NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w todzi

LLO.410.009.03.2022

Pan Waldemar Chalat
Burmistrz Koluszek

Urzad Miejski w Koluszkach
ul. 11 Listopada 65

95-040 Koluszki

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

P/22/078 — Dziatania gmin na rzecz poprawy stanu technicznego budynkow z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

NAJWYZSZA IZBA KONTROLI
Delegatura w Lodzi
ul. Kilinskiego 210, 93-106 t6dz
T+48422393200, F +48 42 239 32 90
llo@nik.gov.pl



l. Dane identyfikacyjne
Jednostka Urzad Miejski w Koluszkach', ul. 11 Listopada 65, 95-040 Koluszki

kontrolowana

Kierownik jednostki  Waldemar Chatat, Burmistrz Koluszek?, od 26 pazdziernika 2018 r.
kontrolowanej (akta kontroli str.3)

Zakres przedmiotowy 1. Rozwigzania organizacyjne w zakresie realizacji zadan dotyczacych budynkow
kontroli komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych3.

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

Okres objgty kontrola ~ Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi  byly objete réwniez dziatania
i zdarzenia, z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed lub po tym okresie.

Podstawa prawna Art. 2 ust. 2 w zwiazku z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej
podjgcia kontroli - |zhie Kontroli4

Jednostka  Najwyzsza Izba Kontroli

przeprowadzajaca  Delagatura w Lodzi
kontrole

Kontroler Renata Cynamon, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr LLO/50/2022
z 24 marca 2022 .
(akta kontroli str.1-2)

1 Dalej takze: Urzad, Urzad Miejski.
2 Dalej: Burmistrz.

3 Mieszkania o warunkach substandardowych charakteryzujg sie zlym stanem technicznym, niedostatecznym
wyposaZeniem w instalacje oraz sa to takie mieszkania, w ktdrych mieszka zbyt duzo osob. Substandardowe
warunki mieszkaninwe (wg opracowan wiasnych Glownego Urzedi Statystycznego) klasyfikowane sq 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 izba,

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

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

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 kategori,

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania,
w ktérych na 1 pokdj przypadalo 3 i wigcej 0sob, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.

4Dz U. 220221 poz. 623, dalej: ustawa o NIK. w""//
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OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena og6lnas kontrolowanej dziatalnosci

Funkcjonujace w Urzedzie Miejskim w Koluszkach rozwigzania organizacyjne, choé
umozliwiaty realizacie wymaganych zadan wobec budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, poprzez przypisanie zadar
pracownikom Urzedu i wystarczajacq obsade kadrowa, to z uwagi na nierzetelny
nadzor merytoryczny nie przyczynily sie do zapobiezenia nieprawidtowosciom
w dzialalno$ci Zakfadu Ustug Komunalnych®, ktoremu w trwaly zarzad przekazano
zasdb komunalny.

Urzad Miejski w okresie objetym kontrolg pozyskiwat $rodki ze zrodet zewnetrznych
i realizowat dziatania inwestycyjne majace na celu poprawe stanu budynkow,
a przyjete rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizacji dziatan
zapewnialy prawidiowe gospodarowanie zasobem budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Podejmowane w Urzedzie dzialania, pomimo niewystarczajacego nadzoru nad ZUK,
przyczynity sie do utrzymania zasobu komunalnego budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych w stanie niepogorszonym.

Bez wplywu na ocene Urzedu pozostaje nieumieszczenie na czterech budynkach
komunalnych tabliczek z numerem porzadkowym, co stanowito naruszenie art. 47b
ustawy  z  dnia 17 maja 1989 . Prawo geodezyjne
i kartograficzne’.

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

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

Urzad Miejski w Koluszkach przekazal® Zaktadowi Ustug Komunalnych w Koluszkach
zadania zwigzane z zarzadzaniem zabudowanymi nieruchomosciami, stanowigcymi
w cato$ci lub w czesci wiasnos¢ komunalng!, administrowaniem przejetymi w zarzad
lokalami mieszkalnymi, zawieraniem uméw w zakresie najmu lokali mieszkalnych

% Najwyzsza |zba Kontroli formutuje oceng ogéina jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo oceng w formie
opisowej.

6 Dalej takze: ZUK, Zaklad.

7Dz. U. 22021 r. poz. 1990, ze zm., dalej: ustawa Prawo geodezyjne i kartograficzne.

