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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miejski w Boguszowie-Gorcach', pl. Odrodzenia 1, 58-370 Boguszéw-Gorce

Katarzyna Dabrowska, Burmistrz Miasta Boguszowa-Gorc, w okresie od 18 czerwca
2021 r.2

W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki kontrolowanej poprzednio
petnili: [1] Waldemar Kujawa w okresie od 1 kwietnia 2009 r. do 20 listopada 2018 r.,
[2] Jan Cichura w okresie od 20 listopada 2018 r do 8 czerwca 2020 r., [3] Krzysztof
Kumorek, w okresie od 24 czerwca 2020 do 18 czerwca 2021 .

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 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 Kontroli4.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Magdalena Barzec, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/182 /2021 z dnia 18 pazdziernika 2021 r.

2. Ksymena Kramarczyk-Rosiak, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli
nr LWR/188/2021 z dnia 21 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. 1-2, tom Il str. 485-486, tom Il str. 157-158)

' Dalej: Urzad.

2 Dalej: Burmistrz.

3Tj. do dnia 10 grudnia 2021 r.

4Dz. U. 22020 . poz. 1200, ze zm.; dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena og6lnas kontrolowanej dziatalnosci

Urzad realizowat zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej m.in. w oparciu
o0 wieloletnie programy gospodarowania zasobem mieszkaniowymé, spetniajace
wymogi okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego’.
Rzetelnie weryfikowano spetnienie przez wnioskodawcdw kryteriow kwalifikujgcych
do zawarcia umowy najmu gminnego mieszkania, a podejmowane w tym zakresie
czynno$ci odpowiadaty wymogom okreslonym w zasadach wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Boguszéw-Gorce8. Sprzedaz
lokali mieszkalnych realizowana byta prawidtowo, tj. w oparciu o przepisy ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami® oraz stosowne uchwaty Rady
Miejskiej.

W wyniku prowadzonej kontroli NIK stwierdzita nieprawidtowosci polegajace m.in. na:
[1] niezapewnieniu srodkéw na sfinansowanie realizacji wnioskéw sformutowanych
w wyniku przeprowadzonych w latach 2018-2020 okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw komunalnych. NIK wskazuje przy tym, ze od 1 stycznia
2018 r. bazowa stawka czynszu za najem lokali stanowigcych mieszkaniowy zasob
Gminy nie byta waloryzowana i wynosita 2,86 zt za m2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego. Miato to wplyw na mozliwosci finansowania zadan zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci komunalnym w odpowiednim stanie technicznym
i estetycznym; [2] dopuszczeniu do sytuacji prowadzenia przez Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej sp. z 0.0.10 dziatar bez planu remontéw na 2018 r., 2020 r. 12021 r,;
[3] przyjeciu w polityce rachunkowo$ci Urzedu zasady aktualizacji naleznosci
z tytutu czynszu za najem mieszkan z zasobu Gminy, ktora nie odnosita sie w petni
do wiarygodnie oszacowanej wysokosci odpisul.

NIK zwraca uwage, ze dziatania Urzedu miaty wplyw takze na realizacje zadan
z zakresu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy przez ZGM, przy czym
ustalenia, oceny i wnioski z przeprowadzonej w tym zakresie kontroli, NIK
sformutowata w odrebnym wystapieniu pokontrolnym skierowanym do Prezesa
Zarzadu.

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

Zadania zwigzane z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym!!
w  Gminie przypisano do realizacji Wydziatowi Gospodarki Nieruchomo$ciami

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

6 Dalej: Wieloletnie programy.

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

8 Dalej: Miasto lub Gmina.

9Dz.U. z 2018 r. poz. 2204, ze zm. Dalej: u.g.n.

10 Spétka ze 100% udziatem Gminy. Dalej: ZGM lub Zarzad.

" Rozumianym jako budynki mieszkalne stanowigce w 100% wiasno$¢ Gminy, gminne lokale mieszkaine

w budynkach wspélnotowych (dalej: zaséb lub zaséb mieszkaniowy).
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i Spraw Lokalowych Urzedu'?, a zarzadzanie iadministrowanie tym zasobem
powierzono ZGM.

Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Urzedu'3, do zadan Wydziatu GNiSL
nalezato m.in.: [1] rozpatrywanie wnioskdéw osob ubiegajacych sie 0 najem mieszkan
na czas nieoznaczony i 0 najem lokali socjalnych z zasobu oraz wspétpraca w tym
zakresie ze Spoteczng Komisja Mieszkaniowg, [2] opracowanie projektow uchwat
wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, nadzér
i koordynacja nad ich realizacja, [3] wspotpraca i koordynacja realizacji zadan
wynikajagcych z umowy o zarzadzanie i administrowanie gminnym zasobem
mieszkaniowym, w tym w szczegdlnosci w zakresie: planowania remontéw zasobu
oraz nadzoru nad wykonaniem zadan wynikajacych z planéw remontowych; kontroli
dziatan zarzadcy gminnego zasobu mieszkaniowego w zakresie zapewnienia
bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji lokali i budynkéw gminnych;
planowania i gospodarowania srodkami budzetowymi przeznaczonymi na remonty
i utrzymanie (eksploatacje) gminnego zasobu mieszkaniowego; [4] rozpatrywanie
wnioskow o rozlozenie na raty oraz umorzenie lub odpracowanie w formie
$wiadczenia rzeczowego zalegto$ci z tytutu czynszoéw za najem i uzytkowanie bez
tytutu prawnego lokali mieszkalnych zarzadzanych przez ZGM; [5] planowanie,
analizowanie i gospodarowanie srodkami budzetowymi przeznaczonymi na koszty
zarzadu nieruchomosciami wspdélnymi i fundusze remontowe. Zadania zwigzane
zgminnym zasobem mieszkaniowym powierzono do wykonania czterem
pracownikom tego Wydziatu4.

(akta kontroli: tom | str. 19-129, 310-340, tom |V str. 424-429)

Zarzad realizowat zadania w zakresie zarzadzania i administrowania zasobem
komunalnym Gminy okreslone w umowie nr 346/2011 z dnia 30 wrzesnia 2013 r.15.
Zgodnie z postanowieniami tej umowy, do zadan ZGM nalezato w szczegdlnosci:
[1] administrowanie lokalami mieszkalnymi i socjalnymi w gminnym zasobie, w tym
m.in. przyjmowanie wnioskow i zawieranie/zmiany umow najmu tych lokali,
[2] zarzadzanie budynkami bedacymi w 100% wiasno$cig Gminy, [3] wykonywanie
remontéw, modernizacji iinwestycji wzasobie oraz [3] ewidencjonowanie,
rozliczanie naleznosci Gminy z tytutu m.in. czynszu za najem lokali mieszkalnych
i socjalnych oraz dochodzeniem zalegto$ci najemcéw z tego tytutu. W zakresie
finansowania kosztéw utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego zarzadzanego
przez ZGM, Gmina zobowigzana zostata do okreslenia i zapewnienia Srodkow na
pokrycie wydatkéw z tytutu: remontéw w zasobie, konserwaciji i usuwania awari,
eksploatacji budynkow i terenéw zielonych, wykwaterowan, windykacji obejmujacej
koszty postepowania upominawczego, sgdowego i egzekucyjnego. Przy czym prace
remontowe w zasobie mogty by¢ wykonywane w ramach rocznych planéw
remontow zatwierdzonych przez Gmine lub dodatkowego zlecenia podpisanego
przez jej przedstawiciela.

W badanym okresie w Zarzadzie nie przeprowadzano kontroli realizacji Umowy
0 zarzadzanie, w szczegolnosci kontroli biezacych, doraznych iokresowych,
o ktérych mowa w §16 Umowy o zarzadzenie. Do Umowy o zarzadzanie nie
wprowadzono takze kar z tytutu braku lub nienalezytego wykonania przez ZGM
zadan z zakresu zarzadzania i administrowania gminnym zasobem mieszkaniowym.

