkolei dla lokali potozonych w budynkach wybudowanych po 1945 r. oraz
w budynkach wybudowanych przed 1945 r., w ktorych przeprowadzony byt remont
kapitalny po tym roku (0 10 %). Czynniki obnizajace i podwyzszajace stawki czynszu
nie dotyczyty lokali socjalnych (z dniem 21 kwietnia 2019 r. lokali zajmowanych
w ramach uméw najmu socjalnego) oraz pomieszczen tymczasowych.

Przeprowadzone badania kontrolne na prébie 20 spraw nie wykazaly
nieprawidtowo$ci zakresie ustalania stawek czynszowych najemcom.

(akta kontroli, tom I, str. 66, 77-78, 114-115, 188, 253-258)

Naleznosci z tytutu zalegtosci czynszowych w zasobach mieszkaniowych Gminy
w latach 2018-2021 wzrosty z 2 993,3 tys. zt do 3 512,4 tys. zt, w tym naleznos¢
gtéwna z 1 661,7 tys. zt do 2 094, 9 tys. zt. Jednoczesnie w tym okresie zalegto$ci
z tego tytutu powyzej 12 miesiecy wzrosty z 2 561,9 tys. zt do 3 203,0 tys. zt, w tym
nalezno$¢ gtowna z 1 504,5 tys. ztdo 1 987,1 tys. zt.

Urzad w celu wyegzekwowania zalegtych nalezno$ci z tytutu najmu lokali w latach

2018-2021 podjat szereg dziatan, takich jak:

e skierowat 63 pozwy40 do sadu o zaptate zalegtoSci czynszowych, na faczng
kwote 483,5 tys. zt;

o skierowat 29 wnioskéw#' do komornika sadowego celem egzekucji naleznoci
czynszowych na taczng kwote 158,3 tys. zt;

e zawart 14 porozumien“? z diuznikami w sprawie sptaty zadtuzenia czynszowego
na taczng kwote 144,9 tys. zt;

e przyjat dwa o$wiadczenia*®? dtuznikdw w sprawie sptaty zalegtosci czynszowych
na taczna kwote 51,6 tys. zt;

37 Ustalana w okresie objetym kontrolg zarzadzeniami Burmistrza Gory: nr 336/17 z 4 grudnia 2017 r.; nr 83/19
z 27 marca 2019 r.; nr 307/19 z 27 listopada 2019 r.; nr 312/2020 z 20 listopada 2020 r.

38 Za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego na terenie Miasta i Gminy Gora.

39 Zarzadzenie Burmistrza Gory Nr 83/19 z 27 marca 2019 r. ustanawiajace tg stawke weszto w zycie 1 kwietnia
2019r.

40W tym: siedem w 2018 r.; 28 w 2019 r.; dziewig¢ w 2020 r.; 19 (od stycznia do wrzes$nia) 2021 r.

AW tym: 10 w 2018 r.; szeS¢ w 2019 r.; 13 w 2020 r.; 0 (od stycznia do wrzesnia) 2021 r.

42\ tym: siedem w 2018 r.; sze$¢ w 2019 r.; jedno w 2020 r.; 0 (od stycznia do wrzesnia) 2021 r.

43 W tym: jedno w 2020 r.; jedno (od stycznia do wrzesnia) 2021 .
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

e umozliwit odpracowanie zalegto$ci czynszowych 46 dtuznikom*4 na taczng kwote
76,9 tys. zt;

e zawart 64 umowy* z dtuznikami o roztozenie na raty zalegtoci czynszowych na
taczng kwote 248,5 tys. zt.

Burmistrz wyjasnita, ze wzrost zadtuzenia w kontrolowanym okresie w najwigkszym
stopniu miat miejsce w czasie, kiedy to rozpoczeta sie epidemia COVID-19.
Brak mozliwosci wykonywania tytutbw wykonawczych nakazujgcych oproznienie
lokalu mieszkalnego spowodowat zmniejszenie wptywow z tytutu czynszéw najmu,
a osoby posiadajace zadtuzenie przestaty poczuwac sie do obowigzku ptatno$ci
zalegtosci  czynszowych. Zmalato  réwniez  zainteresowanie  dtuznikéw
odpracowywaniem zadtuzenia. Ponadto, cze$¢ najemcdw utracita prace, co miato
wplyw na regulowanie przez nich zobowigzan. Dodatkowo duza grupa
mieszkancow, w szczegolnosci tych, ktorzy optacali czynsze za mieszkania
komunalne to osoby bezrobotne, utrzymujace sie z zasitkow opieki spoteczne;.
Nie sta¢ ich bylo na optacanie zalegtosci czynszowych. W takich przypadkach
zarowno wzmozona egzekucja zalegto$ci jak i pomoc Gminy w zakresie mozliwosci
ich odpracowania oraz stosowanie instrumentu polegajacego na rozktadaniu na raty
zalegtosci nie przyniosty pozytywnych rezultatéw.