8 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformulowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

9 Uchwalg nr XXXII/85/05 Rady Miejskiej w Koluszkach z dnia 3 pazdziernika 2005 r. w sprawie reorganizacj
Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Koluszkach i Uchwata nr XXXIII/05/05 Rady Miejskiej
w Koluszkach z dnia 8 listopada 2005 roku w sprawie nadania Statutu Zakladowi Ustug Komunalnych
w Koluszkach.

10 W szczeg6lnosci: utrzymaniem w nalezytym stanie technicznym i sanitamym administrowanych budynkéw
i ich otoczenia; zgtaszaniem potrzeb w zakresie remontéw; wykonywaniem przegladow, napraw, konserwagji
i remontéw administrowanych budynkow oraz znajdujacych sie w nich instalacji i prowadzeniem spraw zwiazanych
z przejmowaniem i likwidacja zasobow mieszkaniowych.
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oraz organizacjq i prowadzeniem procesow inwestycyjnych finansowanych z Srodkow
wtasnych oraz z budzetu Gminy Koluszki.

(akta kontroli str.4-7)

Burmistrz, dziatajac na podstawie art. 18, art. 45, art. 82 ust. 1i 2 oraz art. 83 ust. 1
i ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami'’,
w przypadku wszystkich budynkéw, w ktorych znajdowaly sie mieszkania
o warunkach substandardowych, orzekt o oddaniu nieruchomosci w trwaty zarzad na
okres trzech lat na rzecz Zaktadu Ustug Komunalnych w Koluszkach.

(akta kontroli str.8-40)

W Urzedzie Miejskim w Koluszkach, zgodnie z obowigzujacym w okresie objetym
kontrolg regulaminem organizacyjnym?2, nadzor formalno-prawny i merytoryczny nad
ZUK sprawowat Referat Gospodarki Komunalnej'3 oraz Referat Zagospodarowania
Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomosciami'* bedace czeScig Wydzialu
Inwestyciji i Rozwoju Gospodarczego.

Szczegolowy zakres nadzoru komérek organizacyjnych Urzedu Miejskiego nad

jednostkami organizacyjnymi Gminy Koluszki, w tym nad ZUK, opisany w regulaminie

organizacyjnym obejmowat:

— nadzor formalno-prawny — polegajacy na zapewnieniu przestrzegania prawa przez
jednostki nadzorowane;

— nadzér finansowy — stuzacy weryfikacji prawidtowosci gospodarowania $rodkami
publicznymi;

— nadzor merytoryczny — majacy zapewni¢ zgodno$¢ dziatan jednostek z zasadami
obowigzujacymi w danej dziedzinie, sprzyjajacy zapewnieniu odpowiedniej jakoSci
wykonywanych zadan;

— nadzor inwestycyjny — polegajacy na sprawowaniu kontroli zgodnosci inwestycji
z jej projektem i pozwoleniem na budowe, przepisami oraz zasadami wiedzy
technicznej.

(akta kontroli str.41-221)

Zadania zwigzane z gospodarowaniem komunalnym zasobem mieszkaniowym
zapisane byly réwniez w zakresach obowiazkow pracownikéw Urzedu's i obejmowaty
m.in.:

— wspoldziatanie z ZUK w zakresie zarzadzania zasobami mieszkaniowymi,
— waloryzacje czynszow najmu,
— sporzadzanie rocznych list przydziatu lokali mieszkalnych i lokali socjalnych,

"Dz, U. z 2021 poz. 1899, dalej: ustawa o gospodarce nieruchomoéciami.

12 Nadanym: Zarzadzeniem nr 125/2017 Burmistrza Koluszek z dnia 7 lipca 2017 r. w sprawie Regulaminu
Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach; Zarzadzeniem nr 160/2019 Burmistrza Koluszek z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach; Zarzadzeniem
nr 47/2020 Burmistrza Koluszek z dnia 1 kwietnia 2020 r. w sprawie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu
Miejskiego w Koluszkach, Zarzadzeniem nr 188/2020 Burmistrza Koluszek z dnia 21 pazdziernika 2020 r.
w sprawie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach, Zarzadzeniem nr 177/2021 Burmistrza
Koluszek z dnia 3 wrze$nia 2021 r. w sprawie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego
w Koluszkach i Zarzgdzeniem nr 206/2021 Burmistrza Koluszek z dnia 19 pazdziernika 2021 r. w sprawie
Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach.

