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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grud@i4 r. o Najwyszej Izbie Kontroli
(Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.) zwatadgj ,ustavg o NIK”, Najwyzsza Izba
Kontroli Delegatura w Olsztynie przeprowadzita w ztiizie Miasta Ktrzyn kontrok
realizacji przez Gmigt Miejska Ketrzyn (,gmina”) zadéd w zakresie gospodarki
mieszkaniowej w latach 2008 — 2011 (I p6trocze).

W zwiazku z kontrad, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokol@nkroli
podpisanym w dniu 30 czerwca 2011 r., Najsga Izba Kontroli, stosownie do $ce
art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Burmistrzoimiejsze wystpienie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie, pomimo stwierdzonyaleprawidtowdci, ocenia
dziatalng¢ gminy w zakresie spraw afpych kontroh.
Podstaw pozytywnej oceny bytlo obgie miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego ponad 79 % powierzchni gminy, proamievi sprzedainwestorom gruntow
przewidzianych planami pod budownictwo mieszkaniovee take zwkkszenie areatu
uzbrojonych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe.
Stwierdzone nieprawidtowéai dotyczyty zwiaszcza:
- niewykonywania zalege okresowych kontroli stanu technicznego budynkouokali
mieszkalnych,
- nienaliczenia jednemu z wykonawcow inwestycji kamnownej z tytutu zwioki
W usuneciu usterek.

1. W okresie objtym kontroh podstaw ksztattowania polityki przestrzennej gminy
stanowito studium uwarunkowa i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego
(,studium”) oraz 17 miejscowych planow zagospodania przestrzennego (,mpzp”)
ze zmianami. Obejmowaty one ogoétem 818 ha (79,1pdisierzchni gminy), z czego
272 ha przeznaczono pod zabudanieszkaniow.

Lokalizacg inwestycji mieszkaniowych ustalano #ak na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenuy pzym we wszystkich

ul. Artyleryjska 3e, 10-165 Olsztyn
tel.: 89 678 82 00, fax: 89 678 82 30, e-mail: LOh@®.gov.pl
Adres korespondencyjny: Skr. poczt. P-69, 10-9564Dyn



38 wydanych decyzjach, obejmaych obszar 5,04 ha, uwzdhiono maliwosé
przylaczenia budynkéw do istnigjych sieci infrastruktury techniczne.

Podstaw ksztattowania polityki mieszkaniowej gminy byt @ rozwoju lokalnego
Gminy Miejskiej Ketrzyn” (przyjety uchwah Rady Miejskiej z 30 czerwca 2005 r.) oraz
~Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowyraateem Gminy Miejskiej Kirzyn
na lata 2007-2011" (uchwalony 30 sierpnia 2007 e)yany dalej Wieloletnim
programem. W dokumentach tych akomo m.in.: potrzeby i zagenia w obszarze
mieszkalnictwa, analgpotrzeb remontowych zasobu gminy, zasady politgknszowej,
planowan sprzeda lokali oraz zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej.
Wieloletni program nie zawierat jednak prognozy stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego w poszczegolnych latach, wymagamepa ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, nkesiowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnedo

2. W celu stworzenia warunkow sprzyjaych rozwojowi budownictwa mieszkaniowego
w latach 2008 — 2010 gmina zrealizowata inwestygn. ,Budowa ul. Janinowej
w Ketrzynie”, ktora obejmowata budaw drogi, linii elektroenergetycznej, sieci
wodochgowej oraz kanalizacji sanitarnej i deszczowej. dstycp zrealizowano
W oparciu o zatgenia mpzp z 15 wrzaia 2005 r., w ktorym tereny przy tej ulicy (5,6)ha
przewidziano pod inwestycje zabudowy mieszkaniowdq realizagj tej inwestycji
wydatkowano ogotem 1.466,47 tys. zi, z czego 76598 2zt stanowity srodki
preferencyjnego kredytu na realizacj komunalnej infrastruktury technicznej
towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu.

