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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Ztotoryi', pl. Orlat Lwowskich 1, 59-500 Ztotoryja

Robert Pawtowski - Burmistrz Miasta Ztotoryja od 8 grudnia 2014 r.2

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

Od 1 stycznia 2018 r. do dnia zakoAczenia czynnosci kontrolnychd,
z uwzglednieniem dziatan 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 Kontroli.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Ryszard Puchata, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/186/2021 z dnia 20 pazdziernika 2021 r.

2. Mirostaw Pertowski, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/194/2021 z dnia 29 pazdziernika 2021 .

(akta kontroli, tom |, str. 1-4)

' Dalej: Urzad.

2 Dalej: Burmistrz.

3Tj. do dnia 19 listopada 2021 r.

4Dz.U.z2020r. poz. 1200, ze zm.; dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena og6lnas kontrolowanej dziatalnosci

Urzad realizowat wieloletnie programy gospodarowania zasobem mieszkaniowym®,
spetniajace wymogi okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego’. Rzetelnie weryfikowano spetnianie przez wnioskodawcow kryteriow
kwalifikujgcych do zawarcia umowy najmu, a podejmowane w tym zakresie
czynno$ci odpowiadaty wymogom okreslonym w Zasadach wynajmowania lokali
wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Miasta Ztotoryja8. Stawki czynszu
ustalano w wysoko$ciach odpowiadajacych zasadom ich ustalania wynikajacym
z Wieloletnich programoéw i zarzadzen Burmistrza obowigzujacych w latach objetych
kontrola. Sprzedaz lokali mieszkalnych realizowana byta prawidtowo w oparciu
0 przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami® oraz
stosowne uchwaty Rady Miejskiej©.

W Urzedzie zorganizowano nadzor whascicielski dostosowany do skali dziatalno$ci
spotki gminnej wykonujacej dziatania w obszarze komunalnego zasobu
mieszkaniowego, tj. Rejonowego Przedsiebiorstwa Komunalnego sp. z 0.0.1".

Stwierdzone nieprawidtowosci polegaty na: [1] niezapewnieniu finansowania przez
RPK realizacji czesci zalecen wynikajgcych z okresowych kontroli stanu
technicznego budynkow wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego;
[2] nierzetelnym prowadzeniu czynnosci windykacyjnych, majacych na celu
wyegzekwowanie naleznosci czynszowych i optat zwigzanych z najmem lokali
komunalnych.

1. Opis ustalonego stanu faktycznego
kontrolowanej dziatalnosci

Wykonywanie przez Miasto Ziotoryja zadan z zakresu
gospodarki mieszkaniowej

1. Warunki organizacyjno-prawne wykonywania zadan z zakresu gospodarki
mieszkaniowej w Gminie Miejskiej Ztotoryja

Zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej na terenie Gminy Miejskiej Ztotoryja'?,
realizowane byly przez Urzad oraz RPK. Do bezposrednio nadzorowanych przez
Zastepce Burmistrza: [1] Wydziatu Mienia'® nalezaty m.in. zadania w zakresie
administrowania lokalami komunalnymi, w tym sprawy zwigzane z najmem lokali,
inwentaryzacjg mienia komunalnego, przyjmowaniem wykonanych inwestycji na
stan mienia komunalnego, wykonywaniem prac w zakresie utrzymania mienia
komunalnego, a [2] Wydziatu Architektury, Geodezji i Rozwoju Miasta' nadzér

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

6 Dalej: Wieloletnie programy.

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

8 Uchwata Rady Miejskiej w Ztotoryi nr 0007.XXIX.247.2021 z 29 kwietnia 2021 r. w sprawie ustalenia zasad

wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ztotoryja, w okresie

poprzedzajacym uchwata nr 0007.XVI1.133.2016 Rady Miejskiej w Ztotoryi z 28 kwietnia 2016 r. ze zm. w tej

samej sprawie.

9Dz.U. z 2021 r. poz. 1889, ze zm. Dalej: u.g.n.

10 Uchwata nr XXVI/153/2008 Rady Miejskiej w Ztotoryi z 30 grudnia 2008 r. w sprawie okreslenia zasad

gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ Gminy Ztotoryja.

" Dalej RPK.

12 Dalej: Gmina.

13 Dalej: WM

14 Dalej: WAG.



i kontrola nad gospodarowaniem mieniem publicznym, w tym sprzedaz lokali.
Sprawami bezpo$rednio zwigzanymi z gospodarkg mieszkaniami komunalnymi
zajmowaly sie cztery osoby, w tym trzech pracownikdbw WM ijeden w WAG.
Zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej ujete zostaty w czesci szczegotowej
zakresow obowigzkéw tych pracownikébw w sposéb odpowiadajacy podziatowi
kompetencji, w tym zakresie wedtug regulaminu organizacyjnego Urzedu.

Cze$¢ zadan z zakresu zarzadzania i administrowania budynkami komunalnymi
oraz lokalami mieszkalnymi stanowigcymi zaséb Gminy wykonywata spdtka RPK
bedaca zarzadcg nieruchomosci w rozumieniu przepisu art. 184a u.g.n. Zakres
ustug Swiadczonych przez RPK na rzecz Gminy okreslony zostat w umowie z dnia
28 kwietnia 2006 r. funkcjonujacej pod nazwa ,ustalenia”.

(akta kontroli, tom |, str. 5-69, 160-243)

W okresie objetym kontrolg obowigzywaty Wieloletnie programy, a mianowicie:

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

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

e Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Miejskiej Ztotoryja na lata 2021-2025, przyjety uchwatg nr 0007.XXXI1.267.2021
Rady Miejskiej w Ztotoryi 23 czerwca 2021 r.

Wieloletnie  programy odpowiadaty wymogom art. 21 ust. 2 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy i zawieraty wymienione w pkt 1-8 tego przepisu
elementy’s.

(akta kontroli, tom |, str. 70-159)

Zasady wynajmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
regulowata uchwata Rady Miejskiej w Ztotoryi nr 0007.XXIX.247.2021 z 29 kwietnia
2021 r. wsprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ztotoryja, a w okresie poprzedzajacym
uchwata nr 0007.XVI1.133.2016 Rady Miejskiej w Ztotoryi z 28 kwietnia 2016 r.
ze zm. w tej samej sprawie. Wymienione regulacje okre$laty zasady, wedtug ktorych
realizowano przydziaty mieszkan w latach 2018-2021. Przyjete uregulowania
uwzglednialy wymagane przez art. 21 ust. 3 ustawy o mieszkaniowym zasobie
gminy elementy, tj. w uchwatach okre$lono m.in.: kryteria wyboru oséb, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony
iumowy najmu socjalnego lokalu; warunki dokonywania zamiany lokali; tryb
rozpatrywania i zatatwiania wnioskbw o najem lokali; zasady postepowania
w stosunku do osob, ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub
w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po Smierci najemcy.