13 Z wyjatkiem spraw mieszkaniowych.

14 W zakresie utrzymania, zabezpieczenia oraz gospodarowania i administrowania nieruchomo$ciami gminy oraz
Iokalami mieszkalnymi.

15 Zatrudnionych na stanowisku referenta (jeden pracownik), inspektora (trzech pracownikéw) oraz dyreklora

Wydzialu Inwestycji i Rozwoju Gospodarczego.
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— przygotowywanie dokumentow w sprawie przediuzania uméw o najem lokali
socjalnych,

— koordynacje dziatan zwigzanych z przekwaterowaniem do innego lokalu
mieszkalnego 0sob z budynkéw przeznaczonych do rozbiorki lub remontu,

— nadzor realizacji inwestycji, robot modernizacyjnych oraz remontow.

Dodatkowo, na czas realizacji projektu ,Zwigkszenie efektywnosci energetyczne;
w sektorze publicznym i mieszkaniowym poprzez kompleksowg termomodernizacje
budynkow z wykorzystaniem odnawialnych zrodet energii na terenie Gminy Koluszki”,
o ktorym mowa w obszarze 2 niniejszego wystapienia pokontrolnego, zadania z nim
zwigzane zostaly przypisane pracownikowi Urzedu odrebnym zakresem obowigzkéw.

Obsada kadrowa Urzedu byla wystarczajgca do realizacji zadan zwigzanych
z gospodarowaniem zasobem budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

(akta kontroli str.222-237)

Kontrola i nadzér nad dziafalnoscig finansowg ZUK, w tym w ramach zadan
zwigzanych z gospodarka zasobem komunalnym, polegata na analizie i weryfikacii
przedkfadanych planéw finansowych, rozliczen, sprawozdan itp. pod wzgledem
formalno-rachunkowym (prawidtowo$¢ kwot wskazanych w dokumentacji) oraz pod
wzgledem merytorycznym (m.in. w zakresie zrealizowanych zadan).

W budynkach wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci prowadzone
byly takze kontrole dorazne przez pracownikow Referatu Gospodarki Komunalnej
bedacego czescig Wydzialu Inwestycji i Rozwoju Gospodarczego, w toku ktorych na
biezaco zgltaszane byly przez mieszkancow budynkéw komunalnych usterki oraz
awarie techniczne.

W Urzedzie organizowane byly cykliczne spotkania Dyrektora ZUK z Burmistrzem
oraz Dyrektorem Wydzialu Inwestycji i Rozwoju Gospodarczego, podczas ktorych
omawiane byly biezace kwestie zwigzane z powierzonym Zakiadowi mieniem
gminnym. Dyrektor ZUK brat rowniez udzial w naradach kierownictwa Urzedu.
Ponadto w okresie objetym kontrolag w Urzedzie organizowane byly cykliczne
spotkania Dyrektora ZUK i Dyrektora Wydziatu Inwestycji i Rozwoju Gospodarczego
w obecnosci poszczegoinych pracownikéw merytorycznych (w zaleznosci od
omawianego problemu), na ktérych zarzadca na biezaco omawiat problemy lub
trudnosci na jakie napotykatl podczas powierzonych mu zadan. Tematem
tegorocznych spotkan byt m.in. remont dachu budynku, w ktérym znajdujg sie
mieszkania o warunkach substandardowych. Dyrektor ZUK zgtaszat tez problemy
finansowe w zakresie utrzymania we wlasciwym stanie technicznym
i estetycznym budynkéw komunalnych, ktére rozwigzywane byly np. poprzez zmiany
w planach dotacji przedmiotowych i celowych.

(akta kontroli str.238-260)

W okresie objetym kontrolg pracownicy Urzedu nie przeprowadzali w ZUK kontroli
wypetniania obowigzkdw wynikajacych z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane'® oraz rzetelnosci prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych, gdyz, jak
wskazat Burmistrz, obowiazki te na podstawie statutu Zaktadu oraz art. 43 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami nalezaty do zarzadcy.

