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l. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli - P/18/005 — Wykonywanie przez Gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowe;

Jednostka  Najwyzsza Izba Kontroli

przeprowadzajaca  Delegatura w Zielonej Gorze
kontrole

Kontroler  Anna Huziej, gtéwny specjalista kontroli panstwowe;j,
upowaznienie do kontroli numer LZG/81/2018 z dnia 16 lipca 2018 .
(dowdod: akta kontroli str. 1-2)

Jednostka Szprotawski Zarzad Nieruchomo$ciami  Chrobry Sp. z 0.0. w Szprotawie,
kontrolowana | ‘Bolestawa Chrobrego 15, 67-300 Szprotawa (dalej: SZN lub Spéfka).

Kierownik jednostki Kazimierz Sutor, Prezes Zarzadu'
kontrolowanej

(dowod: akta kontroli str. 3-5)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci?

Spdtka, w okresie objetym kontrolg?, przestrzegata zasad dotyczacych terminéw4,

Ocena ogédlna T . ) - -asat ) ; i
na jakie moga by¢ zawierane umowy najmu w zalezno$ci od rodzaju mieszkania

wynikajacych z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego® (dalej: ustawa
o0 ochronie praw lokatoréw), jednak nie podjeta dziata majacych na celu odzyskanie
dwdch lokali socjalnych w sytuacji gdy termin na jaki umowa zostata zawarta
uptynat, a dtuznik nie wystapit z wnioskiem o przedtuzenie umowy. Czynsze, w
zbadanych umowach najmu, poza jednostkowym przypadkiemé, ustalono
w wysokosSci zgodnej z zarzadzeniem Burmistrza Szprotawy w sprawie ustalenia
stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu Gminy’ (dalej: zarzadzenie w sprawie stawki
czynszu).

Spotka podejmowata dziatania w celu wyegzekwowanie zalegtosci z tytutu
czynszow, a takze umozliwiata dtuznikom odpracowanie tych zalegtoSci.
Stwierdzono opdznienia w realizacji tych zadan, przy czym nie skutkowato to
przedawnieniem zalegtosSci.

Wszystkie budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu posiadaty ksigzki
obiektéw budowlanych oraz poddawane byty wymaganym kontrolom (tj. przeglady
okresowe roczne i piecioletnie) poza badaniem instalacji elektrycznej w jednym

10d dnia 30 czerwca 2007 r.

2 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogéinej wedtug proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie
dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sie ocene
opisowa, badZ uzupetnia ocene 0going o dodatkowe objasnienie.

3 Okres objety kontrolg lata 2015 — 2018 (I pétrocze).

4 Ustalen w tym zakresie dokonano na probie zbadanych 34 uméw.

5Dz. U.z2018 . poz. 1234, ze zm.

6 Badaniem objeto 34 umowy najmu, w tym 23 umowy najmu mieszkar komunalnych oraz 11 uméw najmu lokali socjalnych.

7 Zarzadzenie numer 0050/127/2011z dnia 5 pazdziernika 2011 r.
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Opis stanu
faktycznego

budynku. Wedtug ustalen tych kontroli, pomimo konieczno$ci wykonania zaleconych
rob6t, stan techniczny budynkdw zapewnia ich bezpieczne uzytkowanie.
Stwierdzone nieprawidtowos$ci dotyczyty niewykonania czesci zalecen wydanych
w wyniku przeprowadzonych kontroli oraz braku $wiadectw charakterystyki
energetycznej®, wymaganych przepisem art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 29 sierpnia
2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkdws®.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Wybrane aspekty, w tym finansowe, dotyczace zasobu i
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Spétka'® wykonywata zadania w zakresie zarzadu i administrowania zasobami
lokalowymi Gminy na podstawie umoéw zawartych w dniu 3 czerwca 2013 r.
i 1 lipca 2016 r. Do zadan SZN nalezato m.in.