(akta kontroli: tom | str. 310-340, tom IV str. 429-431)

12 Dalej: Wydziat GNiSL.

13 Zarzadzenie nr 1101/2021 Burmistrza Miasta Boguszowa-Gorc z dnia 30 lipca 2021 r. w sprawie nadania
Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Boguszowie-Gorcach. Dalej: Regulamin Organizacyjny
Urzedu.

14 Wedtug stanu na dzieri 26 listopada 2021 .

15 Zmienionej aneksem nr 1 z dnia 16 lipca 2015 r. Dalej: Umowa o zarzadzanie.
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W okresie objetym kontrolg Gmina posiadata Wieloletnie programy, w tym:
e Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Boguszoéw-Gorce na lata 2016-20206;

e Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Boguszéw-Gorce na lata 2021-20257.

Wieloletnie programy odpowiadaty wymogom okreslonym w art. 21 ust. 2 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy. W szczegdlnoSci zawieraty bowiem: prognoze
wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy; analize potrzeb
oraz plan remontéw i modernizacji; planowang sprzedaz lokali; zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu, a takze zrodta finansowania
gospodarki mieszkaniowe;.

(akta kontroli: tom | str. 168-197, 229-243)

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
przyjete zostaty uchwatami Rady Miejskiej w Boguszowie-Gorcach nr XXI1/120/20
zdnia 21 kwietnia 2020 r. ze zm., a w wczesniej uchwatg nr L/312/10 z dnia
26 marca 2010 r. ze zm.'8, Zasady wynajmowania lokali mieszkalnych z 2020 r.
spetniaty wymogi okreslone w art. 21 ust 3 pkt 3 ustawy o mieszkaniowym zasobie
gminy. W szczegblnosci okreslaty: zasady ogdlne oraz wysoko$¢ dochodu
uprawniajgcego do ubiegania sie o lokal mieszkalny i najem socjalny oraz zasady
stosowania obnizek czynszu; tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem
lokalu mieszkalnego i najmu socjalnego; zasady wynajmowania lokali
przeznaczonych do najmu socjalnego; zasady wynajmowania lokali pracowniczych;
zasady oddawania w najem lokali zakwalifikowanych do remontu. Zapewniaty takze
udziat Spotecznej Komisji Mieszkaniowej'® w kontroli trybu rozpatrywania
| zatatwiania wnioskow o najem lokali.

(akta kontroli: tom | str. 164-166, 198-227, 269-279)
2. Zwiekszanie zasobu mieszkaniowego gminy

Wedtug stanu na 30 wrzesnia 2021 r. Gmina dysponowata tacznie 434 budynkami,

w ktérych dysponowata 1 921 lokalami mieszkalnymi, a ich struktura wtasno$ciowa

przedstawiata si¢ w nastepujacy sposob:

e petna wiasno$¢ w zakresie dotyczacym 49 budynkéw, mieszczacych 295 lokali
mieszkalnych;

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

e mniejszo$ciowy udziat w 238 budynkach, w ktorych dysponowata 896 lokalami
mieszkalnymi20,

Zasob mieszkaniowy Gminy pomiedzy 1 stycznia 2018 r. a 30 wrzesnia 2021 r. ulegt
zmniejszeniu o 87 budynkdw oraz o 181 lokali mieszkalnych?!.

16 Przyjety uchwatg nr VIII/32/15 Rady Miejskiej w Boguszowie-Gorcach z dnia 30 marca 2015 r., ze zm.
Dalej: Wieloletni program na lata 2016-2020.

7 Przyjety uchwatg nr XXXI/165/20 Rady Miejskiej w Boguszowie-Gorcach z dnia 28 grudnia 2020 r.;
obowigzujacej do dnia 29 stycznia 2021 r. Dalej: Wieloletni program na lata 2021-2025.

18 Zwanymi dalej: odpowiednio ,Zasady wynajmowania lokali mieszkalnych z 2020 r.”, ,Zasady wynajmowania
lokali mieszkalnych z 2010 r.” lub facznie ,Zasady wynajmowali lokali mieszkalnych”.

19 Jej regulamin zostat wprowadzony zarzadzeniem nr 925/2021 z dnia 6 lutego 2021 r. Burmistrz Miasta
Boguszowa-Gorc.

20 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).

21 Przyczyng  zmniejszenia zasobu mieszkaniowego Gminy byla sprzedaz lokali mieszkalnych oraz
wycofanie z eksploatacji budynkéw, na ktére Gmina uzyskata decyzje o rozbiérce.
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(akta kontroli: tom | str. 458-459, tom |l str. 1, 480-481)

W latach 2018-2021 (do 30 wrze$nia) do zasob mieszkaniowego Gminy pozyskano
sze$C lokali mieszkalnych, ktére powstaly w wyniku przeksztatcenia lokali
ustugowych, w ramach zadania inwestycyjnego pn. ,Zmiana sposobu uzytkowania
czeSci nieruchomosci przy ulicy Stefana Zeromskiego 21 w Boguszowie-Gorcach,
ulicy Wtadystawa Stanistawa Reymonta 14 w Boguszowie-Gorcach”.

Przedmiotowe zadanie byto realizowane migedzy innymi na podstawie umowy
nr123/2018 z dnia 8 maja 2018 r. na roboty budowlane dotyczace przebudowy
i zmiany sposobu uzytkowania lokali uzytkowych na lokale mieszkalne
w Boguszowie Gorcach przy ulicach Zeromskiego 21 oraz Reymonta 14.

Podstawg zawarcia niniejszej umowy byt decyzja o wyborze najkorzystniejsze;
oferty w postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego w trybie przetargu
nieograniczonego na wytonienie wykonawcy rob6t budowlanych. Postepowanie
zostato wszczete w dniu 20 lutego 2018 r., wplyneta w nim jedna oferta, ktora
spetniata wszystkie kryteria okreSlone w Specyfikacji Istotnych Warunkow
Zamoéwienia. W dniu 10 kwietnia 2018 r. zostato opublikowane ogtoszenie
0 wyborze najkorzystniejszej oferty. Kontrola postepowania nie wykazata naruszen
przepisow obowigzujacej w tym okresie ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo
zamébwien publicznych?2,

Prace budowlane odebrano protokotami odbioru cze$ciowego z dnia 3 pazdziernika
2018r., 31 lipca 2018r., 29 wrzesnia 2018 r. i protokotem odbioru koncowego
przedmiotu umowy z dnia 21 grudnia 2018 r. taczna powierzchnia uzytkowa
pozyskanych lokali mieszkalnych wyniosta 274,05 m2. Poniesione wydatki na ich
modernizacje wyniosty ogotem 920,9 tys. zt, w tym Srodki Gminy w kwocie 655,1 tys.
zt oraz wsparcie z Banku Gospodarstwa Krajowego w kwocie 265,8 tys. zt.

(akta kontroli: tom Il str. 243-479, 482-484)

Obowigzujace w latach 2018-2021 (I potrocze) Wieloletnie programy zaktadaty
pozyskiwanie lokali mieszkalnych do najmu na czas nieoznaczony poprzez podziaty
lokali 0 duzej powierzchni, pozyskiwanie lokali zwolnionych przez dotychczasowych
najemcow oraz przekwalifikowanie lokali uzytkowych, dla ktérych nie udato sie
znalez¢ najemcow. Tym samym realizacja ww. zadania inwestycyjnego w 2018 .
byta zgodna z zatozeniami Wieloletniego programu na lata 2016-2020.

(akta kontroli: tom | str. 168-181, 229-243, tom Il str. 243-459)
3. Przyznawanie i sprzedaz lokali komunalnych

Liczba o0sdb oczekujgcych na przyznanie lokalu z mieszkaniowego z zasobu Gminy
w badanym okresie wzrosta. Wedtug stanu na 31 grudnia wynosita odpowiednio: 65
0s6b w 2018 r., 72 osoby w 2019 r., 86 0s6b w 2020 r. oraz 84 osoby wedtug stanu
na dzien 30 wrzesnia 2021 r., z czego potowa 0séb oczekiwata na najem socjalny
lokalu.