(akta kontroli str.421-425)

16 Dz.U. 2 2021 r. poz. 2351 ze zm.; dalej: Prawo budowlane '\CD/
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Dodatkowo, sprawy wspotpracy i nadzoru zostaty uregulowane w:

— zarzadzeniach Burmistrza w sprawie okre$lenia szczegolowych zasad
postepowania dla pracownikéw Urzedu i jednostek organizacyjnych w czasie prac
nad projektem uchwat budzetowych,

— uchwatach Rady Miejskiej w sprawie trybu prac nad projektem uchwat
budzetowych,

— Zarzadzeniu nr 143/2017 Burmistrza Koluszek z dnia 31 lipca 2017 r. w sprawie
sposobu i trybu udzielania i rozliczania dotacji przedmiotowych dla
samorzadowych zakladéw budzetowych funkcjonujacych na terenie Gminy
Koluszki.

(akta kontroli str.238-260, 1347-1407)

Pomimo sprawowanego nadzoru na czterech z pieciu budynkow, ktére zostaty objete
ogledzinami nie zostaly umieszczone tabliczki z numerem porzadkowym, cho¢
obowigzek taki spoczywal na wiascicielu obiektow. Dodatkowo kontrola w ZUK
wykazala szereg nieprawidlowoSci w obszarach nieobjelych nadzorem
merytorycznym (wiecej w sekcji: Stwierdzone nieprawidiowosci).

(akta kontroli str.1526 -1540)

Stwierdzone W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidlowosci  nastepujace nieprawidtowosci:
1. W Urzedzie nierzetelnie sprawowano nadzor merytoryczny nad Zaktadem
Ustug Komunalnych, w tym nie sprawowano nadzoru w zakresie wypetniania
obowigzkoéw wynikajgcych z art. 62 Prawa budowlanego i rozporzadzenia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r.
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych??
oraz rzetelnosci prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych, co
doprowadzito do powstania szeregu nieprawidlowosci, w  tym
w szczegoinosci: nierzetelnego prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych,
nieprzeprowadzania przegladéw instalacji sanitarnych, dokonywania odbioru
protokotow z przegladéw okresowych pomimo, iz nie spetnialy one wymogow
okreslonych w przepisach, niesporzadzania, na podstawie danych zawartych
w protokotach kontroli okresowych, zestawien robét remontowych budynkéw,
a w konsekwenciji rowniez plandw robdt remontowych.

(akta kontroli str. 421-422)

Burmistrz wyjasnit, ze pracownicy Urzedu nie przeprowadzali w ZUK
wskazanych kontroli, gdyz obowigzki te na podstawie statutu Zaktadu oraz
art. 43 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nalezaty do zarzadcy.

(akta kontroli str. 421-422)

Najwyzsza Izba zwraca uwage, ze przekazanie nieruchomosci w trwaly
zarzad nie zwalnialo Urzedu ze sprawowania nadzoru nad dziatalnoscig
podlegtych jednostek. Nadzér merytoryczny, majacy zapewni¢ zgodnos¢
dziatan jednostek z zasadami obowigzujacymi w danej dziedzinie
i sprzyjajacy zapewnieniu odpowiednie] jako$ci wykonywanych zadan, zostat
przypisany w obowigzujgcym w Urzedzie regulaminie organizacyjnym
konkretnym jednostkom organizacyjnym.

17 Dz.U. Nr 74 poz. 836 ze zm., dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow

mieszkalnych,
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2. Na czterech z pigciu budynkow'® objetych ogledzinami nie umieszczono
tabliczki z numerem porzadkowym, co stanowito naruszenie art. 47b ustawy
Prawo geodezyjne i Kkartograficzne, zgodnie z ktorym wiasciciele
nieruchomosci zabudowanych lub inne podmioty uwidocznione w ewidencii
gruntow i budynkow, ktére takimi nieruchomosciami wiadaja, maja obowigzek
umieszczenia w widocznym miejscu na $cianie frontowej budynku tabliczki
z numerem porzadkowym w terminie 30 dni od dnia otrzymania
zawiadomienia o ustaleniu tego numeru.

(akta kontroli str.1526 -1540)

Burmistrz wyjasnit, Ze Gmina Koluszki w 2013 roku, w zwiazku z podjeciem
przez Rade Miejskq w Koluszkach uchwaly nr XXXI11/98/2013 z dnia 24
czerwca 2013 r. w sprawie Systemu Informacji Miejskiej na terenie Gminy
Koluszki, zakupita 58 tabliczek z numerami porzadkowymi i przekazata do
ZUK celem zamontowania na wszystkich budynkach komunalnych. Na czas
termomodernizacji na czesci budynkow tabliczki z numerem porzadkowym
zostaly zdemontowane i ponownie mialy by¢ zamontowane po zakoriczeniu
prac.

