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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta w Szczecinku, Pl. Wolnosci 13, 78-400 Szczecinek!.
Daniel Rak, Burmistrz Szczecinka?, od 21 listopada 2018 r.

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

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

Lata 2019-2021, z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed lub po tym
okresie.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie.

Jarostaw Staniszewski, doradca prawny, upowaznienie do kontroli nr LSZ/43/2022
z 31 marca 2022 r.
(akta kontroli str. 1-2, 3-4)

" Dalej: Urzad lub UM.

2 Dalej: Burmistrz.

3 Mieszkania o warunkach substandardowych charakteryzuja sie ztym stanem technicznym, niedostatecznym
wyposazeniem w instalacje oraz sg to takie mieszkania, w ktdrych mieszka zbyt duzo osob. Substandardowe
warunki mieszkaniowe (wg opracowan wiasnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego) klasyfikowane sg w trzech
kategoriach ze wzgledu na:

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

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z jednym mieszkaniem i jedng izba,

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

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

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

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania,
w ktdrych na jeden pokdj przypadato trzy i wiecej 0séb, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.

Dalej: mieszkania substandardowe.

4Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogélnas kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg Burmistrz podejmowat dziatania w celu zapewnienia
wiasciwego stanu technicznego i bezpieczeristwa eksploatacji  budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, jednak nie zawsze byty one
skuteczne. W dziewigciu budynkach wptynety one na poprawe ich stanu
technicznego oraz zmniejszenia kosztow zuzycia energii. Natomiast w wiekszosci
budynkow podjete dziatania (w miare posiadanych S$rodkéw finansowych),
zapewniaty ich utrzymanie w stanie niepogorszonym.

Funkcjonujace rozwigzania organizacyjne umozliwiaty realizacje zadan dotyczacych
budynkéw komunalnych z mieszkaniami substandardowymi. Zadania zwigzane
z gospodarowaniem zasobem zostaty przypisane pracownikom, ktérych liczba byfa
wystarczajagca do realizacji obowigzkéw. Jednakze w Urzedzie nie okreslono
procedur, zakresu i formy nadzoru nad realizacjg zadan w kontrolowanym zakresie
przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Sp. z 0.0. w Szczecinkub. W latach 2019-2022 nie byly realizowane zadania
wramach audytu wewnetrznego, a kontrole prowadzone przez pracownikow
Urzedu, nie obejmowaty zadan realizowanych przez Spotke. Wyniki kontroli
przeprowadzonej przez NIK w ZGM TBS dowiodty, ze prowadzony przez Burmistrza
nadzor nie byt w pemni wystarczajacy i skuteczny. Liczba i wysoka istotno$¢
stwierdzonych w dziatalno$ci Spotki nieprawidtowosci, z uwagi na ich znaczacy
wptyw na bezpieczne uzytkowanie budynkdw, wskazujg na potrzebe wzmocnienia
nadzoru nad realizacjg zadan dotyczacych budynkéw komunalnych z mieszkaniami
substandardowymi.

Przyjete w Urzedzie rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizacji
dziatan  umozZliwialy =~ gospodarowanie zasobem budynkéw  komunalnych
z mieszkaniami substandardowymi. W Urzedzie przyjeto Wieloletnie Programy
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2017-20217
oraz na lata 2021-20258, ktére zawieraty wymagane elementy. Pomimo, ze WPGMZ
na lata 2017-2021 utracit waznos¢ 21 kwietnia 2021 r. na podstawie art. 17 ustawy
z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy
o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektorych innych ustaw?®, nastepny zostat uchwalony po uptywie
miesigca od tego terminu. Planowane inastepnie przekazywane do ZGM TBS
srodki  finansowe (w miare  posiadanych mozliwosci) byly adekwatne
do wystepujacych biezacych i najpilniejszych potrzeb. Podejmowane dziatania nie
prowadzity do petnej realizacji zadan zapewniajacych utrzymanie budynkdw
z mieszkaniami  substandardowymi  we  wiasciwym  stanie  technicznym
i estetycznym. W okresie objetym kontrolg realizowane byly zadania okre$lone
m.in.w WPGMZ na lata 2017-2021 i WPGMZ na lata 2021-2025. W Urzedzie
podejmowano dziatania celem pozyskania S$rodkéw finansowych ze Zrddet
zewnetrznych  na zadania realizowane w  budynkach  z mieszkaniami
substandardowymi.

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

6 Dalej: ZGM TBS lub Spétka.

7 Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2017-2021, przyjety

uchwatg Nr XXXIV/309/2016 Rady Miasta Szczecinek z 19 grudnia 2016 r. (Dz. Urz. Wojewodztwa

Zachodniopomorskiego z 2017 r. poz. 761, ze zm.); dalej: WPGMZ na lata 2017-2021.

8 Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2021-2025, przyjety

uchwatg Nr XXXIV/319/2021 Rady Miasta Szczecinek z 27 maja 2021 r. (Dz. Urz. Wojewddztwa

Zachodniopomorskiego z 2021 r. poz. 2844); dalej: WPGMZ na lata 2021-2025.

9Dz. U. poz. 756, ze zm., dalej: ustawa o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe kontrolowanej dziatalnosci

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

1.1. Stosownie do tresci § 19 regulaminu organizacyjnego Urzedu'® (w brzmieniu
obowigzujagcym w okresie objetym kontrolg), do zakresu dziatania Wydziatu
Rozwoju'" nalezato w szczegolno$ci: prowadzenie i koordynacja dziatan Urzedu
narzecz pozyskiwania $rodkow z funduszy pomocowych i Srodkow ze Zrodet
zewnetrznych krajowych i / lub zagranicznych, w tym przygotowywanie,
opracowywanie dokumentow aplikacyjnych dla wybranych projektéw inwestycyjnych
i nieinwestycyjnych, ich monitoring i sprawozdawczo$¢ (pkt 1); wspotpraca
z miejskimi  jednostkami  organizacyjnymi w zakresie pozyskiwania $rodkow
finansowych ze Zrédet zewnetrznych krajowych i/lub zagranicznych (pkt 2);
opracowywanie Strategii Rozwoju Miasta oraz monitoring realizacji celéw i zadan
wynikajacych z jej zapiséw (pkt 3). Przygotowywanie projektu planu inwestycji do
budzetu Miasta oraz wspotpraca z WR w zakresie ustalania priorytetowych zadan
ujetych m.in. w Strategii Rozwoju Miasta, nalezato do zadan Biura Inwestycyjnego'?
(§ 22 pkt 1-2 regulaminu). Zadaniami Wydziatu Nieruchomosci'® byty m.in. sprzedaz
lub oddawanie w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, dzierzawe najem i uzyczenie
i trwaly zarzad nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Miasta (§ 24 pkt 1) oraz
przekazywanie nieruchomos$ci stanowigcych wlasnos¢ Miasta aportem do spdtek
(§ 24 pkt 2). Natomiast do zadan Wydziatu Nadzoru'* nalezato w szczegoInosci
sprawowanie nadzoru nad utrzymaniem i uzytkowaniem obiektow budowlanych
stanowigcych wiasno$¢ Miasta lub w stosunku do ktérych Miasto posiada inny tytut
prawny (§ 26 pkt 4) oraz prowadzenie nadzoru nad prawidtowg realizacjg przez
zarzadcow ww. obiektéw budowlanych, obowigzku wykonywania kontroli
okresowych i rzetelnego prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych's (§ 26 pkt 5).