15 Programy zawieraty: [1] prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegoinych latach; [2] analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata; [3] planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
[4] zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu; [5] sposéb i zasady zarzadzania lokalami
i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; [6] Zzrédta finansowania gospodarki
mieszkaniowej w kolejnych latach; [7] wysoko$¢ kosztdw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli,
a takze koszty inwestycyjne; [8] opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci: niezbedny zakres zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkéw i lokali i planowana sprzedaz lokali.
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W zasobie Gminy nie wydzielano lokali, ktoérych najem byt zwigzany ze stosunkiem
pracy, jednak ww. uchwata w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy dopuszczata mozliwo$é
zawierania umow poza kolejnoscig z osobami uznanymi przez wynajmujacego jako
niezbednymi ze wzgledu na przydatno$¢ zawodowa. W okresie objetym kontrolg nie
zawierano jednak takich uméw.

(akta kontroli, tom |, str. 244-269)

2. Zaso6b mieszkaniowy Gminy Miejskiej Ztotoryja

Wedtug stanu na 30 wrze$nia 2021 r. Gmina byta wiascicielem 1029 lokali
mieszkalnych w 317 budynkach, przy czym:

e 261 lokali w 44 budynkach komunalnych w cato$ci nalezacych do Gminy;

e 278 lokali w 73 budynkach z wiekszo$ciowym udziatem Gminy;

e 490 lokali w 200 budynkach z mniejszosciowym udziatem Gminy.

Stan zasiedlenia lokali wynosit w latach 2018-2021 od 90% do 94% ogdtu lokali,
a niezasiedlone pozostawato w kazdym roku 71, 90, 99, i 107 lokali. Ze wzgledu na
zty stan techniczny lokali pozostawato wytaczone lokali od 2% do 3 % zasobu
ogotem'®, lokale do remontu na koszt przysztego najemcy stanowity w od 1% do
2% zasobu'’, takze od 1% do 2% zasobu stanowity lokale przeznaczone do
sprzedazy'8. Pozostatg czes¢ niezasiedlonego zasobu stanowity lokale socjalne dla
osob eksmitowanych'®, lokale chronione?0, lokale z przeznaczeniem dla
repatriantéw?!, lokale przydzielone, lecz dotychczas niezasiedlone?? oraz rezerwa
lokali23.

Ogdtem, w stosunku do stanu na dzien 1 stycznia 2018 r., gminny zaséb
nieruchomosci ulegt zmniejszeniu o 198 lokali mieszkalnych i 20 budynkdw.
Zmniejszenie zasobu mieszkaniowego ogotem byto przewidziane w Wieloletnich
programach, a prognozowany stan posiadania na koniec roku 2021 wynosit
1031 lokali mieszkalnych, na rok 2022 zaplanowano zmniejszenie zasobu do
989 lokali.

W latach 2018-2021 Gmina nie prowadzita inwestycji, w postaci budowy nowych
budynkéw, majgcych na celu zwiekszenie stanu posiadania lokali komunalnych.
W Wieloletnich programach nie przewidziano zwigkszania zasobu w ten sposéb.

(akta kontroli, tom |, str. 74, 285-289, 290)
3. Przyznawanie i sprzedaz lokali komunalnych

W okresie objetym kontrolg 65 0sob (gospodarstw domowych) otrzymato lokale
mieszkaniowe z zasobow Gminy, z czego: 18 w 2018 r., 20 w 2019 r., 13 w 2020 .
oraz 14 do 30 wrzesnia 2021 r., przy czym lokale z listy oczekujacych otrzymato
39 0s6b?4, a spoza listy 26 0s6b25.

16 Odpowiednio 23 lokali w 2018 r., 21 w 2019 1., 22 w 2020 r. i 27 w 2021 r.

7 Odpowiednio dziewie¢ lokali w 2018 r., 21 w 2019 r., 17 w 2020 r. oraz 19 w 2021 r.

18 W latach 2018-2021 kolejno: 14, 16, 20 17.

19 W latach 2018-2021 kolejno: szes¢, siedem, 11 12.

20 Po jednym w 2019 1.i2020 r.

21 Po jednym w 2019 r.i 2020 r. oraz dwa w 2021 r.

22\ latach 2018-2021 kolejno: cztery, dwa, dwa i sze$c.

23 \W latach 2018-2021 kolejno: cztery, jeden, trzy i trzy.

24 \W poszczegdlnych latach odpowiednio: 11 os6b w 2018 r. (trzy lokale gotowe do zamieszkania, siedem lokali
do remontu i jeden lokal socjalny), osiem osdb w 2019 r. (wszystkie lokale do remontu), dziewig¢ oséb w 2020 r.
(siedem lokali do remontu, dwa lokale socjalne) oraz 11 oséb w 2021 r. (osiem lokali do remontu, trzy lokale
socjalne).

%5 Przydzielono w 2018 r. jednej osobie z domu dziecka, cztery lokale socjalne po eksmisji, dwa lokale
zamienne. W 2019 r. przydzielono pie¢ lokali zamiennych, cztery lokale socjalne i trzy lokale zastepcze,
w 2020 r. przydzielono cztery lokale zamienne, a do 30 wrzesnia 2021 r. przydzielono trzy lokale zamienne.
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Liczba osob oczekujacych na przydziat lokalu komunalnego utrzymywata sie,
w analizowanym okresie, na wzglednie statym poziomie, byto to odpowiednio 275,
275, 273 i 266 0s6b.

PrawidtowoS¢  przyznawania lokali mieszkalnych z gminnego zasobu
mieszkaniowego zostata zbadana na podstawie 20 spraw?6 z lat 2018-2021.
Mieszkania te byly przydzielane zgodnie z kryteriami okreSlonymi uchwatg
nr0007.XVI1.133.2016 Rady Miejskiej w Ztotoryi z dnia 28 kwietnia 2016 r.
w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta Ztotoryi ze zm., po uzyskaniu pozytywnej opinii
Spotecznej Komisji Mieszkaniowej. W badanej probie rzetelnie weryfikowano
uprawnienia do najmu lokalu mieszkalnego. Sredni czas oczekiwania na przydziat
lokalu wynosit, w badanej grupie 76,1 miesigca (tj. 6 lat i 4 miesigce). W szesciu
przypadkach czas oczekiwania wynosit ponad 10 lat, w kolejnych szesciu zawierat
sie miedzy pie¢ a 10 lat, w o$miu przypadkach bylo to mniej niz pie¢ lat.
Przeprowadzone badanie wykazato takze, ze przestrzegano zasad dotyczacych
termindw, na jakie mogq by¢ zawierane umowy w zaleznoSci od rodzaju
mieszkania?’, monitorowano terminy zakoAczenia umowy zawartej na czas
okreslony?8 oraz uprawnienia do dalszego zajmowania lokalu.