(akta kontroli str.421-425)

W trakcie trwania czynnosci kontrolnych NIK wszystkie brakujace tabliczki
z numerem porzadkowym zostaly umieszczone.

(akta kontroli str.1541-1543)

NIK wskazuje, ze opisana nieprawidtowos¢ ma charakter formalny i nie miata
wptywu na dziatalno$¢ jednostki w kontrolowanym zakresie.

OcenAczasTkowa  Urzad byt przygotowany organizacyjnie do wykonywania zadan dotyczacych
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Zadania te
zostaly przypisane pracownikom Urzedu, a obsada kadrowa Urzedu byta
wystarczajgca do ich realizacji. Pomimo przyjetych rozwigzan organizacyjnych
pracownicy Urzedu nierzetelnie sprawowali nadzér merytoryczny nad dziatalnoscia
Zaktadu Uslug Komunalnych, co w konsekwencji przetozylo sie na nierzetelne
i niezgodne z przepisami wypetnianie obowigzkéw przez ZUK.

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

Opis stanu W okresie objetym kontrola w Urzedzie obowigzywat wieloletni program
faktycznego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Koluszki na lata 2019-202319, ktéry

18 W Zielonej Gorze przy ul. Glownej 58 oraz w Koluszkach przy ulicach: Brzeziriskiej 18, 3 Maja 18 i Lodzkiej 2a.
9 Przyjety Uchwalg nr XII/73/2019 Rady Miejskiej w Koluszkach z dnia 5 sierpnia 2019 roku w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zascbem Gminy Koluszki na lata 2019-2023 (Dz. Urz.
Woj. Lodzkiego z dnia 26 sierpnia 2019 r. poz. 4720).

Wobec pierwszej uchwaly majacej na celu przyjecie przedmiotowego programu (uchwata nr 1X/50/2019 Rady
Miejskiej w Koluszkach z dnia 31 maja 2019 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Koluszki na lata 2019-2023; Dz. Urz. Woj. £odzkiego z dnia 4 lipca 2019 1. poz. 3794) Wojewoda
todzki wszezaf z urzgdu postepowanie okreslone w rozdziale 10 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie

gminnym (Dz.U. z 2022, poz. 559) wobec czego program zostat przyjety uchwata sierpniowa, /
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zawierat wszystkie elementy2° okreslone w art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego?!. Zgodnie z dokonang we wskazanym dokumencie analizg stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego wiekszos¢ budynkow stanowigcych wiasnos¢
Urzedu Miejskiego w Koluszkach oraz budynkéw prywatnych, ktérymi Urzad
zarzadzal wykazywata bardzo duze zuzycie techniczne. Dotyczylo to giownie
budynkéw wybudowanych przed 1945r., ktore stanowity 74,4% zasobow
(25 budynkow) i w 95% byly wiasnoscig Urzedu. Ze wskazanych budynkow piec bylo
w bardzo zlym stanie technicznym i kwalifikowalo sie do rozbiorki, a okoto 75% z nich
wymagato kompleksowych remontow i termomodernizacji.

Z 21 budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych, jakie znalazly sie
w programie, pie¢ bylo w ziym stanie technicznym, 12 w $rednim, trzy w dobrym
i jeden w bardzo dobrym. Budynki w zlym stanie technicznym przeznaczone byty do
rozbiorki, natomiast w przypadku szesciu budynkéw zaplanowano kompleksowg
termomodernizacje potaczong ze zmiang sposobu ogrzewania.

(akla kontroli str. 261-274)

Z prognozy dotyczacej zapotrzebowania na lokale wynikalo, ze na realizacjg list
przydziatow Urzad Miejski bedzie potrzebowat 13 lokali, tymczasem w okresie
objetym kontrolg, w konsekwencji podejmowanych dziatan, liczba oséb oczekujacych
na przydziat mieszkania spadta z 11 w 2019 r. do siedmiu w 2021 r.

(akta kontroli str. 275)

Budynki z lokalami substandardowymi ujete zostaty réwniez w gminnym programie
rewitalizacji na lata 2016-2023%22, gdzie na liscie przedsigwzig¢ podstawowych
znalazta sie modemizacja komunalnych budynkéw mieszkalnych (w tym szeSciu
budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych) oraz wymiana zrodet
ciepta.

