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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miejski w Opocznie!, ul. Staromiejska 6, 97-300 Opoczno
Dariusz Kosno, Burmistrz, od 21 listopada 2018 r.

1. Rozwiazania organizacyjne w zakresie realizacji zadari dotyczacych budynkéw
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 mogly by¢ objete réwniez dziatania
i zdarzenia, z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed lub po tym okresie.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Sylwia Piechota, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LLO/74/2022 z dnia 11 kwietnia 2022 r.
(akta kontroli str. 1-6)

1 Dalej: Urzad, Urzad Miejski.
2Dz. U. 22022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



Uzasadnienie
oceny ogolnej

Il. Ocena ogdlna? kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2019-2021 Burmistrz nie w pefni nadzorowat realizacje przez Zaktad
Gospodarki Mieszkaniowej Spétke z ograniczong odpowiedzialnoscig® oraz
pracownikow Urzedu wszystkich powierzonych zadan dotyczacych gospodarowania
budynkami z mieszkaniami o warunkach substandardowych®. Pomimo ze na biezaco
i rzetelnie nadzorowano realizacje ustalonych planéw remontowych i inwestycyjnych
ZGM, nie przeprowadzano jednak kontroli realizacji przez Spétke innych zadan, m.in.
w zakresie wypetniania obowigzku prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego,
przeprowadzania wymaganych przegladow i kontroli okresowych budynkow lub
utrzymania w nalezytym stanie pomieszczen przeznaczonych do wspélnego
uzytkowania. Przyczynito sie to do tego, ze Gmina Opoczno® nie dysponowata
wyczerpujaca informacjg o prawidtowosci ich realizacji, co potwierdzity stwierdzone
w Spotce nieprawidtowosci w powyzszym zakresie.

Dziatania podejmowane w przedmiocie gospodarowania zasobem mieszkaniowym
Gminy, obejmujacym réwniez budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, byly spéjne z dziataniami okreslonymi w dokumentach
planistyczno-strategicznych. Pomimo braku realizacji jednego sposrdd trzech
projektéw Gminnego Programu Rewitalizacji dla Gminy Opoczno’, zapewniono
podjecie lub wykonanie zaplanowanych pozostatych zadad, w tym ujetych
w Programie  Ochrony Srodowiska dla Gminy Opoczno na lata 2018-2021
z perspektywa do roku 20258, Umozliwito to m.in. uzyskanie efektéw w postaci
podniesienia standardu mieszkan. Pomimo podejmowanych dziatan w celu
pozyskania S$rodkéw finansowych ze Zrodet zewnetrznych, nie zapewniono
wystarczajacego finansowania zadan dotyczacych budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych w pordwnaniu do wystepujacych potrzeb, w tym
w zakresie wykonania zalecen z kontroli okresowych stanu technicznego budynkéw,
przez co pogarszat si¢ ich stan. Stwierdzona nieprawidtowo$¢ dotyczaca
niezapewnienia oznakowania tabliczkami z numerem porzadkowym i nazwa ulicy
dwoch budynkéw, pozostawata bez wptywu na dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki.

3 Najwyzsza |zba Kontroli formutuje oceng ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe).

4 Spotka komunalna ze 100% udziatem Gminy, dalej: ZGM lub Spétka.

5 Mieszkania o warunkach substandardowych, to takie ktére charakteryzuja sie ztym stanem technicznym,

niedostatecznym wyposazeniem w instalacje oraz takie, w ktérych mieszka zbyt duzo osdb. Substandardowe

warunki mieszkaniowe (wg opracowan wtasnych Gléwnego 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,

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociagu,

2) kategoria druga wyodrgbniona 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 kategori,

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostala ze wzgledu na nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania, w ktérych

na 1 pokdj przypadato 3 i wiecej 0sob, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugie].

6 Dalej: Gmina.

7 Przyjety uchwatg Rady Miejskiej w Opocznie Nr XXVIII/339/2017 z dnia 20 stycznia 2017 r., dalej: Program

Rewitalizacji.

8 Przyjety uchwata, nr XLVIII/519/2018 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 29 sierpnia 2018 r., dalej: Program

ochrony $rodowiska.
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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

2.1. W latach 2019-2021 Gmina przekazata ZGM w dzierzawe nieruchomosci
zabudowane, w tym budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych®.
W ramach zawartej umowy ZGM przyja} nieruchomosci do uzywania i pobierania
pozytkoéw oraz zobowigzat si¢ m.in. do dokonywania ich przegladéw, konserwacii,
napraw iremontéw biezacych, ktorych konieczno$é wynikata z ich eksploatacii.
Gmina zobowigzata sie natomiast do pokrywania kosztéw robot budowlanych
(okreslonych jako budowa, przebudowa, montaz, remont, rozbiorka, itp.), inwestycji
oraz kosztow zwigzanych z utrzymaniem obiektéw budowlanych stanowiacych
przedmiot dzierzawy. Ponadto na podstawie zawartej umowy o zarzadzanie
nieruchomosciami'' Gmina przekazata Spolce w zarzadzanie niezamieszkate
nieruchomosci i lokale (tzw. pustostany).

(akta kontroli str. 189-237, 936-947)

W badanym okresie zadania z zakresu gospodarowania gminnym zasobem
komunalnym przypisane zostaty, zgodnie z regulaminem organizacyjnym Urzedu'?,
Wydziatowi Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej'3, do ktdrego obowigzkow
nalezato m.in. wspdtdziatanie z ZGM w zakresie realizowanych zadarh Gminy oraz
prowadzenie biezacych spraw zwiazanych z najmem lokali mieszkaniowych
wchodzacych w sktad zasobu komunalnego.

Powyzsze zadania w latach 2019-2021 znalazty odzwierciedlenie w zakresie
czynnosci jednego pracownika Wydziatu GKiM'4. Ponadto w badanym okresie
zadania z zakresu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy z mieszkaniami
o warunkach substandardowych wykonywali:

—  Dyrektor Wydziatu GKiM i jego Zastepca'® — z racji petnionego nadzoru i kontroli
wykonywania zadan podlegtej komorki;

—  Dyrektor Wydziatu Funduszy Pomocowych — w zakresie pozyskiwania srodkow
na zadania inwestycyjne i remonty budynkéw komunalnych;

9 Qceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czgstkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

10 Umowa dzierzawy obowiazujaca od 1 stycznia 2014 r. zawarta na czas nieckreslony. Z dniem 1 stycznia umowa

zostala ograniczona do gospodarowania lokalami uzytkowymi. Zarzgdzeniem nr 221/2021 Burmistrza Opoczna

z dnia 31 grudnia 2021 r. powierzono ZGM z dniem 1 stycznia 2022 r. wykonywanie zadania wiasnego Gminy,

polegajacego na zarzadzeniu mieszkaniowym zasobem komunalnym.

