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|. Dane identyfikacyjne

Spdtka Mieszkaniowa w Kamiennej Gérze spétka z 0.0.", ul. Sienkiewicza 3,
58-400 Kamienna Goéra

Zdzistaw Wolyniec, Prezes Zarzadu od dnia 25 stycznia 2019 r.
W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnit Andrzej
Mankiewicz, w okresie od 12 stycznia 2016 r. do 24 stycznia 2019r.

Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej w zakresie:
[1] warunkow 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 budynkow komunalnych we wiasciwym stanie
technicznym, [6] prowadzenia polityki czynszowej oraz dochodzenia nalezno$ci
czynszowych, [7] sprawowania nadzoru nad wykonaniem tych zadan.

Od 1 stycznia 2018 r. do dnia zakonczenia czynno$ci kontrolnych?,
zuwzglednieniem dziatan izdarzen zaistniatych przed 1 stycznia 2018 r.,
w przypadkach gdy miaty one wptyw na dziatalno$¢ objeta kontrola.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Joanna Marczyk, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/184/2021 z 20 pazdziernika 2021 r.

2. Maria Ossowska, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/180/2021 z 18 pazdziernika 2021 r

(akta kontroli, tom |, str. 1-2)

' Dalej: Spotka.
2Tj. do dnia 7 grudnia 2021 r.
3Dz. U. 22020 r. poz. 1200, ze zm.; dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogolna* kontrolowanej dziatalnosci

Spotka realizowata na rzecz Gminy Miejskiej Kamienna Gora zadania w obszarze
zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skitad jej zasobu
mieszkaniowego. Dziatania te nie byty jednak w petni prawidtowe.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenita negatywnie stwierdzone zasadnicze
nieprawidlowosci w dziatalnosci Spotki w powyzszym zakresie polegajace na:
[1] niezapewnieniu przeprowadzenia w 2019 r. rocznych przegladdw technicznych,
0 ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane?®; [2] niewykonaniu w terminie decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego® wydanych w zwigzku z nieodpowiednim stanem technicznym trzech
nieruchomosci; [3] niezapewnieniu przeprowadzania piecioletnich przegladéw
technicznych, o ktérychmowa wart. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego
w wymaganych okresach; [4] niezgodnym z przepisami rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego’
prowadzeniu ksigzek obiektdw budowlanych8; [5] niezapewnieniu biezacego
wykonywania zalecen wynikajacych z okresowych kontroli stanu technicznego
budynkow; [6] przyjmowaniu protokotow przegladow okresowych niespetniajacych
wymogow okreslonych w art. 62a Prawa budowlanego; [7] niestosowaniu
w prowadzonej  windykacji naleznosci  wszystkich zasad  wynikajacych
z wewnetrznej instrukcji windykacji naleznoSci.

1. Opis ustalonego stanu faktycznego
kontrolowanej dziatalnosci

Wykonywanie przez Spétke zadan z zakresu gospodarki
mieszkaniowej

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

Zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej na obszarze Gminy Miejskiej
Kamienna Goéra® wykonywata Spotka, powotana na podstawie uchwaty Rady
Miejskiej!. Byty one realizowane na podstawie porozumienia Nr 10S/1/2005 z dnia
20 grudnia 2006 r.'', zgodnie z ktérym nalezato do niej m.in.: zarzadzanie
budynkami stanowigcymi wkasno$¢ Gminy; administrowanie lokalami mieszkalnymi
stanowigcymi jej wiasnos¢; zawieranie umow niezbednych w tym zakresie;
pobieranie i windykacja optat wynikajacych z uzytkowania lokali; biezace
techniczne utrzymanie zasobow przyjetych w zarzadzanie i administrowanie
(wtym wykonywanie ustug konserwacyjno-remontowych) oraz dokonywanie
przegladéw technicznych budynkéw w celu wlasciwego prognozowania
i planowania potrzeb remontowych.

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

5Dz.U 22020 r. poz.1333, ze zm. Dalej: Prawo budowlane.

6 Dalej: PINB.

7Dz.U. Nr 120, poz. 1134. Dalej: rozporzadzenie KOB.

8 Dalej: KOB.

9 Dalej: Gmina.

10 Uchwata Nr LXI1/354/2001 Rady Miejskiej w Kamiennej Gorze z dnia 30 pazdziernika 2001 r. w sprawie

utworzenia spotki ze 100% udziatem Gminy Spétka Mieszkaniowa — spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

w Kamiennej Gorze.

1 Zawartego pomiedzy Spotka a Gming; dalej: porozumienie.
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Ponadto Spdtka realizowata inne zadania polegajgce na: utrzymaniu porzadku
i czystosci na terenie Gminy; zarzadzaniu cmentarzami komunalnymi; utrzymaniu
terenéw zieleni oraz stupéw, tablic ogtoszeniowych i szaletu miejskiego.

W latach 2018-2021 (do 30 wrzes$nia) zatrudnienie w Spdtce na stanowiskach
odpowiedzialnych za gospodarke mieszkaniowg wynosito od 19 do 22 oséb2,

W okresie objetym kontrolg na terenie Gminy nie obowigzywaty wieloletnie
programy gospodarowania zasobem mieszkaniowym o ktérych mowa w art. 21
ust. 12 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego's.

(akta kontroli, tom I, str. 7-50)
2. Zwigkszanie zasobu mieszkaniowego gminy

Spdtka zarzadzata gminnym zasobem mieszkaniowym obejmujacym 519 (stan na
1 stycznia 2018 r.) i 507 (stan na 30 wrzesnia 2021 r.) budynkéw'4 oraz 2 009
(stan na 1 stycznia 2018 r.) i 1733 (stan na 30 wrzesnia 2021 r.) lokali
mieszkalnych w budynkach'®.

Zasob mieszkaniowy Gminy w badanym okresie ulegt zmniejszeniu
0 12 budynkdw (2,3%) oraz 276 lokali mieszkalnych (13,7%)€.

(akta kontroli, tom I, str. 250-253, tom |V, str. 56)
3. Przyznawanie i sprzedaz lokali komunalnych

Spotka zarzadzata srednio 1841,5 lokalami mieszkalnymi, w tym (Srednio):
1822,5 byly zajete, a 19 byto wolnych. Na koniec kazdego z lat badanego okresu
(Srednio) 46 osdb oczekiwato na przydziat lokalu mieszkalnego, z czego ($rednio)
18 otrzymywato w danym okresie lokal'7.

(akta kontroli, tom I, str. 254-287)

4,  Przeprowadzanie inwestycji, remontéow oraz = modernizacji
w mieszkaniowym zasobie gminy

Spdtka w poszczegoinych latach objetych kontrolg na przeprowadzenie inwestycji,
remontéw oraz modernizacji w zarzadzanym przez nig mieszkaniowym zasobie
gminy przeznaczyta:

o w2018 r.-2355679,98 z;

e w2019r.—1958 338,69 z;

e w2020r.—1488 268,05 z;

e do 30 wrzesnia 2021 r. — 1 054 281,21 zt.

Powyzsze srodki pochodzity z budzetu Gminy i zostaty wykorzystane w catosci.

12 W tym ($rednio): od 11 do 13 oséb w Dziale Technicznym Utrzymania i Administrowania Nieruchomo$ciami
(wykonujacych zaréwno zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej Gminy, jak i rdwniez wspdinot
mieszkaniowych) oraz od siedmiu do 10 os6b w Dziale Ksiegowosci (zajmujacych sie ksiegowoscig dotyczacq
gospodarki mieszkaniowej Gminy, jak réwniez ksiegowoscia samej Spotki).