(akta kontroli str. 179, 180, 184-203)

Do zakresu obowigzkéw Inspektora w WN nalezato m.in.: przeprowadzanie kontroli
w miejskich jednostkach organizacyjnych ispotkach miejskich, w tym kontroli
finansowo — ksiegowej; nadzor nad prawidtowg realizacjg przez zarzadcdw obiektow
budowlanych, obowigzku wykonywania kontroli okresowych wynikajacych z art. 62
ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane’s, a takze nad
rzetelnym prowadzeniem KOB; przygotowywanie materiatow do opiniowania
dziatalnosci spdtek miejskich w zakresie zgodno$ci z kierunkami okreslonymi przez
Rade Miasta w Szczecinku'?; obstuga irealizacja umowy zlecenia oraz umowy
najmu zawartych z ZGM TBS, dotyczacych zarzadzania i wynajmu lokali socjalnych.
Inspektor w WN uprawniony byt m.in. do wystepowania do podmiotéw, z ktérym

10 Nadanego zarzadzeniem nr 137/2015 Burmistrza z 1 grudnia 2015 r. (ze zmianami w zarzadzeniach
Nr 142/2016 z 13 grudnia 2016 r., 38/2017 z 5 kwietnia 2017 r., 65/2017 z 20 lipca 2017 r., 75/2018 z 11 lipca
2018r., 112/2018 z 16 listopada 2018 r., 146/2018 z 27 grudnia 2018 r., 60/2019 z 27 marca 2019 r., 62/2020
z 1 kwietnia 2020 r., 77/2020 z 5 maja 2020 r., 85/2020 z 8 czerwca 2020 r., 29/2021 z 1 marca 2021 r., 77/2021
z 29 czerwca 2021 r., 109/2021 z 22 pazdziernika 2021 r.); dalej: requlamin.

" Dalej: WR.

12 Dalej: BI.

13 Dalej: WNieruch.

4 Dalej: WN.

'5 Dalej: KOB.

16 Dz, U. 2 2021 r. poz. 2351, ze zm.; dalej: Prawo budowlane.

7 Dalej: Rada Miasta.
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Gmina Miejska Szczecinek'® zawarta umowy o zarzad, dzierzawe, uzyczenie lub
administrowanie albo decyzje o oddanie w trwaty zarzad obiektéw budowlanych
bedacych wiasnosciqg Miasta o dokumentacje dotyczace przeprowadzania
okresowych przegladéw technicznych budynkoéw oraz KOB. Inspektor w WNieruch
zgodnie z zakresem czynno$ci zobowigzany byt m.in. do prowadzenia spraw
zwigzanych z dzierzawg lub najmem nieruchomosci stanowigcych wtasnos$¢ Miasta.

(akta kontroli str. 199-202)

W kontrolowanym okresie zadaniami z zakresu objetego kontrolg zajmowato sie
szesciu pracownikow, z tego jedna osoba z dziewiecioletnim doswiadczeniem
zawodowym, a pozostate osoby z do$wiadczeniem ponad dwudziestoletnim (od 21
do 34 lat). Jedna osoba miata uprawnienia budowlane do kierowania budowa i robé6t
0 specjalnosci konstrukcyjno — budowanej'®. Pozostate osoby zajmowaty sie m.in.:
przygotowaniem, prowadzeniem i rozliczeniem inwestycji pn. Przebudowa budynku
produkcyjnego na mieszkalne lokale socjalne przy ul. Pilskiej 30B w Szczecinku
(inspektor w Bl), przygotowaniem irozliczeniem wniosku aplikacyjnego
o dofinasowanie projektu (dwie osoby w WR), oddawaniem w dzierzawe
nieruchomosci (inspektor w WNieruch). Nadzorem nad utrzymaniem i uzytkowaniem
obiektow budowlanych stanowigcych wtasno$¢ Miasta, lub w stosunku do ktérych
Miasto posiadato inny tytut prawny oraz nad prawidtowg realizacjg przez zarzadcow
ww. obiektow budowlanych, obowigzku wykonywania kontroli okresowych
i rzetelnego prowadzenia KOB, zajmowat sie inspektor w WN.

(akta kontroli str. 198)

W sprawie obsady kadrowej, Burmistrz wyjasnit: (...) obsada kadrowa (...) nie ma
znaczenia (...), poniewaz w imieniu Miasta zadania z zakresu gospodarowania
zasobem wszystkich budynkéw mieszkalnych realizuje ZGM TBS.

(akta kontroli str. 165, 167)

1.2. W celu zapewnienia realizacji zadan zwigzanych z gospodarowaniem
budynkami komunalnymi, w tym z mieszkaniami substandardowymi, Miasto zawarto
z ZGM TBS dwie umowy, {j.:
a) dzierzawy z 20 marca 2008 r. (z aneksami, w tym nr 83 zawartym 8 grudnia
2021 r., okre$lajacym termin obowigzywania umowy do 31 grudnia 2025 r.)2;
b) zlecenia z 31 grudnia 2018 r. (na 2019 r.); 31 grudnia 2019 r. (na 2020 r.) oraz
23 grudnia 2020 r. (na 2021 r.)21.

(akta kontroli str. 5-70, 71-94, 95-124,125-164, 181-182)

Na podstawie umowy dzierzawy oddano do uzywania i pobierania pozytkow,
nieruchomosci stanowigce wtasno$¢ Miasta (w tym cztery budynki z mieszkaniami
substandardowymi??),  udziat Miasta w nieruchomo$ciach  stanowigcych
wspotwiasnose, a takze lokale mieszkalne bedace wtasnoscig Miasta w budynkach
WspdInot Mieszkaniowych. ZGM TBS zobowigzato sie m.in. do zaptaty czynszu
dzierzawnego w wysokos$ci 10,0 tys. zt netto, tj. 12,2 tys. zt brutto (rocznie). Zgodnie
z § 4 umowy, Spotka zobowigzana byta do utrzymania przedmiotu w stanie
niepogorszonym  (w szczegolnoéci  do dokonywania niezbednych przegladéw
i napraw, remontdw i konserwacji wynikajacych z biezacej eksploatacji przedmiotu
dzierzawy, przy normalnym z niego korzystaniu), a takze optymalnego
gospodarowania przedmiotem dzierzawy, przestrzegania obowigzujacych przepisow

'8 Dalej: Miasto.

19 W BI, ktora zajmowata sie m.in. przygotowaniem, prowadzeniem i rozliczeniem inwestycji pn. Kompleksowa
modernizacja energetyczna wielorodzinnych budynkdw mieszkalnych w mie$cie Szczecinek.

20 Dalej: umowa dzierzawy.

2 Dalej: umowa zlecenia.

22 Mieszkania substandardowe w budynkach przy ul. Limanowskiego 18, ul. Adama Mickiewicza 19,
ul. Powstancéw Wikp. 2, oraz ul. Koszalifskiej 48.
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oraz przestrzegania zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
okres$lonych obowigzujacymi uchwatami Rady Miasta. ZGM TBS uprawniony byt
m.in. do zawierania uméw najmu lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz uméw
dzierzawy innych nieruchomo$ci wchodzacych w skfad przedmiotu dzierzawy,
a takze do pobierania pozytkéw. Przy wykonaniu umowy ZGM TBS zobowigzat sie
do wspotpracy z wtasciwymi przedmiotowo referatami Urzedu w zakresie gospodarki
nieruchomos$ciami oraz ewidenciji ludnosci (§ 6).

(akta kontroli str. 5-7, 181-182)

Burmistrz wyjasnit, ze zgodnie z postanowieniami umowy dzierzawy, przedmiot

dzierzawy zostat przekazany Spéfce do uzywania i pobierania pozytkow, natomiast

Z zapisow tej umowy nie wynika, ze powierzono Dzierzawcy obowigzki zarzadcy.
(akta kontroli str. 166, 168)