(akta kontroli, tom I, str. 184, 188-190, 259-304; tom Il str. 292-293)

Badanie wykonane na probie 20 dtuznikéw Gminy z tytutu zalegtosci czynszowych
w latach 2018-2021, ktérych zalegto$ci wynosity tacznie 945,8 tys. zt wykazato, ze
prawidtowo realizowano w stosunku do nich czynnos$ci windykacyjne majace na celu
odzyskanie tych zalegtosci. We wszystkich sprawach podejmowane byty najpierw
dziatania przedsadowe polegajace na kontakcie osobistym lub telefonicznym
z dtuznikiem, celem poinformowania go o zadtuzeniu, mozliwosciach jego roztozenia
na raty lub jego odpracowaniu. Informowano takze dtuznika o mozliwosci ubiegania
sie 0 Swiadczenia pomocy spotecznej oraz o zamiane lokalu na mniejszy,
a w ostatecznosci 0 mozliwosci rozwigzania przez Gmine umowy najmu lokalu.
Nastepnie wysytano wezwania do zapfaty, a gdy opdznienie w regulowaniu tych
zobowigzan przekroczylo trzy miesigce ostateczne wezwanie do zapfaty.
Bezskuteczny uptyw terminu wskazanego na wezwaniu do zaptaty stanowit
podstawe do skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego. Po uzyskaniu
tytutu wykonawczego kierowano wniosek o wszczecie postepowania egzekucyjnego
do komornika i monitorowano jego przebieg, a do dtuznikdw wysytane byty co
kwartat wezwania do zaptaty. Ponadto trzech dtuznikéw opu$cito zajmowany lokal,
dwéch odpracowato czes¢ dtugu na rzecz Gminy#6, a o$miu wystapito o roztozenie
sptaty dtugu na raty.

(akta kontroli, tom I, str. 184, 259-304; tom Il str. 300-309)

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

1. Obowigzujace w okresie objetym kontrolg Zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Gora*” po dniu
21 kwietnia 2019 r. nie okreslaty warunkow, jakie musi spetniaC lokal
wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych
potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawno$ci, co naruszato art. 21 ust. 3

44 W tym: 20 w 2018 r.; 15 w 2019 r.; pieciu w 2020 r.; szesciu (od stycznia do wrzesnia) 2021 r.

45\W tym: 27 w 2018 r.; 17 w 2019 r.; 12 w 2020 r.; osiem (od stycznia do wrzesnia) 2021 .

46 Zgodnie z zarzadzeniem Nr 322/16 Burmistrza Gory z dnia 30 grudnia 2016 r. w sprawie utatwienia spfaty
zadtuzenia osobom bedacym w trudnej sytuacji zyciowej w formie odpracowania naleznosci.

47 Przyjete uchwatg Nr 1X/65/11 Rady Miejskiej w Gorze z 6 maja 2011 r. w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Goéra.

"



pkt 6a ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, dodany przez art. 2 pkt 15 lit. b
tiret czwarte ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw48,

Burmistrz  potwierdzita powyzszg nieprawidtowos¢ oraz dodata, ze
przygotowany w Urzedzie projekt uchwaty uwzgledniajacej powyzszg zmiane
zostat uchwalony na sesji Rady Miejskiej Goéry 29 pazdziernika 2021 r.
NIK wskazuje, ze przywotana uchwala zmieniajgca weszta w zycie 24 listopada
2021 r4. W zwigzku z wyeliminowaniem ww. nieprawidtowo$ci w trakcie
trwania niniejszej kontroli, NIK odstapita od formutowania w tej sprawie wniosku
pokontrolnego.