(akta kontroli str.600-663)
Zagadnienia zwigzane z mieniem komunalnym znalazly sie rowniez w:

— Planie Gospodarki Niskoemisyjnej dla Gminy Koluszki?? — gdzie wskazywano na
wysokg energochionno$¢ budynkéw mieszkalnych i jako cel szczegotowy
zdefiniowano modernizacije energetyczng i termomodernizacje obiektow
uzytecznosci publicznej oraz budynkéw mieszkaniowych gminy, jak rowniez

2 _ prognoze dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlinych
latach:;

- analize potrzeb oraz plan remontow i moderizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata;

- planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
- zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

- sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresic zarzgdzania micszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

- zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

- wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacii, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomogciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoiwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

- opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkow i lokal,

b) planowang sprzedaz lokali.

21Dz.U.2022 poz.172.

22 Zatwierdzonym uchwatg Rady Miejskiej numer XXXIX/158/2017 z dnia 27 listopada 2017 roku.

23 Przyjety uchwata nr XXXIX/159/2017 Rady Miejskiej w Koluszkach z dnia 27 listopada 2017 r. w sprawie

aktualizacji ,Planu Gospodarki Niskoemisyjnej dfa Gminy Koluszki". v/
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dziatania na rzecz zmiany ukladow zasilania w cieplo na niskoemisyjne
w budownictwie wielorodzinnym;

— Strategii Rozwigzywania Probleméw Spotecznych Gminy Koluszki na lata 2014-
202024 j 2021-2027%5 — w ktorej w czesci pt. ,Sytuacja mieszkaniowa” dokonano
analizy gminnego zasobu mieszkaniowego i potrzeb mieszkancow, wskazujac na
konieczno$¢ utrzymania nakladéw na remonty na ,odpowiednim poziomie”, aby
powstrzymac proces dekapitalizacji zasobu;

— Uchwale Rady Miejskiej w Koluszkach nr XI/79/2003 z dnia 29 wrzesnia 2003 r.
W sprawie zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz
okre$lania kryteriow wyboru oséb, z ktrymi umowy najmu powinny by¢ zawierane
w pierwszej kolejnosci i uchwale Rady Miejskiej w Koluszkach nr XXXIV/70/2021
zdnia 31 maja 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy;

— Zarzadzeniu Burmistrza Koluszek nr 14/2017 z dnia 24 stycznia 2017 r.
w sprawie przyjecia planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci na lata
2017-2019 oraz zarzadzeniu Burmistrza Koluszek nr 23/2020 z dnia
13 lutego 2020 r. w sprawie przyjecia planu wykorzystania gminnego zasobu
nieruchomosci na lata 2020-2022 — gdzie wskazywano lokale do sprzedazy oraz
zakfadano kontynuacje dzierzaw i najmu lokali dotychczas dzierzawionych
i wynajmowanych.

Dokumenty planistyczno-strategiczne w zakresie gospodarowania zasobem

mieszkaniowym Urzedu Miejskiego obejmujgcym mieszkania o warunkach

substandardowych byty spéjne.

(akta kontroli str.426-599, 1119-1342)

We wszystkich latach objetych kontrolg Dyrektor ZUK, zgodnie z przyjetymi zasadami
prac nad projektem uchwalty budzetowej, opracowywat plany finansowo-rzeczowe,
ktore stanowity podstawe do wprowadzenia ich do wskazanej uchwaly?. Zaktad po
otrzymaniu informacji o wysoko$ci dotacji zobowigzany byt do opracowania rocznego
harmonogramu przekazywania poszczegoinych transz, a w przypadku zmiany kwoty
dotacji w trakcie roku zobowigzany byt do jego aktualizacii.

(akta kontroli str. 238-260, 1408-1525)

Wysokos¢ planowanych dotacji w trakcie roku byta na wniosek zarzadcy zwiekszana,

i tak:

— w 2019 roku pierwotnie zaplanowang kwote dotaciji przedmiotowej z budzetu dla
samorzadowego zaktadu budzetowego (§ 265) zwiekszono z 300000 zt do
350 000 zt, a dotacje celowa z budzetu na finansowanie lub dofinansowanie
kosztow realizacji inwestycji i zakupdw inwestycyjnych samorzadowych zakladow
budZetowych (§ 621) zwiekszono z 50 000 zt do 60 605z;

% Przyjetej uchwatg nr XL/44/2014 Rady Miejskiej w Koluszkach z dnia 24 lutego 2014 r. w sprawie przyjecia
Strategii Rozwigzywania Problemdw Spatecznych Gminy Koluszki na lata 2014-2020.

