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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta Watcz', Plac Wolnosci 1, 78-600 Watcz.
Maciej Zebrowski Burmistrz Miasta Watcz2 od 19 listopada 2018 r.

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

2. Planowanie, finansowanie i realizacja dziatan zwigzanych z gospodarowaniem
i utrzymaniem  budynkéw komunalnych z mieszkaniami o0 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 Kontrolf*.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinied.

Wiestaw Kaszak, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli

nr LSZ/39/2022 z 23 marca 2022 r.
(akta kontroli str. 1-4)

" Dalej: Urzad lub UM.

2 Dalej: Burmistrz.

3 Mieszkania substandardowe charakteryzujg sie ztym stanem technicznym, niedostatecznym wyposazeniem
winstalacje oraz takie, w ktorych mieszka zbyt duzo osdb. Substandardowe warunki mieszkaniowe
(wg opracowan wiasnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego) klasyfikowane sg w trzech kategoriach ze wzgledu
na:

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

- niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje — obejmuje mieszkania bez ustepu, ale z wodociggiem
oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociggu, znajdujace sie w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii,
- nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania, w ktérych na jeden pokéj przypadato trzy i wiecej osob,
niezaliczone do kategorii pierwszej i drugiej.

Dalej: mieszkania substandardowe.

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

5 Dalej: NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna® kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2019-2021 Burmistrz podejmowat dziatania zwigzane z gospodarowaniem
i zapewnieniem nalezytego utrzymania budynkow komunalnych z mieszkaniami
substandardowymi, jednak nie zawsze byty one skuteczne. W wiekszo$ci budynkéw
zapewniaty one jedynie utrzymanie budynkow w stanie niepogorszonym.

Funkcjonujace rozwigzania organizacyjne UM pozwalaty na realizacje zadan wobec
budynkéw komunalnych z mieszkaniami substandardowymi. Zostaty one przypisane
pracownikom, ktérych liczba byta wystarczajaca do realizacji obowigzkéow. TBS
Sp. z0.0. w Watczu’ objety byt kontrolami pracownikéw Urzedu, a takze nadzorem
sprawowanym przez Rade Nadzorczg Spdtki. Jednak dziatania te nie byty w petni
skuteczne. Chociaz Urzad juz w 2011 r. zostat poinformowany o odprowadzaniu
Sciekdw z budynku przy ul. Potudniowej 94 do pobliskiego rowu, to Burmistrz podjat
czynno$ci podigczenia budynku do miejskiej sieci kanalizacyjnej dopiero w listopadzie
2019 r. Do czasu zakonczenia® kontroli NIK nadal istniato zagrozenie dla $rodowiska.
Ponadto wyniki kontroli przeprowadzonej przez NIK w TBS dowiodty, ze prowadzony
przez Burmistrza nadzor byt niewystarczajacy. Liczba i wysoka istotno$¢ dokonanych
ustalen, z uwagi na znaczacy wptyw na dalsze bezpieczne uzytkowanie budynkow
z mieszkaniami  substandardowymi, wskazata na potrzebe wzmocnienia
sprawowanego nadzoru. Dotyczyly one m.in. nierzetelnego przeprowadzania
okresowych kontroli lub ich braku, niewyposazenia budynkow w wymagane
urzadzenia w zakresie ochrony ppoz., a takze nieusunigcia nieprawidtowosci
stwierdzonych w kontrolach okresowych.

Przyjete w Urzedzie rozwigzania w zakresie planowania, finansowania i realizacji
dziatan, zabezpieczaty gtownie najpilniejsze i biezace potrzeby zwigzane
z gospodarowaniem  zasobem budynkéw z mieszkaniami substandardowymi.
W Urzedzie przyjeto Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Migjskiej Watcz®, ktére zawieraly wymagane elementy. W okresie
objetym kontrolg realizowane byty zadania okre$lone w Wieloletnich programach,
jednak nie wszystkie zostaly w petni zrealizowane. Ich realizacja wzmacniata
bezpieczenstwo  uzytkowania  iutrzymania  budynkéw  z mieszkaniami
substandardowymi, jednak nadal wymagaty one prac remontowych lub
modernizacyjnych. Miasto nie podejmowato dziatan celem pozyskania $rodkow
ze zrodet zewnetrznych na zadania realizowane w budynkach z mieszkaniami
substandardowymi.