1 Umowa z dnia 31 grudnia 2016 r. aneksowana na koniec kazdego roku kelendarzowego w zwigzku
z aktualizacjg powierzchni zarzadzanych nieruchomosci.

12 Regulamin organizacyjny Urzedu wprowadzony zarzadzeniem nr 226/2018 Burmistrza Opoczna z dnia 21
grudnia 2018 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Opocznie, zmieniony
zarzadzeniami: nr 226/2018 z dnia 21 grudnia 2018 ., nr 66/2019 z dnia 29 marca 2019 ., nr 140/2019 z dnia 22
lipca 2019 r., nr 151/2019 z dnia 2 sierpnia 2019 r., nr 212/2019 z dnia 7 listopada 2019 r. oraz regulamin
organizacyjny Urzedu wprowadzony zarzadzeniem nr 76/2021 Burmistrza Opoczna z dnia 15 kwietnia 2021 r.
w sprawie Regulaminu organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Opocznie, zmieniony: zarzadzeniami: nr 140/2021
z dnia 5 sierpnia 2021 r., nr 167/2021 z dnia 22 wrzesnia 2021 r., nr 214/2021 z dnia 22 grudnia 2021 r. oraz nr
25z dnia 18 lutego 2022 1.,

13 Dalej: Wydziat GKiM.

14 Jednego pracownika zatrudnionego w okresie od 20 wrze$nia 1995 do dnia 29 lipca 2020 r. i jednego pracownika
zatrudnionego od dnia 16 lipca 2020 r. do daty kontroli.

15 Stanowisko zastepcy funkcjonowalto w okresie od 20 stycznia 2021 r. do 28 lutego 2022 .
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— jeden pracownik Wydziatu Techniczno-Inwestycyjnego’®  prowadzacy
i koordynujacy realizacie zadan inwestycyjnych i remontéw kapitalnych
mieszkalnych budynkéw komunalnych oraz Dyrektor Wydziatu Techniczno-
Inwestycyjnego — nadzorujacy i kontrolujacy realizacje zadan podlegtej komorki.

(akta kontroli str. 20-188)

1.2. W badanym okresie w Urzedzie nadzér nad dziataniami ZGM zwigzanymi
z gospodarowaniem budynkami komunalnymi, w tym budynkami z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, sprawowany byt bezpo$rednio przez Burmistrza
oraz przez Wydziat GKiM. Komérka ta nie miata wprost w regulaminie organizacyjnym
Urzedu powierzonego nadzoru nad Spdtka w zakresie wykonywanych przez nig
obowigzkow dotyczacych utrzymania budynkow komunalnych, w tym budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, we wtasciwym stanie technicznym
i estetycznym. Jak wyjasnit Burmistrz, zadania w zakresie nadzoru nad Spdtkg
wykonywali pracownicy Wydziatu GKiM w ramach powierzonych obowigzkow
wspbtpracy z ZGM w zakresie realizacji zadarh Gminy.

W trakcie kontroli NIK Burmistrz wprowadzit zmiany w regulaminie organizacyjnym
Urzedu', rozszerzajac opis dziatan i kompetencji Wydzialu GKiM poprzez
przypisanie realizacji zadan Gminy wynikajacych z zakresu gospodarki
mieszkaniowej, w tym m.in..

— gospodarowania zasobem lokali mieszkalnych Gminy,

— planowania inadzoru nad realizacja biezacych prac remontowych gminnego
zasobu mieszkaniowego,

— rozpatrywania wnioskow lokatoréw w sprawach stanu technicznego lokali,
— dokonywania analiz i kontroli gospodarowania zasobami mieszkalnymi.
(akta kontroli str. 20-149, 1759-1774, 1811-1812)

Nadzér odbywat sie zaréwno na etapie planowania zadan do realizacji przez Spotke
oraz ich wykonania. | tak:

— zgodnie z zapisami umowy dzierzawy Spétka przedkiadata projekty planéw
remontowych i inwestycyjnych na dany rok, w ktérych wskazywata zakres
rzeczowy i finansowy zadan. Plany te podlegaty uzgodnieniu z Burmistrzem,
a zakres ujetych w nich zadan byt ograniczany i dostosowany do $rodkow
uchwalonych w budzecie Gminy na dany rok. Dokonywane w trakcie roku zmiany
w planach réwniez podlegaty uzgodnieniu z Burmistrzem i wymagaly jego
akceptacji,

— realizacja poszczegolnych zadan ujetych w planach, kazdorazowo byta
potwierdzana przez pracownika Urzedu w protokotach odbioru robét. Spétka
zgodnie z postanowieniami umowy dzierzawy na koniec roku sporzadzata
informacje o zakresie rzeczowym i finansowym wykonanych remontéw i zadan
inwestycyjnych.

(akta kontroli str. 189-219, 655-723, 1332-1411)

W trakcie roku ZGM przekazywat rowniez do Urzedu informacje o stanie zasobu
komunalnego i podejmowanych dziataniach, materialy te byty m.in. przedmiotem
obrad Komisji Gospodarki Komunalnej Ochrony Srodowiska i Przestrzegania Prawa
Rady Miejskiej w Opocznie.

(akta kontroli str. 1070, 1082-1251)

16 Zatrudniony do 27 pazdziernika 2021 r.
17 Zarzadzeniem nr 115/2022 z dnia 30 maja 2022 r.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

SRS

W Urzedzie nie opracowano regulacji i procedur dotyczacych kontroli i nadzoru nad
realizacjg przez Spotke zadarn Gminy, w tym zadan zwigzanych z budynkami
Z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

W latach 2019-2021 Gmina nie przeprowadzata kontroli realizacji powierzonych
Spolce zadan zwigzanych z zarzadzaniem budynkami z mieszkaniami 0 warunkach
substandardowych, w szczegélnosci kontroli realizacji zalecen z przeprowadzanych
przegladow okresowych budynkéw, co opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 948-962, 1733-1743)

W latach 2019-2021 Gmina czerpata informacie w zakresie realizacji zadan
powierzonych Spétcc oraz stanu w jakim znajdowaty sie budynki z mieszkaniami
o warunkach substandardowych réwniez z:

— otrzymywanych corocznie od Spétki wykazéw zalecen z przeprowadzonych
kontroli okresowych budynkéw, sporzadzanych w odniesieniu do kazdego
z budynkéw, potwierdzajacych m.in. niewykonywanie powtarzajacych sig
niejednokrotnie zalecen,

— wykonanych ekspertyz stanu technicznego budynkéw'® potwierdzajacych stan
budynkéw wymagajacy przeprowadzenia kapitalnych remontéw, ktérych koszt
niejednokrotnie przewyzszat koszty budowy nowych obiektow,

— wydanej decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Opocznie™
dotyczacej nakazu usuniecia zagrozenia bezpieczenistwa uzytkownikow jednego
budynku2e.

