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Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Boguszowie-Gorcach!,
ul. Henryka Sienkiewicza 46, 58-370 Boguszow-Gorce.

Elzbieta Bieniek-Budz, Prezes ZGM sp. z 0.0. od dnia 30 sierpnia 2021 r. W okresie
objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili: tukasz Szpinek
w okresie od 22 czerwca 2015 r. do 28 grudnia 2018 r., Agnieszka Walkosz-Berda
w okresie od 28 grudnia 2018 r. do 2 kwietnia 2020 r., Andrzej Mankiewicz
od 1 kwietnia 2020 r. do 31 sierpnia 2020 r. oraz Andrzej Kazimierzak od 31 sierpnia
2020 r. do 26 sierpnia 2021 r.

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 naleznosci
czynszowych, [7] sprawowania nadzoru nad wykonaniem tych zadan.

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

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Ksymena Kramarczyk-Rosiak, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli
nr LWR/189/2021 z dnia 21 pazdziernika 2021 r.

2. Magdalena Barzec, gtowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/181/2021 z dnia 18 pazdziernika 2021 r.

3. Bernard Sosulski, inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/205/2021 z dnia 15 listopada 2021 .

(akta kontroli: tom | str. 1-31, tom Il str. 391-403, 459-460)

" Dalej: Spotka lub ZGM.
2Tj. do dnia 10 grudnia 2021 r.
3Dz. U.z2020r. poz. 1200, ze zm.; dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena ogoina* kontrolowanej dziatalnosci

Spotka realizowata na rzecz Miasta Boguszow-Gorced zadania w obszarze
zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad jej zasobu mieszkaniowego.
Dziatania te nie byty jednak w petni prawidtowe.

Stwierdzone  nieprawidtowo$ci  w dziatalnosci  Spotki  polegaly m.in.: na:
[1] nieprowadzeniu ewidencji wolnych lokali dla potrzeb zarzadzania gminnym
zasobem mieszkaniowym w latach 2018-2021; [2] braku w pieciu z 10 poddanych
kontroli ksigzek obiektu budowlanego® wymaganych dokumentow, o ktérych mowa
w art. 64 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane’; [3] przyjmowaniu
protokotow z kontroli okresowych budynkéw komunalnych, mimo Zze nie spetniaty
one wymogow okreslonych w art. 62a Prawa budowlanego; [4] niesporzadzeniu
projektu planu remontdw na 2019r.; [5] nierzetelnym prowadzeniu windykacii
nalezno$ci z tytutu najmu lokali z zasobu mieszkaniowego Gminy.

Ponadto NIK zwraca uwage, ze podejmowane przez Spétke czynnosci windykacyjne
nie byly w pemni skuteczne, gdyz suma zalegtodci z tytutu czyndw za najem
gminnych lokali mieszkalnych wzrosta w latach 2018-2019 (do 30 wrzes$nia)
212 612,5 tys. zt do 15 4271 tys. zt.

Jednocze$nie NIK ocenia, ze Spotka prawidtowo ustalata wysoko$ci czynszu za
najem mieszkan gminnych; terminowo poddawata budynki komunalne kontrolom
okresowym na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa budowlanego
oraz przestrzegata  przepisbw o ksztattowaniu  wysoko$ci  wynagrodzen
w odniesieniu do cztonkéw Zarzadu ZGM.

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

Szczegotowy zakres powierzonych do realizacji ZGM zadan w zakresie
zarzadzania i administrowania gminnym zasobem mieszkaniowym okre$lony zostat
w umowie nr 346/2011 zawartej pomigdzy Gming i Spotkq w dniu 30 wrze$nia
2011 r. wraz z zawartym aneksem nr 18. Zgodnie z jej postanowieniami, do zadan
ZGM nalezato w szczegdlnosci: [1] administrowanie lokalami mieszkalnymi
isocjalnymi w gminnym zasobie, w tym m.n. przyjmowanie wnioskow
i zawieranie/zmiany uméw najmu tych lokali, [2] zarzadzanie budynkami bedacymi
w 100% witasnosScig gminy, [3] wykonywanie remontéw, modernizacji i inwestycji
w zasobie oraz [4] ewidencjonowanie, rozliczanie naleznosci gminy z tytutu m.in.
czynszu za najem lokali mieszkalnych i socjalnych oraz dochodzeniem zalegtoSci
najemcow z tego tytutu. W zakresie finansowania kosztow utrzymania gminnego
zasobu mieszkaniowego zarzadzanego przez ZGM, Gmina zobowigzana zostata do
okre$lenia i zapewnienia $rodkéw na pokrycie wydatkow z tytutu: remontow
w zasobie, konserwacji i usuwania awarii, eksploatacji budynkow i terendw

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

5 Dalej: Gmina.

6 Dalej: KOB

7Dz.U. z 2020 r. poz. 1333, ze zm. Dalej: Prawo budowlane.

8 Dalej: Umowa o zarzadzanie.
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zielonych, wykwaterowan, windykacji obejmujacej koszty postepowania
upominawczego, sadowego i egzekucyjnego. Przy czym prace remontowe
w zasobie mogly by¢ wykonywane w ramach rocznych planéw remontéw
zatwierdzonych przez gming lub dodatkowego zlecenia podpisanego przez
przedstawiciela gminy.

(akta kontroli: tom |, str. 13-167, 329-459)
2. Zwigkszanie zasobu mieszkaniowego gminy

Wedtug stanu na 30 wrze$nia 2021 r. ZGM zarzadzat tacznie 434 budynkami,

w ktorych dysponowat 1 921 lokalami mieszkalnymi, ktorych struktura wtasnosciowa

przedstawiata si¢ w nastepujacy sposob:

e petna wiasnos¢ w zakresie dotyczacym 49 budynkdw, mieszczacych 295 lokali
mieszkalnych;

o wiekszosciowy udziat w 147 budynkach, w ktérych dysponowata 730 lokalami
mieszkalnymi;

e mniejszo$ciowy udziat w 238 budynkach, w ktérych dysponowata 896 lokalami
mieszkalnymi®.

Zasbdb mieszkaniowy Gminy pomiedzy 1 stycznia 2018 r. a 30 wrzesnia 2021 r. ulegt
zmniejszeniu o 87 budynkow oraz o 181 lokali mieszkalnych.