18 Dz.U.z2020r. poz. 611, ze zm. Dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy.

4 W tym: [1] wedtug stanu na 1 stycznia 2018 r. — 85 stanowito petng wiasno$¢ gminy, w przypadku 183 —
gmina byta wiekszo$ciowym udziatowcem, a w przypadku 251 — mniejszosciowym udziatowcem; [2] wg stanu
na 30 wrzesnia 2021 r. — 73 stanowity petng wiasno$¢ gminy, w przypadku 146 gmina byta wiekszo$ciowym
udziatowcem, a w przypadku 288 — mniejszo$ciowym udziatowcem.

5 W tym: [1] wedtug stanu na 1 stycznia 2018 r. — 408 stanowito petng wiasno$¢ gminy, w przypadku 952 —
gmina byta wigkszosciowym udziatowcem, a w przypadku 649 — mniejszosciowym udziatowcem; [2] wedtug
stanu na 30 wrzesnia 2021 r. — 360 stanowito peing wiasnos¢ gminy, w przypadku 711 - gmina byla
wiekszosciowym udziatowcem, a w przypadku 662 — mniejszo$ciowym udziatowcem.

6 Wiecej w tym zakresie zaprezentowano w wystapieniu pokontrolnym z kontroli 1/21/001 z kontroli
przeprowadzonej w Urzedzie Miasta w Kamiennej Gorze.

7 Wiecej w tym zakresie zaprezentowano w wystapieniu pokontrolnym z kontroli 1/21/001 z kontroli
przeprowadzonej w Urzedzie Miasta w Kamiennej Gorze.
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Przeprowadzone prace w tym zakresie obejmowaty m.in.. w 2018 r. remonty
dachow przy ul. Katowickiej 27, ul. Szpitalnej 8 oraz ul. Lipowej 1, a takze remont
klatki schodowej w budynku przy ul. Krotkiej 4; w 2019 r. remonty pokrycia
dachowego oraz elewacji wraz z wykonaniem izolacji pionowej i odwodnienia
budynkéw przy ul. Bohaterow Getta 25, 27, 29, remonty klatki schodowej budynku
na o$. Antonéwka 17 oraz remontow dachow budynkéw przy ul. Ptasiej 1 oraz
ul. Lipowej 9. W 2020 r. remonty elewacji budynkéw przy ul. Szpitalnej 8,
ul. Warynskiego 38; remonty dachu przy ul. Staszica 24 oraz klatek schodowych
przy ul. Boh. Getta 25-27.

(akta kontroli, tom Il str. 1-38)

5. Utrzymywanie budynkéw komunalnych we wiasciwym stanie technicznym

Kontrole prawidtowosci prowadzenia KOB oraz dokonywania przegladéw
okresowych przeprowadzono na probie 15 budynkéw wchodzacych w sktad
zasobu mieszkaniowego Gminy'8. Wskazane budynki zostaty przekazane do
uzytkowania w latach 1810-1940. Dla kazdego z tych budynkéw byta prowadzona
KOB. We wszystkich przypadkach stwierdzono jednak, ze realizowano to
niezgodnie z obowigzujacym wzorem i wytycznymi w tym zakresie, co opisano
w sekcji dotyczacej stwierdzonych nieprawidtowosci.

(akta kontroli, tom |, str. 51-429, tom Il str. 1-418)

Do zadnej badanej KOB nie byty dotaczone protokoty z przeprowadzonych kontroli
okresowych, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 oraz art. 62 ust. 2 Prawa
budowlanego, ani tez oceny i ekspertyzy dotyczace stanu technicznego
w przypadku ich sporzadzenia. W KOB nie wpisano przeprowadzonych remontow
i przebudowy obiektu; odnotowywano jedynie date przeprowadzonych przegladow
rocznych i piecioletnich, co opisano w sekcji dotyczacej stwierdzonych
nieprawidtowosci.

(akta kontroli, tom I, str. 51-429, tom |l str. 1-418, tom Ill str. 1-2, 18-24)

W objetych badaniem przypadkach nie zapewniono wymaganych art. 62 ust. 1
pkt 1 i pkt 2 ustawy Prawo budowlane czestotliwo$ci kontroli stanu technicznego
elementdéw budynku i instalacji, mianowicie w 2019 r. nie zapewniono wymaganej
art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a wskazanej ustawy kontroli rocznej. W przypadku kontroli
wymaganej art. 62 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy, opdznienie wyniosto od o$miu do
dziewigciu miesiecy. Stwierdzono takze przyjmowanie przez Spdtke nieprawidtowo
sporzadzonych protokotow przegladéw okresowych, co opisano w sekciji
dotyczacej stwierdzonych nieprawidtowosci.

Zgodnie z wynikami kontroli wymaganej art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane, 14 budynkéw nie bytlo wyposazonych w instalacje odgromowa,
a w przypadku jednego budynku instalacja ta byta wadliwa. Prezes Zarzadu Spotki
wyjasnit, ze przedmiotowe budynki oprécz jednego nie posiadaty dotychczas
instalacji piorunochronnej, a zgodnie z Polska Normg PN-86/E-05003/01 obiekty
budowlane znajdujace sie¢ w strefie ochronnej sasiadujgcych obiektéw oraz
nieprzekraczajace wysokosci 25 m nie wymagaty ochrony odgromowej. Dlatego
nie planowano wykonania instalacji odgromowej w budynkach, ktore jej
dotychczas nie miaty.

(akta kontroli, tom |, str. 51-429, tom Il str. 1-418)

18 Potozonych przy ulicach: [1] Stanistawa Staszica 39, [2] Sciegiennego 10, [3] Wojska Polskiego 25,
[4] os. Antondwka 11, [5] Katowickiej 12, [6] Katowickiej 14, [7] KoSciuszki 9, [8] Ogrodowej 29, [9] Papieza
Jana Pawta Il 11, [10] Placu Wolnosci 12, [11] Rybnej 12, [12] Stanistawa Staszica 24, [13] Szkolnej 2,
[14] Szpitalnej 8 i [15] Warynskiego 6.
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W okresie objetym kontrolg, 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
uzytkowa¢ w sposob zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
Srodowiska oraz utrzymywac w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajagc do nadmiernego pogorszenia sie jego wiasciwosci uzytkowych
i sprawnosci techniczne;j.

(akta kontroli, tom IIl, str.32-35)

Na podstawie badania dokumentacji uzytkowania 15 budynkéw pozostajacych
w zasobie mieszkaniowym Gminy, orzeczen i ekspertyz technicznych, decyzji
PINB oraz ogledzin dwéch z nich stwierdzono, ze wystepowaty nieprawidtowosci,
co do ich stanu technicznego i estetycznego. Cze$¢ z nich nie byla usuwana
pomimo ujawniania ich w okresowych kontrolach stanu technicznego
i zamieszczania stosownych zalecen w protokotach z przeprowadzonych kontroli
oraz decyzjach PINB, co opisano w sekcji dotyczacej stwierdzonych
nieprawidtowosci.