6 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowe;.
" Dalej: TBS lub Spétka.
8 Kontrola zostata zakoficzona 20 maja 2022 r.
9 Na lata 2017-2021 oraz na lata 2021-2025; dalej: Wieloletni Program.
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Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. W celu zapewnienia realizacji zadan zwigzanych z gospodarowaniem budynkami
komunalnymi, w tym o warunkach substandardowych Miasto zawarto z TBS umowe
w sprawie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy'0. Gmina zawarta takze
ze Spdtka umowe przejecia praw i obowigzkéw'! wynikajacych ze stosunkéw
cywilnoprawnych dotyczacych lokali mieszkalnych i uzytkowych stanowigcych zaséb
komunalny Gminy. Umowg tg Gmina udzielta TBS petnomocnictwa
do reprezentowania jej we wszelkich sprawach wynikajacych ze stosunkow
cywilnoprawnych, m.in. w postepowaniu egzekucyjnym.

(akta kontroli str. 5-20)

Zadania zwigzane z gospodarowaniem zasobem budynkéw komunalnych, zgodnie
z zarzadzeniem Burmistrza w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego UM?12
zostaty przypisane pierwszemu Zastepcy Burmistrza. Zadania te obejmowaty nadzér
nad gospodarkg mieszkaniowg i remontami budynkdw. Ponadto zadania z zakresu
gospodarki lokalowej przypisano:

- Wydziatowi Gospodarki Nieruchomosciami — prowadzenie spraw zwigzanych
zgminnymi  wspolnotami  mieszkaniowymi, regulowanie stanu  prawnego
nieruchomosci wspdlnych, zmiany udziatéw w nieruchomosciach wspélnych, zlecanie
inwentaryzacji budynkdw, przygotowanie dokumentacji niezbednej do uzyskania
zaSwiadczen o samodzielnosci budynkow, wyrazanie zgody na przebudowe lokalu,
prowadzenie spraw zwigzanych z gospodarowaniem lokalami uzytkowymi,
wykraczajacymi poza zakres spraw prowadzonych przez TBS,

- Wydziatowi Spraw Spotecznych — przyznawanie lokali mieszkalnych, w tym
socjalnych, potwierdzanie uprawnien do zamieszkiwania w lokalu, przekwaterowanie
do innego lokalu mieszkalnego os6b z budynkdw przeznaczonych do rozbidrki lub
remontu, rozstrzyganie w sprawach dotyczacych uzyskania praw najmu lokalu
po zmartym najemcy, uregulowanie uprawnien do lokalu oséb pozostatych w nim
po wyprowadzeniu si¢ najemcy, obstuga posiedzen zespotu opiniodawczego
ds. przydziatu mieszkan, inicjowanie przedsiewzie¢ w zakresie polityki mieszkaniowej
Miasta. Realizacjq zadan zwigzanych z gospodarowaniem zasobem budynkdw
komunalnych w UM zajmowaty sie cztery osoby, w tym dwie z Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami oraz dwie z Wydziatu Spraw Spotecznych.

Burmistrz wyjasnit, ze w zwigzku z tym, iz potrzeby kadrowe sg na biezgco
monitorowane, a zadania realizowane w moim przekonaniu obstuga kadrowa byfa
wystarczajgca.

(akta kontroli str. 21-28, 240-281)

1.2. W badanym okresie obowigzywaty dwa zarzadzenia Burmistrza w sprawie
realizacji nadzoru wiascicielskiego nad spotkami komunalnymi z udziatem Miasta's.

101 maja 1999 r. - do 30 kwietnia 2022 r. zawarto 40 aneksow do tej umowy, tekst jednolity umowy z 22 listopada
2005 r. w sprawie ustalenia zasad zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy oraz wspotpracy w zakresie
realizowania budownictwa mieszkaniowego.
1128 czerwca 2010 r.
12Nr 120.1.15.2020 z 4 maja 2020 r. zmieniajace zarzadzenie Nr 120.1.12.2019 z 28 lutego 2019 r.
18 Zarzadzenia: z 31 sierpnia 2017 r. nr 0050.1.131.2017; z 29 pazdziernika 2021 r. Nr 0050.1.109.2021, dalej:
zarzadzenie w sprawie nadzoru wiascicielskiego.
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Zgodnie ztymi zarzadzeniami Burmistrz petnit role Zgromadzenia Wspdinikow
w jednoosobowych spétach Miasta. Zgromadzenie Wspdlnikéw miato dokonywaé
corocznej oceny cztonkéw Zarzadu spotek oraz czlonkéw Rad Nadzorczych
udzielajgc im, badz nie, absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw. Rada
Nadzorcza zobowigzana byta m.in. do statego monitorowania i kontroli wykonania
przez spbtke zadan, parametrow ekonomicznych dziatalnosci oraz docelowych
wynikéw  ekonomiczno-finansowych. Wydziat Gospodarki Nieruchomo$ciami
zobowigzany byt do kontrolowania TBS w zakresie wywigzywania si¢ z obowigzku
wynikajacego z art. 62 i 64 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane'
w odniesieniu do gminnych obiektéw budowlanych, zarzadzanych przez TBS.