v’ zawieranie i rozwigzywanie uméw najmu lokali mieszkalnych z osobami
wskazanymi przez Gmine, na warunkach okreslonych w przepisach prawa i cenniku
ustalonym przez Burmistrza,

v" naliczanie czynszu zgodnie z obowigzujacymi uregulowaniami, rozliczanie
opfat z tego tytutu oraz pobieranie czynszéw bedacych dochodem Gminy
i odprowadzanie ich na wydzielone konto,

v’ dochodzenie i egzekwowanie od najemcow nalezno$ci czynszowych
i innych obowigzkow,

v' dokonywanie eksmisji z lokali mieszkalnych oso6b, ktdre zajety lokale
samowolnie lub nie opuscity ich po rozwigzaniu umowy,

v' prowadzenie ewidencji zasobéow Gminy przekazanych w zarzad wraz
z wykonywaniem czynno$ci finansowo-ksiegowych wynikajacych z przepiséw w tym
zakresie,

v" wykonywanie remontéw biezacych i niektorych remontéw interwencyjnych.

(dowdd: akta kontroli str. 6-51, 55-63)

W toku kontroli badaniem objeto tacznie 34 umowy najmu lokali mieszkalnych
(w tym: 23 umowy najmu lokali komunalnych i 11 uméw najmu lokali socjalnych)
zawarte w latach 2015-2018 (I pétrocze) i ustalono, ze:

a) przestrzegano zasad dotyczacych termindw na jakie mogq by¢ zawierane
umowy w zaleznosci od rodzaju mieszkania, okre$lonych w ustawie o ochronie praw
lokatorow,

b) w przypadku czterech uméw najmu lokalu socjalnego okres na jaki zostata
zawarta (fj. dwa lata) uptyngt w kontrolowanym okresie. W dwéch przypadkach, na
wniosek najemcow, zawarto umowy na kolejne dwa lata, a w pozostatych dwoch nie
podjeto zadnych dziatan,

c) w 33 przypadkach stawke czynszu ustalono zgodnie z zarzadzeniem
w sprawie stawki czynszu, natomiast w jednym przypadku stawka czynszu byta
niezgodna z wynikajaca z ww. zarzadzenia Burmistrza.

(dowdd: akta kontroli str. 64-67, 52-53)

W latach 2015-2018 (I pétrocze) kwota zalegtoSci z tytutu czynszéw wzrosta
0 7844 tys. zt (z 4.0124 tys. zt wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2015 r.
do 4.796,8 tys. zt wedtug stanu na dzier 30 czerwca 2018 r.).

(dowdd: akta kontroli str. 68)

8 Dla dwach z pieciu objetych szczegdtowym badaniem budynkow.
9Dz. U. 22017 r. poz. 1498, ze zm.
10 Spotka handlowa ze 100% udziatem Gminy.



Gtowna ksiegowa wyjasnita, ze przyczyng wzrostu zalegtosci byty podwyzki cen za
zuzycie wody i odprowadzanie Sciekow oraz opfat za gospodarowanie odpadami
komunalnymi oraz fakt, ze dziatania egzekucyjne prowadzone w stosunku do
dtuznikow nie przynoszg efektow, a ponadto osoby te nie regulujg powstajgcych
zobowigzan.

(dowod: akta kontroli str. 69-72)

Analiza dziatan podejmowanych przez SZN w stosunku do 12 dtuznikéw, ktérych
zalegtosci wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2018 r. wynosity tacznie 302,6 tys. zt,
co stanowito 6,3% 0golnej kwoty zalegtosci z tytutu czynszéw na dzien 30.06.2018 r.
(4.796,8 tys. zt), wykazata, ze:

» w zadnym przypadku nie stwierdzono przedawnienia zalegto$ci,

» z czterema dtuznikami posiadajacymi na dzien 30 czerwca 2018 r. zadtuzenie
w tacznej kwocie 37,3 tys. zt'! zawarto umowy w sprawie sptaty zadtuzenie w formie
$wiadczenia rzeczowego.