Burmistrz  wyjasnita, Zze rosngca liczba o0sdb oczekujgcych na lokale
z mieszkaniowego zasobu Gminy, w szczegdlnosci na lokale socjalne wynikata
zcoraz wigkszej liczby osdb sktadajacych wnioski, ktérych niskie dochody
uzasadniaty umieszczenie na liscie oczekujacych. Wskazata takze na ograniczong
liczbe mieszkan do wynajmu w zasobie oraz na mozliwosci finansowania ich
remontéw z budzetu Gminy.

(akta kontroli: tom | str. 458-459, tom IV str. 421-423)

W okresie objetym kontrolg lokal mieszkalny z zasobu Gminy otrzymato tacznie
57 0s0b, a czas oczekiwania na przydziat lokalu wynosit od 105 dni do 1 583 dni.

2Dz.U.z2019r. poz. 1843, ze zm.



W tym samym czasie mieszkanie socjalne (najmu socjalnego) otrzymato tacznie
15 0s0b, a czas oczekiwania na przydziat lokalu wynosit od 201 dni do 2 504 dni.

Burmistrz wyjasnita, ze dtugi okres oczekiwania na lokale z mieszkaniowego zasobu
Gminy, a w szczegolno$ci na lokale do najmu socjalnego wynikat z braku srodkow
finansowych na wykonanie ich remontéw. Wskazata, ze odzyskiwane do zasobu
mieszkaniowego lokale z tzw. ,ruchu ludnosci” sg w 90% w stanie technicznym
niepozwalajacym na ich zasiedlenie.

(akta kontroli: tom | str. 458-459, tom IV str. 421-423)

Zgodnie z postanowieniami Umowy o zarzadzanie, do zadan ZGM nalezato
prowadzenie biezacej weryfikacji stanu przyjetego zasobu komunalnego oraz
biezace kontrolowanie i dozorowanie pustostandw. Niemniej, jak wyjasnita
Kierownik Wydziatu GNiSL, Zarzad nie miat mozliwosci wygenerowania
z uzywanego programu komputerowego danych na temat faktycznej liczby
pustostanéw w zasobie mieszkaniowym Gminy. Dopiero po dokonanej na potrzeby
kontroli NIK analizie, liczba wolnych lokaliZ® zostata ustalona na 126, z czego 18
lokali nie zostato przekazanych Gminie, a sze$¢ innych znajdowato sie¢ w trakcie
przekazania. Pozostate wolne lokale zostaty przekazane do Urzedu celem
skierowania ich do zasiedlenia przez osoby oczekujace na przydziat mieszkania
(tacznie 44) lub brak ich zasiedlenia wynikat zprzeszkod prawnych lub
organizacyjnych, w tym m.in. wysiedlenia/przeznaczenia do rozbiorki budynku,
trwajgcego postepowania spadkowego, przeznaczenia lokalu do sprzedazy,
przeznaczenia lokalu ma pomieszczenie tymczasowe i pomieszczenie
przystosowane dla potrzeb 0sdb niepetnosprawnych.

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage, ze biezace monitorowanie
| ewidencjonowanie danych o liczbie i przyczynach niezasiedlania lokali w gminnym
zasobie mieszkaniowym jest niezbedne dla efektywnego zarzadzania tym zasobem.

(akta kontroli: tom | str. 130-152, tom Il str. 174-182)

Szczegotowe badanie prawidtowosci przydzielania mieszkan z zasobu Gminy,
przeprowadzone na probie 20 zawartych w latach 2018-2021 uméw najmu,
potwierdzito procedowanie najmu zgodnie z obowigzujgcymi w Gminie Zasadami
wynajmowania lokali mieszkalnych oraz rzetelng weryfikacje uprawnien najemcoéw.
W zbadanych sprawach, osoby, ktérym przyznane zostaty mieszkania z zasobu
Gminy spetniaty wymagania uprawniajace je do odpowiednio najmu: socjalnego,
lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony, mieszkania do remontu, mieszkania
zwolnym czynszem. W szczegdlnoSci posiadali oni niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe. Na potwierdzenie spetnienia tych warunkéw najemcy przedstawiali
stosowne o$wiadczenia i dokumenty. Ustalono réwniez, ze w przypadku
nieotrzymania mieszkania w roku zlozenia wniosku, odpowiednio rowniez
w kolejnych latach, dochody gospodarstwa domowego osoby wpisanej na liste
oczekujgcych na najem podlegaty corocznej weryfikacji celem potwierdzenia
spetnienia kryteriow dochodowych.

Kontrola spoteczna spraw zwigzanych z rozpatrywaniem i zatatwianiem wnioskow
o najem lokali, o ktérej mowa w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o mieszkaniowym
zasobie gminy, zapewniona zostata poprzez dziatanie Spotecznej Komis;i
Mieszkaniowej. Komisja ta dziatata w sktadzie sze$cioosobowym, obejmujgcym
m.in. przedstawicieli O$rodka Pomocy Spofecznej w Boguszowie-Gorcach. Do jej
zdan nalezato opiniowanie ztozonych wnioskow o wpisanie na liste oczekujgcych na
przydziat gminnego lokalu mieszkalnego inajem socjalny oraz opiniowanie
i aktualizacja list 0séb oczekujacych. Przeprowadzone badanie 20 spraw

23 Wedtug stanu na 31 pazdziernika 2021 r.



potwierdzito zgodny z przypisanymi zadaniami udziat Komisji w ocenie
| rozpatrywaniu wnioskow o0 najem gminnych mieszkan oraz rzetelne
dokumentowanie prowadzonych prac.

Procedura rozpatrywania wnioskow prowadzaca do zawarcia umow najmu lokali
z mieszkaniowego zasobu Gminy realizowana byta z udziatem Zarzadu.

(akta kontroli: tom | str. 198-227, 266-309, 341-457)

W latach objetych kontrolg z zasobu Gminy sprzedano tacznie 178 mieszkan,

zczego 43 w trybie przetargowym, a 135 w trybie bezprzetargowym. Sprzedaz

mieszkan w kolejnych latach ksztattowata sie nastepujaco:

e 40 mieszkan w trybie bezprzetargowym i 13 w trybie przetargowym sprzedano
w2018 r.;

e 26 mieszkan w trybie bezprzetargowym i dwa mieszkania w trybie
przetargowym sprzedano w 2019 r.;

e 44 mieszkania w ftrybie bezprzetargowym i 16 w trybie przetargowym
sprzedano w 2020 r.;

e 25 mieszkan w trybie bezprzetargowym i 12 mieszkan w trybie przetargowym
sprzedano w 2021 r. (do 30 wrze$nia).

(akta kontroli: tom Il str.129)

Plany sprzedazy lokali mieszkalnych na lata objete kontrolg okreSlone zostaty
w Wieloletnich programach, w ilosci po 20 mieszkan rocznie w latach 2018-2020,
natomiast w 2021 r. przyjeto plan na poziomie 35 lokali.

(akta kontroli: tom | str. 166-181, 229-243)

W sprawie przyczyn wyzszej od zatozonej w Wieloletnich programach sprzedazy
mieszkan w latach 2018-2020 Burmistrz wyjasnita, ze mozliwe jest zaplanowanie
sprzedazy mieszkan tylko w trybie przetargowym poprzez wytypowanie lokali do
sprzedazy, natomiast w trybie bezprzetargowym sprzedaz odbywa sie na wniosek
najemcy.