Wymaog wynikajacy z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy,
polegajacy na poddaniu kontroli spotecznej spraw zwigzanych z rozpatrywaniem
i zatatwianiem wnioskow o najem lokali, realizowany byt przez powotanie, przez
Rade Miejska w Ztotoryi, a nastepnie Burmistrza, Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej2°. Komisja petnita funkcje organu opiniodawczego, a jej zadaniem
byto opiniowanie wnioskow ubiegajacych sie o przydziat lokalu z mieszkaniowego
zasobu Gminy. Komisja opiniowata kazdorazowo skierowania z listy oczekujacych
na mieszkanie do zawarcia umowy najmu na dany lokal. Opiniowanie wnioskow
poprzedzato sprawdzenie warunkdw mieszkaniowych starajgcych sie o mieszkanie.
Weryfikowana byta sytuacja materialna ubiegajgcego sie o mieszkanie dla ustalenia
czy kwalifikuje sie do przydziatu. Roczne listy rodzin zakwalifikowanych do
przydziatu lokalu mieszkalnego podawano do publicznej wiadomo$ci poprzez
wywieszenie na tablicy ogtoszen w Urzedzie przez okres 14 dni.

(akta kontroli, tom I, str. 144 -146)

W okresie objetym kontrolg Urzad realizowat sprzedaz mieszkan w oparciu
o przepisy u.g.n. oraz uchwaty nr XXVI/153/2008 Rady Miejskiej w Ztotoryi
z 30 grudnia 2008 r. w sprawie okre$lenia zasad gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wiasnos¢ Gminy Ztotoryja. Sprzedaz lokali z gminnego zasobu
mieszkaniowego w trybie bezprzetargowym prowadzona byta wytacznie na rzecz
najemcy lokalu i odbywata sie na wniosek nabywcy. W okresie objetym kontrolg
Miasto sprzedato tacznie 198 lokali mieszkalnych, w tym: 94 w 2018 r.; 33 w 2019 r,;
46 w 2020 r. i 25 w 2021 r. (do 30 wrzesnia).

Prawidtowo$¢ sprzedazy mieszkan z zasobu mieszkaniowego Gminy zbadano na
podstawie proby 20 przypadkéw z lat 2018-2021. W kazdym z nich zastosowano
bezprzetargowy tryb sprzedazy nieruchomosci na rzecz dotychczasowego najemcy,

% 7 tego 19 komunalnych i jeden socjalny.

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

28 Dotyczacej lokali socjalnych.

29 Zarzadzeniem 0050.63.2019 z dnia 19 marca 2019 r. i wcze$niej uchwatg nr V/29/2003 Rady Miejskiej
w Ztotoryi z dnia 30 stycznia 2003 r. ze zm. W sktad komisji powotano m.in. pedagoga szkolnego, cztonka
zarzadu Towarzystwa Mitosnikow Ziemi Ztotoryjskiej, przedstawiciela Polskiego Stowarzyszenia Diabetykow,
przedstawiciela Rady Miejskiej, przedstawicielke miejscowej Parafii Rzymskokatolickiej, przedstawicielke
zarzadu RPK, przedstawiciela klubu sportowego ,Gornik”, przedstawicielke Zespotu Szkét Zawodowych
w Ztotoryi oraz innych niezwigzanych z instytucjami przedstawicieli lokalnej spotecznosci.
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posiadajacego umowe najmu na czas nieoznaczony. Wycena wartosci lokalu wraz
z udziatem w gruncie nastepowata na podstawie sporzgdzonego w tym celu operatu
szacunkowego, abonifikata w wysokosci 90% zostata naliczona w wysokoSci
okre$lonej w stosownych uchwatach Rady Miasta. Zaptata za lokal w kazdym
przypadku nastgpita przed zawarciem aktu notariainego. Byto to zgodne
zprzepisami u.g.n. oraz ww. uchwatami. We wszystkich przypadkach
zagwarantowano zgodne zprzeznaczeniem uzytkowanie lokali poprzez
ustanowienie hipoteki umownej w wysokosci odpowiadajacej rynkowej wartosci
lokalu (wycena). W badanej grupie transakcji, czas jaki uptywat od ztozenia wniosku
0 zakup do zawarcia umowy wynosit przecietnie okoto dwa lata.

(akta kontroli, tom II, str. 147-149)

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

Wydatki Gminy na utrzymanie zasobu mieszkaniowego, polegajace na
inwestycjach, remontach i modernizacjach wynosity:

o 48738 tys. zZ0 w 2018 r., wobec 3670,5 tys. zt przewidzianych na ten cel
w Wieloletnim programie;

e 49529 tys. zZB" w 2019 r., wobec 4 828,7 tys. zt na ten cel w Wieloletnim
programie, przy czym nie wykonano wydatkow w zakresie inwestycii
mieszkaniowych. Z zaplanowanej kwoty 1 200,00 tys. zt wydatkowano 238,3 tys. z,
tj. 19,9% zaplanowanych wydatkdw;

e 43793 tys. z¥2 w 2020 r., wobec 8 179,1 tys. zt przewidzianych na ten cel
w Wieloletnim programie, przy czym nie wykonano wydatkow w zakresie inwestycji
mieszkaniowych. Z zaplanowanej kwoty 4 500,0 tys. zt wydatkowano 188,9 tys. z,
tj. w4,3%;

e 3400,0 tys. z® w 2021 r., wobec 6 032,8 tys. zt przewidzianych na ten cel
w Wieloletnim programie, przy czym nie wykonano wydatkéw w zakresie inwestycji
mieszkaniowych. Z zaplanowanej kwoty 2 340,0 tys. zt wydatkowano 126,0 tys. z,
tj. w5,4%.