(akta kontroli, tom |, str. 138-160, 191-192)

Sposob prowadzenia 10 KOB nie odpowiadat wytycznym i wzorowi tego
dokumentu, 1j.:

a) we wszystkich przypadkach brak byto daty zatozenia kolejnego tomu KOB,
co naruszato § 4 ust. 2 rozporzadzenia KOB;

b) we wszystkich przypadkach zaniechano wyszczegdlnienia robdt
remontowych okreslonych w protokole kontroli oraz daty wykonania tych
robét, co byto niezgodne z § 6 ust. 2 rozporzadzenia KOB oraz zataczonym
do niego wzorem KOB;

c) we wszystkich przypadkach przeglady okresowe piecioletnie wynikajace
z art. 62 ust. 2 Prawa budowlanego ewidencjonowano razem z przegladami
okresowymi rocznymi wynikajgcymi z art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego, co
byto niezgodne ze wzorem KOB zataczonym do rozporzadzenia KOB;

d) w dziewieciu przypadkach brak bylo adnotacji o dokonanej zmianie
zarzadcy nieruchomosci®0, co naruszato § 2 oraz § 5 pkt 1 lit.e
rozporzadzenia KOB;

e) w jednym przypadku zamieszczone w KOB wpisy nie bylty nanoszone
systematycznie i chronologiczne, co bylo niezgodne z § 6 ust. 1
rozporzadzenia KOB;

f) w jednym przypadku mylne wpisy byty niepoprawnie korygowane poprzez
zamazywanie, w sposob niezgodny z § 6 ust. 4 rozporzadzenia KOB;

g) w jednym wypadku w KOB nie zamieszczono wpisu o dokonanym
przegladzie okresowym rocznymd5! wynikajacym z art. 62 ust. 1 Prawa
budowlanego, co naruszato § 6 ust. 1 rozporzadzenia KOB;

h) w jednym przypadku w KOB nie zamieszczono wpisu o dokonanych
robotach budowlanych2, co byto niezgodne § 6 ust. 1 rozporzadzenia KOB.

Burmistrz wyjasnita, ze powyzsze nieprawidtowoSci powstaty na wskutek
btedow pracownikow prowadzacych KOB oraz wskazata, Zze zostang one
uwzglednione w dokonywanych kolejnych wpisach.

(akta kontroli, tom I, str. 231-234, 314-451; tom Il str. 1-289)

48 Dz.U. poz. 756.

49 Dz.Urz.Woj.Doln. poz. 5144.

50 Z dniem 1 stycznia 2017 r. zarzadcq budynkow stata sie Gmina Gdra w zwigzku z likwidacjg Administracii
Lokali Komunalnych w Gérze.

51 Przeglad kominiarski — protokét nr 16 z 29 sierpnia 2018 r.

52 \Wymiana stolarki okiennej — protokét z 4 wrzesnia 2018 r.
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3. Urzad przyjmowat jako dowdd wykonania przegladéw okresowych, o ktdrych
mowa w art. 62 ust. 1 i 2 Prawa budowlanego, nieprawidtowo sporzadzone
protokoty ich dokonania. Spo$réd 57 zbadanych protokotéw sporzadzonych po
19 wrze$nia 2020 r.%3, to jest po wejSciu w zycie art. 62a Prawa budowlanego,
niezgodnie z tym przepisem byto sporzgdzonych:

a) 20 (wszystkie zawierajgce zalecenia do wykonania) — brakowato w nich
wyszczegblnienia termindw wykonania czynno$ci majacych na celu
usunigcie stwierdzonych nieprawidtowosci, co naruszato art. 62a ust. 3
pkt 2 Prawa budowlanego;

b) 47 (82% wszystkich) — nie zataczono do nich kopii zaswiadczen, o ktorych
mowa w art. 12 ust. 7 Prawa budowlanego, oraz kopii decyzji o nadaniu
uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalnosci lub innych
uprawnien lub kwalifikacji, o ktérych mowa w art. 62 ust. 5 Prawa
budowlanego, co bylo niezgodne z art. 62a ust. 4 Prawa budowlanego.

Burmistrz wyjasnita, Zze dokumenty potwierdzajace uprawnienia 0sob
dokonujacych przegladéw okresowych zostaty uzupetnione, a ich brak miat
charakter oczywistego przeoczenia. Nadmienita takze, ze terminy zalecen na
protokofach zostang niezwlocznie uzupetnione i przy kolejnych kontrolach
budynkéw protokoty bedg zawieraC dane wynikajgce z Prawa budowlanego.

(akta kontroli, tom I, str. 232, 305-451; tom Il str. 1-289)

4. Urzad nie zapewnit wykonania czesci zalecen wynikajacych z okresowych
kontroli stanu technicznego budynkéw. Wedtug stanu na dziern 15 listopada
2021 r. na 58 zalecen sformutowanych w czasie przegladow okresowych
przeprowadzonych w latach 2018-2021 nie wykonano do tej pory 41
(71% wszystkich). Stosownie do przepiséw art. 61 pkt 1 wzw. z art. 5 ust. 2
Prawa budowlanego wtasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego obowigzany
jest utrzymywac i uzytkowaé go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
nie dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego witasciwosci uzytkowej
i sprawnosci techniczne.