(akta kontroli: tom 11l str. 1, 464)
3. Przyznawanie i sprzedaz lokali komunalnych

Zgodnie z umowg o zarzadzanie, ZGM w badanym okresie przyjmowat wnioski
o najem lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego, dokonywat ich weryfikacii
formalnej i wraz z wymagang dokumentacjg przekazywat do Urzedu Miejskiego
w Boguszowie — Gorcach'0 celem podjecia decyzji o wpisie na liste oczekujgcych na
przydziat lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego lub wskazania do zawarcia
kolejnej umowy najmu lokalu. Nastepnie, zgodnie ze wskazaniami Urzedu
(wydanym w formie skierowania podpisanego przez Burmistrza Miasta Boguszowa -
Gorc!), zawierat umowy najmu.

SzczegoOtowe badanie przeprowadzone na probie 20 umdéw najmu lokali
mieszkalnych z zasobu Gminy zawartych w latach 2018-2021 potwierdzito
prawidlowe dziatanie ZGM w zakresie ustalania wysoko$ci czynszu za najem.
Okreslony w umowach najmu czynsz kazdorazowo ustalony zostat w oparciu
0 obowigzujacg stawke bazowa, z uwzglednieniem zasad witasciwych dla ustalania
wysoko$ci czynszu za najem socjalny oraz czynszu za lokale mieszkalne,
w szczegdinosci warunkow obnizenia/podwyzszenia stawki bazowej okreslonych
w Wieloletnich programach. Umowy najmu zawarte zostaty na okres wtasciwy dla
wynajmu lokali mieszkalnych (na czas nieoznaczony) i socjalnych (na okres do
trzech lat). Przy czym kolejne umowy najmu z dotychczasowymi najemcami
zawierane byly z op6znieniem, co opisano w sekcji dotyczacej stwierdzonych
nieprawidtowo$ci.

(akta kontroli: tom 11l str. 281-382)

NIK zwraca uwage, ze w zbadanej prébie 20 zawartych w latach 2018-2021 umoéw
najmu gminnych lokali mieszkalnych stwierdzono szes¢ przypadkow ztozenia przez
najemcow wnioskbw o0 kontynuacje najmu socjalnego lub mieszkalnego

9 Natomiast — wedtug stanu na 1 stycznia 2018 r. — Gmina dysponowata tacznie 521 budynkami (2 102 lokalami
mieszkalnymi w budynkach). Z tego Gmina miata woéwczas petng wtasno$¢ w zakresie dotyczacym 52 budynkow
(308 lokali mieszkalnych). Wiekszo$ciowy udziat Gminy obejmowat 191 budynkéw (980 lokali mieszkalnych).
Mniejszosciowy udziat Gminy obejmowat 278 budynki (814 lokali mieszkalnych).

10 Dalej: Urzad.

" Dalej: Burmistrz.



z opdznieniem, tj. w terminie od pieciu dni do jednego roku i 242 dni od daty
wygasniecia umowy najmu socjalnego. Ponadto w osmiu przypadkach dopuszczano
do bezumownego korzystania z lokali przez dotychczasowych ich najemcéw
socjalnych przez okres od 40 dni do jednego roku i 296 dni.'2.

Gtéwna ksiegowa (prokurent Spétki) wyjasnita, ze termin ztozenia wniosku o najem
po wygasnieciu poprzedniej umowy zalezy od danej sytuacji. Niekiedy z lokalem
wigze sie zadtuzenie, przez ktore uzytkownik lokalu nie sktada wniosku z uwagi na
fakt, iz zostatby on rozpatrzony negatywnie. W przypadku ztozenia wniosku czesto
wystepujg takze braki formalne, ktére wnioskodawca musi uzupetni¢ zanim
dokumenty zostang przekazane Gminy. Istnieje takze szereg sytuacji, w ktorych
pomimo zawiadomienia lokatoréw o konczacej sie umowie nie sktadajg oni na czas
wniosku o jej przedtuzenie.

(akta kontroli: tom Il str. 212-217)

ZGM nie posiadat danych o liczbie wolnych lokali mieszkaniowych w zarzadzanym
zasobie Gminy w latach 2018-2021 oraz nie prowadzit biezacej ewidencji danych
o takich lokalach dla potrzeb zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym.
Ustalenie faktycznej (biezacej) liczby pustych lokali w zasobie mieszkaniowym
Gminy wraz z przyczynami tego stanu bylo mozliwe dopiero na podstawie
sporzadzonej przez pracownikow ZGM, w zwigzku z kontrolg NIK, odrebnej analizy,
co zostato opisane w sekcji dotyczacej stwierdzonych nieprawidtowosci.

(akta kontroli: tom | str. 136-161, tom Ill str. 212-217, 266-279)

Ustalono, ze w zarzadzanym przez ZGM zasobie mieszkaniowym Gminy wedtug
stanu na dzien 30 pazdziernika 2021 r. znajdowato sie 126 wolnych lokali.

NIK Zwraca uwage na dtugi okres procedowania w Spdice spraw przekazania
informacji o wolnych mieszkaniach Gminie celem ponownego ich zasiedlenia.
Na podstawie analizy dziatan ZGM prowadzonych w odniesieniu do 18 lokali
mieszkalnych wolnych wedtug stanu na dzieh 31 pazdziernika 2021 r. ustalono, ze
wsrdd nich sg m.in. mieszkania niezasiedlone od 2015 r. czy 2018 r.

Gtowna ksiegowa (prokurent Spotki) wskazata, ze procedura przygotowania lokalu
do ponownego zasiedlenia jest ztozona. Przy zdaniu lokalu przez najemce z witasnej
woli, lokale sg przekazywane Gminie niezwtocznie. Natomiast po uzyskaniu
informacji o zgonie lokatora poszukuje sie jego spadkobiercow. W niektérych