Przedmiotem umow zlecen zawartych na poszczegdine lata 2019-2021, byty lokale
mieszkalne stanowigce wiasnos¢ Miasta?3, a takze wiasnos¢ lub wspdtwtasnosc
Spétkiz4, ZGM TBS zobowigzat sie m.in. do prowadzenia ewidencji lokali Miasta;
zawierania, wypowiadania i rozwigzywania uméw najmu tych lokali zgodnie
zzasadami i politykg mieszkaniowg Miasta; wykonania wszelkich czynnosci
zwigzanych z wynajmem (np. rozliczenie kosztdw z tytutu dostawy i zuzycia mediow
oraz ustalanie wysokosci odszkodowan z tytutu niewykonania obowigzku
wynikajacego z art. 6e ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego2?; wystawiania faktur
(prowadzenia ewidencji optat); prowadzenia petnej ewidencji ksiegowej;
wykonywania wszelkich czynnosci  windykacyjnych dotyczacych naleznosci
dotyczacych m.in. optat z tytutu najmu lokali i innych optat (np. za zuzycie medidw:
wody, Sciekdw, wywdz nieczystosci statych, centralne ogrzewanie); realizowanie
zadan zwigzanych z obowigzkami wynajmujacego, zgodnie z art. 6a ustawy
0 ochronie praw lokatorow i podejmowanie decyzji co do ponoszenia kosztow
zwigzanych z realizacjg tych zadan (w szczegolnosci utrzymanie w nalezytym
stanie, porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych
do wspolnego uzytku mieszkancoéw, oraz jego otoczenia, a takze dokonywanie
napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen); wykonywanie zadan okreslonych
w Zarzadzeniu nr 115/2020 Burmistrza z 30 wrze$nia 2020 r., objetych regulaminem
sptaty zadtuzenia za lokale mieszkalne osobom bedacym w trudnej sytuacii
materialnej, w formie $wiadczenia rzeczowego na rzecz Miasta (wytacznie na
podstawie umowy zawartej na 2021 r.). Wedtug § 2 uméw zlecenia, w sprawach
przekraczajacych zakres czynno$ci o ktérych mowa w art. 6a ustawy o ochronie
praw lokatorow, a niezwigzanych z drobnymi naprawami, konserwacjg iinnymi
czynnosciami wykonywanymi w ramach zwyktego zarzadu (m.in. ubezpieczenie
przedmiotu umowy, okresowe kontrole wymagane przepisami Prawa budowlanego),
przed wykonaniem robét ZGM TBS zobowigzany byt uzyskaC pisemng zgode
na planowany zakres robot, a rozliczenia miaty by¢ dokonywane na podstawie
odrebnego porozumienia.

Za wykonywanie obowigzkéw ustalonych w umowie, Miasto zobowigzato sie
do uiszczania wynagrodzenia w wysokosci 0,75 zt/m? powierzchni uzytkowej lokali
| pomieszczen, ktére byly przedmiotem umowy. Na potrzeby realizacji umowy,
Miasto zobowigzato sie do otwarcia odrebnego rachunku bankowego, ktdry
wskazywany byt przez ZGM TBS w miesigcznych fakturach obcigzajacych

23 W tym mieszkania substandardowe w budynkach przy ul. Polnej 45 a-d, Polnej 47, Polnej 47 a-g, Pl. Wolnosci
14, Emilii Plater 15, Limanowskiego 20, Powstaricow Wikp. 2, St. Wyszynskiego 59A (tylko 2019 r.), Armii
Krajowej 17, Winnicznej 18, 20, 22, 28, 30 i ul. Pilskiej 30B (od 2020 r.).

24 | okale najmowane od Spotki przez Miasto.

25Dz, U. 22022 . poz. 172; dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow.
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uzytkownikow lokali opfatami z tytutu najmu i innymi optatami (za zuzycie mediow).
ZGM TBS zobowigzat sie do przedktadania Miastu miesiecznych zestawien obrotéw
i sald uzytkownikdéw lokali (przypis, faktyczne wptaty, saldo) oraz miesiecznych
zestawien zawierajacych naliczenia optat w rozbiciu na poszczegolne sktadniki,
ktére miaty by¢ podstawg do wystawiania Miastu miesiecznych faktur z tytutu
zaliczek na media. Ponadto Miasto zobowigzato sie do zaptaty miesiecznych faktur
wystawionych przez ZGM TBS, z tytutu kosztéw poniesionych na realizacje zadan
0 ktérych mowa w art. 6a ustawy o ochronie praw lokatorow.

(akta kontroli str. 71-73, 95-97, 125-127, 181-182)

W Urzedzie nie opracowywano i nie wdrazano innych, poza regulaminem,
wewnetrznych regulacji (procedur), obejmujgcych gospodarowanie zasobem
budynkéw komunalnych, okreslajacych w szczegdlnosci zakres, formy lub
czestotliwos¢ przeprowadzania kontroli i sprawowania nadzoru ze strony UM,
przekazywania sprawozdan lub raportow przez ZGM TBS. Obowigzki Spotki
w ww. zakresie ustalono w umowach przekazujacych Spdice wszystkie budynki
mieszkalne stanowigce wiasnos¢ Miasta, zawartych z ZGM TBS, tj.. umowg
dzierzawy oraz umowami zlecenia.

(akta kontroli str. 165, 167, 175, 179-180)

Burmistrz w sprawie zawarcia w umowie dzierzawy oraz umowach zlecenia
szczegotowych ustalen, dotyczacych np. obowigzku wykonywania kontroli
okresowych wynikajacych z art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa budowlanego, wyjasnit,
ze obowigzek taki wynika z § 4 umowy dzierzawy, w ktorym Spdtka zobowigzata sie
m.in. do przestrzegania obowigzujacych przepisow. Zobowigzanie dotyczy
m.in. obowigzku wykonywania kontroli okresowych wynikajacych z art. 62 ust. 1 pkt
11 2 Prawa budowlanego i prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego. Réwniez
z postanowienia § 2 uméw zlecenia wynika, ze na ZGM TBS cigzy wykonywanie
okresowych kontroli okreslonych w ww. przepisach.

(akta kontroli str. 322, 323)

W latach 2019 - 2022 (do 31 maja) w Urzedzie nie byly realizowane zadania
audytowe z powodu braku zatrudnienia audytora wewnetrznego, mimo ogtaszanych
nabordéw na to stanowisko. W okresie tym przeprowadzono w Urzedzie 14 kontroli
zewnetrznych (w tym dwie kontrole w 2022 r.). Ponadto pracownicy WN Urzedu
przeprowadzili w tym okresie 160 kontroli (w tym pie¢ w 2022 r.), ktére obejmowaty
jednostki organizacyjne Miasta lub inne podmioty korzystajace ze S$rodkow
finansowych przekazanych przez Miasto (np. w formie dotacji). Zadna z tych kontroli
nie obejmowata swym zakresem gospodarowania lub nalezytego utrzymania
budynkéw komunalnych, w tym budynkdéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych zarzadzanych przez ZGM TBS.

(akta kontroli str. 175-178)

W kontrolowanym okresie na posiedzeniach Rady Nadzorczej Spotki26 omawiana
byta realizacja zadan dotyczacych gospodarowania budynkami komunalnymi, w tym
z mieszkaniami substandardowymi. Dotyczyty one m.in. oceny dziatalno$ci Spotki,
realizacji uméw na ustugi kominiarskie, oceny dziatan windykacyjnych, oceny
realizacji programu Likwidacji WC wspdlnych i poza lokalami mieszkalnymi?’,
analizy zrealizowanych i planowanych dziatan zmierzajagcych do poprawy
wskaznikéw ekonomiczno — finansowych Spdtki; oceny realizacji planu remontéw
i ulepszen w zasobach Spotki i Miasta oraz realizacji zadan inwestycyjnych.

(akta kontroli str. 330-399)

% Dalej: RN.
27 Dalej: program Likwidacji WC.



Burmistrz w wyjasnieniach odwotat si¢ do opisach wyzej okolicznosci takich jak
nadzér RN i jej prace, obejmujgce m.in. informacje o stanie technicznym budynkow
lub realizacji program Likwidacji WC. Wyjasnit, ze (...) od sierpnia 2021 r.
w sktadzie RN zasiadajg m.in. Dyrektor Wydziatu Nadzoru oraz Dyrektor Wydziatu
Nieruchomosci Urzedu Miasta, co wzmocnito kontrole i nadzor nad tg Spotka. (...).

Ponadto Burmistrz wyjasnit, Ze zapisy umowy dzierzawy i umow zlecenia
zobowigzywaty ZGM TBS do wykonywania przegladéw technicznych budynkéw,
a(...) nadzor wynikajacy z zapisow ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks
spotek handlowych byt wystarczajacy.(...). Ponadto zgodnie z regulaminem nadzér
w ww. zakresie prowadzit WN, ktéry w 2012 r. skontrolowat prowadzenie przez
zarzadce kontroli okresowych obiektow budowlanych zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1
12 Prawa budowlanego oraz rzetelno§¢ prowadzenia ksigzek obiektow
budowlanych. Taka kontrola zostata zaplanowana w 2022 r.