(akta kontroli: tom Ill str.129-130)

Sprzedaz mieszkan z zasobu Gminy odbywata sie na podstawie u.g.n., uchwat
Rady Miasta w Boguszowie-Gorcach w sprawie zasad sprzedazy mieszkan
komunalnych i lokali uzytkowych stanowigcych wtasnos¢ Gminy2* oraz regulaminu
przeprowadzania przetargdw i rokowan?s. Zgodnie z uchwatg w sprawie sprzedazy,
pierwszenstwo w zakupie lokalu mieszkalnego przystugiwato najemcy, ktory miat
zawartg umowe najmu na czas nieokreslony. Analiza 20 spraw dotyczacych
sprzedazy lokali mieszkalnych (16 w trybie bezprzetargowym i czterech w trybie
przetargowym) wykazata, ze: [a] sprzedaz 16 lokali w trybie bezprzetargowym
odbyta sie stosownie do postanowien art. 27-28, art. 34-35, art. 149-156 u.g.n. oraz
§ 3-10 uchwaty w sprawie sprzedazy. Skierowanie mieszkania do sprzedazy
kazdorazowo poprzedzone zostato wnioskiem najemcy o wykup lokalu
mieszkalnego. Kupujacy byt informowany o przystugujacej mu bonifikacie od
warto$ci wyceny mieszkania. W 15z 16 kontrolowanych sprawach bonifikata
wynosita 80%, w jednej sprawie bonifikata wyniosta 99%, gdyz bylo to ostatnie
gminne mieszkanie w danej nieruchomosci (co byto zgodne z § 10 ust. 1 pkt 1

24\ okresie objetym kontrolg obowigzywaty dwie uchwaty regulujace zasady sprzedazy mieszkan komunalnych
i lokali uzytkowych: Uchwata Nr L/313/2010 Rady Miasta w Boguszowie-Gorcach z dnia 26 marca 2010 r.
(Dz.U.Woj.Doln., poz. 1543, ze zm.) oraz uchwata Nr XXI1X/158/20 Rady Miasta w Boguszowie-Gorcach z dnia
30 listopada 2020r. (Dz.U.Woj.Doln. poz. 7082). Dalej: uchwata w sprawie sprzedazy.

%5 Zarzadzenie Burmistrza Miasta Boguszowa-Gorc Nr 820/2010 z dnia 18 lutego 2010r. w sprawie
zatwierdzenia regulaminu przeprowadzania przetargéw i rokowan na sprzedaz, oddanie w uzytkowanie
wieczyste gruntow, najem i dzierzawe nieruchomosci stanowigce wtasno$¢ gminy Boguszéw-Gorce.
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uchwaly w sprawie sprzedazy?). Kazda nieruchomo$¢ przed sprzedaza byta
wyceniona na podstawie operatu szacunkowego, przez uprawnionego do tego
rzeczoznawce majgtkowego. Zgodnie z art. 28 ust. 2 u.g.n., warunki sprzedazy
ustalano z najemcg w drodze rokowan i dokumentowano w formie protokotu, ktory
stanowit podstawe do zawarcia umowy sprzedazy. Warunkiem przeniesienia
wiasno$ci lokalu byta zapfata przez nabywce ustalonej kwoty przed zawarciem
umowy w formie aktu notarialnego, co zostato dotrzymywane przez wszystkich
kupujacych. Umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego miaty by¢ zawierane
w ciggu 30 dni od dnia podpisania rokowan. Analiza dokumentacji wykazata, ze
w jednym przypadku nie dotrzymano tego terminu i akt notarialny podpisano po
uptywie 55 dni od zakonczenia rokowan. Burmistrz wyjasnita, ze opdznienie to
wynikato przepisow dotyczacych zwalczania zakazen izachorowan na COVID-19
w zwigzku z zaawansowanym wiekiem nabywcy mieszkania.

W przypadku sprzedazy czterech lokali w trybie przetargowym ustalono, ze
wszystkie sprzedaze odbyly sie w formie przetargu ustnego nieograniczonego.
We wszystkich przypadkach procedura sprzedazy odbyta sie zgodnie z przepisami
art.27-28, art. 35, art.37-38 iart. 149-156 u.g.n., tj.: podstawa wyceny byt operat
szacunkowy okreslajacy wartos¢ nieruchomosci lokalowej; wykaz nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy w drodze przetargu ustnego nieograniczonego
podlegat ogtoszeniu i wywieszeniu na tablicy urzedowej oraz w Biuletynie Informacii
Publicznej?; ogtoszenie o przetargu podlegato ogtoszeniu na tablicy urzedowej oraz
BIP; warunkiem wzigcia udziatu w przetargu bylo wpfacenie wadium; przebieg
przetargu byt odnotowany w protokole, ktory byt podpisywany przez nabywce oraz
komisje przetargowq; informacja o wynikach przetargu podlegata ogtoszeniu;
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nastepowato w formie aktu notarialnego.

W 11 zbadanych przypadkach?® sprzedazy Urzad nie przekazat nabywcy
Swiadectwa charakterystyki energetycznej, o ktérym mowa w art. 3 i art. 11 ustawy
o charakterystyce energetycznej budynkéw2?. Burmistrz wyjasnita, ze zgodnie z art.
11 ww. ustawy nabywca moze w terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy sprzedazy
wezwac¢ pisemnie zbywce do wykonania $wiadectwa. Wobec braku stosownych
wezwan nabywcy Swiadectw te nie byty one wykonywane.

(akta kontroli: tom IIl str. 28-110, 122-123, 127-151, 154-155)

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

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

Zrédtem finansowania wydatkéw remontowych byly wytacznie $rodki pochodzace
z dochodéw Gminy. Przeprowadzane remonty i konserwacje dotyczyty m.in.
instalacji elektrycznych, instalacji gazowych, budowy toalet w lokalach oraz wymiany
stolarki okiennej i drzwiowe;.

Zgodnie z zatozeniami Wieloletnich programéw planowane wydatki remontowe
budynkéw i lokali przewidywano w nastepujacych kwotach: w 2018 r. 1 390 tys. zt,
w2019 r. 1300 tys. zt, w 2020 r. 1300 tys. zt, w 2021 r. 1 300 tys. zt, tj. ogdtem

% Nr L/313/10 z dnia 26 marca 2010 r.

27 Dalej: BIP.

28 W pozostatych dziewieciu przypadkach $wiadectwo charakterystyki energetycznej nie byto wymagane ze
wzgledu na zwolnienie przedmiotowe o ktorym stanowi art. 4 ust. 3 cyt. ustawy, tj. podleganie ochronie na
podstawie przepisow o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

29 Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 roku o charakterystyce energetycznej budynkow (Dz.U. z 2021r., poz. 497).
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5290 tys. zt. W zwigzku z powyzszym faktycznie poniesione wydatki, w poréwnaniu
do planowanych w Wieloletnich programach byty nizsze o 2 507,7 tys. zt (47,4%),
odpowiednio 693,1 tys. zt (49,9%) w 2018r., 540,6 tys. zt (41,6%) w2019r.,
44191ys. zt, (34,0%) w2020r. oraz 8321 tys. zt (47,4%) wedlug stanu na
30 wrze$nia 2021 r.

(akta kontroli: tom Il str. 1-240, 482-484, tom IV str. 170-173)

Natomiast wydatki na modernizacje gminnych budynkow i lokali mieszkaniowych
zostaty w okresie objetym kontrolg poniesione w kwocie 2 290,3 tys. zI%0, z czego
20124 tys. zt w 2018 r., 147,3 tys. zt w 2019 r., 123,6 tys. zt w 2020 r., 7,0 tys. zt
w 2021 (wedtug stanu na 31 pazdziernika). Zrodtem finansowania tych wydatkéw
byly dochody Gminy w kwocie 17239 tys. zt oraz Srodki z budzetu UE3!
w wysoko$ci 566,4 tys. zt. Srodki zostaly wydatkowane w budynkach i lokalach
stanowigcych wiasno$¢ Gminy na: termomodernizacje; dotacje na przedsiewziecia
stuzgce ochronie powietrza zwigzane z trwatg likwidacjg ogrzewania opartego na
paliwie statym, modernizacje budynkéw ilokali komunalnych (budowa przytgcza
wodociggowego w budynku przy ul. Szkolnej 8a), rewitalizacje gminnych budynkéw
komunalnych przy Placu Odrodzenia 5a i Strazackiej 27. W budynkach cze$ciowo
nalezacych do Gminy prace modernizacyjne byly zwigzane miedzy innymi
z wykonaniem instalacji c.0. wraz z instalacja gazowg w pieciu lokalach przy ul.
Szkolnej 20 oraz wykonaniem remontu mieszkania przy ul 1 Maja.