Burmistrz wyjasnit, ze projekcje finansowe zawarte w Wieloletnich planach
sprawdzity sie jedynie czeSciowo. Przyjeta do ich konstrukcji prognoza parametréw
makroekonomicznych okazata si¢ nietrafna, a przewazajacy wptyw na finansowanie
zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej miato obnizenie sie dochodéw Gminy
przy wzroscie kosztow realizacji zadan wiasnych. Gmina byta wiec zmuszona
skorygowac budzety i zabezpieczy¢ $rodki na wyzej wspomniane wydatki kosztem
realizacji zadan inwestycyjnych.

Kazdego roku kwota finansowania gospodarki mieszkaniowe] byta ustalana na
podstawie przewidywanych remontéw i niezbednych napraw. Wysokos¢
finansowania gospodarki mieszkaniowej w Gminie na dany rok, okreslano
w uchwale budzetowej. Budzet Gminy, w tym wplywy z czynszow, byt jedynym
zrodtem finansowania tej dziatalno$ci, nie pozyskano $rodkéw zewnetrznych na ten
cel. Podstawg ustalania wielkosci naktadow na cele remontowe byty przedktadane
corocznie do Urzedu przez RPK zestawienia potrzeb remontowych
i modernizacyjnych w nieruchomo$ciach oraz lokalach komunalnych koniecznych do
przeprowadzenia w kolejnym roku.

RPK w ramach przyznanych limitéw oraz, dodatkowo, prac zleconych przez Urzad,
w badanym okresie, zrealizowato prace remontowo budowlane o warto$ci ogdtem

30 W tym zaliczki na fundusz remontowy, udziat Miasta 337,6 tys. zt.
31 W tym zaliczki na fundusz remontowy, udziat Miasta 1 348,6 tys. zt.
32 \W tym zaliczki na fundusz remontowy, udziat Miasta 1 235,0 tys. zt.
33 W tym zaliczki na fundusz remontowy, udziat Miasta 942,3 tys. zt.
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5057,9 tys. zt, z tego 1059,6 tys. zt w 2018 r., 1252,6 tys. zt w 2019 r,
11223tys.zt w 2020 r. oraz 16234 tys. zt do 30 wrzeSnia 2021 r.
Wedtug zestawien RPK planowany koszt finansowanych z czynszéw najbardziej
pilnych prac remontowych do wykonania w kolejnych latach oszacowano na:
840,0 tys. zt w 2018 r., 1120,0tys. zt w 2019 r., 905,0 tys. zt w 2020 r. oraz
830,0 tys. zt. w 2021 r., a przyznane limity wydatkéw nie odpowiadaty wskazanym
przez RPK kwotom i tak na kolejne lata przyznano odpowiednio: 702,0 tys. z,
530,0 tys. zt, 700,0 tys. zt i 708,1 tys. zt, co stanowito 83,6%, 47,3%, 77,3% i 85,3%
wskazywanych przez RPK wartosci. Pozostate prace realizowano wedtug
dodatkowych zlecen sktadanych przez Urzad.

Zakres prac remontowych w budynkach nalezacych do zasobu mieszkaniowego
Gminy odpowiadat priorytetom polityki remontowej wedtug Wieloletnich programéw.
Realizowane prace polegaty przede wszystkim na: remontach systemow
wentylacyjnych, remontach systemow ogrzewania, w tym na zamianie systemow
ogrzewania na bardziej ekologiczne, remontach systemdw, remontach instalacji
elektrycznych remontach dachéw i elewacji, wymianie stolarki okiennej oraz
remontach dachéw w tym wymiana pokry¢ dachowych.

(akta kontroli, tom |, str. 361-434)

W zakresie prawidtowosci trybu zlecenia oraz zgodnosci wykonania z zawartg
umowg poddano badaniu realizowane w 2020 r. zadanie pn. ,Przebudowa elewacii
iklatki  schodowej wraz odwodnieniem  budynku  komunalnego  przy
ul. Garbarskiej 10 w Ztotoryi”. Koszt wykonania zadania wynosit 238,8 tys. zt wraz
z podatkiem VAT. Zamdwienia udzielono z zachowaniem wtasciwego trybu i formy
postepowania przewidzianej w ustawie z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamoéwien
publicznych34, {. wykonawce zadania wyloniono w toku prawidiowo
przeprowadzonego zamowienia w trybie przetargu nieograniczonego. Zadanie
zrealizowane zostato w terminie, osiggnieto rowniez efekt rzeczowy, tj. dokonana
zostata przebudowa elewacji i klatki schodowej wraz odnowieniem budynku.
Odbioru dokonano zgodnie z zasadami opisanymi w umowie z wykonawca,
tj. po zgtoszeniu gotowosci odbioru, w wyznaczonym przez zamawiajacego terminie.
Z czynnosci odbiorowych sporzadzono protokdt podpisany przez komisje sktadajacq
sie z przedstawicieli wykonawcy (trzy osoby) i zamawiajacego (pie¢ 0sob).

(akta kontroli, tom |, str. 435 - 474)

W 2020 r. Urzad podjat starania o dofinansowanie dziatari majgcych na celu odnowe
zasobu mieszkan komunalnych, aplikujgc o 4 791,0 tys. zt ze $rodkéw z Funduszu
Przeciwdziatania COVID-19, z przeznaczeniem m.in. na remonty dachéw i elewacii
dwoch budynkéw mieszkalnych przy ul. Piastowej 6 i 7 w Ztotoryi. Gmina nie
otrzymata wsparcia w tym zakresie oraz nie dysponowata informacjami
0 przyczynach odrzucenia jej wniosku.

W Urzedzie szacowano koszt doprowadzenia do wiasciwego standardu i utrzymania
zasobu mieszkaniowego w odpowiednim standardzie na poziomie okoto
70 500,0 tys. zi35. Burmistrz Ztotoryi wyjasnit, ze z uwagi na ograniczony dostep do
informacji  dotyczacych  stanu  technicznego  nieruchomosci  (szczegdlnie
w budynkach objetych wspélnotami  mieszkaniowymi, ktére nie dysponujg
dokumentacjg techniczng) oraz ograniczone $rodki, nie ma mozliwo$ci doktadnego
oszacowania wielkoS¢ wydatkow jakie bylyby niezbedne do doprowadzenia
I utrzymania mieszkaniowego zasobu komunalnego w stanie dobrym.

(akta kontroli, tom II, str. 74-75)

3 Dz.U.z2019r. poz. 1843, ze zm.
B5Tj. 1,5 tys. zt x 47 tys. m2. Podstawq szacowania byly przecietne koszt remontu mieszkania komunalnego
w przeliczeniu na jeden metr kwadratowy.
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5. Utrzymywanie budynkéw komunalnych we wiasciwym stanie technicznym

Prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych dla obiektow wchodzacych w skiad
zasobu mieszkaniowego Gminy opisano w wystapieniu pokontrolnym z kontroli
1/21/001 przeprowadzonej w RPK.