(akta kontroli str. 165, 167, 322, 324)

W wyniku kontroli przeprowadzonej przez NIK w ZGM TBS stwierdzono m.in.:
- stan obiektow, ktory zagrazat bezpieczenstwu uzytkowania (np. brak skrzynki
gazowej na budynku przy ul. Polnej 47; uszkodzony i odpadajacy tynk nad
uzytkowanymi schodami prowadzacymi na wyzsze kondygnacie, a takze
uszkodzona drewniana podtoga na potpietrze w budynku przy ul. Winnicznej 30;
brak instalacji przeciwpozarowego wytacznika pradu w budynkach lub brak jego
przegladu),
- niewtasciwe prowadzenie KOB,
- niewywigzywanie sie z wymogow okreslajacych obowigzki zwigzane
z przeprowadzaniem okresowych kontroli (np. brak cze$ci wymaganych kontroli
lokali mieszkalnych?®; nieprzeprowadzanie kontroli w porze wiosennej??;
nieprzeprowadzanie kontroli stanu technicznej sprawnosci instalacji gazowej,
rownoczes$nie z kontrolg stanu technicznego przewodow i kanatéw wentylacyjnych
oraz spalinowych30; niezapewnienie przeprowadzania okresowych kontroli rocznych
I piecioletnich przez osoby z odpowiednimi uprawnieniami; niekwestionowanie
protokotow okresowych kontroli sporzadzanych przez podmioty zewnetrzne, chociaz
nie spetiaty one wymagan okreslonych w art. 62a Prawa budowlanego3! lub § 4
ust. 4 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16
sierpnia 1999 r. wsprawie warunkdéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych32, co dotyczylo wymogu zawarcia termindw wykonania czynnosci
majacych na celu usunigcie stwierdzonych nieprawidtowo$ci®3 lub zakresu
niewykonanych rob6t remontowych zleconych do realizacji w protokotach
z poprzednich kontroli uzytkowania budynkéw mieszkalnych34).
- Srodki przeznaczane na gospodarowanie, utrzymanie i eksploatacje budynkow
komunalnych z mieszkaniami substandardowymi umozliwiaty podejmowanie przede
wszystkim niezbednych dziatan, ktére zapewniaty utrzymanie budynkéw w stanie
niepogorszonym.

(akta kontroli str. 449-510)

28 \W 2021 r. w lokalach mieszkalnych w o$miu budynkach (ul. Polna 47, ul. Emilii Plater 15, ul. Limanowskiego
20, ul. Armii Krajowej 17, ul. Koszalinska 48, ul. Adama Mickiewicza 19, ul. Polna 47a oraz ul. Powstancow
WIkp. 2) oraz w lokalach jednego budynku w 2019 r. (ul. Armii Krajowej 17) i 2020 r. (ul. Adama Mickiewicza 19)
nie przeprowadzono kontroli przewoddw kominowych, wymaganej na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa
budowlanego.

29 Stosownie do § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych.

30 Wedtug § 47 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych.

31 Art. 62a Prawa budowlanego obowigzuje od 19 wrzes$nia 2020 r.

32Dz, U. Nr 74, poz. 836 ze zm.; dalej: rozporzqdzenie w sprawie warunkow technicznych.

33 Np. protokot okresowej kontroli rocznej z 2020 r. dotyczacy budynku przy ul. Powstancéw Wikp. 2.

3 Np. kontroli rocznych budynkéw przy ul. Polnej 47, ul. Emilii Plater 15, ul. Limanowskiego 20, ul. Koszalifiskiej
48, ul. Winnicznej 30, ul. Adama Mickiewicza 19, ul. Polnej 47A i ul. Powstarcow Wikp. 2.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W sprawie probleméw lub trudnosci zgtaszanych przez ZGM TBS, Burmistrz
wyjasnit: W latach 2019 — 2021 Spétka informowata Miasto o swoich potrzebach
remontowych dotyczgcych lokali mieszkalnych (a wiec rowniez substandardowych)
na etapie tworzenia budzetu, celem zabezpieczenia Srodkow finansowych na
ewentualne remonty tych budynkdw w kolejnych latach. Stad wiedza o potrzebach
remontowych. Ponadto (...) dyskusja na ten temat odbywa sie regularie na
posiedzeniach RN. Dzieki temu Miasto ma zdiagnozowane problemy stanu
technicznego budynkow mieszkalnych i sukcesywnie (w ramach swoich moZzliwoSci
finansowych) wykonuje duze remonty tych lokali. OczywiScie na biezgco reaguje
rowniez na dorazne potrzeby napraw tych budynkéow. W latach 2019 — 2021
zaréwno Miasto jak i Spotka dokonaty szeregu remontow budynkow o najgorszym
Stanie  technicznym, 1j. dokonaty  inwestycji  polegajacej na  gfebokiej
termomodernizacji budynkow przy ul. Winniczna 18, 20, 22, 28 i 30, E. Plater 15
i Armii Krajowej 17.

(akta kontroli str. 165, 167-168)

Dorota Rusin — Hardenbicker Zastepca Burmistrza o$wiadczyta, ze RN, w ktore;
zasiadajg rowniez Dyrektorzy WN i WNieruch na biezaco nadzoruje i kontroluje
obowigzki dotyczace zawartych uméw obejmujgacych gospodarowanie zasobem
budynkéw komunalnych Miasta. W 2022 r. dokonata kontroli realizacji umowy na
ustugi kominiarskie. Ponadto w Il kwartale 2022 r. WN ma w planach dokonanie
kontroli prawidtowosci realizacji przez ZGM TBS obowigzku wykonywania kontroli
okresowych i rzetelnego prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych.

(akta kontroli str. 183)

W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
Stwierdzono nastepujgcq nieprawidtowoSc:

W Urzedzie nie zapewniono w petni skutecznego nadzoru nad dziatalnoscig ZGM
TBS w zakresie gospodarowania, utrzymania i eksploatacji budynkéw komunalnych
z mieszkaniami substandardowymi, na co wskazaty wyniki kontroli przeprowadzone;
przez NIK w Spétce. W latach 2019-2021 kontrole wykonywane przez pracownikow
WN nie obejmowaty zagadnien zwigzanych zgospodarowaniem zasobem
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Nie zostat
zrealizowany obowigzek zatrudnienia audytora wewnetrznego, okreslony w art. 273
ust. 3, w zwigzku z art. 278 ust. 1 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych3s. Z tego powodu w latach 2019 — 2022 (do 31 maja) w Urzedzie nie
byly realizowane zadania audytowe w tym zakresie. W Urzedzie nie zostaly
okreslone procedury dotyczace zakresu, formy i czestotliwo$ci przeprowadzania
kontroli i sprawowania nadzoru ze strony Burmistrza, w tym przekazywania
sprawozdan lub raportow.

Stosownie do standardu B6, okre$lonego w komunikacie Nr 23 Ministra Finanséw
zdnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie standardow kontroli zarzadczej dla sektora
finansow publicznych3®, w jednostce nadrzednej lub nadzorujgcej nalezy zapewnic¢
odpowiedni system monitorowania realizacji celéw i zadan przez jednostki podlegte
lub nadzorowane. Zaleca sie przeprowadzanie oceny realizacji celow i zadan
uwzgledniajgc  kryterium oszczednosci, efektywnosci i skutecznosci. Nalezy
prowadzi¢ nadzér nad wykonaniem zadan w celu ich oszczednej, efektywnej
i skutecznej realizacji (standard C11).

Zastepca Burmistrza wyjasnita, ze (...) obecny nadzér nad ZGM TBS jest

prawidtowy | wystarczajgcy. (...) ustalenia powziete w toku kontroli nie noszg
znamion zaniedbania ze strony Spotki jak i braku nadzoru ze strony Miasta.