Wydatki modernizacyjne poniesione w 2018r. i 2020 r. byly wyzsze od kwot
zaplanowanych w Wieloletnich programach3? odpowiednio o 2 420,1 tys. zt oraz
0 123,5 tys. zt, natomiast w 2019 r. poniesione wydatki byty nizsze od planowanych
0 43,8tys. zt. Wydatki modernizacyjne poniesione do 31 pazdziernika 2021r.
wyniosty 7,0 tys. zt z planowanych w Wieloletnim programie mieszkaniowym
5 000,0 tys. zt na ten rok.

(akta kontroli: tom Il str. 1-240, 482-484, tom IV str. 170-173, 410-419)

Burmistrz w wyjasnieniach potwierdzita, ze na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
Gmina przeznaczyta $rodki w mniejszej wysoko$ci niz przewidziano w Wieloletnich
programach. Natomiast odnosnie do podstaw planowanych wydatkow na
gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy w Wieloletnich programach
wskazata, ze osoby, ktore zajmowaty si¢ tym planowaniem nie sg juz pracownikami
Urzedu. Wskazata rowniez, ze kwoty wydatkow remontowych zapisane
w Wieloletnich programach nie byty konsultowane z Wydziatem Budzetu i Finanséw.

(akta kontroli: tom 1V, str. 170-173)

Zasady planowania, realizacji i finansowanych z budzetu Gminy remontéw
budynkéw i mieszkan z zasobu komunalnego Gminy okreslone zostaty w Umowie
0 zarzadzanie. Kontrola wykazata, ze sporzadzone przez Zarzad projekty planow
remontéw (zestawienia rzeczowo-finansowe) na 2018 r., 2020 r. i 2021 r. nie zostaty
zatwierdzone przez Urzad. Powyzsze opisane zostato w sekcji dotyczace
stwierdzonych nieprawidtowosci.

(akta kontroli: tom | str. 310-340, tom IV str. 170-173, 186-235)

Jak wskazata Burmistrz, w ramach przekazanych z budzetu Gminy $rodkéw na
realizacie remontow budynkow i mieszkan z zasobu Gminy wybor kolejnosci
wykonania prac nalezat do Zarzadu. Przy czym konieczna byta konsultacja decyzji
z Gming odnos$nie do kosztow prac, odpowiednio zatwierdzenie przez Gmine
protokotu z dokonanego przez ZGM wyboru wykonawcy. W przypadku prac

30 W tym w budynkach czesciowo nalezacych do Gminy na kwote 180,5 tys. zt

31 Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego

32 \Wliczajac wydatki na zwiekszenie zasobu mieszkaniowego, ktdre zostaty opisane w punkcie 2 wystapienia
pokontrolnego.

10



awaryjnych Zarzad decydowat o wykonaniu prac i informowat Gming o ich
wykonaniu.

(akta kontroli: tom | str. 310-340, tom IV str. 170-173, 186-235, 424-426, 429-431)

W okresie od wprowadzenia w Polsce stanu epidemii (od marca 2020 r.) Gmina nie
realizowata inwestycji ani modernizacji w posiadanym zasobie mieszkaniowym33.
Natomiast w zakresie prowadzonych remontow, jak wyjasnit Kierownik Wydziatu
Inwestycji Miejskich Urzedu, epidemia nie wptyneta w sposob negatywny na tempo
oraz zakres prowadzonych prac.

(akta kontroli: tom Il str. 1-2, 102-103)

5. Utrzymywanie budynkéw komunalnych we wiasciwym stanie technicznym

Zgodnie z Umowg o zarzadzanie, utrzymywanie budynkéw komunalnych we
wiasciwym stanie technicznym nalezato do zadan Zarzadu.
(akta kontroli: tom | str. 310-340, tom IV str. 186-235)

Zarzad, w ramach przyznanych z budzetu Gminy $rodkéw na remonty, nie
zrealizowat w okresie 2018-2021 (do 30 wrzesnia) Zzadnego z zalecen
sformutowanego w wyniku przeprowadzonych w latach 2018-2020 okresowych
kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego, przeprowadzonych na podstawie
art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane3* oraz
z kontroli okresowych przeprowadzonych na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego. Stan ten stwierdzono na postawie badania zapiséw w 10 ksigzkach
obiektu budowlanego, w ktérych sformutowano 50 wnioskéw, w czesci dotyczacych
stanéw wymagajacych niezwtocznej naprawy. Niezrealizowane prace remontowe
dotyczyty miedzy innymi: [1] remontu elewacji, wymiany uszkodzonej stolarki,
remontu tynkéw wewnetrznych, malatury, posadzki, balustrad, kominéw, schodow
zewnetrznych i stropdw, (ul. Kusocinskiego 24); [2] remontu elewacji, konstrukcji
Scian - wykonania ekspertyzy, zabezpieczenia przed dalszym pekaniem
i wykonania remontu; wymiany uszkodzonej stolarki; wykonania naprawy schodow
zewnetrznych, wykonania naprawy i remontu tynkéw wewnetrznych, malatury
| posadzki, wykonania remontu balustrad oraz wykonania remontu wiezby dachowej,
pokrycia dachu, obrébki blacharskiej, rynien i rur spustowych (ul. Kasprzaka 1);
[3] remontu elewacji, remontu klatki schodowej, wymiany uszkodzonej stolarki,
remontu balustrady, konserwacji wigzby dachowej, remontu pokrycia dachu,
wykonania wzmocnien $cian i ich zabezpieczenia przed dalszym pekaniem, remontu
schodow zewnetrznych (ul. Zachodnia 69).

(akta kontroli: tom Il str.162, 230-232)

6. Prowadzenie polityki czynszowej oraz dochodzenie naleznosci
czynszowych

Zasady polityki czynszowej wraz z warunkami ustalania wysokosci czynszu za
najem lokali mieszkaniowych w zasobie Gminy okre$lone zostaty w Wieloletnich
programach. W dokumentach tych przyjeto m.in., ze polityka czynszowa Gminy
powinna zmierza¢ do odpowiednio:

e w lata 2016-2020: ksztaltowania stawek czynszu, ktore zapewnig
samowystarczalnos¢ finansowg gospodarki mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do
takiego stanu, aby wyeliminowa¢ doptaty do utrzymania zasobu
mieszkaniowego z budzetu Gminy. Wptywy czynszu stopniowo powinny
pokrywa¢ nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkéw, ale zapewni¢

33 Poza realizowaniem modemizacji stuzacych ochronie powietrza, zwigzane z trwatq likwidacjg ogrzewania
opartego na paliwie statym.
3 Dz.U.z2020r. poz.1333, ze zm. Dalej: Prawo budowlane.
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rowniez pozyskanie srodkow na remonty;

e w latach 2021-2025: utrzymania zasobu mieszkaniowego na odpowiednim
poziomie technicznym i estetycznym oraz do takiego ksztattowania poziomu
stawek czynszu, ktdre zapewnityby samowystarczalnos¢ finansowg gospodarki
mieszkaniowej, a w przysztosci wptynetyby na zmniejszenie dopfaty z budzetu
do utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego.

W Wieloletnich programach przewidziano zmiany stawki bazowej czynszu poprzez
wprowadzenie do zasad polityki czynszowej sformutowania o tresci: ,Ustala sie
terminy zmian stawki bazowej czynszu nie cze$ciej niz raz w roku kalendarzowym”.
Przewidziano réwniez mozliwos¢ podwyzszenia do 200% i obnizenia do 50% stawki
bazowej czynszu w oparciu enumeratywnie wymienione czynniki okreslajace
standard uzytkowy lokalu.

(akta kontroli: tom | str. 168-181, 229-243)

Od 1 stycznia 2018 r., bazowa stawka czynszu za najem lokali stanowigcych
mieszkaniowy zasdb Gminy wynosita 2,86 zt za m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego3. W kontrolowanym okresie stawka ta nie byta zmieniana, nie
podlegata rowniez rocznej waloryzacji. NIK zwraca uwage, ze obowigzujgca
w zasobie mieszkaniowym Gminy stawka czynszu stanowita 0,08% wskaznika
przeliczeniowego kosztébw odtworzenia 1m2 budynkéw mieszkalnych dla
wojewddztwa dolnoslaskiego w 2018 r.%6 i 0,06% w 2021 r.%7. Podczas gdy zgodnie
z art. 8a ust.4 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy stawka ta wynosi¢ mogta do
3% ww. wskaznika.