(akta kontroli str. 744-871, 963-1009, 1568-1601)

Spotka zgtaszata Burmistrzowi problemy i trudno$ci zwigzane ze stanem budynkow
oraz z niezapewnieniem wystarczajacych $rodkow finansowych do utrzymania
w odpowiednim stanie technicznym i estetycznym budynkéw przekazujac ww. wykazy
zalecen z przeprowadzonych kontroli okresowych budynkéw oraz wystepujac
w trakcie roku o zabezpieczenie dodatkowych $rodkéw na nowe zadania badz
dokonanie przesunie¢ $rodkéw pomiedzy zadaniami?!. Analiza ztozonych pigciu
wnioskéw wykazata, ze wnioskowane zadania, zgodnie ze zgtoszonym przez Spotke
zakresem rzeczowo-finansowym, zostaly zaakceptowane przez Burmistrza i ujete
w zmienionych planach remontowych i inwestycyjnych Spotki.

(akta kontroli str. 948-949, 1016-1022, 1801-1808)

W trakcie kontroli przeprowadzonej w ZGM w wyniku dokonanych ogledzin pigciu
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych ustalono, iz na jednym
z budynkéw nie zostata umieszczona tabliczka z numerem porzadkowym i nazwg
ulicy, na innym za$ budynku tabliczka byta w ztym stanie, utrudniajacym czytelno$¢
zawartych danych (szerzej o tym w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci).

(akta kontroli str, 1867-1898)

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

18 Ekspertyza budynku przy ul. Janasa 2 (z 2019 r.), budynku przy ul. Dworcowej 2 (z 2019 r.), ul. Janasa 15
(z 2021 r.), ul. Parkowsj 34 (z 2021 r.), ul. 1-go Maja 11 (z 2021 r.).

'8 Dalej: PINB.
20 Budynek przy ul. Dworcowej 2.

21 Np. o zabezpieczenie $rodkéw na wykonanie centralnego ogrzewania w lokalu z piecokuchni w zwigzku
z rozpoczetym sezonem grzewczym oraz wadliwie dzialajacym piecem, wykonanie instalacji centrainego
ogrzewania.
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1. W latach 2019-2021 Gmina nie przeprowadzata kontroli realizacji powierzonych
Spétce zadan zwigzanych z zarzadzaniem budynkami z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, wskutek czego nie posiadata wyczerpujacych
informacji o wszystkich potrzebach w obszarze budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych oraz o prawidtowosci realizacji przez ZGM
zadan w tym przedmiocie, w szczegoino$ci w zakresie zapewnienia nalezytych
warunkow uzytkowania lokali, przestrzegania przepiséw przeciwpozarowych,
prowadzenia ksigzek obiektéw budowlanych zgodnie z wymogami, termindw
przeprowadzania kontroli okresowych budynkow, czy tez dokumentowania
obowiazkowych przegladow i prowadzenia ksigzek obiektéw budowlanych.

Jak wyjasnit Burmistrz, odstapiono od przeprowadzania bezpo$rednich kontroli
zuwagi na obowiazujacy stan pandemii COVID-19. Czynno$ci kontroine
odbywaty sie w formie zdalnej, gtownie poprzez zapytania telefoniczne, a takze
w ramach analizy sprawozdan finansowych oraz sprawozdan z wykonanej
dziatalno$ci Spétki, analizy i omawiania materiatéw na komisjach Rady Miejskie;
w Opocznie oraz wramach spotkan i narad, w tym w trakcie zebran Rady
Nadzorczej Spotki | Zgromadzenia Wspolnikdw.

(akta kontroli str. 1733-1734)

NIK wskazuje, ze zadaniem Burmistrza jest wprowadzenie odpowiednich
mechanizmdw kontroli zapewniajacych prowadzenie nadzoru nad wykonaniem
zadan w celu ich oszczednej, efektywnej i skutecznej realizacji, zgodnie
z zaleceniem standardéw C.11 okres$lonego w zataczniku do komunikatu Nr 23
Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie standardow kontroli
zarzadczej dla sektora finansdw publicznych?2.

2. Na jednym2 z pieciu skontrolowanych w trakcie ogledzin budynkdw
z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych nie umieszczono tabliczki
z numerem porzadkowym i nazwa ulicy, co byto niezgodne z art. 47b ust. 1 2
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne?4. Ponadto
na jednym z budynkéw?® umieszczona tabliczka, mimo Ze zawierata numer
porzadkowy i nazwe ulicy, byta zniszczona i mato czytelna.

(akta kontroli str. 1867-1898)

Jak wyjasnit Burmistrz, brak jednej tabliczki i niewtasciwy stan innej wynikat
odpowiednio z przeprowadzanych prac na elewacjach budynku oraz z dziatan
wandali. W dniu 30 czerwca 2022r. na Scianach ww. budynkéw zostaty
zawieszone nowe czytelne tabliczki.

(akta kontroli str. 1759-1772)

NIK wskazuje, ze wykonanie obowigzku umieszczenia w widocznym miejscu na
Scianie frontowej budynku tabliczki z numerem porzadkowym jest niezwykle
istotne, albowiem pozwala na odnalezienie poszukiwanego adresu nie tylko
zainteresowanym osobom i organom administracji, lecz takze stuzbom
ratunkowym.

OCENACZASTKOWA  Funkcjonujace w latach 2019-2021 rozwigzania organizacyjne w Urzedzie co do
zasady umoZzliwialy realizacje wymaganych zadarn wobec budynkdéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Gmina posiadata biezaca i rzetelng
informacje o realizacji przez Spotke zadarn wynikajacych z przyjetych na dany rok

22Dz, Urz. MF Nr 15 poz. 84,
23 Budynek przy Pl. Zamkowym 2.

24Dz, U.z2021 . poz. 1990, ze zm.
25 Dotyczylo budynku przy ul. Szewskiej 1.
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planow remontowych i inwestycyjnych oraz o wynikach kontroli okresowych stanu
technicznego budynkéw. Jednakze nieprzeprowadzanie kontroli realizacji zadan
w Spotce, przyczynito sie do tego, ze sprawowany nadzér nie zapewnit Gminie
rzetelnych informacje o istniejacych pozostatych potrzebach w obszarze budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Gmina nie posiadata wyczerpujace;
informacji o prawidlowosci realizacji przez ZGM zadan w zakresie zapewnienia
nalezytych ~ warunkdéw  uzytkowania  lokali,  przestrzegania  przepisow
przeciwpozarowych, termindw przeprowadzania kontroli okresowych budynkoéw, czy
tez dokumentowania obowiazkowych przegladéw oraz prowadzenia ksigzek obiektow
budowlanych. Powyzsze potwierdzity stwierdzone nieprawidiowosci w Spoice.
Ponadto stwierdzono nieprawidtowo$¢ w zakresie niezapewnienia oznakowania
tabliczkami z numerem porzadkowym i nazwa ulicy dwoch z pigciu budynkéw.