2 Nieprawidtowosci jw. stwierdzono w ponizszych sprawach: [1] WK -umowa najmu lokalu socjalnego
z 13 grudnia 2018 r. (przedtuzenie). Wniosek o najem lokalu ztozony pie¢ dni po wygasnieciu poprzedniej
umowy najmu lokalu socjalnego. Bezumowne korzystanie z lokalu od 2 listopada do 12 grudnia 2018 r.,
tj. 40 dni. Skierowanie z dnia 3 grudnia 2018 r.; [2] TC - umowa najmu lokalu socjalnego 8 pazdziernika 2018 r.
(przedtuzenie). Whniosek o najem lokalu ztozony 6 dni po wygasnieciu poprzedniej umowy najmu lokalu
socjalnego. Bezumowne korzystanie z lokalu od 1 lipca 2018 r. do 7 pazdziernika 2018 r., tj. 99 dni. Skierowanie
z dnia 20 wrzesnia 2018 r.; [3] ZZ- umowa najmu z dnia 2 lipca 2018 r. (przekwalifikowanie lokalu socjalnego na
komunalny) Wniosek o najem lokalu ztozony 39 dni po wygasnieciu umowy najmu lokalu socjalnego.
Bezumowne korzystanie z lokalu od 1 marca 2018 r. do 1 lipca, tj. 123 dni. Skierowanie 28 czerwca 2018 .,
[4] MJ - umowa najmu lokalu z dnia 17 luty 2020 r. (przedtuzenie). Wniosek o najem lokalu ztozony przed
zakoriczeniem umowy najmu socjalnego. Bezumowne korzystanie z lokalu w terminie od 1 grudnia 2019 r. do
16 lutego 2020 r., tj. 77 dni. Skierowanie 23 stycznia 2020 r.; [5] BN — umowa najmu socjalnego z dnia
18 stycznia 2021 r. (przedtuzenie). Wniosek o najem lokalu ztozony 23 dni po wygasnieciu poprzedniej umowy
najmu socjalnego. Bezumowne korzystanie z lokalu w terminie od 7 wrze$nia 2020 r. do 17 stycznia 2021 r.,
tj. 123 dni. Skierowanie 29 grudnia 2020 r.; [6] ML - umowa najmu z 7 stycznia 2021 r. (przekwalifikowanie lokalu
socjainego na komunalny). Wniosek zlozony przed uplywem obowigzywania najmu socjalnego. Okres
bezumownego korzystania z lokalu od 19 pazdziernika 2020 r. do 6 stycznia 2021 r. , tj. 70 dni. Skierowanie
29 grudnia 2020 r.; [7] PS — umowa najmu z dnia 2 lutego 2021 r. (przekwalifikowanie lokalu socjalnego na
komunalny). Wniosek ztozony 90 po wygasnieciu umowy o najem socjalny. Okres bezumownego korzystania
z lokalu mieszkalnego od 1 maja 2020 r. do 1 lutego 2021 r., tj. 277 dni. Skierowanie 26 stycznia 2021 r.; [8] UM-
umowa z dnia 24 sierpien 2021 (przekwalifikowanie lokalu socjalnego na komunalny). Wniosek ztozony jeden
rok i 242 dni po wygasnieciu najmu lokalu socjalnego. Bezumowny okres zamieszania od 2 listopada 2019 r. do
23 sierpnia 2021 r., 1j. 1 rok i 296 dni. Skierowanie 18 sierpnia 2021 r.
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przypadkach w lokalu zameldowane sg osoby, ktorych miejsca pobytu nie jest
znane, uruchamia sie wtedy procedure wymeldowania administracyjnego.
Po uzyskaniu petnej informacji o braku spadkobiercobw wykonuje sie inwentarz
lokalu w obecnosci m.in. Strazy Miejskiej. Dopiero po wykonaniu inwentarza
zbierane sg oferty na oprdznienie lokalu i poddawane pod decyzje Gminy.
Po akceptacji warunkdw oprdznienia podpisywana jest umowa z wykonawcg na
przedmiotowg ustuge - po jej wykonaniu zdawany jest pusty lokal do zasobu
gminnego.

(akta kontroli: tom | str. 136-161, tom Il str. 212-217, 256-259, 266-280, 404-457)

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

Ogodtem w okresie 2018-2021 (do 30 wrze$nia) wydatki na remonty i konserwacje
zasobu mieszkaniowego (bez wydatkdéw na zwiekszenie bazy tego zasobu) wyniosty
ogbtem 27814 tys. zt, z czego 696,9 tys. zt w 2018r., 759,5 tys. zt w2019,
858,1 tys. zt w 2020 r. oraz 466,9 tys. zt w 2021 r. (do 30 wrzes$nia).

Zrédtem finansowania wydatkéw remontowych byty wytacznie $rodki przekazywane
przez Gming. Przeprowadzane remonty i konserwacje dotyczyty miedzy innymi
instalacji elektrycznych, instalacji gazowych, budowy toalet w lokalach oraz wymiany
stolarki okiennej i drzwiowe.

(akta kontroli: tom Il str. 465-466)
5. Utrzymywanie budynkéw komunalnych we wiasciwym stanie technicznym

Wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia 2021 r. w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy
wchodzito 49 budynkow bedacych w petni jej wiasno$cia. Dla wszystkich tych
nieruchomosci prowadzone byly KOB, stosownie do art. 64 ust. 1 Prawa
budowlanego.

Badanie prawidiowosci prowadzenia KOB zostato przeprowadzone na prébie 10
losowo wybranych budynkéw komunalnych o zrdznicowanych stanie technicznym.
Na jego podstawie ustalono, ze:

e KOB byly prowadzone zgodnie z obowigzujagcym wzorem. Wybrane budynki
komunalne  poddawane byty wymaganym  kontrolom  okresowym
przeprowadzanym na podstawie art. 62 ust 1 pkt 1 i 2 Prawa budowlanego,
a protokoty z przeprowadzonych kontroli dotaczano do KOB;

e okresowe kontrole stanu technicznego budynkéw byty przeprowadzane przez
osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje okre$lone w Prawie budowlanym
i zgodnie z obowigzujacymi przepisami, niemniej ZGM przyjmowat protokoty
z kontroli okresowych, ktore nie spetniaty wszystkich wymogdéw okreslonych
wart. 62a Prawa budowlanego, co zostato opisane w sekcji dotyczace;
stwierdzonych nieprawidtowosci;

e W pieciu przypadkach do KOB nie zataczono do nich czesci dokumentow
dotyczacych odbioru prac i pozwolenia na ich realizacje (art. 60 Prawa
budowlanego), co zostato szerzej opisane w sekcji dotyczacej stwierdzonych
nieprawidtowosci;

e Zadne z zalecen pokontrolnych sformutowanych w wyniku przeprowadzenia
kontroli okresowych wybranych 10 budynkéw na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1
lit. a i art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego nie zostato zrealizowane.
Ponadto nie zrealizowano czesci wnioskow pokontrolnych sformutowanych
w wyniku przeprowadzenia kontroli okresowych na podstawie art. 62 ust. 1
pkt 1 lit. c Prawa budowlanego.



W zakresie planowania robot remontowych ustalono réwniez, ze Spétka nie
sporzadzita planu remontow na 2019 r., co naruszato Umowe o zarzadzenie
i zostato opisane w sekcji dotyczacej stwierdzonych nieprawidtowo$ci.

