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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Krzepicach ul. Czestochowska 13, 42-160 Krzepice'

Krystian Kotynia Burmistrz Krzepic?, od 13 czerwca 2001 r.

1. Rozwigzania organizacyjne w zakresie realizacji zadan dotyczacych
budynkow komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

2. Planowanie, finansowanie i realizacja  dziatan  zwigzanych
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi mogg by¢ objete réwniez dziatania
i zdarzenia z wykorzystaniem dowoddw sporzgdzonych przed lub po tym okresie.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®
Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach

Wojciech Graca, gtéwny specjalista kontroli pafstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/66/2022 z 23 marca 2022 .

(akta kontroli str. 1-4)

' Dalej: Urzad.
2 Dalej: Burmistrz.
3Dz. U. 22022 r. poz. 623. Dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Przyjete w Urzedzie rozwigzania organizacyjne nie zapewnity w petni wiasciwej
realizacji zadan dotyczacych budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych?.

Zadania z zakresu budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie
byly wyszczegdlniane w dokumentach Urzedu, ale miescity sie w zakresach
dotyczacych gospodarowania nieruchomosciami  komunalnymi oraz gminnym
zasobem mieszkaniowym, wykonywanych przez Referat Gospodarki Komunalnej,
Planowania Przestrzennego, Ochrony Srodowiska iRolnictwa (GKR)® oraz
pracownikdw w nim zatrudnionych, ktérym je przypisano. Zaktad, ktéremu
przekazano zadania w tym zakresie nie byt kontrolowany. Nie okreslono rowniez
czestotliwosci przeprowadzania przegladéw pomieszczen przeznaczonych do
wspolnego  uzytkowania. Nieskuteczny nadzor nad Zaktadem prowadzit
w szczegoinosci do nieprzeprowadzania kontroli okresowych ww. budynkow, co za
tym idzie do braku mozliwosci okreSlenia, czy iw jakim zakresie substancja
mieszkaniowa ulegata zmianom (stan budynkow z mieszkaniami o warunkach
substandardowych nie ulegat pogorszeniu lub ulegat poprawie).

Przyjete w Gminie rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizaciji
dziatarh w badanym zakresie nie zapewniaty prawidtowego gospodarowanie zasobem
budynkéw komunalnych z mieszkaniami substandardowymi. Nie uchwalono
wymaganego przepisami nowego Wieloletniego Programu, nie zrealizowano zadan
okreslonych w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Krzepice na lata 2017 - 20227, a przyjety sposob finansowania gminnego
zasobu nie przewidywat dotacji na zadania w tym zakresie.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe? kontrolowanej dziatalnosci

1. Rozwiazania organizacyjne w zakresie realizacji zadan
dotyczacych budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych

Miasto byto wiascicielem 13 budynkéw z 44 mieszkaniami (100% wiasnosci) oraz

wspotwiascicielem 5 budynkéw z 13 mieszkaniami. Sposréd budynkéw bedacych
w petni wlasno$cig Gminy w czterech budynkach® (22% z budynkéw bedacych

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowe;.

5 Mieszkania o warunkach substandardowych charakteryzujg sie zlym stanem technicznym, niedostatecznym wyposazeniem

w instalacje oraz sq to takie mieszkania, w ktorych mieszka zbyt duzo oséb. Substandardowe warunki mieszkaniowe (wg

opracowan witasnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego) klasyfikowane sg w trzech kategoriach ze wzgledu na:

1) kategoria pierwsza wyodrebniona ze wzgledu na zly stan techniczny budynku i zalicza sie:

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z 1 mieszkaniem i 1 izbg,

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945, bez kanalizacji i z nieustalong informacja o kanalizacji,

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociagu i z nieustalong informacjg o wodociagu,

2) kategoria druga wyodrebniona ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje — obejmuje mieszkania

bez ustepu, ale z wodociagiem oraz mieszkania bez ustgpu i bez wodociagu, znajdujace sie w budynkach niezaliczonych do

pierwszej kategorii,

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmieme zaludnienie — obejmuje mieszkania, w ktérych na 1 pokéj

przypadato 3 i wiecej 0sob, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.