Burmistrz poinformowat, ze przy sprzedazy lokali mieszkalnych nie sporzadzano
Swiadectw charakterystyki energetycznej budynkéw lub ich czesci, o ktérych mowa
w ustawie z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkdws3e.
Dodat réwniez, ze nabywcy byli informowani o przystugujacym im prawie do
uzyskania przedmiotowego S$wiadectwa, nie wystepowali do Gminy z takim
roszczeniem wobec czego, Swiadectwa nie byty sporzadzane.

(akta kontroli, tom Il str. 149-151)

6. Prowadzenie polityki czynszowej oraz dochodzenie naleznosci
czynszowych

Zasady polityki czynszowej okreslano, w zasadzie jednakowo, w kolejnych edycjach
Wieloletnich plandw. Przyjeto, ze prowadzenie polityki czynszowej w oparciu
o kategorie ,czynszu ekonomicznego”, tj. uwzgledniajacego konieczno$¢ poprawy
stanu technicznego posiadanego zasobu, likwidacji niskiej emisji itp. W programach
wskazano, ze ustalenie wysokosci stawek czynszu najmu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu oraz czynnikow obnizajgcych i podwyzszajacych stawke bazowq
lezy w kompetencji Burmistrza, a przy ustalaniu wysokosSci czynszu bierze sie pod
uwage potozenie budynku w strefie miasta, potozenie lokalu w budynku,
wyposazenie lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje, ogélny stan budynku.
Wprowadzono czynniki obnizajgce warto$¢ uzytkowg lokalu  wynikajace
z wyposazenia lokalu minus 5% w przypadku lokalu bez toalety w lokalu i minus
10% w przypadku braku toalety w budynku. Z danych ujetych w Wieloletnim
programie przyjetym 21 czerwca 2021 r. Gmina posiadata 66 lokali bez fazienki
i toalety.

Ustalona przez Burmistrza®” wysoko$¢ stawki czynszu za 1 m?2 powierzchni
uzytkowe] w lokalach mieszkalnych byta zgodna z przepisami ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy oraz z zatozeniami przyjetymi w Wieloletnich
programach. Stawka czynszu wynosita od 1 lutego 2018 r. 4,52 zt, od 1 stycznia
2020 r. 5,46 z, od 1 stycznia 2021 r. 6,00 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej
miesiecznie z uwzglednieniem czynnikobw zmniejszajacych  wymienionych
w uchwatach.

Pobor od najemcow lokali naleznoSci z tytutu czynszu i optat obejmujacych
w szczegbinoSci: [1] optaty za wode i $cieki, [2] optaty za wywdz Smieci, [3] optaty za
dostawe energii cieplnej [4] innych optat zwigzanych z eksploatacja budynkéw, na
mocy umowy z dnia 28 kwietnia 2006 r., nalezat do obowigzkow RPK.

(akta kontroli, tom |, str. 162-166, 274-284)

Zalegtosci z tytutu najmu mieszkan komunalnych Gminy wyniosty na 31 grudnia
w latach 2018-2020 kolejno: 1 146,4 tys. z, 1 183,8 tys. zt i 1162,3 tys. z}, oraz
1230,8 tys. zt na 30 wrzesnia 2021 r. Zalegtosci starsze niz jeden rok wynosity
w tym samym czasie odpowiednio: 799,7 tys. zt, 936,9 tys. zt, 872,1 tys. zt oraz
976,6 tys. zt. ZalegtoSci w ptatnoSciach wzrosty w analizowanym okresie
0844 1ys. zt, tj. 0 7,4%. Wielko$¢ kwot nieuregulowanych nalezno$ci czynszowych

% Dz.U.z2021r. poz. 497.

37 Zarzadzenia Burmistrza Miasta Ztotoryja w sprawie okre$lenia stawek czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
w lokalach mieszkalnych: nr 0050.4.2018 z dnia 3 stycznia 2018 r., nr 0050.214.2019 z dnia 6 wrzesnia 2019 r.,
nr 0050.169.2020 z dnia 31 sierpnia 2020 r., nr 0050.125.2021 z dnia 14 lipca 2021 r.
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i z tytutu innych opfat utrzymywata sie w wymiarze rocznym na wzglednie statym
poziomie okoto 8,5% w stosunku do kwot naliczonych.

W RPK comiesiecznie sporzadzano i przekazywano do Urzedu tabele z wykazem
osob zalegajacych z optatami powyzej dwoch petnych okresow ptatnosci,
przypadajacych na ostatni dzien poprzedniego miesigca, wraz zinformacjg
o dokonanych czynno$ciach windykacyjnych i ogdlnym stanem zalegto$ci. W spétce
prowadzono windykacje przedsadowg polegajacq na wystawianiu wezwania do
zaptaty dla dtuznikéw zalegajacych za dwa petne okresy ptatnosci, wystawianiu
kolejnego wezwania, w przypadku braku zaptaty po pierwszym wezwaniu,
wystawianiu ostatecznego wezwania do zaptaty pod rygorem skierowania sprawy na
droge postepowania sadowego, jesli w dalszym ciggu zalegtos¢ nie zostata
uregulowana, wystawieniu upomnienia poprzedzajacego wypowiedzenie umowy
najmu oraz wypowiedzeniu umowy najmu. Na kazdym z powyzszych etapow
nawigzywano — w miare mozliwosci — kontakt telefoniczny, badz osobisty
z dtuznikami. Dalsze dziatania windykacyjne polegajace na skierowaniu pozwow do
sqdu, wnioskowaniu o nadanie klauzuli wykonalnoSci orzeczeniom sadowym,
skierowaniu wniosku do komornika sgdowego celem egzekucji naleznosci, zawarciu
porozumienia z dtuznikiem w sprawie sptaty zadtuzenia, byly realizowane przez
Urzad. W dwéch przypadkach dochodzito takze do rozliczenia zadtuzenia miedzy
osobami dokonujgcymi zamiany mieszkan.

Zdaniem Burmistrza epidemia COVID-19 wptyneta negatywnie na windykacje
zalegtosci czynszowych oraz wykonywanie wyrokow eksmisyjnych. W jej efekcie
doszlo do uszczuplenia wptywow z tytutu pobieranych czynszow i powiekszania
zadtuzenia dtuznikéw. W okresie ww. epidemii nie dokonywano korekt w gminne;
polityce czynszowe;.