Natomiast przedtozone do Urzedu projekty planéw remontéw na lata 2018, 2020
i 2021 nie obejmowaty wszystkich zalecenr pokontrolnych sformutowanych w wyniku
przeprowadzenia kontroli okresowych budynkow.

(akta kontroli, tom II, str. 202-216, 290-295, 346-350, 353-360, tom IV str. 1-440,
tom V str. 1-267)

6. Prowadzenie polityki czynszowej oraz dochodzenie naleznosci
czynszowych

Kwota zalegtoci czynszowych z tytutu najmu lokali mieszkalnych komunalnych
w okresie 2018-2021 (do 30 wrzesnia) systematycznie wzrastata i ksztattowata sie
nastepujaco:

e wedtug stanu na 31 grudnia 2018 r.: faczna kwota zalegtosci 12 612,5 tys. zt
(1863 lokale), kwota zalegtosci powyzej 12 miesiecy od daty wymagalno$ci
7466,8 tys. zt (378 lokali), kwota zalegtoSci powyzej 24 miesiecy od daty
wymagalnosci 6 855,6 tys. zt (291 lokali);

e wedtug stanu na 31 grudnia 2019 r.: faczna kwota zalegtosci 13 614,3 tys. zt
(1514 lokali), kwota zalegto$ci powyzej 12 miesiecy od daty wymagalno$ci
80749 tys. zt (375 lokali), kwota zalegtosci powyzej 24 miesiecy od daty
wymagalnosci 7 440,6 tys. zt (291 lokali);

e wedtug stanu na 31 grudnia 2020 r.: faczna kwota zalegtosci 14 709,9 tys. zt
(1519 lokali), kwota zalegtosci powyzej 12 miesiecy od daty wymagalno$ci
87916 tys. zt (370 lokali), kwota zalegtosci powyzej 24 miesiecy od daty
wymagalnosci 8 176,4 tys. zt (289 lokali);

e wedtug stanu na 30 wrzesnia 2021 r.: taczna kwota zalegtosci 15 427,1 tys. zt
(1410 lokali), kwota zalegtosci powyzej 12 miesiecy od daty wymagalno$ci
9226,7 tys. zt (369 lokali), kwota zalegtosci powyzej 24 miesiecy od daty
wymagalnosci 8 653,5 tys. zt (284 lokali).

(akta kontroli: tom | str. 322-325, tom. Il str. 1-274, 329-459)

Wyjasniajac  przyczyny, ktére powodowaty, ze ponad potowe zalegtoSci
czynszowych z tytutu najmu lokali z zasobu komunalnego gminy stanowito
zadtuzenie powyzej 12 miesiecy, Prezes Zarzadu podata, ze zalegto$ci czynszowe
rosty z uwagi na ich niesciggalnosc i bezskuteczng egzekucje. Wskazat przy tym, ze
duzo najemcodw gminnych mieszkan w Boguszowie — Gorcach korzysta z pomocy
spotecznej, nie ma pracy, badz otrzymuje minimalne wynagrodzenie, ktorego nie
moze zaja¢ komornik. Dtuznicy sg ponadto czesto dtuznikami alimentacyjnymi, maja
zalegtosci podatkowe, w bankach itp. Tym samym w wielu przypadkach komornik
przekazuje najpierw pienigdze wierzycielom z wyzszych kategorii np. naleznosci
alimentacyjne, przez co naleznosci Gminy z tytulu czynszu pozostajg
niezaspokojone.

(akta kontroli: tom. Il str. 275-289)

SzczegoOtowe badanie pod wzgledem prawidtowosci prowadzenia windykacii

dotyczacej 20 najwiekszych dtuznikow wykazato, ze:

e kwota zalegtosci wedtug stanu na 30 wrze$nia 2021 r. (z odsetkami od
zalegtosci gtéwnej i kosztami postepowania sagdowego) wynosita 1 328,0 tys. zt;

e kwota zalegtodci objeta nakazami zaptaty wynosita 754,2 tys. zt, tj. 56,8%
zalegtosci;



e kwota zalegitosci nieobjeta nakazami zaptaty wynosita 502,3 tys. zt
(bez kosztéw postepowania sgdowego);

e dokonane wpfaty zalegto$ci czynszowych wraz z odsetkami przez dtuznikéw
w okresie 2018-2021 (30 wrzesnia) wynosity 139,4 tys. zt, tj. 10,5%;

e wplywy z zajeC komorniczych w okresie 2018-2021 (30 wrzesnia) wyniosty
84,7 tys. zt.

Wyniki wyzej opisanego badania wskazujg na brak rzetelno$ci dziatania Spotki

w zakresie windykacji, co opisane zostalo szerzej w sekcji dotyczacej

stwierdzonych nieprawidtowosci.

(akta kontroli: tom Il str. 1-289)

NIK zwraca réwniez uwage, ze w Spotce nie prowadzono ewidencji, ktora
pozwolitaby na wskazanie: [1] kwoty naleznosci nieSciggalnych z tytutu najmu lokali
mieszkalnych z zasobu Gminy wedtug stanu na 31 grudnia 2018 r., 2019 ., 2020 r.
i 30 wrzesnia 2021 r.; [2] liczby dtuznikow z zaewidencjonowanymi naleznosciami
niesciggalnymi wedtug stanu na 31 grudnia 2018 r., 2019 r., 2020 r. i 30 wrze$nia
2021 r., [3] kwoty zalegto$ci z tytutu optat czynszowych za najem lokali bedacych
w zasobie gminy jaka ulegta przedawnieniu wedtug stanu na 31 grudnia 2018 r.,
2019r., 2020 r. i 30 wrzesnia 2021 r. Prowadzenie takiej ewidencji pozwolitoby na
usprawnienie procesu windykacji naleznosci z tytutu najmu lokali z zasobu
mieszkaniowego Gminy.

(akta kontroli: tom | str. 136-161, tom Il str. 275-289, tom Ill str. 212-217)

Odnoszac sie do wptywu epidemii COVID-19 na realizacje dziatan windykacyjnych,
Prezes ZGM wyjasnita, ze stanie epidemii utrudniony byt bezposredni kontakt
z dtuznikami. Ponadto cze$¢ najemcow utracito prace. Informowali oni dziat
windykacji o opoznieniu we wpfatach za czynsz z uwagi na utrate dochodow.
Epidemia COVID-19 uniemozliwita wykonywanie eksmisji z lokali.