% Przyjetej uchwalg nr XLI/161/2021 Rady Miejskiej w Koluszkach z dnia 28 grudnia 2021 r. w sprawie przyjecia
Strategii Rozwigzywania Probleméw Spotecznych Gminy Koluszki na lata 2021-2027.

% Dotacje przedmiotowe udzielane byly przez Burmistrza, w ramach kwot zaplanowanych w budzecie gminy na
wskazany przedmiot dzialania, z uwzglednieniem stawek dotacji, uwzgledniajac miesieczny przebieg realizacji
zadan dotowanych.

Wysokos¢ stawek jednostkowych dotacji przedmiotowych dla zaktadu budzetowego funkcjonujacego na terenie
Gminy Koluszki ustalane byly w oparciu o ztozony przez kierownika zaktadu projekt planu finansowego, w ktorym
w czesci obrazujgeej przychody (dochody) wiashe uwzgledniano zatwierdzone ceny uslug i przewidywang ilos¢
sprzedanych ustug oraz w czesci obrazujace] koszty przedstawiano przewidywane koszty realizowanych ustug
w cyklu rocznym.,

Kwota dotacji do dotowanych uslug nie mogta przekroczy¢ réznicy pomiedzy kosztami zwigzanymi

z wytworzeniem uslug, a przychodami zwigzanymi z ustugami. Q{] v
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— w 2020 roku pierwotnie zaplanowang kwote dotacji przedmiotowej zwigkszono
z 365 000 zt do 381 400 z, a dotacja celowa wyniosta 20 000 zt;

— w 2021 roku pierwotnie zaplanowang kwote dotacji przedmiotowej zwiekszono
z 182 920 zt do 187 170 .

Wysoko$¢ dotacji zwigzana byta z realizacjg zadania wlasnego Urzedu Miejskiego
i zadania statutowego zaktadu budzetowego funkcjonujacego na terenie Gminy.

Zaliczki na dotacje przedmiotowe z budzetu byly realizowane w formie przelewu
z rachunku biezacego wydatkow Urzedu w terminach i transzach wynikajacych
z harmonogramu przekazanego przez Zaklad. W okresach zwiekszonego tempa
realizacji zadan objetych dotacjg powodujacego wzrost wydatkow, na uzasadniony
wniosek kierownika zaktadu Burmistrz mogt przyspieszy¢ przekazanie zaliczki na
dotacje przedmiotowa, pod warunkiem, ze nie zostat przekroczony roczny limit.

(akta kontroli str. 238-260, 417- 420)

Realizacja zadan ujetych w wieloletnim programie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym nalezata do Urzedu Miejskiego oraz Zakladu Uslug Komunalnych,
jako zarzadcy. Do zadan realizowanych w Urzedzie nalezata sprzedaz lokali
komunalnych oraz rozbiérka budynkow, ktére zagrazaly bezpieczenstwu uzytkowania
i ktorych remonty byly nieoptacalne. W Urzedzie w okresie objetym kontrolg
zrealizowano rowniez kompleksowg termomodernizacje szesciu  budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych oraz budowe budynku socjalnego
w ramach Programu budownictwa socjalnego z Funduszu Doptat.

(akta kontroli str.238-260)

W marcu 2017 roku Urzad zlozyt wniosek do Banku Gospodarstwa Krajowego
o wsparcie finansowe realizacji zadania polegajacego na budowie budynku
socjalnego. Warto$¢ zadania wynikajaca z umowy?” wynosita 4 377 287 2, za$
warto$¢ dofinansowania — 1 532 050 zt. W okresie objetym kontrolg na ten cel wydano
4 627 959 zt (3 115 571 zt w 2019 i 1 512 388 zt w 2020 roku), a efektem bylo
wybudowanie czterokondygnacyjnego budynku o powierzchni zabudowy 500,74 m?
i powierzchni uzytkowej 1 515,13 m2 oraz wykonanie wewnetrznych instalacji2®
i zagospodarowanie terenu wokot budynku.