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

2.1.  Obowigzujaca w badanym okresie Strategia Rozwoju Gminy Opoczno na lata
2016-2020 nie okreslata dziatan strategicznych w zakresie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym obejmujacym budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach
substandardowych?,

(akta kontroli str. 530)

W okresie objetym kontrola w Gminie obowigzywaly dwa wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy?27: na lata 2015-201928 oraz na lata
2020-202429, Oba dokumenty zawieraty elementy wymagane przez art. 21 ust. 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®. Ponadto wieloletni program na lata 2020-
2024, zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i domow dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych
ustaw3!, zostat opracowany i przyjety w obowigzujacym terminie.

Gtownym zatozeniem przyjetych wieloletnich programow z zakresie prowadzonych
remontéw budynkéw oraz realizowanych modernizacji bylo zapewnienie
bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wg programéw priorytetem przy realizacji inwestycji
i remontéw nieruchomosci powinno byé w pierwszej kolejnosci usuwanie stanow
awaryjnych zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkarcow i ich mienia oraz
konstrukcji technicznej budynku, aw dalszej kolejnosci podejmowanie dziatan
podnoszacych standard zamieszkania (modernizacja budynkéw), w tym doposazenie
budynkéw w brakujaca infrastrukture techniczna. Za niezbedne, zmierzajace do

Bhitps:/lcdn02.sulimo.plimedia/userfiles/opoczno.cms2.sulimo.pliTresci slale/Strategia Rozwoju_Gminy /64b6
989d83257a88546b04fe35700eab.pdf , stan na dzien 5 lipca 2022 r.

2 Dalej: wieloletni program.

28 Uchwata nr XI1/101/2015 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 28 sierpnia 2015 r. w sprawie przyjgcia
,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Opoczno na lata 2015-2019 (Dz. Urz.
Woj. Lodzkiego z 2015 r. poz. 3733).

29 Uchwala nr XXVI/276/2020 Rady Miejskiej w Opocznie z dnia 30 listopada 2020 r. w sprawie uchwalenia
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Opoczno na lata 2020-2024 (Dz. Urz.
Woj. Lédzkiego z 2020 . poz. 7098).

% Dz. U.z 2022 poz. 172.
31Dz, U.z2018r. poz. 756, ze zm.
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systematycznej poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
uznawano dziatania majace w pierwszej kolejnosci na celu:

— realizacje decyzji administracyjnych wydanych przez organy nadzoru
budowlanego,

— realizacje zalecen przeciwpozarowych,
— zabezpieczenie budynkéw przed dalszg degradacia,
— termomodernizacje budynkow,

— likwidacje nieefektywnych i nieekologicznych zrddet ciepta poprzez doposazenie
lokali mieszkalnych w instalacje centrainego ogrzewania i centralnie cieptej wody,

— remonty lokali przekazanych do ponownego zasiedlenia po ustaniu stosunku
najmu,

— dokonywanie ulepszen lokali mieszkalnych przez wykonywanie przytaczy
i wewnetrznych instalacji wodnokanalizacyjnych, gazowych i centralnego
ogrzewania, doposazenie lokali w ustepy sptukiwane i tazienki, wykonanie
brakujacych elementdw likwidujacych bariery architektoniczne.

Plany remontowe ujete w obowigzujgcych w latach 2019-2021 wieloletnich
programach nie identyfikowaty poszczegélnych zadan, w tym zadan w odniesieniu do
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, a takze nie wskazywaty
wykonawcy planow. Prognozowaty wielkosci ponoszonych w poszczegdlnych latach
facznych naktadow na remonty i modernizacje w zasobie komunalnym lub wybranych
rodzajow prac remontowych, tj. remonty dachdw lub instalacji w budynkach.

(akta kontroli str. 240-305)

Przyjety w 2017 r. Program Rewitalizacji zaktadat realizacje w badanym okresie trzech

projektéw obejmujacych budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych, t;.:

— Remonty kapitalne budynkéw zlokalizowanych na obszarze rewitalizacji i ich
adaptacja do petnienia funkcji spotecznych (ul. Sobieskiego 110, Janasa 2i 17,
1-go Maja 11) - projekt podstawowy nr 9,

— Przebudowa budynkow zamieszkania zbiorowego ,A” i ,B” ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynki mieszkalne przy ul. Przemystowej 3 w Opocznie - projekt
podstawowy nr 10,

— Rewitalizacja zabytkowego centrum Opoczna poprzez restauracje i modernizacje
Muzeum Regionalnego i Miejskiej Biblioteki Publicznej oraz adaptacje
zdegradowanego budynku przy Placu Kodciuszki 20 — projekt podstawowy nr 1.

(akta kontroli str. 328-483)

Dziatania Gminy w odniesieniu do budynkéw komunalnych 2z mieszkaniami
o warunkach substandardowych zostaty rowniez przewidziane w Programie ochrony
srodowiska i dotyczyly: wykonania przytacza do sieci cieptowni miejskiej wraz
z weztem ciepinym w budynku przy pl. Ko$ciuszki 6, wykonania przytacza do sieci
gazowej instalacji gazowej budynku wielorodzinnego przy ul. Rolnej 14, wykonania
przytaczy instalacji kanalizacyjnej w budynkach przy ul. Parkowej 1, 5, 34.

Dziatania zatozone w Programie Rewitalizacji oraz w Programie ochrony Srodowiska
byly spojne z zatozeniami wieloletnich programow na lata 2019-2021, obejmujacymi
likwidacje nieefektywnych inieekologicznych zrédet ciepta, poprzez doposazenie
lokali mieszkalnych w instalacje centralnego ogrzewania i centralnie cieptej wody,
dokonywanie ulepszenn lokali mieszkalnych przez wykonywanie przytaczy
i wewnetrznych  instalacji wodnokanalizacyjnych,  gazowych icentralnego
ogrzewania.

(akta kontroli str. 240-305, 328-483, 505-529)
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Obowigzujace w latach 2019-2021 wieloletnie programy zaktadaty posiadanie lokali
tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy w liczbie zapewniajacej zaspokojenie potrzeb
0s0b, ktore spetniajg kryteria okreslone w uchwale dotyczacej zasad wynajmowania
lokali. W badanym okresie nie wystepowaty zmiany w liczbie posiadanych budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Stan ten w catym okresie
obejmowat 32 budynki32, w ktorych na dzien 31 grudnia 2021 r. facznie 165 z 291
lokali posiadato warunki substandardowe. Stan tych lokali zmienit si¢ w badanym
okresie o jedno mieszkanie wydzielone w 2020 r. z lokalu ustugowego. Gmina
przeprowadzita w 2021 r. réwniez inwestycje polegajaca na wydzieleniu kolejnego
lokalu z cze$ci istniejacego lokalu uzytkowego w budynku z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. Lokal zostat przyjety na stan zasobu w 2022 r.