6 Zwany dalej: Referatem. .

" Uchwata Nr 30.275.2017 Rady Miejskiej w Krzepicach z 12 wrze$nia 2017 r., Dz. Urz. Woj, Slask. z 2017 r. poz. 4988. Dalej:

Program.

8 Oceny czastkowe to oceny dziatalnoci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

9 Budynki przy ul. Krakowskiej 4 (lokal nr 2), Krakowskiej 22 (lokale nr 1, 2 i 6, Sienkiewicza 11 (lokale nr 4, 6 i 7) oraz Solna 6A

(lokal nr 2).



witasnoscig Gminy) wystepowato osiem mieszkan o warunkach substandardowych
(18%). Sposrod ww. o$miu mieszkan cztery odpowiadaty'® kategorii drugiej (brak
ustepu), a pozostate kategorii trzeciej (przeludnienie). Zarzad gminnym zasobem
mieszkaniowym Gminy Krzepice!' zostat powierzony Zaktadowi DziatalnoSci
Komunalnej i Mieszkaniowej w Krzepicach'2 na podstawie Uchwaty Rady Miejskiej
w sprawie utworzenia zaktadu budzetowego™s.

(akta kontroli str. 28-33)

1.a. Zgodnie z Regulaminem organizacyjnym'4 w sktad Urzedu wchodzit m.in. Referat
Gospodarki Komunalnej, Planowania Przestrzennego, Ochrony Srodowiska
i Rolnictwa (GKR), w ktérym przewidziano samodzielne stanowisko Inspektora ds.
Gospodarki Mieszkaniowej, Ochrony $rodowiska, Lesnictwa i Rolnictwa's (jeden etat).
Zastepca Burmistrza petni funkcje kierownika Referatu (§ 15 pkt 3 RO), a do zadan
Referatu (§ 21 RO) nalezato m.in. gospodarowanie nieruchomosciami komunalnymi
i gminnym zasobem mieszkaniowym. W pkt. 3 ww. paragrafu zapisano zadania
w zakresie gospodarki lokalami, tj.: ewidencjonowanie i gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem Gminy, prowadzenie spraw wynikajacych ze stosunku
najmu pomiedzy Gming, a Najemca, kontrola Zaktadu'é w zakresie zarzadu gminnym
zasobem mieszkaniowym.

Sprawami z ww. zakresu w okresie objetym kontrolg zajmowato sie dwoje
pracownikdw, Inspektor oraz Podinspektor ds. Gospodarowania Gminnym Zasobem
Nieruchomosci'” (umowa o prace Podinspektor wygasta z koAcem 2020 r.).
W zakresie czynno$ci Inspektora z zakresu gospodarki lokalami zapisano m.in.
nastepujace zadania:

- ewidencjonowanie i gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy,

- prowadzenie spraw wynikajacych ze stosunku najmu pomiedzy Gming a Najemca,
- przygotowanie uméw wynajmu,

- prowadzenie rejestru uméw wraz z terminem obowigzywania,

- biezace przekazywanie do ksiegowosci zawartych umow,

- rozpatrywanie podan najemcow w sprawach umorzenia, rozktadania na raty
zalegtosci lub przesuniecia terminu zaptaty, przygotowanie projektu rozstrzygnie¢
oraz przekazywanie ostatecznych decyzji do ksiegowosci,

- kontrola Zaktadu w zakresie zarzadu gminnym zasobem mieszkaniowym.

W zakresie czynno$ci Podinspektora dot. gospodarki lokalami zapisano m.in.:
- prowadzenie ewidenciji i gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy,
- kontrola Zaktadu w zakresie zarzadu gminnym zasobem mieszkaniowym.