Inwestycg realizowano w dwoch etapach, dokamuvyboru wykonawcow roboét oraz
nadzoru inwestorskiego w drodze przetargbw niedgranych, przeprowadzonych
z zachowaniem przepisow ustawy z dnia 29 styczri@42r. Prawo zamowie
publicznyc. W umowach z wykonawcami, interesy gminy zabezgiao m.in. poprzez
ustanowienie kar umownych za zwkokw wykonaniu zleconych robdt oraz kar
z tytutu zwitoki w usuniciu usterek. Gmina nie w petni realizowata postaieova umow
w tym zakresie, gdy wykonawcy drugiego etapu budowy ul.sd@nowej naliczono
wprawdzie kag za nieterminowe wykonanie robdét, jednak zaniechaaliczenia kary
w kwocie 175,0 tys. zt za ponactpiomieseczm zwtoke w usungciu usterek.

W wyniku rozbudowy w badanym okresie infrastruitiuechnicznej, diug@ sieci
wodochgowej zwikszyta s¢ 0 1,2 km (96 przyczy), sieci kanalizacyjnej — o 2,8 km
(101 przykczy), za gazowej — 0 6,5 km (80 pragzy). Wedtug stanu na koniec czerwca
2011 r., cala zurbanizowana powierzchnia gminy (Aap byta uzbrojona w ww. sieci.
Powierzchnia terendw przewidzianych w studium i ppnd zabudow mieszkaniow,
nieposiadajca takiego uzbrojenia wynosita natomiast 53,0 ha.

W ramach udogpniania inwestorom terenow inwestycyjnych pod bunictwo
mieszkaniowe wystawiono do sprzegarzetargowej 35 dziatek adznej powierzchni
4,23 ha, z ktérych a 29 (82,9%) wypos@no w miejsly sie¢ wodochgowa

! Dz,U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
2Dz.U. z 2010 r. Nr 113, poz. 759 ze zm.



i kanalizacyja. Byto to poprzedzone dziataniami promocyjnymi,rkt@olegaty gtéwnie
na zamieszczaniu, na stronach internetowychedirzoraz w prasie lokalnej, ogtosze
i informacji o gruntach przeznaczonych do sprzgd&V wyniku tych dziata sprzedano
ogbtem 20 dziatek (2,59 ha), w tym 15 uzbrojonych.

. W wyniku przetargu nieograniczonego, 2zdeanie zasobem mieszkaniowym, gmina
powierzyta ketrzynskiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Sp. bp. o.
w Ketrzynie (,KTBS”).

ZasOb mieszkaniowy gminy w latach 2008 — 2010 zjsmy¢ sk z 1403 do 1005 lokali,
gtéwnie w wyniku ich sprzedg dotychczasowym najemcom.

Na pozytywra ocerg zastuguje fakt,ze & 92 % sprzedanych lokali nd@to sic

w budynkach, ktére wg stanu na 1 stycznia 2008tanasvity witasné¢ wspolnot
mieszkaniowych i byty to w wkszasci (57 %) lokale w budynkach sprzed 1945 roku.

Badanie dokumentacji sprzega(na prébie 10 lokali) wykazatlo m.inze ich ceny
okreslono na podstawie aktualnych operatéw szacunkowycluwzgkdnieniem 99%
bonifikaty ustalonej w 1998 r. przez Radlliejska, a take nie zaistniaty przestanki
do zadania od nabywcow zwrotu rownowastoudzielonej im bonifikaty.