W badanym okresie dwa budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych
wylaczone byly w cato$ci z uzytkowania z uwagi na zly stan techniczny:

— jeden z budynkéw?? zostat wylaczony z uzytkowania decyzja PINB z 2013 r.3.
Planowane prace rozbiorkowe nie zostaty wykonane z uwagi na brak zgody
Lodzkiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow3s.

— drugi budynek?® zostat wytaczony z uzytkowania decyzjg PINB z 2015 r. Budynek
zostat objety Programem Rewitalizacji opisanym szerzej w pkt 2.3. wystapienia
pokontrolnego.

(akta kontroli str. 238, 240-305, 1334-1337, 1346-1350, 1606-1641, 1711-1755)

Liczba osob zakwalifikowanych do przydziatu lokalu w latach 2019-2020 nie ulegafa
istotnym zmianom i wynosita odpowiednio 165 i 169 osob, a w 2021 r. spadfa do
poziomu 153 0s6b®. Na koniec kazdego roku pozostawato odpowiednio 103, 123
i 153 osaoby, ktérym nie przydzielono mieszkania.

(akta kontroli str. 639-640)

2.2. W latach 2019-2021 Gmina zaplanowata $rodki na zadania realizowane przez
Urzad®® obejmujace budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych
odpowiednio w kwotach: 40.000 zt w2019 r., 12418 zt w 2020 r. i600.200 zt
w 2021 r.3¢ Zaplanowane zadania wynikaly z realnych i najpilniejszych potrzeb w tym
zakresie, obejmowaly wydatki na realizacje Programu Rewitalizacji*? oraz
obowiazkéw wynikajacych z decyzji PINB nakazujacej Gminie usunigcie zagrozenia
bezpieczenstwa uzytkownikéw budynku'.

(akta kontroli str.328-483, 1568-1601)

32\W tym dwa pustostany.
33 Budynek przy ul. Sobieskiego 10.
34 Decyzja nr 152/2013 z 12 grudnia 2013 r.

% Dalej: LWKZ; na skutek rozpatrzenia odwolar od decyzji LWKZ ztozonych przez Burmistrza, Minister Kultury
i Dziedzictwa Narodowego w dniu 21 kwietnia 2022 r. utrzymat w mocy decyzje tWKZ zakazujaca rozbiorke
budynku.

% Budynek przy PI. Kosciuszki 20.

37 Ponadto odpowiednio 57, 42 i 81 osob znajdowato sie na uzupelniajacej liscie osdb oczekujacych, z uwagi na
nieuzupetnienie w procesie kwalifikacji wymaganych danych.

38 Z wylaczeniem kwot przekazywanych Spoétce.
39 W tym kwote 535.000 zt w ramach wydatkow niewygasajacych 2020 r.
10 Zadanie: Przebudowa budynku przy Pl. Kosciuszki 20 na cele mieszkaniowe — na zadanie to Gmina

zaplanowala wydatki w 2019 r. w kwocie: 20.000 zt i w 2021 r. oraz 61.000 Z uwagi na brak dofinansowania,
zadanie nie bylo realizowane w 2019 r., natomiast w 2021 r. Gmina wydatkowata na ten cel kwotg 60.756 zt

41 Decyzja Nr 44/2019 z dnia 14.05.2019 . dotyczaca budynku przy ul. Dworcowej 2. — dot. zadania ,Przebudowy,
termomodernizacji | remontu budynku przy ul. Dworcowej 2" - na zadanie to Gmina zaplanowata odpowiednio
wydatki: w roku 2020 w kwocie 559.788,75 zt, w roku 2021 - w kwocie 4.200 zt., z czego wydatkowano w roku
2020 - 24.789 z4, za$ w 2021 r. - 537.463 zt, w tym kwote 533.341 z} w ramach planu wydatkow niewygasajacych
w2020
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W latach 2019-2021 Gmina zaplanowata i przekazata Spotce srodki na realizacje
zadan zwigzanych z utrzymaniem budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych: na zadania inwestycyjne odpowiednio 372.000 zt, 231.622 z
i 716.487 zi42, na prace remontowe i pozostate43 odpowiednio 567.289 zt, 440.15144
zt 1454.742 z5. Srodki irealizowane zadania mialy odzwierciedlenie
w zatwierdzanych przez Burmistrza planach remontowych i inwestycyjnych Spétki na
dany rok.
Jak wyja$nit Burmistrz $rodki oraz zakres zadan planowano na podstawie analizy
projektow planéw remontéw i inwestyciji sktadanych przez ZGM na kolejny rok, opinii
i uwag Wydziatdbw Urzedu, a takze m.in. na podstawie zalecen z przegladéw
budowlanych, wykonanych ekspertyz budowlanych. Propozycje plandéw byly
dyskutowane z Prezesem Spotki oraz Skarbnikiem Gminy, a nastepnie procedowane
przez Rade Miejska przy uchwale budzetowej na dany rok. Plany remontowe
iinwestycyjne byly w ciggu roku modyfikowane i uzalezniane od warunkow
panujacych na rynku, dostepnych Srodkow w budzecie oraz uzyskiwanych Srodkow
zewnetrznych.

(akta kontroli str. 655-743, 1422, 1443)

Spétka realizowata zadania na podstawie zawartych z Gming uméw i planow prac
remontowych i inwestycyjnych. Umowy zawieraly postanowienia dotyczace m.in.
zakresu prac, obowiazkéw stron, warunkéw i terminu odbioru rob6t oraz rozliczenia
naleznego wynagrodzenia. Przekazywanie $rodkéw odbywato sie na podstawie
wystawianych przez Spotke faktur za realizacje poszczegblnych zadan ujetych
w planie. Wykonanie zadan potwierdzane bylo przez pracownika Urzedu
w protokotach odbioru robét budowlanych, w ktorych wskazywano m.in. dobrg jakos¢
wykonanych robét. Do faktur zataczano ponadto kosztorysy powykonawcze lub
rozliczenia zuzytych materiatéw i wykonanych prac.

(akta kontroli str.1330-1411)

Zakres prac remontowych w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych zleconych Spotce dotyczyt m.in.: remontéw klatek schodowych,
malowania, wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, napraw i remontow dachdw,
napraw i uzupetnienia tynkéw zewnetrznych i wewnetrznych, montazy piecow
przenos$nych, wymiany badz naprawy instalacji elektrycznej, C.O. lub wodno-
kanalizacyjnej, remontéw komindw, remontéw wolnych lokali i budynkéw
gospodarczych.
Natomiast prace inwestycyjne zlecone Spotce dotyczyty gtéwnie: wykonania instalaci
kanalizacyjnej w budynkach, przebudowy lokali, wykonania fazienek, wykonania
instalacji centralnego ogrzewania z piecokuchni.