(dowdd: akta kontroli str. 73-80)

W dniu 26 kwietnia 2011 r. Prezes Zarzadu wydat zarzadzenie w sprawie utatwienia
najemcom (dtuznikom)'2, bedacym w trudnej sytuacji materialnej i zyciowej sptaty
naleznosci z tytutu uzytkowania lokali mieszkalnych, w ktérym wyrazit zgode na
uregulowanie zalegtosci w formie $wiadczenia rzeczowego (np. prace porzadkowe,
drobne prace remontowe) na rzecz Gminy Szprotawa.

(dowod: akta kontroli str. 81-85)

W latach 2015-2018 zalegtosSci czynszowe w formie $wiadczenia rzeczowego
regulowato odpowiednio:, 28, 32, 34 i 32 osoby, a fgczna kwota sptaconych w tej
formie zalegtosci (wedtug stanu na dzien 21 wrzesnia 2018 r.) wynosita
2955 tys. zt13;

(dowdd: akta kontroli str. 54)

» w stosunku do o$miu dtuznikdw zlozono facznie 44 pozwy o zaptate
zalegtosci, a czas jaki uptywat od terminu ptatno$ci zalegtosci' objetych pozwem do
jego ztozenia wynosit: do szesciu miesiecy — w osmiu przypadkach's, od siedmiu do
12 miesiecy — w 16 przypadkach'®, od 13 do 24 miesiecy w 19 przypadkach'’, a
jednym przypadku pozew zostat ztozony po uptywie 29 miesiecy’s;

» na podstawie zlozonych 44 pozwéw o zaplate zalegtosci Sad wydat
44 nakazy zaptaty, z ktorych 43 otrzymaty klauzule wykonalno$ci'® i Spotka ztozyta
wnioski 0 wszczecie postepowania egzekucyjnego. W dwéch przypadkach wnioski o
wszczecie postepowania egzekucyjnego zostaty ztozone w dniu nadania klauzuli
wykonalnosci dla nakazu zaptaty, w pozostatych przypadkach czas jaki uptynat od
nadania klauzuli wykonalnoSci nakazu zaptaty do zlozenia wniosku o wszczecie
postepowania egzekucyjnego wynosit: w 35 przypadkach do 30 dni, w sze$ciu
przypadkach od 31 do 55 dni;

» na podstawie zlozonych 43 wnioskdw wszczeto postepowania
0 egzekucyjne, z ktorych 19 jest w toku, a 24 zostaly umorzone ze wzgledu na

1 Zaleglosci poszczegolnych osdb wynosity od 6,6 tys. zt do 11,1 tys. z}, i obejmowaly okres: od listopada 2016 r. — 2 osoby,
od stycznia 2017 r. — jedna osoba i od czerwca 2017 r. — 1 osoba.

12 Mozliwos¢ taka dotyczyta dtuznikéw, ktérych zalegtosci nie przekraczaty kwoty 15 tys. zt.
132015r. - 85,8 tys. z; 2016 r. — 65,5 tys. zt; 2017 r. - 82 tys. zt 1 2018 r. — 62,2 tys. zt.

14 Termin ptatnosci najstarszej zalegtosci objetej badaniem.

15 Pozwy na faczng kwote 29.639,55 zt.

16 Pozwy na taczna kwote 76.818,45 zt.

7 Pozwy na faczng kwote 81.825,32 zt.

'8 Pozew na kwote 18.004 zt.

9 W jednym przypadku wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci ztozono 28.06.2018 r.
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Ustalone
nieprawidtowosci

bezskuteczno$¢ egzekuciji (w tym: 12 w latach 2016-2018 i 12 w latach 2011-201420,
i nie ztozono ponownych wnioskdw o wszczecie postepowan egzekucyjnych.

(dowdod: akta kontroli str. 73-80)

W okresie objetym kontrolg nie wptynety do Spotki skargi dotyczace wysokosci
czynszow za wynajem mieszkan/lokali z mieszkaniowego zasobu gminy.