35 Dz. U. 22021 r. poz. 305, ze zm.
36 Dz. Urz. Min. Fin. Nr 15, poz. 84.



OCENA CZASTKOWA

Stwierdzony fakt braku jednej skrzynki gazowej przy budynku przy ul. Polnej 47
mogt sie zdarzy¢ bezposrednio przed ogledzinami i nie moze by¢ stawiany za
przyktad braku nadzoru i kontroli. Nadmienic nalezy, Ze fakty dewastacji
zewnetrznych, niepilnowanych urzadzen jakimi sq skrzynki gazowe majg miejsce
dosyc czesto i niezwtocznie po stwierdzenie tego faktu niezwfocznie sq naprawiane.
(...). Ponadto w odniesieniu do uszkodzonego i odpadajacego tynku i uszkodzonej
podtogi w budynku przy ul. Winniczna 30, wyjasnita, ze (...) takie sytuacje mogq
mie¢ miejsce z uwagi na ograniczone mozliwosci finansowe Miasta w tym zakresie.
(...). Miasto sukcesywnie dokonuje remontow substancji komunalnej i corocznie
przekazuje na ten cel znaczace Srodki w swoim budzecie. Jednak nie jesteSmy
w stanie w jednym czasie wyremontowaC wszystkich naszych nieruchomosci.
Niemniej jednak po stwierdzeniu faktu zniszczenia czy zdemolowania lokali lub
czesci wspolnych zlecane sq dorazne naprawy, aby korzystanie z tych budynkow
nie stwarzato zagrozenia zycia i zdrowia ich mieszkancow i uzytkownikow. W mojej
ocenie stwierdzone uszkodzenia nie zagrazajg zyciu i zdrowiu, mimo to zostang
zabezpieczone i w najblizszym czasie poddane naprawie lub remontowi. Odnoszac
sie do pozostatych zarzutow jak i powyzszego mimo to zlece Zarzadowi Spotki
zastosowanie sie do tych ustalen. Administratorom zlece czestsze przeglady stanu
technicznego zarzgdzanych nieruchomosci z obowigzkiem udokumentowania ich
stosownymi protokotami, aby na biezgco reagowac na te zdarzenia. Pracownikom
odpowiedzialnym za prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego nakaze dokfadne i
sumienne prowadzenie ich zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Identycznie
postapie z pozostatymi ustaleniami kontroli, a niezastosowanie sie do nich bedzie
Skutkowato konsekwencjami stuzbowymi wobec Zarzadu jak i pracownikow
merytorycznie odpowiedzialnych za te zadania. Ponadto wyjasnita, ze powodem
niewykonania obowigzku przeprowadzania audytu wewnetrznego byt brak chetnych
kandydatow na zatrudnienie na tym stanowisku oraz brak mozliwo$ci wykonania te;
ustugi w formie zlecenia.

(akta kontroli str. 14-15, 299-305, 306-339, 441, 443-444, 517, 518-519)

Ogledziny przeprowadzone przez NIK z udziatem pracownikéw Spdtki wykazaty,
m.in., ze w budynku przy ul. Polnej 47 kurek gtéwny, umozliwiajacy odciecie
doptywu gazu, zainstalowany byt na zewnatrz budynku z pominieciem wentylowanej
szafki (co najmniej z materiatu trudnozapalnego przy Scianie, we wnece $ciennej lub
w odlegto$ci nieprzekraczajacej 10 m od zasilanego budynku), w miejscu
niezabezpieczonym  przed  wptywami  atmosferycznymi,  uszkodzeniami
mechanicznymi i dostepem osdb niepowotanych. Kurek gtéwny nosit widoczne $lady
wywotane wptywami atmosferycznymi, m.in. rdzy, zabrudzen, ftuszczacej
i odpadajgcej farby.

(akta kontroli str. 449-510)

Funkcjonujace w Urzedzie rozwigzania organizacyjne umozliwiaty podejmowanie
niezbednych dziatan zwigzanych z gospodarowaniem budynkami komunalnymi
z mieszkaniami substandardowymi. Wyniki kontroli w ZGM TBS $wiadczg jednak
o tym, ze dziatania podejmowane w ramach sprawowanego nadzoru nie byty w pefni
wystarczajace i skuteczne.



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

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

2.1. Dziatania zwigzane z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych
ujete zostaty w WPGMZ na lata 2017-2021 oraz WPGMZ na lata 2021-2025.
W Urzedzie funkcjonowaty réwniez inne dokumenty o charakterze planistyczno-
strategicznym, w ktorych zawarto ww. zagadnienia:
- w Strategii rozwoju Miasta Szczecinek na lata 2018-2026, zwrocono uwage
na stabszg od przecietnej w Polsce sytuacje mieszkaniowg w miescie (np. wzrost
zalegtoSci w optatach za mieszkania komunalne oraz znaczny stopien dekapitalizacji
zasobéw tych mieszkan). W ramach priorytetu II. Srodowisko i przestrzen miasta,
w celu strategicznym 237 okreslono cel kierunkowy 2.2. Poprawa stanu gospodarki
mieszkaniowej, w tym dziatania: budowa mieszkan komunalnych i socjalnych oraz
program poprawy kondycji zasobow mieszkarnn komunalnych i socjalnych.
Zwigkszenie liczby mieszkan komunalnych i socjalnych, byto réwniez dziataniem
przewidzianym w priorytecie V. Spofeczenstwo solidarne i obywatelskie, w celu
kierunkowym 1.1. Zwigkszenie dostepnosci mieszkan (w szczegdinosci dla grup
defaworyzowanych)3s.
— w Lokalnym Programie Rewitalizacji Miasta Szczecinek®® w analizie zwrécono
uwage na udziat budynkéw wybudowanych przed 1970 r. (50,1% budynkdéw
mieszkalnych ogdtem; 83,2% na obszarze rewitalizacji), ktére byly w ztym stanie,
charakteryzowaty sie niskg efektywnoscig energetyczng i narazone bylty na duze
straty energii cieplnej. Wskazano takze, ze czes¢ mieszkan w budynkach nie jest
wyposazona w toalety, ktore zlokalizowane sg na pdipietrach i korzystajg z nich
wszyscy mieszkancy danego budynku. Jednym z celow procesu rewitalizacji byt
rozwdj infrastruktury i poprawa estetyki przestrzeni miejskiej (cel 2), w ramach
ktérego przewidywano termomodernizacie budynkéw mieszkalnych%. Jako
podmioty realizujgce zadanie wskazano ZGM TBS oraz Wspolnoty Mieszkaniowe.
Przedsigwzieciem, o szacowanej wartosci 4 013 915 zt, miato by¢ objetych w latach
2018-2019 siedem budynkow, w zadnym z nich nie byty zlokalizowane mieszkania
substandardowe.
Wyzej  wymienione  dokumenty planistyczno -  strategiczne  dotyczyly
gospodarowania i utrzymania budynkéw komunalnych, nie ujmowano w nich
odrebnie dziatart zwigzanych z budynkami z mieszkaniami substandardowymi.

(akta kontroli str. 204-212, 213-244)

W raportach o stanie Miasta za lata 2019-2020, w cze$ci dotyczacej gospodarki
mieszkaniowej zawarto dane m.in. w zakresie:

- wielkosci zasobu Miasta (obejmujacego lokale mieszkalne, lokale
z przeznaczeniem na najem socjalny, grunty zabudowane i niezabudowane oraz
inne nieruchomosci budynkowe);

- zawartych uméw powierzajacych ZGM TBS zadania gospodarowania zasobem
i utrzymania go we wiasciwym stanie technicznym (wykonywanie konserwaciji,
napraw i remontow);

- zasad i realizacji polityki mieszkaniowej, zgodnie z ktorymi priorytetami byty
lokale z przeznaczeniem na najem socjalny, lokale zamienne na potrzeby

37 Cel strategiczny 2 Przestrzer do Zycia.

38 W ramach celu strategicznego 1 Miasto wrazliwe na potrzeby mieszkafncow.

39 Stanowiacy zatacznik do uchwaty nr LII/451/2018 Rady Miasta Szczecinek z 17 stycznia 2018 r.

40 Zakres dziatari miat obejmowac¢ m.in. (w zaleznosci od potrzeb): docieplenie $cian zewnetrznych, wymiane
stolarki okiennej lub drzwiowej, remont lub wymiane pokrycia dachowego lub remont klatek schodowych.
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przekwaterowan, lokale docelowe dla rodzin o niskich dochodach oraz mieszkania
chronione, schroniska dla oséb bezdomnych, interwencyjne dla ofiar przemocy,
bezdomnych kobiet i kobiet z dzieémi - w ramach realizacji ww. zadan,
m.in. zakonczono przebudowe budynku przy ul. Pilskiej na budynek przeznaczony
w catosci na najem socjalny z 25 mieszkaniami substandardowymi (zasiedlenie
w styczniu 2020 r.);
- zasad polityki czynszowej;
- zrealizowanych remontow;
- programow poprawiajgcych gospodarke mieszkaniowa, tj. programu dopfat
doremontow elewacji budynkéw oraz programu Likwidacji WC (liczba
zrealizowanych zadan, wydatkowana kwota).