(akta kontroli, tom I, str. 53-429, tom Il str. 1-418, tom Il str. 1-2, 5-17)

6. Prowadzenie polityki czynszowej oraz dochodzenie naleznosci
czynszowych

Zasady ustalania stawek czynszu za lokale mieszkalne i lokale mieszkalne dla
mieszkaniowego zasobu Gminy, ustalit Burmistrz w zarzadzeniach: nr 23/2012
z 15 lutego 2012 r. oraz nr 22/2019 z 21 stycznia 2019r.

W 20 wybranych do badania przypadkach, wysoko$¢ naliczonych czynszéw za
wynajem mieszkan komunalnych, socjalnych i pomieszczen tymczasowych byta
zgodna z przepisami ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy oraz
obowigzujacymi w badanym okresie zasadami ustalania stawek czynszow.

Naleznosci Gminy z tytutu najmu lokali (mieszkalnych, uzytkowych,
gospodarczych) w latach 2018-2021 (do 30 wrze$nia) sukcesywnie rosty
(1972,7 tys. zt - stan na 31 grudnia 2018 r.19, 2 313,5 tys. zt - stan na 31 grudnia
2019 r.20, 2 596,5 tys. zt - stan na 31 grudnia 2020 r.2' i 2 694,7 tys. zt - stan na
30 wrze$nia 2021 r.22).

Gtéwna ksiegowa SM wyjasnita, ze do wzrostu zadtuzenia w optacaniu naleznosci
czynszowych w znacznym stopniu przyczynita sie podwyzka wynikajaca
z zarzadzenia Burmistrza Miasta z 2019 r. Jej zdaniem najemcy, ktorzy do dnia
podwyzki nie regulowali optat czynszowych (wieloletni dtuznicy) nadal ich nie
uiszczajq i gtowny wzrost zadtuzenia spowodowany jest przez tych najemcéw.

Windykacje nalezno$ci czynszowych Gminy w latach 2018-2021 (do 30 wrze$nia)
prowadzono na podstawie Instrukcji Naleznosci Gminy Miejskiej Kamienna Gora?3,
zgodnie z ktorg do obowigzkéw pracownikéw Spotki nalezaty m.in.: [1] monitoring
wptat dokonywanych przez najemcéw i na jego podstawie kierowanie do
najemcow zalegajacych z wptatami upomnien i wezwan, [2] monitoring wptat

9 W tym: 609,4 tys. zt (zadtuzenie przed skierowaniem sprawy do sadu); 151,2 tys. zt (zadtuzenie dochodzone
przed sadem) i 1 212,1 tys. zt (naleznosci zasgdzone).

20 \W tym: 575,7 tys. zt (zadtuzenie przed skierowaniem sprawy do sadu); 328,6 tys. zt (zadtuzenie dochodzone
przed sadem) i 1 409,0 tys. zt (naleznosci zasgdzone).

21 W tym: 336,2 tys. zt (zadtuzenie przed skierowaniem sprawy do sadu); 406,8 tys. zt (zadtuzenie dochodzone
przed sadem) i 1 853,5 tys. zt (naleznosci zasgdzone).

22\W tym: 218,9 tys. zt (zadtuzenie przed skierowaniem sprawy do sadu); 353,4 tys. zt (zadtuzenie dochodzone
przed sadem) i 2 122,4 tys. zt (naleznosci zasgdzone).

23 \Wprowadzonej zarzadzeniem Prezesa Zarzadu SM sp. z 0.0.
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dokonywanych przez dtuznikdw po wystosowaniu ww. upomnien i wezwan;
[3] wrazie braku reakcji dtuznikow na wystosowane do nich upomnienia
| wezwania — kierowanie spraw na droge postepowania sgdowego, a w dalszej
kolejnosci (przy braku wptat) — wypowiadanie uméw najmu, eksmisja z lokalu,
wszczynanie egzekucji komorniczej. Zadna z zalegtosci z tytutu najmu lokali nie
ulegta przedawnieniu w badanym okresie.

W 20 losowo wybranych sprawach diuznikéw zalegajacych z optatg czynszu
wlatach 2018-2021 (do 30 wrzesnia)?#, stwierdzono, ze we wszystkich
przypadkach monitorowano comiesieczne wptaty dokonane przez najemcow,
w trzech przypadkach dtuznicy ztozyli wnioski o roztozenie zalegto$ci na raty,
wobec 13 dtuznikow radca prawny przygotowat i ztozyt do wkasciwego sadu pozew
0 zasgdzenie naleznoSci, a w dziewieciu przypadkach spraw sgdowych
uprawomocnito sie orzeczenie w tym zakresie?® oraz tylko czeSciowo stosowano
pozostate zasady instrukcji windykacji nalezno$ci, co opisano w sekcji dotyczacej
stwierdzonych nieprawidtowosci.

Gtéwna ksiegowa SM sp. z 0.0. wyjasnita, ze podczas epidemii COVID-19, czyli od
marca 2020 r., w przypadkach uzyskania informacji o trudnosciach najemcow ze
sptatg zadtuzenia, z chwilg ztozenia wniosku o wstrzymanie rat lub odroczenie na
2-3 miesigce sptaty zadtuzenia — Spétka przychylata sie do prosby/wniosku
dluznika, rozkfadajac zalegtosci na raty mozliwe do sptacenia, wstrzymujgac
skierowanie sprawy na droge sadowa. Wskazata rowniez, Ze realizacja
prowadzonych postepowan windykacyjnych w czasie pandemii COVID-19,
w wiekszosci przypadkéow prowadzona byla w taki sam sposéb oraz w takim
samym trybie jak przed pandemig. Jednocze$nie wstrzymanie prowadzenia
eksmisji z lokali z w czasie epidemii COVID-19 spowodowato, ze Spotka przed
wypowiedzeniem umowy najmu w wigkszym stopniu analizuje 0golng sytuacje
dluznika (sytuacje materialng, liczbe o0s6b uprawnionych do zamieszkania
w lokalu, metraz zajmowanego lokalu oraz aktualny stan zadtuzenia). Dtuznikom
proponowane jest (jako forma pomocy Gminy) sktadanie wnioskow o przyznanie
dodatku mieszkaniowego, ktéry niejednokrotnie przewyzsza wymiar czynszu
i dzieki ktoremu dtuznik moze regulowa¢ biezacy wymiar nalezno$ci isptacac
powstate zadtuzenie.

(akta kontroli, tom |, str. 427-429)

7. Sprawowanie nadzoru nad wykonywaniem zadan z gospodarki
mieszkaniowej

Spotka w kolejnych latach objetych kontrolg osiagneta przychody w tacznej
wysokos$ci 20 981 522,90 zt, w tym: 5063 828,88 zt w 2018 r., 5429 653,41 zt
w2019 r.,, 5833 264,02 zt w 2020 r. i 4 654 776,59 zt w 2021 r. (do 30 wrze$nia
2021 r.). 67,4% z uzyskanych przychodow pochodzito ze Swiadczenia ustug na
rzecz Gminy?®, a 30,6% catoSci przychodéw pochodzito z zarzadzania
i administrowania wspolnotami mieszkaniowymi Gminy?.

NIK zwraca uwage, ze w okresie objetym kontrolg Spdtka realizujgca na rzecz
Gminy zadania z zakresu gospodarowania zasobem mieszkaniowym prowadzita

24t acznie 134 311,82 zt, w tym 122 491,79 zt (nalezno$¢ gtowna), 11 645,13 zt (odsetki) i 174,90 zt (koszty
wezwan).