W wyniku badania dokumentacji 20 dtuznikébw w zakresie nalezno$ci zwigzanych
z wynajmowaniem lokali mieszkalnych, stwierdzono, ze w czterech przypadkach
pozew zostat ztozony do sadu po uptywie kolejno 22, 35, sze$ciu i 0$miu miesiecy,
po doreczeniu ostatecznego wezwania do zaptaty, co opisano szczegotowo w sekciji
dotyczacej stwierdzonych nieprawidtowosci.

(akta kontroli, tom |, str. 162-166, 274-284, tom I, str. 76-106)

7. Sprawowanie nadzoru nad spotkami komunalnymi prowadzacymi w imieniu
Gminy Miejskiej Ztotoryja zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej

Wedtug regulaminu organizacyjnego Urzedu, sprawy objete zakresem dziatania
spotek komunalnych RPK oraz RPK Partner pozostawaty w latach 2018-2021 pod
nadzorem Burmistrza®. Zakres zadan powierzonych spotce RPK oraz relacje
miedzy spOtkqg RPK jako zarzadcg nieruchomosci a Gming okreslono we
wspomnianych wcze$niej ,ustaleniach” z dnia 28 kwietnia 2006 r. Zakres, forme
i cykliczno$¢ raportowania przez RPK okreslono w zatgcznikach do ustalen.
RPK przedstawiato kwartalne sprawozdanie o stanie naleznosci z tytutu najmu lokali
komunalnych i tabele rozliczen (wraz z fakturg za wykonane ustugi zarzadzania)®.

38 § 17 pkt 16 lit. h oraz lit. i Regulaminu organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Ztotoryi.

39 Wedtug przedmiotowych ustalen RPK przyjeto do wykonania zadania w obszarach: [1] zagadnien
technicznych, w tym w zakresie prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego, kontroli technicznej i okresowych
przegladéw budynkéw, [2] gospodarki lokalami, w tym zawierania i zmiany uméw najmu lokali komunalnych,
pobierania od najemcow lokali naleznosci z tytutu czynszu i innych opfat, informowanie Urzedu o stwierdzonych
pustostanach itp., [3] windykacji nalezno$ci wynikajacych z uméw najmu, [4] usuwania awarii, w szczegolnosci
niezwtoczne podejmowanie dziatai celem usuniecia awarii i ich skutkéw oraz pokrycie wszelkich kosztéw z tym
zwigzanych jezeli awaria jest wynikiem zaniedban zarzadcy, [5] ksiegowosci i finanséw, w tym naliczanie
indywidualnych optat naleznych z tytutu najmu, optat z tytutu odszkodowar za korzystanie z nieruchomosci bez
tytutu prawnego. Ponadto, wedtug umowy (rozdziat Ill) spétka RPK upowazniona byta do poboru od najemcéw
naleznosci wynikajacych z umowy najmu i zobowigzana do lokowania wptywéw na wydzielonych rachunkach
bankowych oraz przekazywania Gminie Miejskiej Ztotoryja w wyznaczonych termonach. Umowiono sie, ze
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Tytutem wynagrodzenia za wykonane w latach 2018-2021 (do 30 wrzesnia) ustugi
w zakresie zarzadzania Urzad wyptacit spdlce RPK kwote 1212,0 tys. zK0,
W oparciu o probe obejmujaca dziewieC okresdw rozliczeniowych stwierdzono, ze
wyptat dokonywano na podstawie prawidtowo wystawionych i zweryfikowanych
w Urzedzie faktur VAT. Przed dokonaniem wyptaty dokumenty zostaty sprawdzone
pod wzgledem formalnym i merytorycznym jak i rachunkowym oraz zatwierdzone do
wyptaty przez uprawniong osobe. Przelewy $rodkéw zrealizowano w terminach
i kwotach wynikajacych z faktur.

(akta kontroli, tom |, str. 5-69, 160-243)

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci RPK byto $wiadczenie ustug z zakresu
prowadzenia zbiorowego zaopatrzenia w wode, odbioru, oczyszczania
i odprowadzania $ciekdw, zarzadzania nieruchomo$ciami komunalnymi i zleconymi
do zarzadu, odbior i transport odpadéw komunalnych, utrzymywanie czystosci na
terenie miasta, wykonywanie prac budowlano-remontowych.

NIK zwraca uwage, ze w latach 2018-2020 RPK prowadzita takze dziatalno$¢ poza
sferg uzytecznosci publicznej, polegajacq na $wiadczeniu ustug podmiotom
zewnetrznym, innym niz Gmina i podmioty od niej zalezne. Przychody osiggniete
ztej dziatalnoSci wyniosty 268,6 tys. zt w 2018 r., 4494 tys. zt w 2019 r,
673,9 tys. zt w 2020 r., co stanowito odpowiednio 2,1%, 3,2% i 4,4% przychodow
ze sprzedazy (12 876,0 tys. zt, 13 988,5 tys. zti 15 448,9 tys. ).

W sprawie dziatan wykraczajacych poza sfere uzyteczno$ci publicznej wyjasnienie
ztozyt Burmistrz podajac, ze RPK jako dysponent sieci wodociggowej i kanalizacii
$wiadczy ustugi zewnetrzne w zakresie eksploatacji i budowy sieci, budowy
i remontdw przytaczy wodociggowo-kanalizacyjnych, co wigze si¢ z realizacjg zadan
wiasnych  Gminy polegajacych na dostawie wody i odbiorze S$ciekow.
RPK dysponuje brygadg realizujacq ustugi budowlane na rzecz Gminy.
W przypadku braku zlecen od Gminy realizowane sg ustugi dla podmiotow
zewnetrznych celem zapewnienia ciggto$ci pracy. Burmistrz podnidst, ze udziat
zadan Swiadczonych na rzecz Gminy i podmiotéw od niej zaleznych od stycznia do
wrzesnia 2021 r. wynosit 90,13%, za$ w latach 2018-2020 przekraczat 90%.