(akta kontroli str.655-743)

W trakcie kontroli w ZGM w wyniku przeprowadzonego badania dokumentacii
z przeprowadzonych kontroli okresowych 10 budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych stwierdzono, ze Spotka nie realizowata zaleceh z poprzednich

2 Podczas gdy w projektach prac inwestycyjnych Spétka wnioskowala o realizacje dziewieciu zadan
inwestycyjnych w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych w 2019 r. na faczng kwote
2.010.000 zt, 15 zadan w 2020 r. na laczng kwote 3.424.846 zt oraz 11 zadan w 2021 r. na kwote 2.755.000 4,
otrzymane $rodki stanowily odpowiednio 19%, 7% i 26% zglaszanego zapotrzebowania w projektach.

43 Np. wykonanie ekspertyz budynkow, wykonanie obowigzkowych kontroli okresowych budynkéw.
44 W tym kwote 34.522 zt tytutem realizacji planu za 2019 1.

45 W projektach plandw prac remontowych Spétka wnioskowata o realizacje 23 zadarn w 2019 r, dotyczacych
budynkéw komunalnych obejmujacych m.in. budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych, na taczng
kwote 1.178.000 zt, 18 zadan w 2020 r. na taczng kwote 1.252.000 zt oraz 15 zadan w 2021 r. na kwote 1.006.000
zl, otrzymane $rodki na same budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych stanowily odpowiednio
51%, 32% i 45% zgtaszanego zapotrzebowania w projektach.

1
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kontroli dotyczacych nieprawidtowego stanu technicznego budynkéw*6, co wynikato
zZ niezapewnienia Spétce wystarczajacych $rodkéw na utrzymanie budynkéw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych (szerzej o tym w sekcji Stwierdzone
nigprawidfowosci).

(akta kontroli str. 1845-1866)

2.3. W latach 2019-2021 Gmina w zmienionym zakresie realizowata dwa z trzech
projektéw ujetych w Programie Rewitalizacji obejmujacych swym przedmiotem
budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych, {;.:

projekt podstawowy nr 1 pn. Rewitalizacja zabytkowego centrum Opoczna
poprzez restauracje i modernizacje Muzeum Regionalnego i Migjskiej Biblioteki
Publicznej oraz adaptacja zdegradowanego budynku przy Placu Kosciuszki 20 -
Gmina w 2017 r. podpisata z Zarzadem Wojewodztwa todzkiego umowe
o dofinansowanie projektu, jednakze z uwagi na zbyt wysokie oferty cenowe
sktadane w trakcie prowadzonych postepowan o udzielenie zamdwienia
publicznego, nieuzyskanie zgody na wydluzenie terminu zakonczenia realizacii
projektu, a takze zmiane koncepcji zagospodarowania pomieszczen budynku przy
Pl. Ko$ciuszki 20 odstagpiono od realizacji projektu i rozwigzano umowe
o dofinansowanie.

Jak wyjasnit Burmistrz, z uwagi na duze zapotrzebowanie na mieszkania
komunalne, zdecydowano o przeznaczeniu budynku przy Pl. Kosciuszki 20
w catosci na cele mieszkaniowe i wystapiono o dofinansowanie zadania
ze $rodkéw Funduszu Doptat¥’. Realizacje zadania rozpoczeto w 2021 r. W lutym
2021 r. wykonano projekt na przebudowe i nadbudowe budynku mieszkalno-
ustugowego wraz ze zmiang sposobu uzytkowania lokali ustugowych na
mieszkania komunalne. Projekt przewidywat powstanie tacznie 19 mieszkan.
projekt podstawowy nr 10 pn. Przebudowa budynkdw zamieszkania zbiorowego
LA’ i B ze zmiang sposobu uzytkowania na budynki mieszkalne przy ul.
Przemystowej 3 w Opocznie — Gmina nie podjeta dziatah celem dokonania
przebudowy budynkow. Na okolicznej dziatce Gmina wybudowata nowy budynek
mieszkalny. W 2022 r. podpisano z ZGM umowe na prace rozbiérkowe ww.
segmentu A.

Jak wyjasnit Burmistrz, z uwagi na bardzo wysokie koszty szacunkowe zadania
(6.186.822 zt) oraz dostgpne niskie dofinansowanie mozliwe do uzyskania
z Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w todzi,
a takze szeroki zakres prac wymaganych do wykonania w budynku zdecydowano
o wybudowaniu nowego budynku mieszkalnego, na kiory pozyskano
dofinansowanie w wysokosci 80%¢%. Zdaniem Burmistrza, z punktu widzenia
ekonomicznego oraz standardu i bezpieczefstwa mieszkalnych lokali

%6 a)ul. Przemystowa 3: w 2019 13 z 13 zalecen, w 2020 r. 26 z 26 zaleceri, w 2021 r. 18 z 23 zalecen,

ul. Janasa: w 2019 r. 15! 12 z 13 zalecen, w 2020 r. 19 z 19 zalecen, w 2021 r. 22 z 24 zalecen,

ul. Janasa 19: w 2019 r. 14 z 14 zalecen, w 2020 r. 17 z 17 zalecen, w 2021 r. 14 z 17 zalecen,

ul. 1-go Maja 11: w 2019 r. 14 z 14 zalecen, w 2020 r. 18 z 19 zalecen, w 2021 r. 17 z 18 zalecen,
ul. Janasa 2: w 2019 r. 13 z 13 zalecen, w 2020 r. 17 z 17 zalecen, w 2021 r. 23 z 23 zalecen,

ul. Szewska 1: w2019 r. 18 z 18 zalecen, w 2020 r. 18 z 18 zalecert, w 2021 r. 14 z 16 zalecen,
Plac Zamkowy 2: w 2019 1. 19 z 20 zalecen, w 2020 r. 17 z 20 zalecen, w 2021 r. 16 z 21 zalecen,
ul. Parkowa 34: w 2019 . 14 z 14 zalecen, w 2020 r. 13 z 16 zalecen, w 2021 r. 9 z 17 zalecen,
Plac Kosciuszki 6: w 2019 1. 18 z 20 zalecen, w 2020 r. 20 z 21 zalecen, w 2021 r. 19 z 20 zalecen,
Parkowa 1: w 2019 r. 15 z 16 zalecen, w 2020 r. 18 z 19 zalecen, w 2021 r. 18 z 18 zalecen.

47 Opisano szerzej w pkt. 2.4. wystapienia pokontrolnego.

48 W marcu 2020 r. Gmina podpisata z Bankiem Gospodarstwa Krajowego umowe o dofinansowanie z srodkow
Funduszu Dopfat projektu pn.: Budowa budynku wielorodzinnego (socjalnego) wraz z niezbedng infrastruktura,
ktorego warto$¢ calkowita wynosila 3.375.834 zI. Ostateczne dofinasowanie projektu wyniosto 1.179.991 zt.
Budynek z 24 lokalami mieszalnymi oddany do uzytkowania w 2022 r. nie zawieral mieszkan o warunkach
substandardowych.
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komunalnych, duzo bardziej zasadne jest budowanie nowych blokéw
komunalnych niz remont zdegradowanych.