(akta kontroli: tom | str. 228, tom IV str. 183-185, 419-420)

Odnosnie do przyczyn nieskorzystania z uprawnienia do corocznego podwyzszania
stawki bazowej czynsz Burmistrz wyjasnita, ze w badanym okresie w Boguszowie-
Gorcach brak byto stabilno$ci organu wykonawczego. Funkcje Burmistrza petnito
pie¢ oséb. Jednoczesnie osoba zajmujaca sie¢ politykg mieszkaniowg, ktdra byta
wtym okresie kierownikiem Wydzialu Zarzadzania Mieniem  Gminy38
i przygotowywata Wieloletnie programy od 1 stycznia 2021 r. nie jest juz
pracownikiem Urzedu. Nie sprzyjalo to podejmowaniu decyzji w sprawach
urealnienia stawki czynszu. Burmistrz wskazata réwniez, ze w badanym okresie
w Urzedzie nie analizowano/ustalono wptywu wolnych (niezasiedlonych) lokali
w zasobie mieszkaniowym Gminy na realizacje polityki czynszowe;.

(akta kontroli: tom 1V str. 183-185)

Wykonanie dochodéw Gminy z czynszéw za najem lokali z komunalnego zasobu
Gminy, z zatozenia gtéwnego zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe;
w latach 2018-2021, z roku na rok spadato, tj. z poziomu 6 724,4 tys. zt w 2018 r.,
poprzez 6675,9 tys. zt w 2019 r. do 6434,9 tys. zt w 2020 r. Natomiast do
Il kw. 2021 r. wyniosto 4 990,5 tys. zt. Dochody te byty nizsze od zaplanowanych
w budzecie®® oraz Wieloletnich programach w  wysokosci  odpowiednio:
7640,3 tys. zt i 8 950 tys. zt na 2018 r.; 7 318,0 tys. zt i 9000 tys. zt na 2019 r,;
7969,0 tys. zti 9 100 tys. zt na 2020 r.40.

(akta kontroli: tom | str. 168-181, tom IV str. 1-6)

35 Wprowadzona zarzadzeniem nr 935/2017 r. Burmistrza Miasta Boguszowa-Gorc z dnia 30 sierpnia 2017 r.

3 Wynoszacego 3 646 zi/m2.

37 Wynoszacego 4 401 zt/m2

38 Obecnie Wydziat GMiSL.

39 Przy czym w budzecie zaréwno plan jak i wykonanie dochodow z tytutu czynszu wykazywane byto dla
wszystkich lokali z zasobu Gminy, tj. mieszkalnych i ustugowych.

40 Na 2021 r. w budzecie i Wieloletnim programie mieszkaniowym zaplanowano dochody z tytuty czynszow na
poziomie 7 745,6 tys. zti 6 350 tys. zt.
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Wedtug wyjasnienn  Burmistrz, wysokos$¢ zrealizowanych dochodéw z tytutu
czynszow w latach 2018-2021 (lll kw.) wynikata m.in. z czynnikow makro
i mikroekonomicznych niezaleznych od Gminy, w szczegdélnosci zamozno$ci jej
mieszkancoéw oraz polityki mieszkaniowej prowadzonej w realiach zmian 0s6b
petnigcych funkcje organu wykonawczego w Gminie.

(akta kontroli: tom IV str. 1-6, 170-173)

Zgodnie z umowg o0 zarzadzanie, obstuge finansowo-ksiegowg zasobu
komunalnego Gminy prowadzit ZGM. Zarzad zobowigzany zostat m.in. do
biezacego ewidencjonowania w imieniu Gminy nalezno$ci dla kazdego uzytkownika
lokalu mieszkalnego, odsetek od zalegtosci z tytutu tych naleznosci oraz do
prowadzenia windykacji zalegto$ci. Windykacja powierzona zostata ZGM w zakresie
wszystkich  czynnoSci  zmierzajgce do  odzyskiwania naleznosci  wraz
z postepowaniem sadowym i komorniczym. Zgodnie z Umowg o zarzadzanie (§ 7-9)
Gmina zobowigzania zostata do finansowania wydatkéw Zarzadu z tytutu kosztow
postepowania upominawczego, sadowego i egzekucyjnego.

(akta kontroli: tom | str. 310-340)

Kwota zalegtosci czynszowych z tytutu najmu lokali z mieszkaniowego zasobu
Gminy w okresie 2018-2021 (do 30 wrze$nia)*! systematycznie wzrastata
| 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 wymagalnosci
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 zalegtosci powyzej 12 miesiecy od daty wymagalnosci
8074,9 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 wymagalnosci
8791,6 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 wymagalnosci
9226,7 tys. zt (369 lokali), kwota zalegtosci powyzej 24 miesiecy od daty
wymagalnosci 8 653,5 tys. zt (284 lokali).

(akta kontroli: tom IIl str. 158-161, 233-234, 237)

Z budzetu Gminy na dziatania windykacje Zarzadu przekazano: 57,1 tys. zt
w2018r., 79,4 tys. zt w 2019 r,, 47,8 tys. zt w2020r. i 17,6 tys. zt w 2021 .
(do 30 wrzesnia)*> w ramach zaplanowanych na ten cel wydatkow w kwocie:
60,0 tys. z}, 85,0 tys. zt, 51,0 tys. zti 70,0 tys. zI3.

(akta kontroli: tom IV str. 107-169)

Zgodnie z Umowg o zarzadzanie, ZGM przekazywat do Urzedu kwartalne
sprawozdania z zakresu windykacji. Sprawozdania te wplywaly do wydziatu
odpowiedzialnego za gospodarke mieszkaniowa. Jak wyjasnita kierownik Wydziatu

41 Wedtug danych ZGM.

42 Kwoty wydatkow na rzecz Zarzadu wynikajg z zapiséw w systemie finansowo-ksiegowym Urzedu w zakresie
windykacji zwigzanej z gospodarkg mieszkaniowa. Nie obejmujg wydatkéw poniesionych z budzetu Gminy na
windykacje bez posrednictwa Zarzadu.

43 Srodki zaplanowane w dziale 700, rozdziale 70001, §4610.
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GNiSL sprawozdania te byty przedmiotem analizy, z ktérej wnioski przekazywane
byly ZGM w formie ustnych wskazowek dotyczacych kierunkdw windykacii.
W szczegdInosci wskazywano na konieczno$¢ niedopuszczania do przedawniania
dtugow i kierowania do sqdow nakazu zaptaty przy duzych dtuznikach.

NIK zwraca uwage, ze pomimo powyzszego suma naleznosci z tytutu najmu lokali
z zasobu mieszkaniowego Gminy sukcesywnie rosta, co wskazuje na niepetng
skutecznos¢ dziatan podejmowanych w tym zakresie.

(akta kontroli: tom Ill str.158-161, tom IV str. 1-3, 104-169, 186-189, 360-409)

W celu zmniejszenia stanu niesptaconych nalezno$ci z tytutu czynszu za najem
gminnych mieszkan, w badanym okresie wykorzystywane byly instrumenty
przewidziane w uchwale Rady Miejskiej w Boguszowie-Gorcach nr L/315/2010
z dnia 26 marca 2010 r. w sprawie zasad umarzania i rozktadnia na raty nalezno$ci
pienieznych za korzystanie z gminnych lokali mieszkaniowych, ze zm.44. Udziat
w Programie oddtuzeniowym inicjowany byt przez zadtuzonego najemce mieszkania
i procedowany przez ZGM. Przy czym decyzje o zawarciu porozumienia
I 0 umorzeniu naleznosci podejmowane byty przez Burmistrza. W ramach Programu
oddtuzeniowego w latach 2018-2021 (do 31 wrze$nia) zawarto tgcznie
380 porozumien#s,  obejmujacych  kwote  zalegtoSci  w wysokosci  ogbtem
2503,4tys. 2, z czego do dnia 30 wrzesnia 2021 r. sptacono fgcznie
154,0 tys. z¥7 i umorzono 86,5 tys. zI8.