(akta kontroli str. 7-15)

1.b. Zdaniem Burmistrza obsada kadrowa Urzedu wyznaczona do realizacji zadan
zwigzanych z gospodarowaniem zasobem budynkéw komunalnych, byta
wystarczajaca.

(akta kontroli str. 1-15, 23-27)

10 Jedno z ww. mieszkan (lokal nr 7 w budynku przy ul. Sienkiewicza 11 spetniato réwniez kryteria z kategorii pierwszej (jedna
izba)

" Dalej: ,Gmina”.

12 Dalej: ,Zaktad”.

13Nr 71/XVIII/91 z 23 lipca 1991 r.

14 Zatacznik do Zarzadzenia nr 0151/323/06 Burmistrza Krzepic z dnia 5 maja 2006 r. dalej RO.

15 Zwany dalej: Inspektorem.

16 Dalej: Zaktad.

7 Dalej: ,Podinspektor”.



2.a. Zarzad gminnym zasobem mieszkaniowym Gminy Krzepice'® zostat powierzony
Zaktadowi Dziatalno$ci Komunalnej i Mieszkaniowej w Krzepicach'® na podstawie
Uchwaty Rady Miejskiej w sprawie utworzenia zaktadu budzetowego20. W § 1 ust. 1
pkt. 1 ww. uchwaty zapisano ,Powotuje sie zaktad budzetowy w celu zapewnienia
wykonania zadan Gminy w zakresie budownictwa komunalnego i zarzadu gminnymi
zasobami lokalowymi”. Z kolei w § 5 ust. 1 pkt 3 zapisano ,Zaktad bedzie finansowany
z nastepujacych zrodet: czynszu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych”. Brak byto
innych uregulowan (umoéw, porozumien) w zakresie mieszkan substandardowych
pomiedzy Gming i Zaktadem.

Ponadto zgodnie z § 3 pkt 3 Statutu Zaktadu?! jego celem byto odptatne wykonywanie
w imieniu i na rzecz Gminy jej zadan w zakresie gospodarki mieszkaniowe;
i gospodarowania lokalami uzytkowymi. Zgodnie z § 13 Statutu bezpo$redni nadzér
oraz kontrole nad Zaktadem sprawowat Burmistrz.

W sprawie nieokre$lenia procedur, formy i czestotliwosci przeprowadzania kontroli
Zaktadu w zakresie powierzonego mu zarzadzenia gminnym zasobem nieruchomosci
(w tym zmieszkaniami o warunkach substandardowych) Burmistrz udzielit
nastepujacych wyjasnien: Gmina Krzepice jest matg gming a wspotdziatanie tut.
Organu z Zarzadcq (ZDKiM) polegato na bezpoS$rednich kontaktach, problemy
rozwigzywane byty na biezgco, nie byto potrzeby okreslania sztywnych procedur
kontroli ZDKiM w zakresie powierzonego mu zarzgdzania gminnym zasobem
nieruchomosci.

NIK zwraca uwage, ze obecnie prowadzony sposéb zarzadzania, nadzoru, kontroli
oraz zakres dziatan prowadzonych w objetych kontrolg budynkach nie zapewniat
poprawy ich stanu technicznego. Wyniki kontroli Urzedu i Zaktadu wykazaty
nieprawidtowo$ci dot. m.in.: stanu technicznego i utrzymania nieruchomosci
z mieszkaniami substandardowymi (w tym nieprzeprowadzanie zaplanowanych
remontéw i kontroli okresowych). Jak wyjasnit Burmistrz: W celu poprawy stanu
technicznego | zapewnienia bezpieczenstwa w budynkach komunalnych
Z mieSzkaniami substandardowymi, na przestrzeni lat stopniowo i sukcesywnie
dokonywano roznych remontéw, modernizacji i konserwacji. Zauwazy¢ nalezy, ze
budynki w ktorych usytuowane sg mieszkania o warunkach substandardowych
w przypadku mieszkan na ul. Krakowskiej 4, ul. Krakowskiej 22, ul. Sienkiewicza 11
$q budynkami wybudowanymi w pierwszej dekadzie XX wieku Natomiast przy ul.
Solnej 6A — w latach 70 tych XX w. Ich stan techniczny na przestrzeni lat ulegt
znacznej poprawie i daleko odbiega od ich pierwotnego stanu. W przypadku mieszkan
w ktorych brak toalety, ich budowa zaplanowana bedzie w Wieloletnim Programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krzepice, ktéry podejmowany
bedzie uchwatq w najblizszym czasie. W 2022 roku, zostata wykonana jedna toaleta
w mieszkaniu przy ul. Sienkiewicza.