(dowdd: akta kontroli str. 86)

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

1. Zaniechano dziatan, majacych na celu zwrot lokalu przez dwéch najemcéw lokali
socjalnych, ktérzy nie wystapili z wnioskiem o przedtuzenie uméw najmu po uptywie
dwuletniego okresu na jaki zostalty zawarte umowy (fj. 31 marca 2017 r.
i 31 stycznia 2018r.).

(dowod: akta kontroli str. 64-67)

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze z powodu przeoczenia tego faktu Spdtka nie wystapita
do najemcow o zwrot lokali.

(dowod: akta kontroli str. 87-88)

Pismami z dnia 27.08.2018 r. i 17 wrze$nia 2018 r. Spdtka wystapita o zwrot lokali
wynajmujagcemu  w terminie, odpowiednio: do dnia 30 wrzesnia 2018 r.
i 17 pazdziernika 2018 .

(dowdd: akta kontroli str. 89-90)

2. W jednej z 11 zbadanych umoéw najmu lokalu socjalnego wskazano, ze stawka
czynszu wynosi 1,97 z; podczas gdy stawka czynszu ustalona zgodnie
z zarzadzeniem w sprawie stawki czynszu wynosita 1,79 zt. Powyzsze spowodowato
zawyzenie czynszu pobranego od najemcy za okres od 1 kwietnia 2015 r. (poczatek
obowigzywania umowy najmu) do 30 czerwca 2018 r. o kwote 165,81 zt;

(dowdd: akta kontroli str. 64-67)

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze wskazanie btednej stawki czynszu wynikato z omyiki
pisarskiej. Do umowy zostanie zawarty stosowny aneks, a powstata nadpfata
zostanie zaliczona na poczet przysztych opfat.

(dowod: akta kontroli str. 87-88)

W dniu 31 sierpnia 2018 r. zostat zawarty aneks do umowy, w ktérym wskazano
prawidtowg stawke czynszu.

(dowdd: akta kontroli str. 91)

3. Stosownie do przepisow art. 42 ust. 5 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o
finansach publicznych?! jednostki sektora finanséw publicznych sg obowigzane do
terminowego podejmowania w stosunku do zobowigzanych  czynnoSci
zmierzajacych do wykonania zobowigzania.

Analiza podejmowania dziatan egzekucyjnych w stosunku do 12 wybranych
dtuznikéw wykazata, ze:

3.1. Wezwania do zaptaty zalegtosci, ktdre dotychczas nie zostaty objete
pozwami/nakazami zaptaty do szesciu diuznikéw za okres od lipca 2017 r. do

20 Cztery w 2011 r., jedno w 2012 r., jedno w 2013 r. i sze$¢ w 2014 r.
2Dz, U. 22017 r. poz. 2077, ze zm.



czerwca 2018 r.22 zostaty wystane w toku kontroli NIK (we wrze$niu) tj. po uptywie
od trzech do 14 miesiecy od uptywu terminu ptatnoSci najstarszych zalegtosci,
ktorych dotycza. W przypadku jednego dtuznika, posiadajgcego zalegtosci nieobjete
pozwami/nakazami zaptaty za okres od lipca 2017 r. wezwanie do zaptaty zalegto$ci
wystano 22.06.2018 r. tj. po uptywie 11 miesiecy od terminu pfatnosci najstarszej
zalegtoSci nieobjetej pozwem, a w przypadku jednego dtuznika posiadajacego
zalegtosci od pazdziernika 2017 r. wezwanie do zaptaty wystano 4 lipca 2017 r. {.
po uptywie 7 miesiecy od uptywu terminu ptatnosci zalegtosci.

(dowdd: akta kontroli str. 73-80)

Zadania w zakresie wysytania wezwan do zaptaty dla oséb posiadajacych
zadtuzenie powyzej dwdch miesiecy z okresleniem terminu zaptaty, tj. pie¢ dni pod
rygorem skierowania do Sadu zostaty powierzone osobie zatrudnionej na
stanowisku inspektora ds. windykacii.