Burmistrz wyjasnita, ze zakres zaleceh remontowych byt realizowany w ramach
inwestycji i robot biezacych w danym roku budzetowym, a niewykonane
zalecenia z kontroli okresowych budynkéw zostang wykonane w kolejnych
latach budzetowych. Poinformowata takze, Zze budynki w zasobie
mieszkaniowym Gminy sg sprzed 1945 r., co wigze sie z dokonywaniem
modernizacji w celu poprawy ich stanu technicznego. Wskazata takze, ze
niewykonanie wszystkich zalecanych rob6t remontowych nie miato wptywu na
pogorszenie stanu technicznego budynkow.

Niezaleznie od powyzszych wyjasnien NIK stwierdzita, ze cze$¢ sposrod

nieusunietych  nieprawidtowo$ci  ujawnionych  podczas  przegladéw

kominiarskich mogta stwarza¢ zagrozenie dla zdrowia i Zycia ludzi, a dotyczyty

one:

e braku nawiewu lub wentylacji w pomieszczeniach mieszkalnych (Géra:
ul. Mata 16, ul. Starogorska 48, ul. Wroctawska 58, ul. Mata 3,
ul. Targowa 1, ul. Narutowicza 10, ul. Gtowackiego 2, ul. Tylna 10;
Czernina ul. Narutowicza 1; Ryczen 5);

e naprawy komina i wymiana plastikowych elementéw na metalowe (Géra:
ul. Wroctawska 58);

e naprawy korony kominéw (Ryczen 5);

53 Po dniu wejscia w zycie art. 1 pkt 50 ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U poz. 471).
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Uwagi
Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

e montazu w kominie wktadu z blachy Zaroodpornej i za matego
pomieszczenia na kottownie (Gora, ul. Targowa 1);

e braku czujnikdw tlenku (Géra: ul. Wroctawska 58, ul. Narutowicza 10,
ul. Tylna 10, ul. Targowa 1, ul. Mata 3, ul. Mata 16, ul. Starogdrska 48,
ul. Gtowackiego 2; Czernina ul. Narutowicza 1; Ryczen 5);

e mieszkania od trzech lat niesprawdzanego ze wzgledu na nieobecnos¢
lokatora (Géra: ul. Wroctawska 58).

W zwigzku z powyzszym NIK poinformowata Burmistrz w trybie art. 51 ust. 1
ustawy o NIK o stwierdzeniu bezposredniego niebezpieczenstwa dla zycia lub
zdrowia ludzkiego w celu zapobiezenia wystepujacemu niebezpieczenstwu.

Odpowiadajgc na przedmiotowe zawiadomienie Burmistrz poinformowata, ze
prace zwigzane z zaleceniami przegladow kominarskich w budynku przy
ul. Tylnej 10 zostaty juz wykonane, natomiast w budynku przy
ul. Gtowackiego 2 sg realizowane i zakonczg si¢ do 31 grudnia 2021 r.
Jednoczesnie zadeklarowata, ze pozostate zalecenia wynikajace z przegladow
kominiarskich zostang wykonane w zalezno$ci od skali trudnosci do korca
2021 r. lub na poczatku 2022 r., a $rodki finansowe wymagane do ich
przeprowadzenia sg zabezpieczone w budzecie.

(akta kontroli, tom |, str. 305-451; tom Il str. 1-289, 294-298, 324-325)
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.

1. Zapewnienie dokonywania wpisow w ksigzkach obiektow budowlanych
wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy zgodnie z obowigzujacymi
w tym zakresie regulacjami.

2. Dokumentowanie wykonania przegladéw okresowych budynkéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy w protokotach spetniajacych wymogi
okreslone w art. 62a Prawa budowlanego.

3. Podjecie dziatan na rzecz biezacej realizacji zalecen wynikajacych z okresowych
kontroli stanu technicznego budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy.

4. Poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli o ostatecznym wyniku dziatan podjetych
w zwigzku z informacjg NIK wystosowang w trybie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK.

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.



Obowigzek

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaC Najwyzszg Izbe Kontroli,

poinformowania w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
NIK o sposobie wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodiecia

wykorzystania uwag tych dziatan.
i wykonania wnioskow

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.

Kontroler
Cezary Mazik

Gtowny specjalista kontroli
panstwowej

Kontroler
Radostaw Chodzinski
Starszy inspektor kontroli panstwowej

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu
p.0. Dyrektor
Marcin Kaliriski