25\W szesciu przypadkach (na osiem spraw, w ktérych radca prawny ztozyt wniosek o nadanie klauzuli
wykonalnosci) klauzula taka zostata nadana.

% 14 151 982,56 zI, w tym 3404 697,10 zt w 2018 r. (tj. 67,2% w catosci przychodéw), 3 750 281,68 zt
w2019 r. (§. 69,1%), 3 953 554,37 zt w 2020 r. (1. 67,8%) i 3 043 449,41 zt do 30 wrzesnia 2021 r. (4. 65,4%).
2716413348,42 zt, w tym: 1614 265,08 zt w 2018 r. (tj. 31,9%), 1558 103,72 zt w 2019 r. (tj. 28,7%),
1830233,78 zt w 2020 r. (fj. 31,4%) i 1410745,84 zt do 30 wrzesnia 2021 r. (tj. 30%), przy czym $redni
procentowy ,powierzchniowy” udziat innych wiascicieli niz Gmina we wspéinotach mieszkaniowych wyniést:
56,7% w 2018 r., 48,2% w 2019 ., 49% w 2020 r. oraz 60,7% do 30 wrzesnia 2021 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

takze inng dziatalno$¢?8, ktéra jako wykraczajaca poza zadania o charakterze
uzytecznosci publicznej, wykraczata poza ograniczenia wynikajace z art. 10
ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej?® i ustawy z dnia
8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym30 i przyniosta — 416 191,92 z}, t. 2,0%
cato$ci przychoddws!.

(akta kontroli, tom lIl, str. 20-36, 49-99, 125)

W zlozonych wyjasnieniach Prezes Spotki wskazat, ze ustugi te Swiadczone byty
jako dziatalno$ci przewidywane do prowadzenia przez Spotke jako podmiot prawa
handlowego (art. 7 ustawy o gospodarcze komunalnej) oraz umowe Spotki, przy
czym: od marca 2021 r. Spdtka nie wynajmuje juz miejsc postojowych lub
pomieszczen i nie uzyskuje z tego tytutu przychodéw, pielegnacja grobéw jako
zaspokojenie potrzeb dysponentéw grobow, wykonywana byta w Scistym zwigzku
z zarzadzaniem cmentarzami komunalnymi, a naprawy i konserwacje $wiadczone
byly na rzecz mieszkancéw Gminy, w tym cztonkéw wspdlnot mieszkaniowych,
ktorymi Spotka zarzadza, i ktorzy to cztonkowie wspdlnot jako wiasciciele
mieszkan w konsekwencji do niej zwracali sie z r6znymi potrzebami remontowymi
traktujagc Spdtke bedacq zarzadcg wspolnot jako podmiot w naturalny sposéb
w pierwszej kolejnosci zaspokajajacy ich potrzeby w tym zakresie. Zdaniem
Prezesa Spdtki, o $wiadczeniu ustug w tym zakresie mozna mowi¢ jako
0 biezacym i ciggtym zaspokajaniu potrzeb ludnosci w drodze Swiadczenia ustug
powszechnie dostepnych, co moze by¢ zgodnie z art. 1 ustawy o gospodarce
komunalnej kwalifikowane jako zadanie o charakterze uzyteczno$ci publicznej.

(akta kontroli, tom Il str. 100-146)

Wysoko$¢ wynagrodzenia czlonkéw rady nadzorczej Spdtki zostata okre$lona
zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztattowania
wynagrodzen 0s0b kierujacych niektdrymi spotkamis2, zgodnie z obowigzujacy
uchwatg nr 17 zdnia 30 czerwca 2017 r. w Sprawie zasad ksztaftowania
wynagrodzenia cztonkow rady nadzorczej.

(akta kontroli, tom Il str. 215-230)

Uchwata nr 16 z dnia 30 czerwca 2017 r. Zwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow
Spotki w sprawie ksztattowania wynagrodzen cztonkéw zarzadu uwzglednita
dodatkowe postanowienia, o ktorych mowa art. 5 ust. 1 pkt 1-3 i ust. 2 oraz art. 8
ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. 0 zasadach ksztattowania wynagrodzen
0S0b kierujgcych niektorymi spotkami.

(akta kontroli, tom Il str. 231-240)

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

1. Sposob prowadzenia skontrolowanych 15 KOB nie odpowiadat wytycznym
I wzorowi tego dokumentu:
e w przypadku wszystkich KOB ich strony nie zostaty zabezpieczone
w sposoéb chronigcy przed ich usunigciem lub wymiang, co naruszato
§ 4 rozporzadzenia KOB;
e wpisy do wszystkich KOB nie obejmowaty danych ogolnych o obiekcie
wraz zwykazem dokumentacji, wtym dokumentacji technicznej

28 Polegajacg na: najmie pomieszczen, najmie miejsca postojowego, naprawach i konserwacii, utrzymaniu
terenow, pielegnacji grobow.

29 Dz.U. 22021 r. poz. 679. Dalej: ustawa o gospodarce komunalne;.

30 Dz.U.z2021r. poz. 1372, ze zm. Dalej: ustawa o samorzadzie gminnym.

W tym 44 866,70 zt w 2018 r. (tj. 0,9%), 121268,01 zt w 2019 r. (. 2,2%), 49 475,87 zt w 2020 r.
(tj. 0,8% przychoddw Spétki) i 200 581,34 zt do 30 wrzesnia 2021 r. (tj. 4,3%).

%2Dz.U.z2020 . poz.1907, ze zm.
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przekazanej wiascicielowi (zarzadcy) przy zaktadaniu ksigzki, nie
obejmowaty granic nieruchomosci i usytuowania miejsc przytaczenia
obiektu do sieci uzbrojenia terenu, co naruszato §5 pkt 2-3
rozporzadzenia KOB;

e do wszystkich KOB nie bylty zataczone protokoty kontroli oraz badan
okreslonych wart. 62 ust. 1 i 2 ustawy Prawo budowlane, w czterech
przypadkach nie zataczono sporzadzonych ocen3? i ekspertyz dotyczacych
stanu technicznego3#, co naruszato § 5 pkt 4 rozporzadzenia KOB;

e wpisy do KOB nie zawieraty danych identyfikujgcych dokument bedacy
przedmiotem wpisu, nie okreslaty waznych ustalen w nim zawartych,
przeprowadzonych remontéw i przebudowy obiektu oraz osoby, ktéra
dokument wystawita, co naruszato § 6 ust. 2 rozporzadzenia KOB.

W ztozonych wyjasnieniach Prezes Zarzadu zadeklarowat, ze sposéb
prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych zostanie niezwtocznie zmieniony
na zgodny z aktualnymi przepisami. Dodat, ze dla wszystkich KOB planowane
jest jak najszybsze zatozenie kolejnego tomu na fabrycznie wykonanych
ksigzkach obiektow, zabezpieczonych w odpowiedni sposob i uzupetionych
zgodnie z rozporzadzeniem KOB. Wyjasnit takze, ze protokoty z przegladoéw
znajdowaty sie w dokumentach technicznych danej nieruchomosci w siedzibie
zarzadcy, a sposéb dokonywania wpiséw w ksigzkach obiektéw budowlanych
zostanie niezwtocznie zmieniony na zgodny z aktualnymi przepisami
rozporzadzenia.

(akta kontroli, tom |, str. 51-60, tom Ill str. 32-47)

Spdtka nie zapewnita przeprowadzenia w 2019 r. wymaganych art. 62 ust. 1
pkt 1 lit. a Prawa budowlanego kontroli stanu technicznego w zakresie
elementdw budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu oraz instalacji stuzacych ochronie Srodowiska.