(akta kontroli, tom |, str. 429-432)

W latach 2018-2020 Burmistrz upowazniat pracownikow RPK do uczestnictwa,
w imieniu wiasciciela zasoboéw mieszkaniowych — komunalnych, zlokalizowanych
we wspoéinotach mieszkaniowych i znajdujgcych sie w obcych zarzadach
w zebraniach wspoInot mieszkaniowych, w tym do podpisywania protokotéw
z posiedzen oraz uchwat dotyczacych: [1] kosztdw zarzadu nieruchomosci,
[2] funduszu remontowego, [3] ustalenia planu gospodarczego na dany rok,
[4] udzielania absolutorium za dany rok dla zarzadu wspélnoty, [5] ujemnego wyniku
finansowego, [6] akceptacji rozliczenia finansowego zarzadcy nieruchomosci
z dziatalno$ci w danym roku, [7] remontéw nieruchomo$ci stanowigcych wtasnosc¢
wspdlnoty mieszkaniowej do kwoty 10,0 tys. zt nie liczac podatku VAT, [8] wyboru
cztonkow zarzadu wspdinoty, [9] wgladu do dokumentéw bedacych wiasnosScig
wspoinot mieszkaniowych. Petnomocnictwa udzielano na okres jednego roku,
upowaznienie nie obejmowato spraw  dotyczacych zbycia, adaptacj,
zagospodarowania oraz zmiany sposobu uzytkowania cze$ci wspélnych.
W kolejnych latach udzielono po dziewie¢ takich upowaznien.

(akta kontroli, tom |, str. 475-570)

ztytutu $wiadczonych ustug spdtka RPK bedzie pobierata wynagrodzenie stanowigce sume iloczynéw
powierzchni uzytkowej powierzonych w zarzad lokali i stawki za 1 m2. Szczegdtowy wykaz zadan spotki RPK,
jako zarzadcy, ujeto w zatgczniku nr 2 do omawianej umowy.

40 W latach 2018-2021 kolejno: 264,6 tys. zt, 339,3 tys. zt, 353,3 tys. zt i 254,8 tys. zt.
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Stosowane w praktyce zasady sprawowania nadzoru wiascicielskiego zapewniaty
gromadzenie, analize wykorzystywanie informacji przekazywanych przez spotki,
m.in. poprzez analize kondycji gospodarczej spdtki na podstawie danych
z monitoringu  wynikow ekonomiczno-finansowych, z wykorzystaniem informacji
o dziafalnosci RPK; systematyczng analize materiatdw przekazywanych przez
zarzady spotek na posiedzenia rad nadzorczych; ocene dziatan cztonkdéw zarzadu
w oparciu o opinie, informacje i stanowiska rad nadzorczych; ocene pracy rad
nadzorczych w oparciu o kwartalne i roczne sprawozdania z ich dziatalno$ci;
wspotprace z zarzadem i radq nadzorczg RPK, a nadzorem wiascicielskim
i merytorycznym.

Burmistrz Ztotoryi, jako podmiot reprezentujgcy Gmine, wykonujgc uprawnienia
wiascicielskie w stosunku do RPK, we wiasciwy sposéb, tj. w trybie podjecia
uchwaty przez walne zgromadzenie wspdlnikow i z uwzglednieniem wymogow
art. 10 c ust. 3 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej*' powotat
cztonkow rady nadzorczej w RPK.

Obowigzujace w latach 2018-2021 zasady wynagradzania cztonkéw rady
nadzorczej RPK wprowadzono uchwatg nadzwyczajnego zgromadzenia wspdlnikow
z dnia 20 pazdziernika 2017 r. Zasady te byly przestrzegane i kwoty wyptacanych
wynagrodzen nie przekraczaty wartosci okreSlonych w przedmiotowej uchwale,
co wskazuje na prawidtowe realizowanie nadzoru wiascicielskiego w tym zakresie.

(akta kontroli, tom II, str. 110-143)

Na podstawie uchwaty Rady Miejskiej w Ziotoryi nr 0007.XXII1.195.2016
z 22 grudnia 2016 r.#2 w dniu 30 grudnia 2016 r. Burmistrz, dziatajac w imieniu
Gminy, zawigzat jednoosobowg spdtke z ograniczong odpowiedzialnoscig®® pn.
,RPK Partner”. Kapitat Spotki wynosit 5,0 tys. zt, udziaty zostaty w catosci objete
przez Gmine*, a przedmiot dziatalnosci spdtki, ujety w akcie zatozycielskim4s
odpowiadat wskazanemu w § 4 wspomnianej uchwaty Rady Miejskiej.

W latach 2018-2021 dziatalno$¢ spétki polegata na odptatnym Swiadczeniu ustug
zarzadcy nieruchomos$ci, w zakresie administrowania budynkami wspélnot
mieszkaniowych zlokalizowanych na terenie Ztotoryi, jak i poza terenem miasta.
W szczegdlnosci, przedmiotem dziatania byto petnienie funkcji  zarzadcy
wykonywane na zlecenie wspdlnot z terenu Powiatu Ztotoryjskiego, organizowanie
i nadzorowanie napraw i remontow wykonywanych na zlecenie wspdlnot
mieszkaniowych, zatatwianie spraw biezacych wspolnot mieszkaniowych.
Zarzadzanie odbywato si¢ na podstawie umoéw zawartych ze wspoInotami
mieszkaniowymi. Spdtka cato$¢ przychoddw uzyskiwata z tytutu Swiadczonych ustug
zarzadzania nieruchomosciami, tj.. wwysokosci 589,5 tys. zt w 2018 r.,
689,4 tys. ztw 2019 ., 752,1 tys. zt w 2020 r. oraz 744,4 tys. zt w okresie 9 miesiecy
roku 2021.

(akta kontroli, tom Il str. 1-60)

Burmistrz Miasta wyjasnit, ze spotka RPK Partner z 0.0. zostata utworzona w celu
sprawowania zarzadu lub administrowania nieruchomo$ciami. W skfad wielu
wspoinot mieszkaniowych, bedacych w zarzadzenie RPK Partner, wchodzg
mieszkania bedace w zasobie komunalnym gminy. Czesto sg to wspdlnoty mate,
zadtuzone, bedace w posiadaniu mieszkancéw o niskich dochodach, a tym samym

4“1 Dz.U.z2021r. poz. 679. Dalej: ustawa o gospodarce komunalne;.

42 Uchwata Nr 0007.XXII1.195.2016 Rady Miejskiej w Ztotoryi z dnia 22 grudnia 2016 r. w sprawie utworzenia
spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig pod firmg RPK Partner Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig,
z siedzibg w Ztotoryi.