NIK zwraca uwag, ze pomimo wzrostu w latach 2008 — 2010 liczby oso6b
oczekujcych na przydziat lokali mieszkalnych (z 56 do 685lm), niezrealizowanych
wyrokéw sidowych przyznajcych prawo do lokali socjalnych (z 19 do 23) oraz
konieczndgci wyptacenia odszkodouwiaza niedostarczenie lokali socjalnych (31,36 tys.
zb), dziatania gminy w celu zwkszenia zasobu mieszkaniowego ograniczyly si
w tym czasie zaledwie do pozyskania jednego lokdia. pozyskano natomiast nowych
lokali mieszkalnych poprzez budew budynkéw wielorodzinnych lub adaptacj
istniejacych na lokale socjalne, mimae dziatania w tym kierunku przewidziano
w Wieloletnim programie oraz ,Planie rozwoju lokaffo Gminy Miejskiej Ktrzyn”.
Whnoszac aport do KTBS w postaci dziatki gruntu o wadio364,0 tys. zt, gmina wsparta
jedynie zrealizowan w 2008 r. mieszkanioav inwestycg budownictwa spotecznego
w postaci budynku z 29 lokalami.

. Lokale mieszkalne i socjalne zasobu wynajmowanodago z zasadami oki@nymi
w uchwale Rady Miejskiej z 20 lutego 2002 r. orazieMdetnim programem.
Badanie proby 10 uméw o odptatngywanie lokali mieszkalnych oraz 10 umoéw najmu
lokali socjalnych wykazato bowiene wszyscy najemcy spetniali kryteria dochodéevo
zastosowane stawki najmu uwadshiaty czynniki zwgkszapce lub zmniejszage czynsz,
a w przypadku lokali socjalnych nie przekraczate @0% stawki najiszego czynszu
obowigzujacego w zasobie mieszkaniowym.

Okres oczekiwania na zawarcie elgh kontroh uméw o odptatne aywanie lokali
mieszkalnych byt znacznie zndicowany i wynosit od ponad 16 miesy do ponad 7 lat.
Wynikato to z braku wolnych lokali lub lokali w ste spetniggcym oczekiwania
potencjalnych najemcéw.

. W okresie ohjtym kontroh, koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego gminygtule
zmniejszeniu z 3.006,51 tys. zt w 2008 r. do 2.286ys. zt w 2010 r., co wynikato m.in.



ze zmniejszenia liczby lokali i budynkéw pozostgich w zasobie oraz ograniczenia
wydatkbw na remonty. Dochody z czynszu najmu lokatieszkalnych
(wraz z pochodnymi) pokrywaty od 72,24% (2008 0)%9,2 % (2009 r.) tych kosztéw.
Nie zwigkszono przy tym obowrujacej od 2007 r. stawki bazowej czynszu najmu
(2,50 zinf), gdyz - jak wynika z wyjdnien Pana Burmistrza - przeciwko podicg
przemawiaty wzgldy spoteczne, w tym wysoki wskaik bezrobocia.

Zalegtaci w optatach czynszowych uleglty zmniejszeniu z ,460tys. zt (wg stanu na
1 stycznia 2008 r.) do 375,44 tys. zt (30 kwiet@@l1 r.), do czego przyczynitogsi
umarzanie i rozkladanie zale§éd na raty oraz zatrudnianie najemcéw zalgoygh

z zaptas w ramach prac interwencyjnych.

6. Badanie dokumentacji 20 spod 39 budynkéw mieszkalnych stanawych wiasnécé
gminy wykazalo,ze zaradca zasobu mieszkaniowego wywywat st z nal@onego
art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994rawo budowlarfeobowizku
przeprowadzania rocznych kpioletnich kontroli stanu technicznego budynkdéwkdli.
Ustalono jednakze zalecenia wynikage z tych kontroli byty realizowane w znikomym
zakresie. W wyniku ostatnich kontroli stanu teciniego z 2010 r., sformutowano 150
zalecé wykonania prac i rob6t budowlanych w 19 budynkagh,czego do dnia
zakaczenia kontroli zrealizowano zaledwie dzietvi (6 %) dotycacych Gmiu
budynkéw. Wykonano gtoéwnie drobne prace (m.in. wgmno fawy kominiarskie
i drzwiczki wyciorowe), podczas gdy zalecenia néadizowane dotyczyty
np. przeprowadzenia naprawgkpietych scian lub konstrukcji dachow.