W sprawie wykorzystania programu oddtuzeniowego Burmistrz wyjasnita, ze
porozumienia dotyczace roztozenia na raty zalegtosci czynszowych zawierane byly
na wniosek osoby zadtuzonej. Gmina nie miata wptywu na ilos¢ ztozonych przez
dtuznikébw wnioskow. Wystepowaty przypadki, ze dtuznicy skiadali wnioski
0 rozlozenie na raty zalegtosci, ale po przygotowaniu przez ZGM porozumienia nie
przyszli go podpisa¢. Ponadto podpisane porozumienia sg czesto rozwigzywane z
powodu niewywigzywania sie przez dtuznikéw z zapiséw porozumienia (najczesciej
sq to braki w wpfacie ustalonej raty lub biezacego czynszu).

(akta kontroli: tom 1V str. 1-3, 104-106, 421-423)

Kwoty naleznosci, dochoddéw i zalegtoSci z tytutu czynszéw za najem lokali
mieszkalnych z zasobu Gminy wprowadzane bylty do systemu finansowo-
ksiegowego Urzedu na podstawie sprawozdan (Rb-27S) sporzadzanych przez
Zarzad.

Urzad corocznie dokonywat aktualizacji (urealnienia warto$ci) ww. naleznosci
w sposob okreslony w § 8 zarzadzenia nr 1406/2018 Burmistrza z dnia 16 listopada
2018 r. w sprawie zaktadowego Planu kont oraz zasad rachunkowosci w Urzedzie
Miejskim w Boguszowie-Gorcach*®. Zgodnie z zasadg przyjeta w Polityce
rachunkowosci aktualizacja nalezno$ci polegata na urealnieniu bilansowej wartosci
naleznosci na podstawie stopnia prawdopodobienstwa ich zaptaty (naleznosci
watpliwe), poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego na koniec roku, w tym: dla
naleznosci cywilnoprawnych z tytutu lokali komunalnych tworzono odpis
w wysokosci 80% kwoty naleznosci ogoétem, niezaleznie od daty ich zapfaty;
aodsetki od naleznosci przypisanych a niezaptaconych w wysokosci 100% ich

44 Dalej: Program oddtuzeniowy.

45 Wtym 77 w2018 1., 150 w 2019 r., 78 w 2020 1. i 75 w 2021 r. (do 30 wrzesnia).

46 W tym: 675,8 tys. zt w 2018 r., 1384 tys. zt w 2019 r., 776,9 tys. zt w 2020 r. i 912,3 tys. zt w 2021 r.
(do 30 wrzesnia).

47 Ewidencja prowadzona przez ZGM nie pozwala na przedstawienie danych dotyczacych zalegto$ci sptaconych
w2021r.

48 \W ramach porozumieri zawartych w 2021 r. nie bylo umorzen naleznosci z uwagi na niezakoficzony okres
sptaty.

49 Dalej: Polityka rachunkowosci.



warto$ci naliczanych co kwartat. Zasada ta nie odnosita sie jednak do wiarygodnie
oszacowanej wysoko$ci odpisu, co opisano w sekcji dotyczacej stwierdzonych
nieprawidtowosci.

(akta kontroli: tom IV str. 1-103)

7. Sprawowanie nadzoru nad wykonywaniem zadan z gospodarki
mieszkaniowej

Czynnoéci z zakresu nadzoru nad Zarzadem nie zostaty formalnie powierzone
zadnej komdrce organizacyjnej ani pracownikowi Urzedu. Bezposredni nadzér nad
jednoosobowg spdtkq gminng sprawowat Burmistrz. Tym samym nie powstaty
dokumenty wewnetrzne okre$lajace sposdb realizacji zadan zwigzanych
z nadzorem wiascicielskim.

(akta kontroli: tom Il str.11)

Wynagrodzenie cztonkéw i przewodniczacego Rady Nadzorczej ZGM zostato
uksztattowane odpowiednio w uchwale Zwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikow
nr14/2017 z dnia 7 czerwca 2017 r. w sprawie ustalania zasad ksztattowania
wynagrodzen cztonkow Rady Nadzorczej ZGM, nr 2/2019 Wspoinika Zaktadu
Gospodarki Mieszkaniowej z dnia 30 kwietnia 2019 roku w sprawie ustalenia zasad
ksztattowania wynagrodzen czionkéw Rady Nadzorczej ZGM3. Uchwaly zostaty
podjete na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach
ksztattowania wynagrodzen oséb kierujacych niektorymi spdtkami®!. W uchwatach
nie wprowadzono wynagrodzenia uzupetniajgcego uzaleznionego od spetnienia
celéw zarzadczych, nie wprowadzono takze dodatkowych postanowien, o ktorych
mowa art. 5 i art. 8 ww. ustawy. Jedynym przyjetym kryterium wyptaty
wynagrodzenia byta obecnos¢ przynajmniej na jednym prawidiowo zwotanym
posiedzeniu w miesigcu. Przyjete zasady wynagradzania cztonéw Rady Nadzorcze;
ZGM Sp. z 0.0. byly zgodne z przepisami ustawy o zasadach ksztattowania
wynagrodzen osob kierujacych niektorymi spotkami.

(akta kontroli: tom Ill str.152-153)

Sktad Rady Nadzorczej ZGM zostat wybrany w dniu 19 sierpnia 2021 r. na
Nadzwyczajnym Zgromadzeniu Wspolnikdw. Wszyscy nowo powotani cztonkowie
Rady Nadzorczej spetniali wymagania, o ktérych mowa w art. 19 ust. 1-3 i ust. 5
ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym®2, w tym: dwoch cztonkow
bytlo wpisanych na liste adwokatow; jeden zlozyt egzamin dla kandydatéw na
cztonkow rad nadzorczych w spotkach Skarbu Panistwa. Na dzien powotania brak
natomiast byto dokumentéw potwierdzajgcych spetnienie przez nowych cztonkoéw
Rady Nadzorczej wymogow wynikajacych z art. 10a i 10c ustawy o gospodarce
komunalnej oraz art. 4 ustawy o ograniczeniu prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej przez osoby petnigce funkcje publicznes3. W wyjasnieniach Burmistrz
podata, ze przed wyborem nowych cztonkéw przyjeta od nich ustne o$wiadczenia
0 spetianiu tych warunkéw oraz pisemne zgody na kandydowanie w ramach
przeprowadzonych  czynnoSci  sprawdzajgcych. Wynikatlo to z  faktu
nieprzygotowania przez Zarzad stosownych o$wiadczen na dzien 19 sierpnia
2021 r. Jednocze$nie zobowigzata ona nowych cztonkéw Rady Nadzorczej do
ztozenia pisemnych o$wiadczen na nastgpnym posiedzeniu Rady Nadzorczej, co
miato miejsce 24 listopada 2021 roku. O$wiadczenia te zostaty ztozone.

(akta kontroli, tom Il str. 1-10, 17-27)

% Dalej: uchwata lub uchwaty.

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

52 Ustawa z dnia 16 grudnia 2016r. o zasadach zarzadzania mieniem parnistwowym (Dz. U. z 2021r., poz. 1933).
5 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. (Dz. U. z 2019r., poz. 2399) Dalej zwang ustawa o ograniczeniu
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Brak bylo takze dokumentow potwierdzajacych spetnianie wymogow formalnych
wynikajacych z art. 10a i art. 10c ustawy o gospodarce komunalnej oraz art. 4
ustawy o ograniczeniu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przez szes¢ 0s6b
sprawujacych funkcje cztonka Rady Nadzorczej ZGM w latach 2018-2021
(do 19 sierpnia). W przypadku trzech z tych oséb brak byto réwniez dokumentéw
potwierdzajacych spetnienie wymogow okreslonych w art. 19 ust. 1-3 i ust. 5 ustawy
0 zasadach zarzadzania mieniem panstwowym. W przedtozonym wyjasnieniach
Burmistrz nie potrafili wskaza¢ przyczyn takiego stanu rzeczy. Co opisane zostato
szerzej w sekcji stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli: tom Il str. 6-7, 12-16)

Wypfata wynagrodzenia dodatkowego dla Prezesa Zarzadu ZGM uzalezniona byta
od poziomu realizacji celow zarzadczych. Rada Nadzorcza dokonata oceny stopnia
realizacji celéw zarzadczych, stosownie do postanowien § 3 uchwaty nr 13/2017
Zwyczajnego Zgromadzenia WspoInikdw z dnia 7 czerwca 2017 r. w sprawie zasad
ksztattowania wynagrodzen cztonkéw Zarzadu, za 2018 r. i 2020 r.54.