(akta kontroli: tom | str. 326)

7. Sprawowanie nadzoru nad wykonywaniem zadan 2z gospodarki
mieszkaniowej

Przedmiotem statutowej dziatalno$ci Spotki w okresie objetym kontrolg byto przede
wszystkim: zarzadzanie i administrowanie budynkami gminnymi; zarzadzanie
wspolnotami  mieszkaniowymi (zardwno z udziatem Gminy jak i prywatnymi);
remonty biezace, naprawy i konserwacja budynkdw; zarzadzanie i administrowanie
cmentarzami komunalnymi; zarzadzanie i administrowanie Centrum Kulturalno-
Kongresowym ,Witold” w Boguszowie-Gorcach. Ponadto przedmiotem jej
dziatalno$ci byta takZe realizacja pozostatych zadan inwestycyjnych i remontow?s.

(akta kontroli: tom | str. 5-167, 329-459)

Przychody ZGM za lata objete kontrolg ksztattowaty sie nastepujaco: za 2018 r.
7 053,41 tys. zt, za 2019 r. 5 762,47 tys. zt, za 2020 r. 5 037,70 tys. z}, za 2021 .
(wedtug stanu na 30 wrze$nia) 3 064,46 tys. zt. Przychody z dziatalnoSci
0 charakterze uzyteczno$ci publicznej w stosunku do przychodéw z dziatalno$ci
Spdtki o charakterze ~ komercyjnym  ksztattowaty  sie  nastepujaco:
za2018r. 564527 tys. zt do 1408,41 tys. zt (odpowiednio 80,03% do 19,97%);
za2019r. 5049,24 tys. zt do 713,23 tys. zt (odpowiednio 87,62% do 12,38%);
za2020r. 4 281,12 tys. zt do 756,57 tys. zt (odpowiednio 84,98% do 15,02%);

3 Na przyktad: realizacja robét budowlanych w ramach rewitalizacji zabytkowego centrum miasta Boguszowa-
Gorc oraz budowa miejsc parkingowych na terenie gminy, atakze wykonywanie remontéw podwoérek dla
wspdlnot mieszkaniowych; wymiana instalacji elektrycznej w czesciach wspélnych wspoinot mieszkaniowych;
wykonywanie prac konserwacyjnych na placach zabaw; wykonywanie prac na zlecenie Gminy dotyczacych
rozbiorki komarek; wykonywanie prac remontowo-konserwacyjnych, w tym wymiana piecéw, wydzielenia WC.
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za 2021 r. (do 30 wrzeénia) 2 740,73 tys. zt do 323,73 tys. zt (odpowiednio 89,44%
do 10,56%).

Dziatalno$¢ w sferze uzyteczno$ci publicznej i uzyskiwane przychody z tego tytutu
stanowity zdecydowang wigkszo$¢ dziatan spotki i znacznie przewyzszaty przychody
z dziatalno$ci o charakterze komercyjnym.

Najwiekszy procentowo przychod Spdtka uzyskiwata z tytutu prowadzone;
dziatalnosci w zakresie zarzadzania i administrowania oraz remontéw. Kwoty te
stanowity tacznie od 58% do 75% przychodow w poszczegoinych latach. Pozostate
przychody byly uzyskiwane ze sprzedazy ciepta, zarzadzania i administrowania
cmentarzami, Osrodkiem  Sportowo-Rekreacyjnym ,Dzikowiec” i Centrum
Kulturalno-Kongresowym ,Witold”. W przypadku dziatalno$ci o charakterze
komercyjnym przychdd byt uzyskiwany z tytutu zarzadzania i administrowania oraz
remontow.

(akta kontroli: tom | str. 327-328, tom IlI str. 202)

NIK zwraca uwage, ze $wiadczenie odptatnych ustug z zakresu zarzadzania
nieruchomos$ciami przez gminy i gminne osoby prawne usankcjonowane zostato
dopiero od 15 sierpnia 2019 r., tj. od wejScia w zycie art. 9 ust. 2a ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym', zgodnie z ktérym gmina oraz inna
gminna osoba prawna mogq zarzadza¢ nieruchomosciami  mieszkalnymi
nienalezacymi do gminnego zasobu nieruchomosci w formach okreslonych
w ustawie o gospodarce komunalne;.

Zgromadzenie Wspdlnikow Spdtki podejmowato uchwaty w sprawie zasad
ksztattowania wynagrodzen czlonkéw Zarzadu ZGM Sp. z 0.0., stosownie do
postanowien art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. 0 zasadach ksztattowania
wynagrodzen osob kierujacych niektorymi spotkami’®.

W okresie objetym kontrolg zostaty podjete w tym zakresie nastepujace uchwaty

Zgromadzenia WspoInikow ZGM:

e Nr 13/2017 z dnia 7 czerwca 2017 r. W § 2 tej uchwaty postanowiono, ze:
[1] wynagrodzenie catkowite cztonka Zarzadu Spotki sktada sie z czeSci statej,
stanowigcej wynagrodzenie miesieczne podstawowe (wynagrodzenie state) oraz
zmiennej, stanowigcej wynagrodzenie uzupetniajgce za rok obrotowy
(wynagrodzenie zmienne);

e Nr 15 z 18 grudnia 2017 r., gdzie wprowadzono zmiane wynagrodzenia statego
dla Prezesa Zarzadu. Spdtka nie przedtozyta do kontroli protokotu z posiedzenia
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikdw, na ktérym ta uchwata zostata
podjeta.

e Nr 11 z dnia 28 grudnia 2018 r., gdzie w wprowadzono zmiane wynagrodzenia
statego dla Prezesa Zarzadu. Spétka nie przedtozyta do kontroli protokotu
z Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw, na ktorym ta uchwata zostata
podjeta.

e Nr 3/2019 z dnia 3 kwietnia 2019 r., gdzie wprowadzono zmiane wynagrodzenia
statego Prezesa Zarzadu. Spotka nie przedtozyta do kontroli protokotu
dokumentujacego podjecie uchwaty przez jedynego wspdlnika.

(akta kontroli: tom | str. 77-189, 268-273, tom IIl str. 387-390)

Postanowienia ww. uchwat byty zgodne z regulacjami zawartymi w art. 2 ust. 2 pkt 1

oraz art. 4-8 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen. Wskazane w ww.
uchwatach i wyptacone kwoty wynagrodzenia statego Prezesa Zarzadu ZGM

4Dz, U.z2021r. poz.1372, ze zm.
5 Dz.U. z 2020 r. poz. 1907, ze zm.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

miescity sie w przedziale okreSlonym w art. 4 ust. 5-8 ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen z uwzglednieniem uregulowan dotyczacych podstawy
wymiaru wynagrodzenia przewidzianych w ustawach okotobudzetowych.