(akta kontroli str. 245-259)

Jednym z zadan Bl wymienionych do 16 czerwca 2022 r.41' w § 22 pkt 2 regulaminu,
byta wspdtpraca z WR w zakresie ustalania priorytetowych zadan ujetych w Strategii
Rozwoju Miasta, w Wieloletnim Planie Inwestycyjnym i Planie Rozwoju Lokalnego.
Wedtug stanu na 1 czerwca 2022 r. w Urzedzie takie plany nie funkcjonowaty.

(akta kontroli str. 189, 180)

Burmistrz wyjasnit, ze posiadanie ww. planéw (...) byfo niezbedne z uwagi
na procedure skfadania wnioskow aplikacyjnych do Urzedu Marszatkowskiego
w sprawie uzyskania dofinansowania z Funduszy Europejskich. Konieczno$c
przygotowania Planu Rozwoju Lokalnego Miasta Szczecinek wynikata z zapisow
rzgdowego dokumentu ,Uzupetnienie do Zintegrowanego Programu Operacyjnego
Rozwoju Regionalnego 2004-2006". Plan byt uszczegdtowieniem zapiséw Strategii
Rozwoju Miasta Szczecinek obowigzujgcej na lata 2003-2012 dla lat 2004-2006.
Obecnie dokumenty te, jako osobne opracowania, nie s§ wymagane w procedurze
aplikowania o $rodki zewnetrzne, dlatego nie sq przygotowywane i wdrazane. Biuro
Inwestycyjne realizuje zadania na podstawie zatacznika nr 3 do Budzetu Miasta
pn. ,Wydatki budzetu Miasta Szczecinek na zadania inwestycyjne realizowane w
2022 r.” oraz na podstawie zatgcznika nr 2 do Wieloletniej Prognozy Finansowej pn.
WWykaz przedsiewzie¢ wieloletnich”. (...) W tym zakresie Wieloletni Plan
Inwestycyjny zastapita wtasnie Wieloletnia Prognoza Finansowa wraz z wykazem
przedsiewzie¢ wieloletnich. Inwestycje jednoroczne (z danego roku budzetowego)
realizowane sg przez Biuro Inwestycyjne zgodnie z zatgcznikiem nr 3 do Budzetu
Miasta pn. ,Wydatki budzetu Miasta Szczecinek na zadania inwestycyjne”.

(akta kontroli str. 322, 323)

Zarzadzeniem Burmistrza z 17 czerwca 2022 r. wprowadzono zmiany
w regulaminie, w tym okreslono, ze do zadan Bl nalezy wspotpraca z WR w zakresie
ustalania priorytetowych zadan ujetych w Strategii Rozwoju Miasta oraz w innych
programach rozwoju.

(akta kontroli str. 203)

WPGMZ na lata 2017-2021 oraz WPGMZ na lata 2021-2025 zawieraty elementy
okreSlone w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, tj. m.in.: analize
potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata; planowang sprzedaz lokali
w kolejnych latach; zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
tym zasobem w kolejnych latach; zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowe;

41 Na podstawie zarzadzenia Nr 74/2022 Burmistrza Miasta Szczecinek z 17 czerwca 2022 r. w sprawie zmiany
Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta Szczecinek, wspdtpraca ma obejmowac zadania ujete w Strategii
Rozwoju Miasta oraz w innych programach rozwoju.

12



w kolejnych latach; wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sktad tego zasobu, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdinymi,
ktorych Miasto jest jednym ze wspdtwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne; opis
innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, a w szczegdlnosci niezbedny
zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali i planowang
sprzedaz lokali. W WPGMZ na lata 2017-2021 oraz WPGMZ na lata 2021-2025
zawarto rozdziaty 5 - Prognoza dotyczgca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Miasta w poszczegdinych latach, z podziatem na lokale socjalne
i pozostate lokale mieszkalne. Nie zawarto w nich wielkosci prognozowanych w tym
zakresie, a ich treS¢ ograniczata sie do przedstawienia liczby mieszkan
stanowigcych zasob Miasta odpowiednio: na 30 wrzesnia 2016 r. i 31 grudnia
2020 r., a takze dokonanych do tych dat zmian.

(akta kontroli str. 260-287, 288-321)

Burmistrz wyjasnit, ze rozdziaty 5 WPGMZ na lata 2017-2021 oraz WPGMZ na lata
2021-2025 nie zawierajg prognoz dotyczacych wielkoSci zasobow i ich stanu
technicznego. Ich tre$¢ faktycznie odnosi sie do istniejgcego Stanu, a nie
prognozowanego na poszczegolne lata obowigzywania programu. Nie oznacza
fo jednak, Ze programy te nie zawierajg prognoz w opisanym Zzakresie. Wielkos¢
prognozowanych zasobow w obu programach oznacza jego przyrost. Dane w tym
zZakresie zostaty zawarte w rozdziatach nr 4 — tabele nr 1. (...) W programie na lata
2017-2021 nie prognozowano przyrostu w latach 2018 i 2020, natomiast:
- w 2017 r.. prognozowano przyrost lokali socjalnych o 25 lokali z tytutu
przekwalifikowania budynkéw Miasta w 100% przeznaczonych na budynki socjalne
oraz przyrost lokali docelowych/zamiennych o 25 lokali w przebudowanym budynku
pokoszarowym przy ul. Polnej 30;
— 2019 r. — przyrost 0 30 lokali socjalnych w przebudowywanym budynku przy
ul. Pilskiej 30b;
— 2021 r. - przyrost lokali socjalnych o 30 lokali w nowo planowanym budynku.
W programie na lata 2021-2025 prognozowano przyrost lokali docelowych w 2023 r.
(0 37 lokali we wznoszonym budynku przy ul. Polnej) oraz w 2025 r. (przyrost lokali
socjalnych o 25 lokali). W pozostatych latach nie prognozowano przyrostu.

(akta kontroli str. 322, 324-325)

W WPGMZ na lata 2017-2021 zatozono w ww. okresie m.in.:
- wydzielenie z mieszkaniowego zasobu Miasta, grupy budynkdéw komunalnych
| przeznaczenie ich w catosci na budynki socjalne — pozyskanie 25 lokali socjalnych;
- budowe budynkow socjalnych — 60 lokali (z wykorzystaniem programu wsparcia
finansowego z funduszu dopfat na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, — noclegowni, —schronisk dla 0s6b bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen*?),
- przebudowe budynku pokoszarowego przy ul. Pilskiej 30B na budynek
mieszkalny (z wykorzystaniem programu wsparcia finansowego z funduszu doptat) -
25 lokali;
- wykorzystanie do ponownego zasiedlenia 56 lokali rocznie, pozyskanych z ruchu
ludnosci w zasobie mieszkaniowym Miasta.