(akta kontroli str.276-278, 892-1118)

Urzad Miejski w 2018 roku zlozyl wniosek o dofinansowanie termomodernizacii
25 budynkow, w tym szesciu z lokalami substandardowym, w ramach projektu pod
nazwa ,Zwigkszenie efektywnosci energetycznej w sektorze publicznym
i mieszkaniowym poprzez kompleksowg termomodernizacje  budynkow
z wykorzystaniem odnawialnych Zzrodet energii na terenie Gminy Koluszki". Po
pozytywnej ocenie wniosku zawarta zostata umowa?® z Urzedem Marszatkowskim
o dofinansowanie projektu w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewodztwa todzkiego na lata 2014-2020. taczna kwota dofinansowania
w ramach zawartej umowy wynosila 16434959 zl, z czego na potrzeby
termomodernizacji  budynkéw z  lokalami  substandardowymi  uzyskano
dofinansowanie w kwocie 3 233 870 zt.

Lacznie na termomodernizacje budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych3 wydano 5 471 847 zt, z czego 1 550 871 zt w 2019 r. i 553 000

27 Umowa nr BS17-04352 z dnia 29 sierpnia 2017 1.
28 Sanitarnej, elektrycznej, centralnego ogrzewania wraz z weztem cieplnym.
2 Umowa nr UDA-RPLD.04.02.01-10-0005/18 z dnia 21 grudnia 2018 r.

% Polozonych przy ul.. Prochnika 18, Budowlanych 4a, Warszawskiej 124, 3 Maja 18, Brzezinskiej 18
i Partyzantow 56.
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ztw 2020 r. Efektem podjetych dziatan bylo przewidywane zmniejszenie emisji gazéw
cieplarnianych do atmosfery i zmniejszenie zapotrzebowania na energie, a takze
zmodernizowanie zrodia ciepta.

(akta kontroli str.276-278, 664-815)

W zwigzku z realizacjg wyzej opisanego projektu Urzad w 2019 r. zlozyt do
Wojewodzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Lodzi wnioski
o dofinansowanie w formie pozyczki i dotacji zadania dotyczacego opracowania
dokumentacji projektowo-kosztorysowej dla dwoéch budynkow z  mieszkaniami
o warunkach substandardowych objetych projektem termomodemnizac;i3'.
Po pozytywnej ocenie wniosku w dniu 22 marca 2021 roku zawarte zostaty umowy,
w ramach ktorych uzyskano dofinansowanie w kwocie 133 297 zt.

(akta kontroli str.816-891)

W latach objetych kontrolg Urzad Marszatkowski trzy kontrole planowe dotyczace
realizowanych projektow (dwie w 2019 r. i jedng w 2021 r.). W wyniku dwoch — nie
stwierdzono nieprawidiowosci i uchybien, natomiast w przypadku jednej -
stwierdzono uchybienia w sposobie kwalifikowania kosztow. W konsekwenciji Urzad
zostat zobowigzany do nieujmowania wydatkéw dotyczacych budowy schodéw
i montazu dodatkowych trzech grzejnikéw w kolejnych wnioskach o ptatnos¢.

(akta kontroli str.279-416)

Urzad Miejski, w okresie objetym kontrolg, realizowat cele postawione w dokumentach
strategicznych, w tym w gminnym programie rewitalizacji i Planie Gospodarki
Niskoemisyjnej dla Gminy Koluszki, dzieki czemu, jak wskazano wyzej,
przeprowadzono termomodernizacie  szeSciu  budynkéw z  mieszkaniami
0 warunkach substandardowych wraz z wymiang zrodet ciepta.

(akta kontroli str.276-278)

~ Stwierdzone W dziatalnosci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
nieprawidiowosci  stwierdzono nieprawidtowosci.

OcenaczastkowAa  NIK ocenia pozytywnie dziatania podejmowane przez Urzad w zakresie planowania,
finansowania i realizacji dziatai zwiazanych z gospodarowaniem i utrzymaniem
budynkow komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

IV. Uwagi i wnioski

W zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidiowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, nie formutuje uwag i przedstawia
nastepujacy wniosek:

Whiosek Wdrozenie rozwigzan pozwalajacych na skuteczne i rzetelne sprawowanie nadzoru
merytorycznego nad ZUK.

V. Pozostale informacje i pouczenia

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

31 Polozonych przy ul. 3 Maja 18 t Brzezinskiej 18. @(@ﬁ " e
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykonania wniosku

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zasfrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig
do Dyrektora Delegatury NIK w todzi. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia
tych dziatan.

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

todz, {9 lipca2022r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w todzi
Kontroler p.o. Dyrektora
Renata Cynamon Piotr Walczak
_Doradca ekonomiczny -
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