43 Rejestracja spotki w KRS nastapita 9 czerwca 2017 r.

44 W dniu 13 maja 2019r. kapitat spotki podwyzszono do 15,0 tys. zt.

45 Akt zatozycielski z 30 grudnia 2016 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

nieatrakcyjne na wolnym rynku dla potencjalnego zarzadcy. W wielu przypadkach,
mieszkancdéw tych wspdlnot, cechuje bardzo niska $wiadomo$¢ prawna i brak
zrozumienia istoty samej wspdlnoty. Mieszkancy ci nie troszczg sie o stan budynku,
przeglady okresowe, remonty, gromadzenie $rodkéw na funduszu remontowym.
Pozostawienie tych wspdinot bez zarzadcy doprowadzitoby do sytuaciji, w ktérej cata
odpowiedzialno$¢ za przeglady okresowe czy realizacje zalecer organéw nadzoru
budowlanego spoczywataby na Gminie, jako wspdtwtascicielu, co wigzatoby sie
z konieczno$cig wytozenia Srodkdw finansowych w petnej wysokosci. Brak zarzadcy
prowadzitby rowniez do sytuacji, w ktorej to Gmina, lub tez RPK zmuszone bytoby
sprawowac zarzad nieruchomoscig, jako zarzadca mienia komunalnego — w imieniu
wspotwilasciciela — nieodpfatnie. W tej sytuacji powotanie celowej spdtki, ktora
zajmuje sie zarzadem m.in. tego typu wspoinotami byto w petni uzasadnione.

NIK zwraca uwage, ze $wiadczenie odptatnych ustug z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami przez gminy i gminne osoby prawne stato si¢ mozliwe dopiero od
15 sierpnia 2019 r., tj. od wejscia w zycie art. 9 ust. 2a ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym46, zgodnie z ktérym gmina oraz inna gminna osoba
prawna mogg zarzadzaC nieruchomosciami mieszkalnymi nienalezacymi do
gminnego zasobu nieruchomos$ci w formach okreslonych w ustawie o gospodarce
komunalne;j.

(akta kontroli, tom |, str. 429-434, tom Il str. 1-60)

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

1. Urzad nie zapewnit finansowania realizacji przez RPK czesci zalecen
wynikajacych z okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw. Stosownie
do przepisow art. 61 pkt 1 wzw. z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane*’, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego obowigzany
jest utrzymywac i uzytkowac go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
nie dopuszczajagc do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowej
i sprawnosci technicznej. NIK stwierdzita, ze wedtug stanu na dzier 6 grudnia
2021 r., wbadanej w RPK probie dokumentacji 10 budynkoéw spo$rdd
65 zalecen tego rodzaju, ujetych w protokotach przegladéw tzw. piecioletnich,
w protokole z kolejnego przegladu powtorzono 46 z nich, tj. 71%. W przypadku
zalecen pilnych (I stopien pilnosci) nie wykonano m.in. remontow w budynku
przy ul. Garbarskiej 2 (remont schoddw zewnetrznych oraz osuszenie budynku),
ul. Konopnickiej 7 (wymiana instalacji elektrycznej).

Burmistrz Ziotoryi wyjasnit, ze realizacja planéw remontowych wykonywana jest
w ramach srodkéw zaplanowanych w budzecie Miasta na dany rok. W pierwszej
kolejnosci realizowane sg remonty majace wptyw na bezpieczenstwo i zdrowie
uzytkownikéw. Zalecenia z protokotdw kontroli okresowych wykonywane sg
sukcesywnie w ramach posiadanych srodkow.

(akta kontroli, tom I, str. 429-430, tom Il str. 61-73)

2. W wyniku badania dokumentacji 20 dtuznikbw w zakresie naleznosci
zwigzanych z wynajmowaniem lokali mieszkalnych, stwierdzono nierzetelne
dziatania polegajace na tym, ze w czterech przypadkach pozew zostat ztozony
do sadu po uptywie kolejno 22, 35, szesciu i oSmiu miesiecy, po doreczeniu
ostatecznego wezwania do zaptaty. Ponadto stwierdzono po jednym
przypadku: pieciomiesiecznej zwtoki w ztozeniu wniosku do sadu o nadanie
klauzuli wykonalnoSci nakazowi zaptaty, braku dalszych dziatan wierzyciela

46 Dz.U.z2021r. poz. 1372, ze zm.
47Dz.U. 22020 r. poz. 1333, ze zm.



Uwagi
Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

przez osiem miesiecy po otrzymaniu postanowienia sadu o nakazie zaptaty
oraz braku dalszych dziatan przez 32 miesigce po ostatniej czynnosci
przeprowadzonej przez komornika sgdowego.

Burmistrz wyjasnit, ze czas zwigzany z podejmowaniem kolejnych czynno$ci
windykacyjnych czesto wynikat z negocjacji z dtuznikami odno$nie do sptaty
zadtuzenia. Zalegtos¢ byta rozktadana na raty, potem na prosby dtuznikow
zpowodu ciezkiej sytuacji lub zdarzen losowych, terminy sptat byly
przesuwane. Kazdg sytuacje traktowano indywidualnie, gdyz kazdy kolejny
pozew wigzat sie z naliczaniem dalszych opfat obcigzajacych dtuznikow.
Po ztozeniu wniosku 0 egzekucje u komornika sadowego zdarzato sie, ze
zalegto$¢ na koncie dtuznika zmniejszata sie i wtedy nie interweniowano
u komornika w sprawie braku dalszych dziatan. Czas miedzy wydaniem przez
sad nakazow zapfaty a ztozeniem wnioskéw o nadanie klauzuli wykonalnoSci
wydtuzyt sie z powodu zmiany przepisbw prawa dotyczacych doreczania
przesytek sgdowych. Sad nie informowat Urzedu o terminach uprawomocnienia
sie nakazéw zaptaty. Informacje te bylty sprawdzane co pewien czas przez
petnomocnika Gminy Miejskiej Ztotoryja i dopiero wtedy podejmowano dalsze
kroki.

NIK wskazuje, ze okoliczno$ci przedstawione w powyzszych wyjasnieniach nie
uzasadniajg opdznien w procedowaniu postepowan dotyczacych dochodzenia
nalezno$ci Gminy, ktore wystapity w przypadku poddanych kontroli sprawach.

(akta kontroli, tom Il str. 76-109)
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. Podjecie dziatah na rzecz zapewnienia utrzymania nalezytego stanu
technicznego i estetycznego budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy w celu niedopuszczenia do nadmiernego pogorszenia ich
wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci techniczne;.

2. Prowadzenie bez zbednej zwioki czynno$ci windykacyjnych zmierzajacych do
egzekwowania naleznosci zwigzanych z najmem lokali komunalnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaC Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia 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

Kontrolerzy Delegatura we Wroctawiu
Ryszard Puchata p.0. Dyrektor
Gtowny specjalista kontroli Marcin Kaliriski
panstwowej
....................... ;.). odp/s pOdeS

Mirostaw Pertowski

Gtéwny specjalista kontroli
panstwowej