(akta kontroli str. 260-287)

W WPGMZ na lata 2021-2025 zatozono w ww. okresie m.in.:

42Dz. Uz 2022 . poz. 377; dalej: program wsparcia finansowego z funduszu dopfat.
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- budowe dwoch budynkéw na wynajem — 62 lokale, w tym 37 lokali docelowych
oraz 25 lokali przeznaczonych na najem socjalny, m.in. w zwigzku z planowanym
wykwaterowaniem dwoch  budynkéw z  mieszkaniami  substandardowymi
przeznaczonymi do rozbiorki lub przekwalifikowania na budynek uzytecznosci
publicznej*® (z wykorzystaniem programu wsparcia finansowego z funduszu doptat);
- zagospodarowanie pustostandw pochodzacych z ruchu ludnosci w zasobie
mieszkaniowym Miasta — ok. 89 lokali rocznie.

(akta kontroli str. 288-321)

Uchwatg nr LII/473/2014 z 9 wrze$nia 2014 r. Rada Miasta ustalita zasady
wynajmowania lokali ipomieszczen tymczasowych wchodzacych w  sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta. Uchwata utracita moc, w zwigzku z podjeciem
uchwaty nr XX/202/2021 z 26 marca 2021 r. ustalajacej zasady wynajmowania lokali
oraz pomieszczen tymczasowych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta.

(akta kontroli str. 449)

2.2. W zwigzku z pracami nad budzetem Miasta, ZGM TBS corocznie sktadato
w Urzedzie wnioski o0 zabezpieczenie S$rodkdw na zadania w zakresie
gospodarowania zasobem komunalnym. We wnioskach nie byly uwzgledniane
zadania realizowane w ramach umowy dzierzawy, ktére finansowane byty
ze Srodkéw Spotki. Natomiast uwzgledniano w nich $rodki finansowe niezbedne
do zabezpieczenia realizacji zadan w ramach umow zlecenia. Podstawg ustalenia
ich wielkoSci byt koszty poniesione w poprzednich latach (m.in. na zuzycie
materiatow i energii, remonty i konserwacje, ustugi obce, ubezpieczenia, opftaty
sqdowe i egzekucyjne, gospodarowanie odpadami komunalnymi, podatki), a takze
szacunkowe kwoty ustalane na podstawie wartosci zadan wynikajacych z planu
finansowego i planu rzeczowego Spotki (m.in. zaplanowane remonty, inwestycje,
ulepszenia i modernizacje). Ostateczna kwota ustalana byta w budzecie Miasta.
Ztytutu poniesionych kosztow zwigzanych z realizacjq zadan wramach umowy
Zlecenia, Spotka wystawiata faktury, ktére finansowane byly ze Srodkéw budzetu
Miasta.

(akta kontroli str. 400-412, 413-421, 422-437)

W sprawie zapewnienia kwot do realizacji zadan w budynkach z mieszkaniami
substandardowymi, niezbednych na pokrycie wydatkéw zwigzanych z biezacym
utrzymaniem i eksploatacjq oraz na wykonanie ich remontow i modernizaciji, a takze
srodkow na wydatki zwigzane z wykonaniem zadan wynikajacych z decyzji
wiasciwych organow, Burmistrz wyjasnit, ze Spétka corocznie na etapie tworzenia
budzetu Miasta przedstawia swoje potrzeby remontowe oraz w zakresie drobnych
napraw. Z umow zawartych pomigdzy Spotka a Miastem wynikajg obowigzki Spofki
w Zzakresie drobnych napraw oraz remontéw. Na te zadania Miasto corocznie
zapewnia $rodki finansowe (...).

(akta kontroli str. 166, 168)

ZGM TBS wnioskowata o ujecie w budzecie Miasta m.in.:

-na 2019 r. m.in. kwoty 1 524,0 tys. zt z przeznaczeniem na sfinansowanie kosztow
realizacji umowy zlecenia i najmu lokali mieszkalnych Spotki, z przeznaczeniem na
podnajem jako lokale socjalne4, ktéra zostata zmniejszona o 24 000 zt
(do 1 500,0 tys. zt);

43 Przy ul. Powstancow WIkp. 2 i PI. Wolnosci 14.
44 Pismo z 27 wrzesnia 2018 r. (FPM 304/52/2018).



- na lata 2019-2021 m.in. kwot po 100 000 zt, zwigzanych z podwyzszeniem kapitatu
zaktadowego Spotki, z przeznaczeniem na realizacje programu Likwidacji WC45;
ww. kwoty zostaty ujete w budzecie na lata 2019 i 2021, natomiast nie zostata ujeta
w budzecie Miasta na 2020 .

(akta kontroli str. 400, 413)

Burmistrz wyjasnit, ze (...) planowanie budzetu Miasta polega na zebraniu od
wszystkich podmiotow realizujgcych zadania gminy ich propozycji realizacji zadan
na dany rok. Po ustaleniu strony dochodowej nastepuje weryfikacjia moZzliwoSci
finansowych budzetu do sktadanych potrzeb. Z reguly potrzeby znacznie
przewyzszajg mozliwosci finansowe. Biorgc dodatkowo pod uwage nadzwyczajne
Sytuacje jak np. Covid-19, ktére z jednej strony zmniejszajg wplywy do budzetu,
a z drugiej zwiekszajg wydatki, dokonuje sie weryfikacji zadan. Z tych wzgledéw
zaplanowano w budzecie Miasta mnigjsze Srodki finansowe od wnioskowanych.
(akta kontroli str. 400, 413)

Dochody i wydatki zaplanowane w budzecie Miasta w latach 2019-2021 zwigzane

z zarzadzaniem lokalami  socjalnymi (w tym substandardowymi) wyniosty

odpowiednio:

- 2019 rok: dochody“6 — 590,2 tys. zt.; wydatki4” — 4 340,8 tys. zt (plan 4 442 tys. z),

wtym wydatki inwestycyjne zwigzane z realizacjg inwestycji pn. Przebudowa

budynku produkcyjnego na mieszkalne lokalne przy ul. Pilskiej 30 w Szczecinku

w kwocie 2 942,5 tys. zt (plan 2 947 tys. z});

— 2020 rok: dochody — 801,3 tys. zt.; wydatki — 1 342,7 tys. zt (plan: 1 496 tys. z});

— 2021 rok: dochody — 895,2 tys. zt; wydatki — 1 506,1 tys. zt (plan: 1 613,0 tys. z1).
(akta kontroli str. 445-446)

W latach 2020-2021 kwota S$rodkéw wydatkowanych w budzecie Miasta na
wykonanie remontéw w lokalach socjalnych (w ramach umoéw zlecen), z kwoty
466 917 zt w 2019 r. do 195 634 zt w 2020 r. i 286 123 zt w 2021 r. Zmniejszeniu
ulegta réwniez kwota wydatkowanych $rodkéw w rozdziale Zakiady gospodarki
mieszkaniowej (rozdziat 70001), z kwoty 600 000 zt (plan 850 000 zt) w 2019 r., do
62 000 zt (plan i wykonanie) w 2020 r. i 288 000 zt (plan i wykonanie) w 2021 r.
Srodki te wydatkowane byly na dofinansowanie remontéw elewacji i dachéw
wspoInot mieszkaniowych oraz realizacje programu Likwidacja WC.

(akta kontroli str. 445-446)

Burmistrz wyjasnit, ze (...) kwota przeznaczona na remonty lokali w najmie
socjalnym w 2019 roku byta wyzsza niz w kolejnych latach w zwigzku z realizowang
duzg inwestycjq w budynku przy ul. A. Krajowej 17 (wykonanie rob6t budowlanych
oraz rob6t remontowo naprawczych wraz z wydzieleniem fazienek w lokalach).
Natomiast w kolejnych latach Miasto przeznaczato $rodki w wysokosSci faktycznych
wydatkow poniesionych przez Spotke. Finansowanie kazdego roku gruntownych
remontdw budynkéw z lokalami w najmie Socjalnym jest uwarunkowane
mozliwosciami budZetu, ktory nie zabezpiecza wszystkich potrzeb lokalnego
samorzadu.

(akta kontroli str. 438, 440)

45 Pismo z 27 wrzesnia 2018 r. (FPM 304/52/2018); z 3 pazdziernika 2019 r. (FPM 304/38/2019) oraz z
2 pazdziernika 2020 r. (FPM 304/43/2020).