(akta kontroli: tom | str. 268-273)

WysokosSci wynagrodzen dla oséb petnigcych funkcje Prezesow Zarzadu Spétki
w okresie 2018-2021 (do 30 wrze$nia) ustalone w zawartych z tymi osobami
umowach o zarzadzanie i wyptacane tym osobom, byty zgodne z kwotami
okre$lonymi w uchwale Nr 13/2017, uchwale Nr 15 z 18 grudnia 2017 r., uchwale
Nr 11 z 28 grudnia 2018 r. oraz Nr 3/2019 z 3 kwietnia 2019 .

(akta kontroli: tom Il str. 383-493)

Stosownie do postanowien §3 uchwaty Nr 13/2017 z 7 czerwca 2017r:
[1] wynagrodzenie zmienne bylo uzaleznione od poziomu realizacji celow
zarzadczych; [2] katalog celéw zarzadczych oraz wagi dla tych celéw oraz kryteria
(wskazniki) ich realizacji zostang corocznie okreslone przez Walne Zgromadzenie;
[3] wynagrodzenie zmienne przystugiwato Cztonkowi Zarzadu po zatwierdzeniu
sprawozdania zarzadu z dziatalnosci spétki oraz sprawozdania finansowego spotki
za ubiegty rok obrotowy oraz udzieleniu absolutorium z wykonania przez niego
obowigzkow przez Walne Zgromadzenie pod warunkiem stwierdzenia przez Rade
Nadzorczg stopnia realizacji przez Cztonka Zarzadu celdéw zarzadczych i okre$lenia
naleznej kwoty wyptaty; [4] spetnienie warunkdw wynagrodzenia zmiennego
Cztonka Zarzadu, dla ktérego na dany rok obrotowy ustalone zostaty cele zarzadcze
i ktory petnit funkcje w ocenianym roku obrotowym stwierdzata Rada Nadzorcza,
okre$lajac nalezng kwote, w oparciu o zweryfikowane sprawozdanie finansowe oraz
inne dokumenty w zalezno$ci od wyznaczonych celéw. W okresie objetym kontrolg
Zgromadzenie WspoInikéw podjefo w latach 2018-2021 uchwaty w sprawie
doprecyzowania celow zarzadczych, stosownie do regulacji zawartych w art. 4 ust. 5
i 6 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen.

(akta kontroli: tom | str. 251-303, tom [ll str. 387-390)

Rada Nadzorcza ZGM Sp. z 0.0. odpowiednio w 2019 r. za rok 2018 i w 2021 r. za
2020 r. dokonywata oceny stopnia realizacji celéw zarzadczych przez Zarzad Spdiki,
stosownie do postanowien § 3 uchwaty Nr 13/2017 z 7 czerwca 2017 r, podejmujac
stosowne uchwaty. Natomiast w 2020 r. Rada Nadzorcza nie dokonata oceny
stopnia realizacji celéw zarzadczych za 2019 r. Wynagrodzenie dodatkowe za ten
okres nie zostato wypfacone.

(akta kontroli: tom | str. 190-249, 279-321)

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

1. ZGM nie posiadat danych o liczbie wolnych mieszkan w zarzadzanym zasobie
Gminy w latach 2018-2021 oraz nie prowadzit biezacej ewidencji danych o takich
lokalach dla potrzeb zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym. Miato to
miejsce w sytuacji, gdy Spoétka zobowigzana byta do prowadzenia biezacej
weryfikacji stanu przyjetego zasobu komunalnego oraz do biezgcego kontrolowania i
dozorowania pustostandw. Szczegétowe zadania w tym zakresie zostaty okreslone
w zatgczniku nr 112 do Umowy o zarzadzaniu. Ustalenie faktycznej (biezacej) liczby
pustych lokali w zasobie mieszkaniowym Gminy byto mozliwe dopiero na podstawie
sporzadzonej przez pracownikow ZGM, w zwigzku z kontrolg NIK, odrebnej analizy.

(akta kontroli: tom | str. 136-161, tom Il str. 212-217, 266-279)

Gtéwna ksiegowa (prokurent Spétki) wyjasnita, iz program komputerowy uzywanym
w ZGM nie daje mozliwosci wyszczegolnienia wolnych lokali, w szczegdlnoSci ze

10



wskazaniem powodu, dla ktorego dany lokal jest wolny i na co zostat przeznaczony
(remont, najem, sprzedaz). Sporzadzona w ZGM dla potrzeb kontroli NIK ,recznie”
lista wolnych lokali bedzie na biezaco aktualizowana.

(akta kontroli: tom Il str. 212-217)

2. W wyniku szczegotowego badania 10 KOB ustalono, ze do pieciu z nich nie
zatgczono wszystkich decyzji i dokumentéw dotyczacych uzytkowania obiektow,
okre$lonych w art. 64 Prawa budowlanego', co naruszato § 5 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego™’.

Prezes Zarzadu ZGM wyjasnita, ze komplety dokumentoéw zostaty przekazane do
Gminy wraz z fakturg. Kserokopie dokumentow zostaty przekazane do zarzadcy.
Ze wzgledu na odlegte terminy dokumenty zostaty juz zarchiwizowane.

(akta kontroli: tom Il str. 290-295, 351-352, tom IV str. 1-440, tom V str. 1-267)

3. ZGM przyjmowat protokoty z kontroli okresowych, ktdre nie spetniaty wszystkich
wymogéw okreslonych w art. 62a Prawa budowlanego. W siedmiu protokotach
z kontroli okresowych przeprowadzonych na podstawie art. 62 ust.1 pkt 1 lit. ¢
Prawa budowlanego nie wskazano terminu usuniecia  stwierdzonych
nieprawidtowosci (sze$¢ protokotdéw z 2021 r.'8 i jeden protokdt z 2020 r.19). Ponadto
w dziewieciu protokotach z kontroli okresowych przeprowadzonych na podstawie
art. 62 ust. 1 lit. a Prawa budowlanego?® oraz czterech protokotach?! z kontroli
przeprowadzonych na podstawie art. 61 ust.1 pkt 1 lit. ¢ ww. ustawy, nie wskazano
zakresu niewykonanych zalecen okre$lonych w protokotach z poprzednich kontroli.