W ztozonych wyjasnieniach Prezes Zarzadu wskazat, ze roczne przeglady
stanu technicznego nieruchomos$ci w 2019 r. nie zostaty wykonane z przyczyn
organizacyjnych. W 2019 r. nastapita zmiana na stanowisku Prezesa Spdki
izmiana organizacji Spotki. Zapytanie ofertowe dotyczace wykonania
przegladdéw zostato ogtoszone z koncem 2019 r. w zwigzku z czym nie
znaleziono wykonawcy przegladow w tym samym roku. Natomiast
niezwtocznie na poczatku 2020 r. zostalo zlecone wykonanie przegladow
rocznych.

(akta kontroli, tom |, str. 51-59, tom Ill str. 32-47)

. Spodtka nie zapewnita wykonania czesci zalecert wynikajacych z okresowych
kontroli stanu technicznego 15 wytypowanych do szczegdtowego badania
budynkéw. Stosownie do przepiséw art. 61 pkt 1 w zw. z art. 5 ust. 2 Prawa
budowlanego, wtasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego obowigzany jest
utrzymywac i uzytkowa¢ go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wkasciwosci uzytkowe;
i sprawnosci technicznej. NIK stwierdzita, ze wedtug stanu na dzien
24 listopada 2021 r., na 123 zalecenia sformutowane w czasie przegladéw
okresowych przeprowadzonych w latach 2018-2021 nie wykonano do tej pory
853 (69% wszystkich).

33 Dla budynkéw przy ul.: [1] Stanistawa Staszica 39, [2] Sciegiennego 10.

34 Dla budynkow przy ul.: [3] Wojska Polskiego 25, [11] Rybnej 12.

3 Dotyczyto to m.in. zalecen z 2018 r., tj.: naprawy biezacej schodéw zewnetrznych przy ul. Antonéwka 11,
wymiany stopnic na klatce schodowej i otynkowania kominéw przy ul. Katowickiej 12, remontu schoddéw
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W zlozonych wyjasnieniach Prezes Zarzadu wskazat, ze najpilniejsze
remonty wynikajace z przeprowadzonych kontroli w budynkach komunalnych
realizowane byly w oparciu o $rodki, jakimi dysponowata Gmina w danym
roku. Miaty one gtéwnie na celu realizacje zalecen mogacych powodowac
bezpo$rednie zagrozenie dla mieszkancdw. Brak realizacji poszczegdinych
zalecen wynikat z braku $rodkéw finansowych oraz braku wykonawcdw
przedmiotowych prac. Cze$¢ kapitalnych remontéw zasobu komunalnego
realizowana bedzie w latach 2021-2022 przez Wydziat Zaméwien, Inwestycji
i Funduszy Zewnetrznych Urzedu Miasta. W kolejnych latach remonty zasobu
gminnego realizowane bedg na podstawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2021-2025 oraz
z budzetu, poczawszy od najpilniejszych prac remontowych.

(akta kontroli, tom |, str. 51-60, tom Ill str. 1-2, 32-47)

4, Dla trzech badanych nieruchomosci zostaly wydane decyzje PINB,
nakazujgce we wskazanym terminie wykonanie szeregu prac remontowych
z zaznaczeniem, ze ich niepodjecie moze spowodowaC zagrozenie dla
zdrowia lub zycia ludzi znajdujacych sie w jego otoczeniu, tj.: [1] decyzja
nr PINB 403/2/19/3-19 z 15 listopada 2019 r., poprzedzona sporzgdzeniem
wdniu 27 czerwca 2019r. ekspertyzy technicznej®® dotyczaca budynku
zlokalizowanego przy ul. Rybnej 12 z terminem wykonania prac do 30 grudnia
2020 r., [2] decyzja nr PINB 403/13/19/1-20 z 10 marca 2020 r. dotyczaca
budynku zlokalizowanego przy ul. Stanistawa Staszica 24 zterminem
wykonania prac do dnia 30wrzesnia 2020 r., [3]decyzja
nr PINB 403/7/20/3-20 z dnia 23 czerwca 2020 r. dotyczaca budynku
zlokalizowanego przy ul. Szpitalnej 8 z terminem wykonania prac do dnia
31 grudnia 2020 r. W tym zakresie stwierdzono, ze:

e zadna z robdt nakazanych w decyzji PINB 403/2/19/3-19 nie zostata
wykonana do dnia 7 grudnia 2021 r.;

e 7z siedmiu nakazanych w decyzji PINB 403/13/19/1-20 robot
budowlanych zostaty wykonane w listopadzie 2020 r. cztery37;

e z 12 nakazanych w decyzji PINB 403/7/20/3-20 rob6t budowlanych
zostato wykonanych w latach 2020-2021 sze$¢®.

W ziozonych wyjasnieniach Kierownik Dziatu Technicznego Utrzymania
i Administrowania Nieruchomosciami Spotki w przedmiocie niewykonania
decyzji PINB 403/2/19/3-19 wskazat na: brak wykonawcy prac
wyszczegblnionych w decyzji. W 2021 r. oglaszane byly bowiem cztery
zapytania ofertowe39, ktore zostaty uniewaznione z przyczyn lezacych po
stronie oferentow. Zabezpieczenie finansowe na przedmiotowe prace

wewnetrznych na klatce schodowej przy ul. Kosciuszki 9, remontu schodéw wewnetrznych przy ul. Papieza
Jana Pawta Il 11, remontu schoddéw kamiennych wewnetrznych przy ul. Waryrskiego 6; zalecen z 2020 r.,
tj.: osuszenia budynku przy ul. Papieza Jana Pawta Il 11 i przy ul. Szkolnej 2, wykonania izolacji budynku przy
ul. Katowickiej 14, remontu instalacji odgromowej przy ul Antonéwka 11; zalecenia z 2021 r., tj. remontu dachu
przy ul. Waryriskiego 6.

3 W wykonaniu postanowienia PINB z dnia 28 marca 2019 r.

37 Wykonano prace: 1) uzupetnienie brakujacych tralek w balustradach przy schodach, 2)naprawa
zatamanego fragmentu podtogi drewnianej na strychu, 3) otynkowanie kominéw na strychu i ponad dachem,
4) naprawienie pokrycia dachowego. Nie zostaty natomiast wykonane: 1) uzupetnienie brakujacych tynkéw na
elewacjach, 2) wymiana obrébek blacharskich na gzymsach i 3) remont klatki schodowe;j.

38 Wykonano prace polegajace na: 1) uzupetieniu dachowki na gzymsie, 2) uzupetnieniu ubytku tynku na
elewacjach, osiatkowanie spekan i otynkowanie, 3) przeszyciu spekania $ciany frontowej, 4) otynkowaniu
komina w obrebie strychu, 5) uzupetnieniu brakujacych desek posadzkowych na strychu i 6) taceniu dachu.
Nie zostaty wykonane: 1) montaz drabiny do wytazu na dach, 2) nabicie ptyt OSB na stopniach schodowych
wraz z przyklejeniem wyktadziny PCV oraz zabezpieczenia krawedzi stopni obrzezami PCV,
3) zdemontowanie pokrycia dachowego wraz z tatami dachowymi, 4) wzmocnienie krokwi, 5) pokrycie dachu
z dachowki ceramicznej karpidwki, 6) nadproze nad skrzynka gazowa na $cianie frontowe;.