(dowod: akta kontroli str. 92-93)

Inspektor do spraw windykacji wyjasnit, ze mimo przypisania tych zadan do zakresu
moich czynno$ci upomnienia sq wysytane przez osobe zatrudniong na stanowisku
ksiegowa - kasjer.

(dowdd: akta kontroli str. 94-95)

Ksiegowa — kasjer wyjasnita, ze zadania te wykonywata na ustne polecenie gtowne;
ksiegowej. Przyczyng wskazanych opdznien byto przeoczenie spowodowane
nadmiernym obcigzeniem zadaniami.

(dowdod: akta kontroli str. 96-100)

3.2. Spoérdd 44 pozwdw o zaptate zalegtosci objetych badaniem w toku kontroli
stwierdzono, ze 36 (tj. 81,8%) zostato zlozonych po uptywie od siedmiu do 29
miesiecy od terminu ptatnosci najstarszych zalegtosci objetych tymi pozwami
(w tym: 16 po uptywie od 7 do 12 miesiecy, 19 po uptywie od 13 do 24 miesiecy, a
jeden po uptywie 29 miesiecy).

(dowdd: akta kontroli str. 73-80)

Sporzadzanie wykazu o0s6b uporczywie zalegajacych z optatami oraz
przekazywanie radcy prawnemu23 po skompletowaniu dokumentéw nalezato do
zadan inspektora ds. windykaciji.

(dowod: akta kontroli str. 92-93, 101-104)

Inspektor ds. windykacji wyjasnit, ze termin podejmowania ww. dziafan byt
uzalezniony od mozliwoSci czasowych, wynikajgcych z obcigzenia zadaniami
mojego Stanowiska pracy. Dtuznicy Spotki sgq osobami trwale zalegajgcymi
Z optatami i prowadzenie w odniesieniu do ich zalegtosci, obejmujgcych okres
czasowy krotszy niz jeden rok powoduje generowanie dodatkowych kosztéw przy
braku mozliwosci odzyskania kwot naleznych Spéfce. Ztozenie pozwu po uptywie
29 miesigcy od terminu pfatnoSci najstarszej zalegto$ci objetej pozwem wynikato
Z przeoczenia spowodowanego nadmiernym obcigZzeniem zadaniami mojego
Stanowiska pracy. Jednoczesnie nadmieniam, ze wszystkie dziatania sg
podejmowane w terminach zapobiegajgcych przedawnieniu zalegtoSci.

(dowdd: akta kontroli str. 94-95)

22.0d lipca 2017 r. - jeden dtuznik, od listopada 2017 r. — dwdch diuznikéw, od stycznia 2018 r. — dwoch dtuznikéw i od marca
2018 r. — jednego dtuznika.

2 W dniu 1 wrze$nia 2012 r. zostata zawarta umowa, ktérej przedmiotem byto sprawowanie obstugi prawnej Spotki, w tym
m.in. sporzadzanie pozwow oraz dochodzenie roszczen na etapie sadowym, przedsadowym i egzekucyjnym.
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Ocena czastkowa

Gtéwna ksiegowa?* i Prezes Zarzadu wyjasnili, ze wszelkie dziatania przeciwko
dtuznikom posiadajagcym zalegtoSci podejmowane byty adekwatnie do sytuacji
dtuznikow i mozliwosci organizacyjnych Spétki, przede wszystkim obcigzenia
zadaniami pracownikow przygotowujgcych dokumenty Radcy prawnemu do ztozenia
pozwu. Wszystkie dziafania windykacyjne skierowane s na odzyskanie jak
najwiekszej kwoty zalegtoSci przy najnizszym wydatku. Prowadzenie spraw
sgdowych jak i podejmowanie pozostatych czynnoSci w odniesieniu do zalegtoSci
powstajgcych w okresach czasowych krotszych niz jeden rok szczegolnie w
przypadku o0sob trwale zalegajacych z opfatami za korzystanie z lokalu
spowodowatoby konieczno$c zwielokrotnienia wydatkow na ten cel przy niskim co
do oczekiwanego skutku. Ztozenie pozwu po uptywie 29 miesiecy od terminu
pfatno$ci najstarszej zalegtoSci objetej pozwem wynikato z przeoczenia
spowodowanego nadmiernym obcigzeniem zadaniami  pracownika
przygotowujgcego dokumenty Radcy prawnemu do ztozenia pozwu. ZalegtoSci te
nie ulegly przedawnieniu, poniewaz zostaty zabezpieczone prawomocnymi
wyrokami sgdu.