— Gmina w badanym okresie nie realizowata natomiast projektu podstawowego nr

9, pn. Remonty kapitalne budynkow zlokalizowanych na obszarze rewitalizacji i ich
adaptacja do petnienia funkcji spotecznych (ul. Sobieskiego 1i 104, Janasa 2i 17,
1-go Maja 11).
Jak wyjaénit Burmistrz, nie podejmowano dziatan celem pozyskania Srodkow
z Europejskiego  Funduszu Rozwoju Regionalnego, poniewaz Regionalny
Program Operacyjny Wojewddztwa todzkiego na lata 2014-2020 nie przewidywat
narzedzi finansowania budownictwa mieszkaniowego w zakresie innym niz
termomodernizacja. W zwigazku z wynikami ekspertyz budowlanych budynkéw
przy ul. Janasa 2 i przy ul. 1-go Maja 11, do korica roku zostanie wykonany projekt
techniczny na remont budynku przy ul. Janasa 2, a jego realizacja rozpocznie si¢
w 2023 r. po uzyskaniu dofinansowania z BGK, za$ budynek przy ul 1-go Maja 11
planowany jest do robét rozbiorkowych.

(akta kontroli str. 486-497, 1325-1329, 1691-1695, 1733-1743, 1759-1772)

W badanym okresie Gmina z $rodkéw wiasnych zrealizowata lub przekazata do
realizacji Spotce zadania w obszarze budynkow o warunkach substandardowych
przewidziane w Programie ochrony Srodowiska, majace na celu poprawe jakosci
powietrza, tj. dotyczace:
— wykonania przylacza do sieci cieptowni miejskiej wraz z wezlem cieplnym
w budynkach przy pl. Kosciuszki 6 (zadanie zrealizowane w 2019 r. przez ZGM),
— wykonania przytacza do sieci gazowej instalacji gazowej budynku wielorodzinnego
przy ul. Rolnej 14 (zadanie zrealizowane przez Urzad w 2020 r. na kwote 10.158
zl),
— wykonania przytaczy instalacji kanalizacyjnej w budynkach przy ul. Parkowej 115
(zadanie realizowane byto przez ZGM w latach 2019 i 2021).
Nie zrealizowano natomiast zadania dotyczacego wykonania przytaczy instalacji
kanalizacyjnej w budynkach przy ul. Parkowej 34 ze wzgledu na konieczno$¢
wykonania w pierwszej kolejno$ci robét remontowych przy fundamentach.
(akta kontroli str. 505-529, 1801-1808)

Wieloletnie programy nie identyfikowaty poszczegdinych zadan w odniesieniu do
budynkéw komunalnych, wtym budynkéw 2z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Prognozowaly wielkosci ponoszonych w poszczegolnych latach
naktadow na remonty lub modernizacje, zas w 2019 r. - liczbe budynkdw objetych
remontami dachéw i instalacji, wynoszacq odpowiednio osiem i sze$¢ budynkéw
komunalnych, z czego w 2019 r. prace remontowe i naprawcze dachdéw wykonano
w siedmiu budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych oraz w trzech
przynaleznych budynkach gospodarczych, za$ remonty i naprawy instalacji (C.O.,
wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej) przeprowadzony w 10 takich budynkach.

Poniesione z budzetu Gminy w latach 2019-2021 taczne naktady na remonty
i modernizacje  budynkéw  komunalnych z  mieszkaniami o warunkach
substandardowych wynosity facznie 3.411.377 zt (z tego w 2019 r. - 957.739 #,
w 2020 r. — 684.190 zt, w 2021 r. — 1.769.448 2t} i stanowity 151% tacznych naktadéw
prognozowanych w wieloletnich programach (fj. 2.259.218 zi). Pomijajac Srodki
przekazane ZGM, Gmina na realizacje zadan dotyczacych budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych wydatkowata w latach 2019-2021 odpowiednio:
18.450 zt, 12.417 zti 598.219 zI*°,

49 Budynek byt przedmiotem wydanych decyzji przez PINB oraz LWKZ opisanych w pkt. 2.1. wystapienia
pokontrolnego.

50 W tym kwote 533.341 zt w ramach planu wydatkéw niewygasajacych w 2020 1.
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Gtéwnym wykonawcg remontéw i modernizacji w latach 2019-2021 byta Spotka.
Gmina nadzorujac zakres planéw remontowych i inwestycyjnych na kazdy rok oraz
uczestniczac w odbiorach zrealizowanych robét, na biezaco dysponowata informacjg,
czy ZGM wykonat powierzone mu zadania.

(akta kontroli str. 240-305, 1421-1443, 1797-1800)

24. W badanym okresie Gmina ztozyta dwa wnioski (odpowiednio w 2019 r.
i2021r.) odofinansowanie ze $rodkéw Funduszu Doptat dwoch projektow
dotyczacych budynkoéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, pn.
Przebudowa i remont lokalu mieszkalnego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym,
komunalnym przy Pl. Zamkowym 2 w Opocznie oraz Przebudowa budynku Pl
Kosciuszki 20 na cele mieszkaniowe. Przyznane dofinansowanie wynosito
odpowiednio 35.387 zti4.500.293 zt. i stanowito 45% i 85% planowanych kosztow
catkowitych przedsiewzie¢ (tj. 78.639 z, 5.625.367 zt). Zadanie dotyczace
Przebudowy i remontu lokalu mieszkalnego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym,
komunalnym przy Pl. Zamkowym 2 w Opocznie zostato zrealizowane w 2021 r.,
otrzymana kwota dofinansowania byta nizsza i wyniosta 33.307 zt co wynikato
z faktycznie poniesionych nizszych kosztéw na cafe przedsiewziecie niz planowano
w momencie podpisania umowy o dofinansowanie. Zadanie pn. Przebudowa budynku
Pl. Kosciuszki 20 na cele mieszkaniowe byto w trakcie realizacji.

(akta kontroli str.1602-1641, 1672-1690, 1696)

Gmina w 2019 r. wystapita z wnioskiem o dofinansowanie z $rodkéw Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewodztwa todzkiego 2014-2020 wramach  Osi
Priorytetowej IV Gospodarka niskoemisyjna, Dziatanie V.2 Termomodernizacja
budynkéw, Poddziatanie IV.2.2 Termomodernizacja budynkéw zadania
Termomodernizacja budynku komunalnego przy ul. Sobieskiego 4 w Opocznie
dotyczacego budynku z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Przyznane
dofinansowanie na zadanie zgodnie z podpisang umowa wynosi 746.053 zt przy
catkowitej wartosci projektu — 1.079.582 zt. Zadanie bylo w trakcie realizacji.

(akta kontroli str. 1602,1642-1671)

W latach 2019 - 2021 Gmina nie sktadata wnioskéw o dofinansowanie zadan
z zakresu budownictwa mieszkaniowego — komunalnego, w tym z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, ktdre zostaty ocenione negatywnie i nie otrzymaty
dofinansowania.