39 Z dnia: 26 lutego 2021 r., 6 kwietnia 2021 r., 1 lipca 2021 r., 30 sierpnia 2021 r.
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znajdowato sie w planach Gminy od 2020 r., jednak nie znaleziono ich
wykonawcy. Dodat rowniez, ze obecnie Spdtka opracowuje orzeczenie
techniczne aktualnego stanu technicznego nieruchomos$ci w celu wystgpienia
0 zmiane terminu realizacji prac na 2022 r., poniewaz z ostatniego przegladu
rocznego wynikato, ze pomimo iz obiekt nie znajduje sie w nalezytym stanie
technicznym, nie zagraza zyciu lub zdrowiu, bezpieczenstwu mienia lub
srodowisku. W przedmiocie niewykonania decyzji PINB 403/13/19/1-20
wskazat na to, ze realizacja pozostatych prac planowana jest w 2022 r.
i zostata uwzgledniona w budzecie Gminy. Podkreslit, ze w 2021 r. na tej
nieruchomosci zostat wykonany remont czesci Sciany oraz zbite luzne tynki
na elewacji. Dodat rowniez, ze Spotka niezwiocznie wystapi do PINB
0 zmiane terminu realizacji pkt 5-7 przedmiotowej decyzji na podstawie
wykonanego rocznego przegladu stanu technicznego obiektu budowlanego,
z ktérego wynika, ze pomimo iz obiekt nie znajduje sie w nalezytym stanie
technicznym, nie zagraza zyciu lub zdrowiu, bezpieczenstwu mienia lub
Srodowisku. Natomiast w przedmiocie niewykonania decyzji PINB 403/7/20/3-
20 wskazat, ze realizacja pozostatych prac planowana jest na 2022 r. i zostata
uwzgledniona w budzecie Gminy. Dodat réwniez, ze Spdtka niezwtocznie
wystapi do PINB o zmiane terminu realizacji pkt 1, 5, 8, 9 przedmiotowej
decyzji, poniewaz z ostatniego przegladu rocznego wynikato, ze pomimo
iz obiekt nie znajduje sie w nalezytym stanie technicznym, nie zagraza zyciu
lub zdrowiu, bezpieczenstwu mienia lub $rodowisku.

(akta kontroli, tom |, str. 61-429, tom |l str. 1-418, tom Il str. 50-51)

. W toku ogledzin dwoch budynkéw komunalnych w cato$ci bedacych

wiasnoscig Gminy, potozonych w Kamiennej Gérze przy ul. Warynskiego 6

i przy ul. Ogrodowej 29, przeprowadzonych w dniu 24 listopada 2021 r.,

stwierdzono brak tablic informacyjnych o numerach telefonéw alarmowych na

klatkach budynkdw oraz:

e w przypadku budynku przy ul. Warynskiego 6 - na $cianach
zewnetrznych, tynkach zewnetrznych i klatce schodowej ubytki gzymséw
podokiennych, czesciowe ubytki warstwy tynkarskiej, zawilgocone
przyziemie; zniszczone drzwi wejsciowe z obydwu stron budynku, ubytki
w wyktadzinie utozonej na posadzce; brak drzwiczek zabezpieczajgcych
szafke licznikowg na | pietrze; na klatce schodowej znajdowato sie wiele
$mieci, w formie ulotek i odpadéw komunalnych; stopnice schodéw
kamiennych byly w znacznym stopniu zuzyte, stolarka okienna byfa
nieszczelna z ubytkami oszklenia w czesci poddasza, na poziomie strychu
w toalecie zgromadzone byly rézne tekstylia, a zgodnie z aktualnym
rocznym przegladem technicznym dach zakwalifikowany byt do remontu;

e w przypadku budynku przy ul. Ogrodowej 29 — nieuporzadkowany strych
budynku.

Kierownik ~ Dziatu ~ Technicznego  Utrzymania i  Administrowania
Nieruchomos$ciami  Spotki w  zlozonych  wyjasnieniach  poinformowat
0 wykonaniu czynnosci majacych na celu usunigcie stwierdzonych podczas
wskazanych ogledzin nieprawidtowo$ci, z zataczeniem dokumentacii
zdjeciowej®0. Dodat takze, ze pozostate wskazane w ogledzinach

40W przypadku budynku przy ul. Waryriskiego 6 - wykonano drzwiczki zabezpieczajace szafke licznikowa na
| pietrze; posprzatano czesci wspéine klatki schodowej z zalegajacych $mieci; zakoriczono prace dotyczace
wymiany instalacji elektrycznej do dwdch lokali wraz z uporzadkowaniem instalacji na Il pietrze;
zabezpieczono ubytki w wyktadzinie na Il pietrze poprzez mechaniczne zamocowanie krawedzi ubytkéw,
uniemozliwiajac potkniecie sie 0 wystajacy element oraz zabezpieczono ostatni stopien pierwszego biegu
schodowego poprzez zamocowanie wyktadziny do stopnia; wywieszono informacje na klatce schodowej
Z numerami alarmowymi wraz z numerami zarzadcy. Natomiast w przypadku budynku przy ul. Ogrodowej 29:
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nieprawidtowosci dotyczace nieruchomosci przy ul. Warynskiego 6 zostang
usuniete po wyborze wykonawcy robét remontowych oraz akceptacji kosztow
ich wykonania do listopada 2022 r., zaznaczajac, ze naprawa schodéw
kamiennych, gzymsu od strony ulicy, posadzki na korytarzu (wykfadzina
I pietro) oraz naprawa stolarki okiennej na strychu jest priorytetem i ich
wykonanie planowane jest w jak najszybszym terminie.

(akta kontroli, tom [, str. 5-17, tom Il str. 79-85)

6. Zaden z protokotéw z kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego,
instalacji i przewoddéw sporzadzony w 2021 r. dla dziewieciu obiektow nie
zawierat zakresu niewykonanych zalecen okreslonych w protokofach
z poprzednich kontroli oraz terminéw wykonania czynnosci majacych na celu
usunigcie stwierdzonych tych nieprawidtowosci. Obowigzek ten zostat
wprowadzony po dniu 19 wrzesnia 2020 r. i wynikat z art. 62a ustawy Prawo
budowlane.

W ztozonych wyjasnieniach Prezes Zarzadu wskazat Zze protokoty zostaty
sporzadzone przez niedopatrzenie w oparciu o przepisy ustawy Prawo
budowlane obowigzujace przed 19 wrzesnia 2020 r., a podczas trwania
czynnosci kontrolnych, w dniu 1 grudnia 2021 r. protokoty zostaty uzupetnione
o brakujace elementy.

(akta kontroli, tom Ill str. 32-47)

7. We wszystkich 15 badanych przypadkach doszto do przekroczenia terminu
wykonania piecioletniego przegladu okresowego budynku wymaganego
przepisami art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane. Opdznienie
w wykonaniu tego obowigzku wyniosto od o$miu do dziewieciu miesiecy,
powodujac, ze przedmiotowe przeglady zamiast w 2019 r. zostaty wykonane
w roku nastepnym.

W  ziozonych wyjasnieniach Prezes Zarzadu wskazat, Ze piecioletnie
przeglady stanu technicznego nieruchomosci przypadajace na 2019 r., nie
zostaty wykonane z przyczyn organizacyjnych, takich samych z jakich nie
zostaly przeprowadzone przeglady roczne w tymze roku.