(dowdod: akta kontroli str. 69-72, 105-106)

3.3. Zaniechano ztoZenia wnioskdw o0 ponowne wszczecie 12 postepowan
egzekucyjnych umorzonych w latach 2011-2014 (cztery w 2011 r., jedno w 2012 .,
jedno w 2013 r. i szeSC w 2014 r.) sposrdd 24 umorzonych postepowan w latach
2011-2018.

(dowod: akta kontroli str. 73-80)

Gtowna ksiegowa i Prezes Zarzadu wyjasnili, ze zfozenie ponownych wnioskow o
wszczecie egzekucji wigzatoby sie z dodatkowymi kosztami, ktore nie przyniostyby
efektéw, poniewaz wczesniejsze postepowania zostaty umorzone z uwagi na
bezskuteczno$¢ egzekucji. Ponadto sq to osoby trwale zalegajgce z opfatami.
W stosunku do tych dtuznikow bylty prowadzone kolejne postepowania, ktore
rowniez nie przyniosty efektow w postaci wyegzekwowania Srodkéw. Obecnie
zostanie dokonana ponowna analiza prowadzonych wobec tych dfuznikow
postepowan egzekucyjnych i rozwazone zostang mozliwosci ztoZzenia ponownych
wnioskow o wszczecie postepowania.

(dowaod: akta kontroli str. 71-72)

Spdtka przestrzegata przepisow w zakresie termindw na jakie mogq by¢ zawierane
umowy najmu w zalezno$ci od rodzaju mieszkania, jednak nie podjeta dziatan
majgcych na celu odzyskanie dwoch lokali socjalnego w sytuacji gdy termin na jaki
umowa zostata zawarta uptynat, a dtuznik nie wystapit z wnioskiem o przedtuzenie
umowy. Czynsze za najem lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy, poza jednym
z 34 zbadanych przypadkdw, ustalono zgodnie z zarzadzeniem w sprawie stawki
czynszu.

Spdtka podejmowata dziatania w celu wyegzekwowania zalegto$ci z tytutu czynszu,
nie tylko na drodze sadowej, ale rowniez w formie umozliwienia odpracowania
zalegtoSci. Stwierdzono wprawdzie op6znienia w podejmowaniu tych dziatan, jednak
nie spowodowato to przedawnienia zalegto$ci.

2 Zgodnie z zakresem czynnosci i obowigzkéw Glowna Ksiegowa odpowiada za sprawng organizacje pracy dzialu oraz
terminowe i zgodne z przepisami zatatwianie spraw biezacych lezacych w gestii dziatu.
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Opis stanu
faktycznego

2. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy

21. - 2.7. Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2018 r. Gmina posiadata lokale
mieszkalne w 161 budynkach (bedacych z zarzadzie Spotki), z ktdrych 26 byto
100% wiasnoscia Gminy. Analiza dokumentacji pieciu2® z 26 budynkdw,
stanowigcych 100% wtasno$¢ Gminy wykazata m.in., ze:

a) dla kazdego z ww. budynkéw prowadzono ksigzki obiektu budowlanego
zgodnie z wzorem i zasadami okre$lonymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?;

b) cztery budynki zostaty poddane wszystkim kontrolom wymaganym
przepisami art. 62 ust. 1 pkt 112 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane??,
natomiast w przypadku jednego budynku przeprowadzano w obowigzujgcych
terminach kontrole wymagane wyzej powotanymi przepisami za wyjatkiem badania
instalacji elektrycznej. Kontrole przeprowadzaty osoby posiadajace kwalifikacje
okreSlone w wyzej powotanej ustawie, a protokoty z kontroli byty dotaczone do
ksigzki obiektu budowlanego;