(akta kontroli str. 1603-1605)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowos¢:

W badanym okresie Gmina nie zapewnita $rodkéw na realizacje zadan w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych adekwatnych do istniejacych
potrzeb. Skutkiem powyzszego Spotka nie wykonywata wszystkich zalecert wydanych
w wynlku przeprowadzonych kontroli okresowych stanu technicznego budynku, przez
co nie byly one utrzymane i uzytkowane w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym. Bylo to dziataniem nierzetelnym i niezgodnym z § 8 ust. 1 umowy
dzierzawy oraz art. 61 pkt 1 w zwigzku z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 . -
Prawo budowlane®!. Zgodnie z umowg dzierzawy Gmina zobowigzata sig do pokrycia
kosztéw robot budowlanych (okreslonych jako budowa, przebudowa, montaz remont,
rozbiorka, itp.) inwestycji i kosztéw zwigzanych z utrzymaniem obiektéw budowlanych

51 Dz. U.z2021r. poz. 2351, ze zm.
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stanowiacych przedmiot dzierzawy2. Stosownie za$ do przepisow art. 61 pkt 1
w zwigzku z art. 5 ust. 2 wiaSciciel lub zarzadca obiekiu budowlanego obowigzany
jest utrzymywaé i uzytkowa¢ go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowej i sprawnos$ci
technicznej. Powyzszy stan zostat stwierdzony w trakcie kontroli w ZGM w wyniku
przeprowadzonego badania dokumentaciji z przeprowadzonych w latach 2019-2021
kontroli okresowych 10 budynkéw z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych.
Zalecenia wydane w odniesieniu do ww. budynkéw dotyczyty m.in. naprawy
fundamentéw, elewaciji, szkieletdw nosnych budynkéw, ich stropéw, Scian, posadzek
i podtdg, klatek schodowych badz schoddéw wewnetrznych i korytarzy oraz poprawy
estetyki budynkow.

Brak realizacji zalecen pokontrolnych potwierdzity przeprowadzone ogledziny pieciu
zww. 10 budynkéw, w trakcie ktdrych tylko jeden budynek byt w stanie wizualnym
bardzo dobrym, co wynikato z przeprowadzonego jesienig 2021 r. generalnego
remontu. W odniesieniu do trzech z ww. 10 budynkéw Spétka oraz Gmina byty
w posiadaniu ekspertyz technicznych wykonanych w 2021 r.53 potwierdzajacych, ze
przyczyng istniejacego stanu technicznego budynkdw, wymagajacego generalnego
remontu, byt m.in. brak troski o trwato$¢ obiektu, brak planowanej i wtasciwej pod
wzgledem technologicznym konserwacji i remontéw samego obiektu, a takze terenéw
przyleglych. Ponadto ZGM dysponowat ekspertyza techniczng z 2019 r jednego
z budynkow®4, w ktdrej wskazano, iz remont nalezy wykona jak najszybciej,
poniewaz procesy niszczenia konstrukcji utrzymuja, sie i caty czas pogarszaja stan
techniczny budynku, mogac doprowadzi¢ do standw awaryjnych.

Prezes Spotki wskazat, iz brak realizacji zaleceni z okresowych kontroli i przegladéw
budynkéw wynikat z braku wystarczajacych Srodkéw finansowych, za$ dziatania
dotyczace zapewnienia nalezytego stanu budynkéw byty podejmowane w zakresie na
jaki pozwalat budzet.

(akta kontroli str. 755-871, 968-1009,1845-1898)

Burmistrz wskazat, ze przyczyng zaistniatego stanu rzeczy byly: wiek i niski standard
budynkéw implikujacy koniecznos¢ ponoszenia duzych naktadéw na ich remonty,
ograniczone mozliwosci Gminy w zakresie zapewnienia $rodkéw finansowych na
remonty, dotychczasowa niekorzystna wielko$¢ wsparcia finansowego udzielanego
przez BGK, ktdra dopiero ostatnio (od 2021 r.) wzrosta z 35-45% do poziomu 80%
kosztow projektu, gwattownie rosnace koszty materiatow i robocizny utrudniajace
racjonalne zaplanowanie inwestycji i zwiekszajace ryzyko zaplanowania
niewystarczajacych srodkow na pokrycie wydatkow.

(akta kontroli str.1759-1772)

Przyjete rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizacji dziatan nie
zapewnialy w wystarczajacym zakresie prawidtowego gospodarowania zasobem
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Gmina zapewnita zachowanie spoéjnosci zapisow w dokumentach planistyczno-
strategicznych w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym obejmujacym
budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach substandardowych, a ich realizacja
w duzej mierze pozwalata na osiagniecie wymiernych efektéw, chociaz nie
przystapiono w ogéle do realizacji jednego z projektéw ujetych w Programie
Rewitalizacji. Pomimo podejmowania skutecznych dziatanh w celu pozyskania

52 Przekazane Spotce srodki pokrywaly: w 2019 r. zaledwie 61%, w 2020 r. — 44% a w 2021 r. — 48% zgtaszanego
zapotrzebowania w projektach planéw remontowych oraz odpowiednio 19%, 7% i 27% zgtaszanego
zapotrzebowania w projektach plandw inwestycyjnych.

53 Budynki przy ul. 1-go Maja 11, ul. Parkowej 34, ul. Janasa 15.
54 Budynek przy ul. Janasa 2.
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Uwagi

Whnioski

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

1.

srodkow finansowych ze Zzrodet zewnetrznych, $rodki na roboty remontowe
i modernizacyjne ww. budynkéw planowane byly  w niewystarczajacych
wysokosciach, nieadekwatnych do wystepujacych potrzeb, niepozwalajacych na
wykonanie wszystkich zaleceri kontroli okresowych budynkéw. Powodowalo to
w dalszej perspektywie pogarszanie sig ich stanu. Niemniej Gmina zapewnita rzetelne
wydatkowanie $rodkéw na utrzymanie, remonty imoderizacje budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych zgodnie z zatwierdzonymi planami
remontowymi i inwestycyjnymi oraz ustalonymi w nich zakresami.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza |zba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace uwagi i wnioski:

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

Podjecie dziatarh majacych na celu zwiekszenie finansowania zadar zwigzanych
zrealizacjg zalecen pokontrolnych w zakresie poprawy stanu technicznego
budynkéw z mieszkaniami substandardowymi oraz utrzymaniem ich w nalezytym
stanie.

2. Przeprowadzanie kontroli realizacji przez Spétke powierzonych zadan zwigzanych

z zarzadzaniem budynkami z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch 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 wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. ZastrzeZenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Lodzi. 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 poinformowaé Najwyzszg lzbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezeri do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Lodz, 4.8. lipca 2022 r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Sylwia Piechota Delegatura w Lodzi
Specjalista k.p. p.o. Dyrektora
Piotr Walczak
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