(akta kontroli str. 23-27, 35-40)

Ponadto Gmina jako wifasciciel budynkéw nalezacych do gminnego zasobu
nieruchomosci (w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych) nie okreslita
czestotliwosci przegladéw pomieszczen przeznaczonych do wspdinego uzytkowania
oraz elementéw i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku uzytkowanych
intensywnie lub narazonych na uszkodzenia, co szczegGtowo opisano w Czesci
Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 23-27, 35-40)

'8 Dalej: ,Gmina”.

19 Dalej: ,Zaktad”.

2 Nr 71/XVII1/91 z 23 lipca 1991 r.

21 Uchwata nr 09.051.2011 Rady Miejskiej w Krzepicach z 27 kwietnia 2011 r., dalej: ,Statut”.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

2.b. Zaktad nie byt kontrolowany przez Urzad w zakresie objetym niniejsza kontrola,
Co szczegobtowo opisano w czesci Stwierdzone nieprawidfowosci.
(akta kontroli str. 23-27, 35-40, 46-92)

2.c. Zarzadca nie zgtaszat probleméw oraz trudnosci zwigzanych z realizacjq
powierzonych mu zadan w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w okresie objetym kontrola.

(akta kontroli str. 23-27)

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

1.Gmina jako wiasciciel budynkdw nalezacych do gminnego zasobu nieruchomo$ci
(w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych) nie okreslita czestotliwoSci
przegladow pomieszczen przeznaczonych do wspolnego uzytkowania oraz
elementdw i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku uzytkowanych
intensywnie lub narazonych na uszkodzenia, zgodnie z § 10 rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkdéw mieszkalnych22. W wyniku kontroli Zaktadu
stwierdzono, ze przeglady te bylty wykonywane tylko raz w roku. Jak wyjasnit
Burmistrz: Czestotliwo$¢ przegladéw pomieszczen przeznaczonych do wspdlinego
uzytkowania oraz elementow | urzadzen stanowigcych wyposazenie budynkow
uzytkowanych intensywnie lub narazonych na uszkodzenia nie zostata ustalona przez
ich wiasciciela, gdyz tut. Organ byt przekonany, Zze temat przegladow wyczerpujg
kontrole wynikajgce z art. 62. ustawy Prawo budowlane. Tutejszy Organ zobowigzuje
sie do ustalenia takiej czestotliwosci zgodnie z obwigzujgcymi przepisami prawa.
(akta kontroli str. 23-27, 35-40)

2. Pomimo stosownych zapisow w RO oraz zakresach czynnosci pracownikoéw nie
przeprowadzano kontroli Zaktadu. Nie okre$lono zasad, formy, czestotliwosci
przeprowadzania takich kontroli, a sprawowany nadzér i kontrola w zastosowanych
formach byfa nieskuteczna, o czym Swiadczy zakres ustalonych nieprawidtowosci
w Zaktadzie, w tym zwtaszcza brak obowigzkowych kontroli okresowych.