(akta kontroli: tom Il str. 290-295, tom IV str. 1-440, tom V str. 1-267 )

Prezes Zarzadu wyjasnita przyczyny wyzej opisanego stanu wskazujac na
obowigzki wynikajace z art. 70 Prawa budowlanego. Odnoszac sie do braku
wskazania w protokotach z kontroli okresowych informacji o niezrealizowanych
wnioskach pokontrolnych, wyjasnita, ze na opiniodawcach cigzy obowigzek
zapoznania sie z protokotami z poprzedniej kontroli i zgromadzonymi wnioskami
w KOB. Kazdy opiniodawca zapoznaje si¢ z poprzednim protokotem, jednakze
ewidencjonuje to w sposéb niewtasciwy. Nie wykazuje niektorych potrzeb
remontowych jako niewykonanych prac z poprzedniego protokotu, tylko
wyszczegbinia wszystkie jako nowe potrzeby remontowe.

(akta kontroli: tom Il str. 346-352)

NIK wskazuje, ze niezaleznie od art. 70 Prawa budowlanego, z dniem 19 wrzesnia
2020 r. wszedt w zycie art. 62a Prawa budowlanego dotyczacy protokotdéw z kontroli
stanu technicznego obiektu budowlanego, instalacji i przewoddw (art. 62 ust. 1
Prawa budowlanego). Zgodnie z tym przepisem protokoty te powinny zwiera¢ m.in.
zakres niewykonanych zalecent okreslonych w protokotach z poprzednich kontroli

16 [1] Zachodnia 6: brak decyzji udzielajacej pozwolenia na budowe, dokumentacji technicznej i protokotu
odbioru prac polegajacych na wykonaniu stezer ze stali konstrukcyjnej; [2] Gtowackiego 13: brak decyzji
udzielajacej pozwolenia na budowe na realizacje prac remontowych instalacji elektrycznej; [3] ul. Traugutta 9:
brak decyzji udzielajacej pozwolenia na budowe na realizacie prac w zakresie termomodernizacji oraz
protokotow odbioru tych prac; [4] ul. Browarna 10: brak protokotu odbioru prac na budowe przytacza
kanalizacyjnego; [5] ul. Ractawicka 26: brak protokotu odbioru z remontu dachu, brak protokotu odbioru z
budowy przytacza kanalizacyjnego.

7Dz.U. Nr 120 poz. 1134.

8 Ul. Kusocinskiego 24, ul. Kasprzaka 1, ul. Glowackiego 13, ul. Traugutta 9, ul. Miodziezy Polskiej 2,
ul. Ractawicka 26.

19 Ul. Browarna 10.

20 Protokoty kontroli z 2021 r.: ul. Kusocinskiego 24, Kasprzaka 1, Miodziezy Polskiej 2, Zachodnia 6,
Gtowackiego 13, Traugutta 9, Browarna 10, Ractawicka 26, Zeromskiego 37.

21 Protokoty kontroli z 2021 r.: Kasprzaka 1, Gtowackiego 13, Browarna 10, Ractawicka 26.
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oraz termin wykonania czynnoSci majacych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowo$ci.

4. Spotka nie zrealizowata w okresie 2018-2021 (30 wrze$nia) zadnego z 50
zalecen sformutowanych w wyniku zrealizowanych w latach 2018-2020 okresowych
kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego, przeprowadzonych na podstawie
art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy Prawo budowlane oraz z kontroli okresowych
przeprowadzonych na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane.

Niezrealizowane prace remontowe dotyczyty miedzy innymi: [1] ul. Kusocifskiego
24 - remontu elewacji, wymiany uszkodzonej stolarki, remontu tynkow
wewnetrznych, malatury, posadzki, balustrad, komindw, schodow zewnetrznych
i stropéw, wykonania remontu budynku gospodarczego (osiem wnioskow
pokontrolnych); [2] ul. Kasprzaka 1: remontu elewacji, konstrukcja scian -
wykonania ekspertyzy, zabezpieczenia przed dalszym pekaniem iwykonania
remontu; wymiany uszkodzonej stolarki; wykonania naprawy schodow
zewnetrznych, wykonania naprawy i remontu tynkéw wewnetrznych, malatury
i posadzki, wykonania remontu balustrad oraz wykonania remontu wiezby dachowe;j,
pokrycia dachu, obrébki blacharskie, rynny i rury spustowe (siedem wnioskow
pokontrolnych); [3] Ractawicka 26: wykonanie remontu elewacji, wymiana
uszkodzonej stolarki, wykonanie napraw i remontow tynkdw wewnetrznych, malatury
I posadzki, wykonanie remontu balustrady, wykonanie konserwacji kominow
(pie¢ wnioskéw pokontrolnych); [4] Zachodnia 6: wykonanie remontu elewacji,
wykonanie remontu klatki schodowej, wymiana uszkodzonej stolarki, wykonanie
remontu balustrady, wykonanie konserwacji wiezby dachowej, wykonanie remontu
pokrycia dachu, wykonanie wzmocnien $cian i ich zabezpieczenie przed dalszym
pekaniem, wykonanie remontu schodéw zewnetrznych, wykonanie remontu komorki
gospodarczej (dziewie¢ wnioskow pokontrolnych); [5] Traugutta 9: wykonanie
remontu klatek schodowych, wykonanie remontu schodéw wewnetrznych, usuniecie
graffiti z elewacji, wykonanie remontu konstrukcji dachu, wykonanie remontu
komorki gospodarczej (pie¢ wnioskow pokontrolnych); [6]ul. Gtowackiego 13:
wykonania remontu elewacji, wykonania remontu klatki schodowej, wymiany
uszkodzonej stolarki, wykonania remontu balustrad, wykonania wzmocnienia,
zabezpieczenia przed dalszym pekaniem i wykonania ekspertyzy stanu
technicznego Scian, wykonania remontu i uszczelnienia kominéw, zdemontowania
pozostawionego elementu rury spustowej (osiem wnioskow pokontrolnych);
[7] Browarna 10: wykonanie remontu elewacji, wykonanie remontu cokotu, wymiana
uszkodzonej stolarki, wykonanie napraw i remontu tynkow wewnetrznych, malatury,
posadzki, uzupetnienie brakujacych balustrad, zabezpieczenie Scian budynku przed
dalszym pekaniem, rozwazenie wykonania ekspertyz i napraw, wykonanie remontu
kominéw, zabezpieczenie przed mozliwosciq upadku (siedem wnioskow
pokontrolnych): [8] Zeromskiego 37 (budynek po termomodernizacji): wykonanie
konserwacji wiezby dachowej (jeden wniosek pokontrolny).