(akta kontroli, tom |, str. 51-429, tom |l str. 1-418, tom Il str. 32-47)

8. Na podstawie badania proby obejmujacej dokumentacje 20 dtuznikow
zalegajacych z optatg czynszu wlatach 2018-2021 (do 30 wrze$nia)*!
stwierdzono, ze w Spétce nie stosowano zasad instrukcji windykacji
naleznosci, tzn. w stosunku do:

a. 19 dtuznikdw nie wystano monitu/upomnienia, o ktorym mowa w pkt |
ppkt2 rozdziatu Il instrukcji windykacji naleznosci, a w przypadku,
w ktérym wystano do dtuznika monit/upomnienie - wystano je po uptywie
36 dni od daty ostatniego dnia dwumiesiecznego okresu zalegtosci.

Prezes Zarzadu podat, ze nie wystano monitdw/upomnien, gdyz:
[1] w przypadkach dtuznikdéw zalegajacych z optatg czynszu za dtugie okresy
— zdecydowano, ze monity/upomnienia nie bedg do nich wysytane (kierowano
sie przy tym wzgledami ekonomicznymi — chodzito o ograniczenia wydatkéw
zwigzanych z kosztami doreczen). Prezes przyznat, ze powyzsze decyzje nie
zostaty udokumentowane; [2] majac na uwadze, wczesniejszg, podobng

wywieszono informacje na klatce schodowej z numerami alarmowymi wraz z numerami zarzadcy,

a mieszkancy nieruchomosci zostali pisemnie wezwani do uprzatniecia czesci wspdinych nieruchomosci.

41 L acznie 134 311,82 zt, w tym 122 491,79 zt (nalezno$¢ gtéwna), 11 645,13 zt (odsetki) i 174,90 zt (koszty
wezwan).
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sytuacje popartg orzeczeniem sadu rejonowego - bezzasadne jest
kierowanie sprawy na droge sadowa (w tym wysytanie monitdw/upomnien).
Ponadto, dodal, Zze powodem wystania jedynego (w badanej prébie)
monitu/upomnienia  dopiero po 36 dniach od ostatniego dnia
dwumiesiecznego okresu zalegtosci byto znaczne obcigzenie pracownikdw
zajmujgcych sie windykacja;

b. do pieciu dtuznikéw nie wystosowano wezwania, o ktorym mowa w pkt |
ppkt 5 rozdziatu Il ww. instrukci.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze do niektorych dtuznikow nie wystosowano
wezwan, gdyz w przypadkach dtuznikow zalegajacych z optatg czynszu za
dtugie okresy zdecydowano, ze wezwania nie bedg do nich wysytane
(kierowano sie przy tym wzgledami ekonomicznymi — chodzito o ograniczenia
wydatkow zwigzanych z kosztami doreczen). Prezes przyznat, ze powyzsze
decyzje nie zostaty udokumentowane oraz brak byto aktualnego adresu
kontaktowego do jednego dtuznika;

c. w 12 przypadkach wezwanie wystawiono po okresie diuzszym niz
wymagane 10 dni od wystawienia monitu/upomnienia (w przypadkach, gdy
wczesniej wystano monit/upomnienie) lub wymagane 30 dni od daty
ostatniego trzymiesigcznego okresu zalegto$ci, tj. w ciggu od 241 dni do
801 dni.

Prezes Zarzadu wyjasnit, Zze przyczyng wystawiania wezwan po okresie
dtuzszym niz 10 dni od wystawienia monitu/upomnienia (w przypadkach, gdy
wczesniej wystano monit/upomnienie) lub 30 dni od daty ostatniego
trzymiesiecznego okresu zalegtoéci byto znaczne obcigzanie pracownikdw
zajmujgcych sie windykacja;

d. w jednym przypadku, mimo ze dtuznik wynajmowat lokal mieszkalny na
podstawie podpisanych umdw, wezwanie nie zawierato informacji
o mozliwosci ubiegania si¢ o przyznanie dodatku mieszkaniowego
(pkt | ppkt 5 rozdziatu Il ww. instrukcji).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze powodem braku w wezwaniu tej informacji byt
btad w wyborze szablonu pisma;

e. w jednym przypadku, mimo, ze dtuznik korzystat z lokalu mieszkalnego
bezumownie (umowa rozwigzana 30 wrzesnia 2011 r.) wezwanie
zawierato informacje o mozliwosci ubiegania sie o przyznanie dodatku
mieszkaniowego (pkt | ppkt 5 rozdziatu Il ww. instrukcji).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze powodem zawarcia w wezwaniu tej informacji
byly btedne zapisy wprowadzone przez Dziat Technicznego Utrzymania
i Administrowania Nieruchomosciami — w kartotece dtuznik miat wprowadzony
zapis ,umowa najmu’;

f. w jednym przypadku, wezwanie nie zawierato informacji 0 mozliwosci
Ztozenia wniosku przez dluznika o roziozenie zalegtoSci na raty
(pkt | ppkt 5 rozdziatu [l ww. instrukcji).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze powodem tego braku byt btad w wyborze
szablonu pisma;

g. do o$miu dtuznikow nie wystosowano wezwania, o ktérym mowa w pkt |
ppkt 7 rozdziatu Il ww. instrukci.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze powodami niewystosowania do dtuznikéw
wezwan byty: [1] zbyt krotki okres od podpisania umowy — ustalenia ustne,
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bez udokumentowania; [2] decyzja o prowadzeniu eksmisji z lokalu z powodu
zakidcania porzadku przez diuznika (a wiec brak koniecznosci zapewnienia
mu lokalu socjalnego); [3] wstrzymanie eksmisji do 90 dni od zakonczenia
stanu epidemicznego (COVID-19), zdecydowano skierowac¢ sprawe prosto do
sadu (bez wezwania 1-miesiecznego ieksmisji). Prezes przyznat, ze
powyzsze decyzje nie zostaty udokumentowane; [4] po konsultacji z Urzedem
(Wydziat Gospodarki Lokalowej) ustalono, ze sprawa ma zosta¢ skierowana
do sadu tylko o zasadzenie zalegtosci bez eksmisji z lokalu. Prezes przyznat,
ze powyzsze ustalenia nie zostaty udokumentowane; [5] ekonomika dziatania
— liczba 0s6b zameldowanych w stosunku do metrazu lokalu powodowata, ze
wypowiedzenie umowy najmu i skierowanie sprawy o eksmisje z lokalu
wigzatoby sie z tym, ze Gmina musiataby dtuznikom przydzielic lokal
z podobnym metrazem i w dodatku wyremontowany. Prezes przyznat, ze
powyzsze ustalenia nie zostaly udokumentowane; [6] logika dziatania -
dtuznicy od marca 2020 r. mieli przyznany dodatek mieszkaniowy,
wypowiedzenie umowy najmu Wwigzatoby sie zzabraniem dodatku
mieszkaniowego, ktory pokrywa czesciowo biezgce naliczenia;

h. wszystkie cztery wezwania wystawiono po uptywie 30 dni od wystawienia
wezwania (14  dni), monitu/upomnienia lub  ostatniego  dnia
trzymiesiecznego okresu zalegtosci, tj. najpozniejszej z tych dat,
czyli ostatniego ,dziatania” w sprawie, tj. $rednio w ciggu 515 dni
(od 61 do 1094 dni).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze powodem powyzszego byto znaczne obcigzenie
pracownikdw zajmujacych sie windykacjg;