Burmistrz wyjasnit: Informacje w zakresie realizacji zadan powierzonych Zaktadowi
oraz stanu budynkéw z mieszkaniami substandardowymi tut. Urzad czerpat
z sukcesywnie odbywajacych sie rozméw z Dyrektorem oraz Kierownikiem Zakfadu.
(...) kontrola i nadzér nad Zaktadem, z tytutu zarzadu mieszkaniami komunalnymi
prowadzona byta na podstawie sktadanych corocznie przez Zaktad opisowo-
analitycznych sprawozdan finansowych z wykonania planu finansowego, ktére
w czes$ci dotyczg gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Ponadto Zaktad
na koniec kazdego roku kalendarzowego sktadat réwniez do tut. Urzedu informacje
0 wykonanych w danym roku modernizacjach i remontach mieszkarn komunalnych.
Ponadto Burmistrz wyjasnit: Informacje w zakresie realizacji zadan powierzonych
Zaktadowi oraz stanu budynkéw z mieszkaniami substandardowymi tut. Urzad
czerpat z sukcesywnie odbywajacych sie rozméw z Dyrektorem oraz Kierownikiem
Zakfadu. Natomiast w sprawie niewywigzywania sie¢ Zaktadu z obowigzku
przeprowadzania obowigzkowych rocznych i piecioletnich kontroli wynikajgcych z art.
62 ustawy Prawo budowlane Burmistrz wyjasnit, ze: nie wiedziat o niewywigzywaniu
Sie Zarzadcy z obowigzku przeprowadzania rocznych i pigcioletnich kontroli
wynikajgcych z art. 62 ustawy Prawo budowlane. Przedmiotem bezpoSredniego
kontaktu pomiedzy tut. Organem a ZDKiM, nie byty w/w kontrole.

22Dz.U.z 1999 r. Nr 74, poz. 836 ze zm.
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Zdaniem NIK taki spos6b nadzoru i kontroli nad Zaktadem byt nieskuteczny.
(akta kontroli str. 23-27, 35-40, 46-92)

Przyjete w Urzedzie rozwigzania organizacyjne nie zapewnity w petni witasciwe;
realizacji zadan dotyczacych budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych?3.

Zadania z zakresu budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie
byly wyszczegdlniane w dokumentach Urzedu, ale miescity sie w zakresach
dotyczacych gospodarowania nieruchomosciami  komunalnymi oraz gminnym
zasobem mieszkaniowym, wykonywanych przez Referat oraz pracownikéw w nim
zatrudnionych, ktérym je przypisano. Zaktad, ktéremu przekazano zadania w tym
zakresie nie byt kontrolowany. Nie okreslono réwniez czestotliwo$ci przeprowadzania
przegladdéw pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania. Nieskuteczny
nadzor nad Zaktadem prowadzit w szczegdino$ci do nieprzeprowadzania kontroli
okresowych ww. budynkdéw, co za tym idzie do braku mozliwo$ci okreslenia, czy
i wjakim zakresie substancja mieszkaniowa ulegata zmianom (stan budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie ulegat pogorszeniu lub ulegat
poprawie).

2. Planowanie, finansowanie i realizacja dziatan
zwigzanych z gospodarowaniem i utrzymaniem
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych

1.a. W Strategii Rozwoju Gminy Krzepice na lata 2016-20252* dla obszaru
priorytetowego | Przestrzen i Celu strategicznego: Krzepice to gmina z rozwinietg
infrastrukturg techniczng i wysokg jakoScig Srodowiska naturalnego - z zachowaniem
walordw krajobrazowych i kulturowych w ramach celu operacyjny: 1.2 Rewitalizacja
i zapewnienie tadu przestrzennego z zachowaniem walorow kulturowych zapisano:
Rozwdj mieszkalnictwa komunalnego, socjalnego, wspomaganego i chronionego
oraz rozw¢j infrastruktury socjalnej m.in. domow opieki spofecznej oraz innych
obiektéw przeznaczonych dla o0sob zagrozonych ubdstwem | wykluczeniem
spotecznym. Jak wyjasnit Burmistrz: Poprzez zapis w Strategii Rozwoju Gminy
Krzepice na lata 2016-2025 ,rozwdj mieszkalnictwa komunalnego i socjalnego”,
nalezy rozumiec¢ polepszenie jakoSci i standardu mieszkan istniejgcych, ich remonty
i modernizacje a nie tylko budowe nowych. Ponadto w Strategii okre$lono
konieczno$¢ jej monitorowania i ewaluacji, a wérdd gtownych wskaznikéw ewaluacii
celow strategicznych wymieniono jeden odnoszacy sie do mieszkalnictwa,
tj.: Mieszkania oddane do uzytkowania na 10 tys. ludnosci, dla ktérego warto$¢