(akta kontroli: tom Il str. 202-216, 290-295, 298-341, tom IlI str. 203-207, tom IV str.
1-440, tom V str. 1-267)

Prezes Zarzadu Spotki ZGM wyjasnita, ze stan ten wynikat z planowania prac
remontowych i wysokosci przekazanych na ich realizacje $rodkow przez Gmine.

NIK zwraca uwage, ze sporzadzone przez Spotke i przedtozone do Urzedu projekty
planéw remontéw na lata 2018, 2020 i 2021 nie obejmowaty wszystkich zalecen
pokontrolnych sformutowanych w wyniku przeprowadzenia kontroli okresowych
budynkow.

(akta kontroli: tom Il str. 346-352)



5. Pomimo obowigzku wynikajacego z § 7 ust. 2 Umowy o zarzadzanie, Spotka nie
sporzadzita projektu planu remontoéw na 2019 r.

Prezes Zarzadu potwierdzita, ze w 2019r. Spotka nie przekazata potrzeb
remontowych na 2019 r. do Urzedu. Nie wskazata jednak przyczyn tego stanu.

(akta kontroli: tom I str. 136-161, tom Il str. 298-341, 346-352, tom Il str.
256-259)

6. W wyniku przeprowadzonych w dniu 16 listopada 2021 r. ogledzin budynkow
komunalnych stwierdzono dwa przypadki braku zamieszczenia na klatkach
schodowych budynkéw?2 informacji o numerach telefonéw interwencyjnych. Zgodnie
z Umowa o zarzadzanie (pkt 2 ust. 14 lit. b zatgcznika nr 1) obowigzkiem Spotki byto
umieszczenie na klatkach schodowych, w miejscach widocznych oraz tatwo
dostepnych tablic ogtoszeniowych z informacjami w ww. zakresie.

(akta kontroli: tom | str. 136-161, tom |l str. 202-274)

Gtéwna ksiegowa (prokurent) wyjasnita, ze wszystkie budynki gminne zarzadzane
przez ZGM zaopatrzone byly w tabliczki z numerami telefondéw alarmowych.
Nie zostat do ZGM zgloszony fakt ich zginiecia przez mieszkancéw, w zwigzku
z czym nie bylo informacji na temat ich braku. Tabliczki te zostang niezwtocznie
zamontowane.

(akta kontroli: tom IIl str. 256-259)

7. W badanej probie dokumentacji dotyczacej 20 dtuznikdw posiadajacych
zalegtosci wedtug stanu na 30 wrzesnia 2021 r. na kwote 1328,0 tys. zt
stwierdzono, ze windykacja nie byta prowadzona przez Spotke rzetelnie, tzn.:

a. ZGM nie dostarczat regularnie wezwan do zaptaty. | tak ostatnie wezwania do
zaptaty w badanej prébie byty wysytane do dtuznikéw odpowiednio: w jednym
przypadku w 2015 r., w 14 przypadkach w 2019 r., w dwoch przypadkach
w 2020 r., w trzech przypadkach w lipcu 2021 r;

b. w latach 2018-2021 (do 30 wrzesnia) nie kierowano spraw zadtuzenia na droge
postepowania sgadowego. Sposrod zbadanych spraw w 19 przypadkach
poprzednie nakazy zaptaty pochodzity sprzed 2018 r.;

c. wyroki o eksmisje posiadato 18 dtuznikéw, z czego w 17 przypadkach nie
wykonano tych wyrokow. Wobec dwdch dtuznikow sad orzekt eksmisje bez
prawa do lokalu socjalnego;

d. w przypadku czterech spraw ustalono, ze nie wszystkie wydane nakazy zaptaty
opatrzone klauzulg wykonalnosci zostaty skierowane na droge egzekucii
komorniczej. Na dziesie¢ wydanych nakazéw zapfaty dla ww. grupy czterech
dtuznikéw, osmiu nakazéw zaptaty nie skierowano do komornika. Nakazy byty
wydawane w: 5 marca 2014 r., 9 stycznia 2015 r., 10 stycznia 2017 r.,
29 czerwca 2017 r., 14 listopada 2016 r., 16 luty 2017 r., dwa 14 lutego 2017 r.;

e. w przypadku czterech dtuznikow nakazy zapfaty byty kierowane do komornika po
kilku latach od ich wydania, tj. [1] dtuznik P. M.: nakazy z 15 kwietnia 2014 r.
i 12 grudnia 2014 r. zostaly przekazane do komornika w dniu 26 listopada
2020 r.; [2] dtuznik Sz. G.: nakaz z dnia 30 czerwca 2017 r. zostat przekazany do
komornika w marcu 2020 r.; [3] dtuznik N.M.: nakaz z dnia 28 grudnia 2018 .
zostat przekazany do komornika 16 lutego 2021 r., [4] dtuznik K.M.: nakaz
zaptaty z 19 lutego 2012 r. przekazano do komornika 30 sierpnia 2019 .

(akta kontroli: tom Il str. 1-201, 275-289)

22 Przy ul. Kusocinskiego 24 i ul. Kasprzaka 1.



Uwagi
Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

W ztozonych na powyzszg okoliczno$¢ wyjasnieniach Prezes Zarzadu wskazata
w szczegobInosci na: [1] stan gdy dtuznik jest ,niesciggalny” i od kilku (kilkunastu) lat
ma juz wypowiedziany tytut prawny do lokalu; [2] brak reakcji dtuznika na kolejne
monity; [3] ograniczenia finansowe i koszty wezwan obcigzajace wierzyciela;
[4] wytyczne od wierzyciela; [5] mozliwosci personalne i czasowe Spotki;
[6] wstrzymaniu mozliwosci wykonywania eksmisji dtuznikéw z gminnych mieszkan
w okresie obowigzywania stanu epidemii ogtoszonego z powodu COVID-19.

(akta kontroli: tom | str. 136-161, tom |l str. 275-289, tom IlI str. 208-211)
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. Biezace ewidencjonowanie wolnych lokali mieszkaniowych wchodzacych
w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego.

2. Zapewnienie dokonywania wpisow w KOB wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie
regulacjami prawa budowlanego.

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

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

5. Zapewnienie niezwtocznego i efektywnego dochodzenia nalezno$ci z tytutu
czynsz6w za najem lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu
Gminy.

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 wystgpienia 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
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodiecia
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.

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura we Wroctawiu
Kontroler Dyrektor
Ksymena Kramarczyk-Rosiak Z up. Wicedyrektor Krzysztof Catka
Doradca ekonomiczny
....................... s S