c) dla dwéch z pieciu budynkdéw sporzadzono $wiadectwa charakterystyki
energetycznej wymagane przepisem art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy o charakterystyce
energetycznej  budynkéw, natomiast w przypadku jednego  budynku2é
podlegajacego przepisom ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
zgodnie z zapisami art. 3 ust 4 pkt 1 wyzej powotanej ustawy nie byto obowigzku
sporzadzenia ww. $wiadectwa;

d) nie wystgpity okolicznosci, o ktérych mowa w art. 61 pkt 2 prawa
budowlanego w zakresie bezpiecznego uzytkowania obiektu;

e) nie wystapity przypadki zgtoszenia przez osoby zamieszkujace
w budynkach o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub
uzytkowymi ingerencji lub naruszen, powodujacych, ze nie sg spetnione warunki
okreslone w art. 5 ust. 2 ustawy prawo budowlane.

Na podstawie przeprowadzonych kontroli okresowych, wymaganych przepisami
art. 62 ust. 11 2 ustawy prawo budowlane, stwierdzono, ze pomimo koniecznosci
wykonania zaleconych rob6t stan techniczny budynkéw zapewnia ich bezpieczne
uzytkowanie.

(dowdd: akta kontroli str. 107-113, 131)

W toku kontroli dokonano ogledzin czterech z pieciu ww. budynkow:

a) dwdch potozonych obok siebie budynkéw, w ktdrym znajduje sie tacznie 16
mieszkan socjalnych (sg to budynki pietrowe, na parterze i pietrze kazdego z
budynkéw znajduje sie osiem mieszkan, budynki wyposazone sg w instalacje
wodno-kanalizacyjng i elektryczna),

b) budynek, w ktorym znajdujg sie mieszkania komunalne (na trzech
kondygnacjach znajduje sie sze$¢ mieszkan komunalnych, budynek wyposazony w
instalacje wodociggowo-kanalizacyjna, elektryczng i gazowa),

c) budynek, w ktérym znajdujg sie trzy mieszkania komunalne (budynek
parterowy z poddaszem uzytkowym, wyposazony w instalacje wodociggowo-
kanalizacyjna, elektryczng i gazowa).

Wyniki ogledzin oraz ustalenia z przegladdéw okresowych tych budynkéw wykazaty,
ze ich stan techniczny nie stwarzat zagrozenia dla uzytkownikdw tych obiektow.

(dowod: akta kontroli str. 107-113, 124-130)

2 Trzy budynki, w ktérych znajdowaly sie lokale komunalne oraz dwa budynki, w ktérych znajdowaly sig lokale socjalne.
% Dz. U. Nr 120, poz. 1134.

21Dz, U.z2018 r. poz. 1202, ze zm.

28 Potozonego w Szprotawie przy ul. Krasinskiego 14.



Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

W okresie objetym kontrolg nie wptynety do Spotki skargi dotyczace stanu
technicznego budynkéw komunalnych i/lub mieszkari/lokali w nich potozonych.

(dowdd: akta kontroli str. 86)

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

1. W jednym z pieciu objetych badaniem budynkéw?® nie przeprowadzono badania
instalacji elektrycznej wymaganego przepisem art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy prawo
budowlane, ktére powinno by¢ przeprowadzane co najmniej raz na pie¢ lat. Ostatnie
takie badanie przeprowadzono w 2009 r.

(dowdd: akta kontroli str. 108-113)
Prezes Zarzadu wyjasnit, ze wynikafo to z przeoczenia.
(dowdd: akta kontroli str. 87-88)

W dniu 14 wrzesnia 2018 r. przeprowadzono badanie instalacji elektrycznej
wymagane przepisami art. 62 ust. 2 ustawy prawo budowlane.