23 Mieszkania o warunkach substandardowych charakteryzujq sig zlym stanem technicznym, niedostatecznym wyposazeniem
w instalacje oraz sq to takie mieszkania, w ktérych mieszka zbyt duzo oséb. Substandardowe warunki mieszkaniowe (wg
opracowan wiasnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego) klasyfikowane sa w trzech kategoriach ze wzgledu na:

1) kategoria pierwsza wyodrebniona ze wzgledu na zly stan techniczny budynku i zalicza sie:

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z 1 mieszkaniem i 1 izbg,

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945, bez kanalizacji i z nieustalong informacjg o kanalizacji,

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociggu i z nieustalong informacjg o wodociagu,

2) kategoria druga wyodrebniona ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje — obejmuje mieszkania
bez ustepu, ale z wodociagiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace sie w budynkach niezaliczonych do
pierwszej kategorii,

3) kategoria trzecia wyodregbniona zostata ze wzgledu na nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania, w ktérych na 1 poké;
przypadato 3 i wigcej 0sdb, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.

2424 Zatacznik nr 1 do uchwaty nr 16.172.2016 Rady Miejskiej w Krzepicach z 22 marca 2016 r.
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bazowa (rok 2014) okreslono na 7,6. Jak wyjasnit Burmistrz realizowano to: poprzez
bezposredni kontakt z Zarzadcg. Dotychczas nie przeprowadzono ewaluacji w/w
zapisow, zostanie ona przeprowadzona w kolejnych latach obowigzywania Strategii.
Wskaznik — mieszkania oddane do uzytkowania na 10 tys. ludno$ci (dane GUS): Rok
2019 - 16,4, Rok 2020 — 12,1, Rok 2021 - brak danych.

(akta kontroli str. 35-40)

W Programie zapisano m.in., ze na koniec 2016 roku w gminie byto 61 mieszkan
komunalnych o powierzchni uzytkowej 2 478,61 m2, zamieszkate przez 124 osoby.
Wskaznik przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania wynosit 40,63 m?,
a przecietna powierzchnia na osobe wynosita 20,77 m?/osobe. Wskaznik liczby osob
przypadajacych na jedno mieszkanie wynosit 2,03 osoby/lokal. Wedtug stanu na
dzien 31 lipca 2017 r. na wynajem mieszkania z zasoboéw komunalnych, oczekuje pie¢
gospodarstw domowych. Na ww. dzien zasoby mieszkaniowe stanowigce wkasnos¢
Gminy Krzepice obejmowaty 61 mieszkan w 19 budynkach, z tego 17 mieszkan
w sze$ciu budynkach bedacych wspdtwiasnoscig gminy (wspélnoty mieszkaniowe)
oraz 44 mieszkania w 12 budynkach stanowigcych w 100% wiasnos¢ gminy. W celu
okreslenia wielko$ci zasobu mieszkaniowego w poszczegdinych latach przyjeto
nastepujace zatozenia:

- nie planuje sie budowy nowych budynkoéw komunalnych w latach 2017 — 2022,

- nie planuije sie rozbiorki budynkdw,

- planuje sie sprzedaz tacznie ok. 15 lokali komunalnych w budynkach o najlepszym
stanie technicznym,

- na lokale socjalne mogq by¢ przeznaczane lokale mieszkalne o obnizonym
standardzie (przede wszystkim ze wzgledu na wyposazenie techniczne), ktére mozna
zakwalifikowa¢ do zasobu socjalnego. Sg to potencjalne mozliwo$ci (uktad docelowy,
do ktorego nalezy stopniowo dazy¢), gdyz lokale te sq zajete przewaznie przez osoby
posiadajace tytut prawny do lokalu — np. umowe najmu na czas nieoznaczony.

Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2017-2022 zostata
okreslona w programie odpowiednio na: 61, 60, 57, 54, 50 i 47 budynkdw.

Zgodnie z zapisami Programu zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowe;
w gminie Krzepice sg czynsze za lokale mieszkalne i uzytkowe, a liczba oczekujgcych
na najem lokalu mieszkaniowego z zasobu Gminy w latach 2019-2021 wynosita
odpowiednio: 16,151 8.

W Programie planowano w okresie objetym kontrolg remonty w nastepujacych
budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych: Krakowska 4 - w 2022 r.
instalacje wod.-kan.; Krakowska 22 - w 2019 r. roboty budowlane, w 2020 r. obrébki
blacharskie i konserwacja ogrodzenia, w 2021 r. malowanie elewacji oraz w 2022 r.
naprawa Scian i elewacji; Sienkiewicza 11 - w 2019 r. konserwacja dachu i naprawa
elewacji, w 2020 r. wymiana stolarki drzwiowej oraz Solna 6A - w 2021 r. obrdbki
blacharskie.

Sposrdd ww. zaplanowanych remontéw nie wykonano zadnego. W budynkach
wykonano nastepujgce zadania: Krakowska 4: projekt przytacza (2019 r.), wykonanie
przytacza (2020r.) oraz naprawe pokrycia dachu (2021r.); Krakowska 22:
tynkowanie $ciany (2020 r.); Sienkiewicza 11: naprawa rynien (2019 r.), wymiana
okna (2021 r.); Solna 6A: naprawa dachu (2019 r.).

W sprawie niewykonania ww. zaplanowanych remontéw Burmistrz wyjaénit, ze: ze
wzgledu na potrzeby remontéw innych mieszkan o charakterze priorytetowym
wystgpifa konieczno$¢ ich wykonania poza planem okre$lonym w w/w Programie.
Urzad posiadat informacje o niewykonaniu planu remontow okre$lonych w Programie



Stwierdzone
nieprawidtowosci

na koniec kazdego roku kalendarzowego, gdyz do tut. Urzedu Zarzadca sktadat
informacje o wykonanych w danym roku pracach remontowych. (...).

(akta kontroli str. 34-40, 90-92)

W Lokalnym Programie Rewitalizacji Gminy Krzepice na lata 2017-20232% w$rod
zapisanych przedsiewzie¢, projektow rewitalizacyjnych brak byto dotyczacych zasobu
mieszkaniowego Gminy.

(akta kontroli str. 35-40)

1.b. Program zawierat wszystkie elementy okreslone w art. 21 ustawy z dnia 21
czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego?6, tj. zostat opracowany na szes¢ lat i zawierat m.in.
prognoze dotyczacy wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegolnych latach, analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata,
planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach, zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizania czynszu, 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, zrodta
finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach, wysoko$¢ kosztow
w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktdérych gmina jest
jednym ze wspotwtascicieli, a takze koszty inwestycyjne, opis innych dziatan
majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Nie dokonano jednak wymaganej aktualizacji Programu, co szczegdtowo opisano
w cze$ci Stwierdzone nieprawidfowosci.
(akta kontroli str. 23-27, 35-40)

2. Przyjete w Gminie rozwigzania w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami, tj. jego
przekazanie Zaktadowi, polegaty na utrzymywaniu zasobu przez Zaktad z wptywow
z ww. dziatalno$ci. Gmina nie dotowata ww. dziatalnoSci w okresie objetym kontrola.

(akta kontroli str. 35-40, 46-78)

Zarzadca nie wystepowat o dodatkowe srodki na realizacje zadan zwigzanych
z utrzymaniem budynkow z mieszkaniami substandardowymi.