i. w sze$ciu przypadkach, do dtuznikéw nie wystano wypowiedzenia umowy,
mimo braku wptaty zalegto$ci oraz biezacych optat (pkt | ppkt 8 Il rozdziatu
ww. instrukcji).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze powodami niewystosowania do dtuznikéw
wezwan byty: [1] zbyt krotki okres od podpisania umowy — ustalenia ustne,
bez udokumentowania; [2] decyzja o prowadzeniu eksmisji z lokalu z powodu
zakidcania porzadku przez dtuznika (brak konieczno$ci zapewnienia mu
lokalu socjalnego); [3] wstrzymanie eksmisji do 90 dni od zakoriczenia stanu
epidemicznego (COVID-19) zdecydowano skierowa¢ sprawe prosto do sadu
(bez wezwania 1-miesiecznego i eksmisji). Prezes przyznal, ze powyzsze
decyzje nie zostaty udokumentowane; [4] ekonomika dziatania — liczba osob
zameldowanych w stosunku do metrazu lokalu powodowata, ze
wypowiedzenie umowy najmu i skierowanie sprawy o eksmisje z lokalu
wigzatoby sie z tym, ze Gmina musiataby dtuznikom przydzieli¢ lokal
z podobnym metrazem i w dodatku wyremontowany. Prezes przyznat, ze
powyzsze ustalenia nie zostaly udokumentowane; [9] logika dziatania -
dtuznicy od marca 2020 r. mieli przyznany dodatek mieszkaniowy,
Wypowiedzenie umowy najmu wigzatoby sie z zabraniem dodatku
mieszkaniowego, ktdry pokrywa czesciowo biezace naliczenia;

j- w ftrzech wypadkach wystanie do dtuznika wypowiedzenia umowy
nastgpito to po uptywie 60 dni od ostatniego ,dziatania”, tj. Srednio w ciggu
160 dni (od 48 do 301 dni).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze powodem powyzszego byto znaczne obcigzenie
pracownikdw zajmujacych sie windykacjg;



k. w jednym przypadku radca prawny nie przygotowat i nie ztozyt do
wiasciwego sadu pozwu o zasgdzenie naleznosci (pkt Il ppkt 1a rozdziatu
[l ww. instrukcii).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze majac na uwadze podobng sytuacje popartg
orzeczeniem sgadu bezzasadne byto kierowanie sprawy na droge sadowg
(w tym wysytanie monitéw/upomnien);

I. w11 przypadkach radca prawny przygotowat i ztozyt do wtasciwego sadu
pozew 0 zasadzenie naleznosci po terminie 21 dni od momentu
otrzymania dokumentacji z Dziatu Windykacji (pkt Il ppkt 1a rozdziatu Il
ww. instrukcji), tj. po uptywie Srednio 113,5 dni (od 23 do 338 dni).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze przy sktadaniu do sadu pozwu nie zachowano
terminu, o ktorym mowa w pkt |l ppkt 1a rozdziatu Il ww. instrukcji z powodu
niedoparzenia — instrukcja windykacji nalezno$ci nie zostata przekazana
kancelarii prawnej;

m. w 12 przypadkach nie wyegzekwowano przekazania przez radce
prawnego kopii ztozonego pozwu do Dziatu Windykacji w terminie 28 dni
od momentu otrzymania dokumentacji (pkt Il ppkt 1b rozdziatu Il
ww. instrukcji).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze nie dotrzymano ww. terminu z powodu
niedoparzenia — instrukcja windykacji naleznosci nie zostata przekazana
kancelarii prawnej;

n. w jednej na dziewie¢ spraw sadowych, w ktorych uprawomocnito sie
orzeczenie, nie wyegzekwowano od radcy prawnego przekazania jego
kopii do Dziatu Windykacji w terminie 14 dni (uptyneto 50 dni) (pkt I
ppkt 1c rozdziatu Il ww. instrukcii).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze nie dotrzymano ww. terminu z powodu
niedoparzenia — instrukcja windykacji nalezno$ci nie zostata przekazana
kancelarii prawnej;

0. w dwoch ww. przypadkach radca prawny wystapit do sadu o nadanie
orzeczeniu sagdowemu klauzuli wykonalnosci, zrobit to po uptywie 21 dni
od uprawomocnienia si¢ orzeczenia (pkt Il ppkt 1c rozdziatu |l
ww. instrukciji), tj. $rednio w ciggu 28,5 dni (od 24 do 33 dni).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze nie dotrzymano ww. terminu z powodu
niedoparzenia — instrukcja windykacji naleznosci nie zostata przekazana
kancelarii prawnej;

p. w jednym przypadku (na sze$¢ spraw, w ktorych radca prawny ztozyt
wniosek 0 wszczecie egzekucji we wiasciwej kancelarii komorniczej)
wniosek 0 wszczecie egzekucji komorniczej ztozono po terminie 14 dni od
otrzymania tytutu egzekucyjnego opatrzonego w klauzule wykonalnosci,
tj. po uptywie 20 dni (pkt IIl ppkt 1 rozdziatu Il ww. instrukcji).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze przez niedopatrzenie instrukcja windykacyjna
nie zostata przekazana kancelarii prawnej, dlatego termin nie zostat
dotrzymany;

q. we wszystkich siedmiu przypadkach umieszczenia danych dituznika
w Krajowym Rejestrze Dtugoéw, mimo wymogu zawartego w pkt IV pkt 5
rozdziatu Il ww. instrukcji, nie sporzadzono odpowiedniego wniosku, ktory
nalezato przedtozy¢ do akceptacji Zarzadowi Spotki.
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Uwagi

Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze Spdtka nie opracowata wzoru takiego dokumentu
— po uptywie terminu jaki byt wyznaczany dtuznikom na spetnienie $wiadczen,
ich dane byty umieszczane w KRD.

(akta kontroli. tom 1V, str.1-123)

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujgce uwagi
| wnioski:

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

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

2. Przeprowadzanie rocznych i piecioletnich przegladdéw technicznych obiektéw
budowlanych wchodzacych w  sktad  mieszkaniowego zasobu  Gminy
w wymaganych okresach.

3. Terminowe wykonywanie decyzji PINB wydanych w stosunku do nieruchomosci
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

4. Podjecie dziatan na rzecz biezacej realizacji zalecen wynikajgcych
z okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw wchodzacych w  skfad
mieszkaniowego zasobu Gminy.

5. Dokumentowanie wykonania przegladow okresowych budynkow wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy w protokotach spetniajgcych wymogi
okreslone w art. 62a Prawa budowlanego.

6. Zapewnienie dochodzenia naleznosci zwigzanych z gospodarowaniem
mieszkaniowym zasobem Gminy w sposob zgodny z wewnetrznymi regulacjami
w tym zakresie.

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 piSmie 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 wystgpienia
pokontrolnego zmienionego zgodnie z tre$cig uchwaty w sprawie zastrzezen.

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



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

Wroctaw,  grudnia 2021 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontrolerzy Delegatura we Wroctawiu
Joanna Marczyk p.0. Dyrektor
Gtéwny specjalista kontroli Marcin Kalifiski
panstwowej
"""""""""""" pOdeS pOdp/S

Maria Ossowska

Gtowny specjalista kontroli
panstwowej