(akta kontroli: tom 11l str. 238-263)

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

1. Urzad w latach 2018-2021 nie zapewnit Srodkéw na sfinansowanie realizacji co
najmniej 50 wnioskéw sformutowanych na podstawie okresowych kontroli stanu
technicznego obiektu budowlanego i kontroli okresowych przeprowadzonych
w latach 2018-2020 w zasobie Gminy na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 lit.a oraz
art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego.

Burmistrz wyjasnita, ze gtéwna przyczyng takiej sytuacji byty ograniczone $rodki
finansowe na realizacje zadan natozonych na gming ustawami i zwigzane z tym
rosnace koszty state ich realizacji.

NIK zwraca uwage, ze istotny wptyw na zaistniatg sytuacje miata rowniez polityka
czynszowa Gminy, a w szczegdlnosci odstapienie od waloryzacji stawki bazowej
za najem mieszkan z zasobu Gminy w latach 2018-2021 oraz nieefektywna
windykacja naleznosci z tytutu czynszu od dtuznikow. Natomiast zaniechanie
realizacji zalecen sformutowanych na podstawie kontroli stanu technicznego
obiektu budowlanego i okresowych kontroli ma istotny wptyw na odpowiedni stan
techniczny i estetyczny budynkéw komunalnych.

(akta kontroli: tom Il str. 162-229, tom IV 170-173, 186-235)

2. Urzad nie zapewnit prowadzenia dziatalnoSci przez Zarzad na podstawie
zatwierdzonych plandw remontow (zestawien rzeczowo-finansowych) na 2018 r.,
2020 r. i 2021 r. Byto to niezgodne z §1 pkt 14 oraz §7 ust 1 lit a i ust. 2 Umowy
0 zarzadzanie.

Burmistrz wyjasnita, ze przekazane przez ZGM do Urzedu projekty planow
remontéw byty opracowywane w kwotach niemozliwych do zrealizowania przez
Gming i z tego tez powodu nie byty nigdy przez nig zatwierdzane.

NIK zwraca uwage, ze zgodnie z Umowg 0 zarzadzanie plan remontoéw stanowi
podstawe finansowania z budzetu Gminy prac remontowych niezbednych do
wykonania w okresie rocznym. Nie istnialy przeszkody dla korekty projektoéw
planéw do mozliwosci finansowych Gminy, przy jednoznacznym okreSleniu
priorytetdbw remontowych, w szczegolnoéci w zakresie wykonania wnioskow
z kontroli stanu technicznego i kontroli okresowych budynkow gminnych.

54 Uchwata Rady Nadzorczej: nr 10/2019 z dnia 18 czerwca 2019 r., nr 16/21 z dnia 21 maja 2021 r.
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(akta kontroli: tom | str. 310-340, tom IV str. 170-173, 186-235)

3. W okresie objetym kontrolag w ksiegach rachunkowych Urzedu dokonano
odpiséw aktualizacyjnych naleznosci z tytutu z tytutu czynszéw za najem socjalny
i najem na czas nieoznaczony lokali z zasobu mieszkaniowego Gminy
w wysokos$ci odpowiednio: 11 388,7 tys. zt w 2018 r., 12 310,6 tys. zt w 2019 r.
i 13 288,4 tys. zt w 2020 r. Okreslona w Polityce rachunkowosci Urzedu zasada
aktualizacji naleznosci z tytutu czynszu za najem mieszkan z zasobu Gminy nie
zostata jednak ustalona w odniesieniu do wysokosSci wiarygodnie oszacowanej
kwoty odpisu, o ktorej mowa w art. 35b ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 29 wrzesnia
1994 r. o rachunkowos$ci®. Wedtug § 8 Polityki rachunkowos$ci aktualizacja
nalezno$ci polegata w Urzedzie na urealnieniu bilansowej warto$ci naleznosci
poprzez dokonanie odpisu aktualizujagcego na koniec roku. Prze czym dla
nalezno$ci cywilnoprawnych z tytutu lokali komunalnych tworzy sie odpis
w wysoko$ci 80% kwoty nalezno$ci ogotem, niezaleznie od daty ich zaptaty.
Natomiast odsetki od nalezno$ci przypisanych i niezaptaconych odpisuje sie
w wysoko$ci 100% ich wartosci naliczanych co kwartat.

W ztozonych wyjasnieniach Burmistrz wskazat m.in., ze: jednostka samodzielnie
podejmuje decyzje, ktore naleznosci bedg podlega¢ odpisom aktualizujgcym
i w jakiej wysokosci; przepisy u.o.r. nie wskazujg szczegétowo w jakiej kwocie
powinien byC tworzony odpis, wskazujg jedynie ogolne zasady tworzenia
odpiséw aktualizujgcych; okreslenie zasad szczegdtowych stosowanych przez
jednostke nalezy do jej kierownictwa, aprzyjete zasady postepowania
w odniesieniu do odpisow aktualizujgcych powinny by¢ opisane przez jednostke
w jej polityce. Tym samym Urzad w oparciu o swoje doSwiadczenie, wiedze
i racjonalne okoliczno$ci ustalit taki a nie inny poziom odpiséw aktualizujgcych.
W ocenie jednostki kontrolowanej ustalony procent odpisu naleznosci jest
zasadny co ustalono w oparciu 0 analize kwot nalezno$ci koricowych (zalegto$ci)
z tytutu czynszu najmu lokali i odsetek w latach 2011-2020.

NIK wskazuje, ze z przedstawionej przez Urzad analizy w ww. zakresie wynika,
ze stosunek zalegtosci z tytutu czynszu i kwoty naleznosci z tego tytutu w latach
2011-2020 wynosit od 52% do 64,4%.

(akta kontroli: tom IV str. 1-103, 106, 424-426, 429-431)

4. Urzad nie posiadat dokumentow potwierdzajgcych spetnianie ustawowych
wymogoéw formalnych wynikajacych z art. 10a i art. 10c ustawy o gospodarce
komunalnej oraz art. 4 ustawy o ograniczeniu prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej przez szes¢ 0sob sprawujgcych funkcje cztonka Rady Nadzorczej
ZGM w latach 2018-2021 (do 19 sierpnia). W przypadku trzech z tych oséb brak
byto réwniez dokumentow potwierdzajacych spetnienie wymogow okreslonych
w art. 19 ust. 1-3 i ust. 5 ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym.

W przedtozonych wyjasnieniach Burmistrz nie wskazata przyczyn takiego stanu
rzeczy,.

(akta kontroli: tom Il str. 6-7, 12-16)

% Dz.U z 2021 r. poz.217, ze zm. Dalej: u.o.r.



Uwagi
Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

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 dziatan na rzecz zapewnienia finansowania utrzymania nalezytego
stanu technicznego i estetycznego budynkéw wchodzacych w  skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy w celu niedopuszczenia do nadmiernego
pogorszenia ich wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci techniczne;.

2. Finansowanie dziatalnosci remontowej prowadzonej przez Zarzad na
podstawie zatwierdzanych rocznych planéw remontéw.

3. Okreslenie w Polityce rachunkowos$ci zasad aktualizacji naleznosci z tytutu
czynszu za najem mieszkan z zasobu Gminy w odniesieniu do wiarygodnie
szacowanych kwot odpisow.

4. Zapewnienie wymaganego dokumentowania w zakresie wyboru cztonkéw
Rady Nadzorczej ZGM.

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.

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

W przypadku wniesienia 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

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