(dowdd: akta kontroli str. 114-118)

2. Dla  dwéch30  budynkdéw nie sporzadzono $wiadectw charakterystyki
energetycznej wymaganych przepisem art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy o charakterystyce
energetycznej budynkow.

(dowdod: akta kontroli str. 108-113)

Prezes Zarzadu wyjasnit, Zze wynikato to z braku $rodkdéw finansowych
I zadeklarowat uwzglednienie srodkdw na ten cel przy sporzgdzaniu projektu planu
finansowego na 2019r.

(dowdd: akta kontroli str. 87-88)

3. Nie wszystkie zalecenia wydane po kontrolach okresowych stanu technicznego
obiektéw budowlanych zostaty zrealizowane (nie zrealizowano zalecen dotyczacych
m.in. zamontowania wentylacji nawiewnej do wszystkich mieszkan, remontu dachow
dwdch budynkdéw, montazu kratek wentylacyjnych o okreslonych wymiarach,
wymiany zuzytych elementow wykoriczeniowych, naprawy schoddw, konserwacii
konstrukcji stalowej schoddw, uzupetnienia ubytkdw elewacii).

(dowdd: akta kontroli str. 119-120)

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze: remonty dachdéw (obejmujgce rowniez wymiane
zuzytych elementéw wykonczeniowych) zaplanowano na 2019 r. Wentylacja
w mieszkaniach jest sprawna, jednak nie spetnia wymogow aktualnych przepisow
w tym zakresie. Zalecenie nie zostato zrealizowane z uwagi na brak $rodkow
finansowych. Brak mozliwo$ci zamontowania kratek wentylacyjnych o zaleconych
wymiarach, poniewaz sg one wigksze niz przekrdj rury wentylacyjnej. Naprawa
schodéw nie zostata wykonana z uwagi na brak Srodkéw finansowych. Zalecenia
w zakresie konserwacji konstrukcji stalowej schodow, uzupetnienia ubytkow elewacii
beda realizowane na biezaco w miare posiadanych $rodkéw finansowych.

(dowod: akta kontroli str. 121-123)

Dla budynkoéw prowadzono zgodnie z obowigzujacymi przepisami ksigzki obiektu
budowlanego i wykonywano w nich (poza badaniem instalacji elektrycznej w jednym
budynku) kontrole stanu technicznego w terminach okre$lonych przepisami ustawy

2 Budynek potozony w Szprotawie przy ul. Krasifiskiego 14.
30 Budynki potozone w Szprotawie przy ul. Prusa 9 i Chrobrego 4.

9



Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie

wykonania wnioskow

prawo budowlane. Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty niewykonania czesci
zalecenn wydanych w wyniku przeprowadzonych kontroli oraz braku $Swiadectw
charakterystyki energetycznej dla dwdch budynkow.

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli3!, wnosi o:

1. Monitorowanie termindw zakonczenia umdéw zawartych na czas okreslony
I podejmowanie dziatan w celu odzyskania lokalu w sytuacji gdy dtuznik nie
wystapi z wnioskiem o przedtuzenie umowy.

2. Terminowe podejmowanie dziatan w celu egzekwowania zalegtosci z tytutu
cZynszow.

3. Uzyskanie Swiadectw charakterystyki energetycznej dla budynkéw stanowigcych
wtasno$¢ Gminy (bedacych w zarzadzie Spotki) potozonych w Szprotawie przy
ul. Prusa 9 i Chrobrego 4.

4. Wykonanie zalecen wydanych po kontrolach okresowych stanu technicznego
obiektéw budowlanych stanowigcych wtasnos¢ Gminy (bedacych w zarzadzie
Spotki).

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Zielonej Gorze.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 30 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W  przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informaciji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystagpienia pokontrolnego.

Zielona Gora, dnia 27 wrze$nia 2018 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Zielonej Gorze

Kontroler p.o. Dyrektora
Anna Huziej Wtodzimierz Stobrawa

gtéwny specjalista kontroli panstwowe;

3 Dz. U.z2017 r. poz.524, ze zm.
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