(akta kontroli str. 23-27)

3. Gmina Krzepice nie ubiegata sie o $rodki ze zrodet zewnetrznych na zadania
realizowane w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Jak
wyjasnit Burmistrz: Gmina miata zamiar wzig¢ udziat w Programie budownictwa
socjalnego i komunalnego, ktorego operatorem jest Bank Gospodarstwa Krajowego,
jednakze ze wzgledu na brak lokali, do ktérych Gmina mogtaby przekwaterowac
mieszkancow na czas remontu, zrezygnowano ze ztozenia wnioSku do Programu.

(akta kontroli str. 23-27)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacq nieprawidtowo$¢:

2 Zatacznik nr 1 do uchwaty nr 31.285.2017 Rady Miejskiej w Krzepicach z 16 listopada 2017 r.
%Dz.U.z2022r., poz. 172.
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OCENA CZASTKOWA

Whioski

Gmina nie uchwalita wymaganego nowego Programu. Obowigzek w tym zakresie
wynika z art. 17 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw?. Przepis ten stanowi,
ze: uchwaly, o ktorych mowa w art. 21 ustawy zmienianej w art. 2 w brzmieniu
dotychczasowym, podjete przed dniem wejécia w zycie art. 2 niniejszej ustawy,
zachowujg wazno$¢ i moga by¢ zmieniane, jednakze nie diuzej niz przez 24 miesigce
od dnia wejScia w zycie art. 2 niniejszej ustawy. Przywotany art. 21 dotyczy wiasnie
wieloletniego programu, a wspomniany art. 2 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. wszedt
w zycie 21 kwietnia 2019 ., a zatem 24-miesieczny okres przejsciowy uptynat w dniu
21 kwietnia 2021 r.

Jak wyjasnit Burmistrz: Gmina Krzepice nie dokonata do 21 kwietnia 2021 roku
aktualizacji Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Krzepice na lata 2017-2022 ze wzgledu na trwajgce analizy co do wyfaczenia
lokali przy ul. Krakowskiej 3 i ul. Krakowskiej 7 w Krzepicach z mieszkaniowego
zasobu gminy i przeznaczenia ich na lokale uzytkowe. Projekt w/w Programu zostat
przygotowany i bedzie procedowany na najblizszej sesji rady miejskiej. Jednak
w kolejnym wyjasnieniu (z 19 maja 2022 r.) Burmistrz poinformowat, ze: Na sesji Rady
Miejskiej w dniu 11 maja 2022 roku nie udafo sie podja¢ uchwaty w sprawie
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krzepice,
uchwata bedzie procedowana na kolejnej sesji rady miejskiej.

(akta kontroli str. 23-27, 35-40)

Przyjete w Gminie rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizacii
dziatan w badanym zakresie nie zapewniaty prawidtowego gospodarowanie zasobem
budynkéw komunalnych z mieszkaniami substandardowymi. Nie uchwalono
wymaganego przepisami nowego Wieloletniego Programu, nie zrealizowano zadan
okre$lonych w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Krzepice na lata 2017 - 202228, a przyjety sposdb finansowania gminnego
zasobu nie przewidywat dotacji na zadania w tym zakresie.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK wnosi o:

1. Ustalenie czestotliwosci przegladow pomieszczen przeznaczonych do
wspolnego uzytkowania oraz elementébw i urzadzen stanowigcych
wyposazenie budynku uzytkowanych intensywnie lub narazonych na
uszkodzenia;

2. Uchwalenie  nowego  Wieloletniego  programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.

21Dz, U. poz. 756 ze zm. .
2 Uchwata Nr 30.275.2017 Rady Miejskiej w Krzepicach z 12 wrze$nia 2017 r., Dz. Urz. Woj, Slask. z 2017 r. poz. 4988. Dalej:
Program.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

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 zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw 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 catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Katowice, 28 lipca 2022 r.

Kontroler prowadzacy Najwyzsza Izba Kontroli
Mirostaw Sekuta Delegatura w Katowicach
Doradca techniczny