46 Dochody w latach 2019-2021 r. obejmowaty wpltywy z réznych optat (tj. czynsze z tytutu najmu lokali) oraz
wplywy z pozostatych odsetek.

47 Wydatki w latach 2019-2021 r. obejmowaly wydatki biezace (zakup energii, ustug remontowych lub
pozostatych, optaty za administrowanie i czynsze za budynki, lokale i pomieszczenia garazowe, rdzne optaty
i sktadki oraz koszty postepowania sadowego i prokuratorskiego) oraz w 2019 r. wydatki inwestycyjne.
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2.3. Realizowane przez Miasto zadania w ramach WPGMZ na lata 2017-2021
dotyczyly:
- wydzielenia z mieszkaniowego zasobu Miasta, grupy budynkéw komunalnych
| przeznaczenia ich w catosci na budynki socjalne; wydatkowano w 2018 r. kwote
153,5 tys. zt oraz w latach 2019-2020 kwote 80,6 tys. zt; pozyskano 25 lokali
socjalnych;
- budowy lokali socjalnych; wydatkowano w 2018 r. kwote 369,4 tys. zt i 2019 r.
kwote 2 942,5 tys. zt; zawarto 25 umdw najmu lokali w przebudowanym budynku
uzytkowym na budynek socjalny przy ul. Pilskiej 30B (60% z budzetu Miasta i 40%
z Funduszu Doptat BGK);
- przebudowy budynku pokoszarowego przy ul. Polnej 30 na budynek mieszkalny;
wydatkowano do konca 2018 r. kwote 4 216,1 tys. zt (Srodki z Funduszu Dopfat
BGK, Miasta i ZGM TBS); utworzono 25 lokali mieszkalnych;
- gtebokiej termomodernizacji w latach 2017-2021; wydatkowano w 2018 r. kwote
352,3 tys. zt oraz w latach 2019-2020 — 3 641,5 tys. zt (Srodki z Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewodztwa Zachodniopomorskiego*® dziatanie 2.7;
Miasta i ZGM TBS); zmodernizowano siedem budynkéw Miasta, wszystkie
z mieszkaniami substandardowymi - budynki przy ulicach: Armii Krajowej 17, Emilii
Plater 15, Winnicznej 18, 20, 22, 28 i 30;
- wykorzystano do ponownego zasiedlenia lokali, pozyskanych z ruchu ludnosci
w zasobie mieszkaniowym Miasta; w 2018 r. wydatkowano 310,5 tys. zt oraz
w latach 2019-2021 kwote 2 317,3 tys. zt; ponownie zagospodarowano w latach
2018-2021 od 60 lokali (w 2020 r.) do 66 lokali (w 2019 r.).
W ramach WPGMZ nalata 2021-2025 wykonano dokumentacje za kwote
95,2 tys. zt (wydatkowano w 2021 r.) dotyczacq budowy w latach 2022-2023
budynku mieszkalnego z 38 lokalami (najem docelowy / zamienny) przy ul. Polnej;
przewidywana kwota inwestycji 11250,0 tys. zt (Fundusz Doptat BGK -
6 409,7 tys. zt, pozostata kwota z budzetu Miasta i ZGM TBS).

(akta kontroli str. 327-328, 329)

24. W ramach Srodkow ze Zzrédet zewnetrznych Miasto realizowato zadania
dotyczace budynkéw, w tym z mieszkaniami substandardowymi:
- Kompleksowa gfeboka modernizacja energetyczna wielorodzinnych budynkéw
mieszkalnych w mie$cie Szczecinek; dofinansowanie ze $rodkéw Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach RPO Os$ priorytetowa Il Gospodarka
niskoemisyjna Dziatanie 2.7 Modernizacja energetyczna wielorodzinnych budynkéw
mieszkaniowych*?; na zadanie wydatkowano 3 993,8 tys. z, w tym w latach 2019-
2020 kwote 3796,6 tys. zt; w wyniku realizacji zadania uzyskano: roczny spadek
emisji gazéw cieplarnianych, zaoszczedzenie energii cieplnej, produkcje energii
elektrycznej z nowo wybudowanych instalacji wykorzystujgcych  OZE,
zaoszczedzenie energii elektryczneyj;
- Przebudowa budynku produkcyjnego na mieszkalne lokale socjalne przy ul. Pilskiej
30 w Szczecinku®0; dofinansowanie ze s$rodkéw Funduszu Doptat z BGK; na
zadanie wydatkowano 3 311,9 tys. zt, w tym w 2019 kwote 2 942,5 tys. zt; w wyniku
realizacji zadania uzyskano lokale socjalne w przebudowanym budynku;
- Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Polnej w Szczecinkud;
dofinansowanie ze $rodkéw Funduszu Doptat z BGK; zadanie w trakcie realizacji.
(akta kontroli str. 326, 327-328, 329)

48 Dalej: RPO.

49 Umowa z 14 pazdziernika 2017r. nr RPZP.02.07.00-32-A001/16-00 (ze zm.) na kwote 3 993,8 tys. zt.
50 Umowa z 28 sierpnia 2018r. nr BSK/18/18/0001478 na kwote 2 809,1 tys. zt.

51 Umowa z 15 wrzesnia 2021r. nr BSK/21/21/0002143 na kwote 11 250,0 tys. zt.
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~ Stwierdzone W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
nieprawidiowosci stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosc¢:

Pomimo, ze WPGMZ na lata 2017-2021 utracit wazno$¢ 21 kwietnia 2021 r. na
podstawie art. 17 ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, WPGMZ na lata 2021-2025 zostat uchwalony po uptywie miesigca od
tego terminu, tj. 17 maja 2021 r.

Stosownie do dyspozyciji art. 17 ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, uchwaty, o ktérych mowa w art. 21 ustawy zmieniane;
w art. 2 w brzmieniu dotychczasowym, podjete przed dniem wejscia w zycie art. 2
niniejszej ustawy, zachowujg wazno$¢ i mogg by¢ zmieniane, jednakze nie dtuze;
niz przez 24 miesigce od dnia wejScia w zycie art. 2 niniejszej ustawy. Przywotany
art. 21 dotyczy wieloletniego programu, a wspomniany art. 2 ustawy o zmianie
ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych wszedt w Zzycie
21 kwietnia 2019 r., a zatem 24 miesieczny okres waznosci WPGMZ na lata 2017-
2021 uptynat 21 kwietnia 2021 r.

Zastepca Burmistrza wyjasnita, ze powodem niedochowania terminu uchwalenia
WPGMZ na lata 2021-2025 byta pandemia wywotana wirusem SARS-CoV-2, ktorej
skutki znacznie ograniczyly dyspozycyjnos¢ kadrowg w Spdice przygotowujacej
projekt.

(akta kontroli str. 260-287, 288-321, 517, 518)

OCENACZASTKOWA  Podejmowane przez Urzad rozwigzania w zakresie planowania, finansowania
i realizacji dziatan zwigzanych z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkow
komunalnych z mieszkaniami substandardowymi, zmierzaty (w miare posiadanych,
ograniczonych $rodkow finansowych) do realizacji dziatan, ktére w gtownej mierze
mialy na celu utrzymanie budynkéow z lokalami substandardowymi w stanie
niepogorszonym. W Urzedzie podejmowano ponadto skuteczne dziatania celem
pozyskania $rodkéw ze zrodet zewnetrznych. WPGMZ na lata 2021-2025 zostat
uchwalony po uptywie miesigca od utraty waznosci poprzedniego WPGMZ.

IV. Uwagi i wnioski

Whioski W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi 0 wzmocnienie sprawowanego
nadzoru nad dziatalnoScig Spdtki w zakresie gospodarowania budynkami
z mieszkaniami substandardowymi.

Uwagi Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Prawo zgloszenia  Zgodnie z art. 54 ust. 1 i 2 ustawy o NIK, kierownikowi jednostki kontrolowanej
zastrzezen przystuguje prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego

zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.



Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykonania wniosku

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 30 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Szczecin, 29 lipca 2022 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Szczecinie
Jarostaw Staniszewski Dyrektor
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