Stwierdzono ponadtae w przypadku 17 budynkow (85 % proby) zgza nie realizowat
rowniez zalecaé okresowych kontroli stanu technicznego z lat 26@®09.
Do zaistniatej sytuacji przyczynito esiujmowanie, w projektach uchwat htetowych
przedktadanych Radzie Miejskiej, wydatkéw na rergamiidynkow i lokali w kwotach
nizszych od wynikajcych z potrzeb oszacowanych przez KTBS na podstariEghdow
i przedstawianych Panu Burmistrzowi w projektacdmplw remontow.
Wydatki na realizowane przez zagdee remonty budynkow i lokali mieszkalnych zasobu
gminy, pomimo zwgkszapcych se potrzeb, w latach 2008 — 2010 ulegaly
systematycznemu zmniejszeniu. W roku 2008 wynoseiyg bowiem 635,31 tys. zi,
co stanowito 48 % zgloszonych potrzeb remontowyahw roku 2010 zaledwie
211,45 tys. zt — 12,47 % potrzeb w tym zakresie.

Kontrola NIK wykazata rowniz niewykonanie, zaleconych przedami, opinii
i ekspertyz stanu technicznego budynkow w zaknmesie. nanaosci scian i fundamentéw.
Dotyczyto to @émiu sparod dzieweciu budynkédw objtych takimi zaleceniami.
Tylko w jednym przypadku, dotygzym budynku przy ul. Chopina 3, zrealizowano takie
zalecenie uzyska¢ w lutym 2009 r. orzeczenie konstrukcyjno - budmved o stanie
technicznym budynku. Pomimo stwierdzonego stanurazagia bezpieczsstwa
konstrukcji tego budynku orazycia lokatorow, nie podjo jednak zaleconych przez
rzeczoznawg prac remontowych, anizenie wykwaterowano wszystkich lokatoréw.

¥Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623,



Z uzyskanych w toku kontroli wyjaien wynika, ze brakowatasrodkéw finansowych na

sporadzenie opinii i ekspertyz stanu technicznego budynk a zaniechanie
wykwaterowania mieszkaow budynku przy ul. Chopina 3 unieniviat brak wolnych
lokali.

Niedostateczny stan techniczny budynkdéw zasobu ipadwity takze ogkdziny
15 budynkow dokonane w toku kontroli NIK. Wykazadyme bowiem m.in. ¢knigcia
scian, ubytki i gknigcia tynkow elewacji, zawilgocenigcian zewwtrznych, piwnic,
konstrukcji i deskowania dachow, a zek niezabezpieczenie elementow instalacji
elektrycznej przez dogiem os6b postronnych.

Przedstawiajc powy:sze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o pogjie

dziatan:

1) zapewniaggcych realizag zalecé wynikajacych z okresowych kontroli stanu
technicznego budynkdéw i lokali zasobu mieszkaniawegaz niezwioczne usugie
stanu zagreenia zycia lokatorow budynku przy ul. Chopina 3 poprzezh i
wykwaterowanie,

2) zmierzajcych do naliczenia i wyegzekwowania od wykonawdyotodrugiego etapu
budowy ulicy J&minowej kary umownej za zwielw usunéciu usterek,

3) na rzecz pozyskania lokali do zasobu mieszkaniowgguny, w tym lokali
socjalnych, stosownie do zakh okreslonych w ,Planie rozwoju lokalnego Gminy
Miejskiej Ketrzyn” oraz w ,Wieloletnim programie gospodarowamiieszkaniowym
zasobem Gminy Miejskiej &rzyn na lata 2007-2011".

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, na podstaart. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Burmastnzterminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskéw zawartych w niniejszym wysieniu adz o dziataniach podfych
w celu realizacji tych wnioskow lub o przyczynadghpodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odtyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu prawo zghoszena pimie,
do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie, umotywowah zastrzeen w sprawie ocen,
uwag i wnioskéw zawartych w tym wyglieniu.

W razie zgtoszenia zastea#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin esdnia
informacji, o ktérym wyej mowa, liczy si od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty
wiasciwej komisji NIK.

Z powazaniem