Burmistrz wyjasnit: Ze przypisanie Wydziatowi Gospodarki Nieruchomosciami kontroli
TBS w zakresie wywigzywania sie z obowigzku wynikajacego z art. 62 i 64 ustawy
Prawo budowlane w odniesieniu do gminnych obiektéw budowlanych, zarzadzanych
przez TBS jest konsekwencjg uprawnienn wynikajgcych ze struktury wiascicielskiej
Spotki.  Towarzystwo Budownictwa  Spotecznego  Spétka z  ograniczong
odpowiedzialnoscia w Wafczu jest spotkq prawa handlowego, ktorej jedynym
wiascicielem (wspolnikiem) jest Gmina Miejska Watcz. Zgodnie z art. 12 ust. 4 ustawy
Z dnia 20 grudnia 1996 r. 0 gospodarce komunalnej w spofce, ktorej wytacznym
wiascicielem jest jednostka samorzadu terytorialnego, to organ wykonawczy — wojt,
burmistrz, prezydent miasta, petni funkcje najwyzszego organu w Spotce. Natomiast
w mysl art. 212 ustawy z dnia 15 wrzesSnia 2000 r. Kodeks spofek handlowych
wspdlnikowi przystuguje prawo kontroli dziatalnosci Spotki, w tym przegladania ksigg
i dokumentow Spotki. Kodeks spotek handlowych, prawo do kontroli dziatalnosci
Spotki przypisat rowniez organom nadzoru, np. radzie nadzorczej, ktora sprawuje
Staty nadzor nad dziatalnoScig spotki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci. Tym
samym majgc na uwadze powyzsze wyjasnienia oraz sytuacje, iz TBS Sp. z o.o.
w Wafczu prowadzi dziatalno$¢ w zakresie gospodarki komunalnej i wykonuje
Zadania o charakterze uzytecznosci publicznej, w tym sprawuje zarzad nad
mieszkaniowym zasobem gminy, zasadnym jest wykonywanie przez Wydziat
Gospodarki NieruchomoSciami Urzedu Miasta Watcz funkcji kontrolnych z ramienia
wiasciciela Spotki w celu weryfikacji prawidtowosci wykonywania powierzonych
Spotce zadan i dbatosci o mienie komunalne.

(akta kontroli str. 29-37, 149-159, 238-239)

Gmina przeprowadzita kontrole w TBS w 2020 r. i 2021 r. oraz wczesniej w 2015 .
iw 2016 r. Kontrole z lat 2015-2016 wykazaty liczne nieprawidtowosci, w tym brak
przeprowadzenia rocznych przegladow stanu technicznego budynkéw. Kontrole z lat
2020-2021 wykazaty, ze przeglady stanu technicznego budynkéw komunalnych
w latach 2018-2021 byly prowadzone na biezaco. TBS na wniosek Burmistrza
przedtozyt zestawienie przeprowadzonych przegladow okresowych za lata 2018 -
2020 w odniesieniu do gminnych obiektéw budowlanych stanowigcych 100%
wiasnos¢ Miasta.

Burmistrz wyjasnit, ze przyjete i prowadzone formy nadzoru nad dziataniami zarzgdcy
realizowane bylty przez biezgcy kontakt telefoniczny, korespondencje, spotkania,
przekazywane sprawozdania i przeprowadzone kontrole. Wydziaty merytoryczne nie
zgfaszaly zapotrzebowania zwigkszenia zatrudnienia. Whniosek o zwigkszeniu
zatrudnienia nie mogt wynikac z powzietej przez pracodawce informacji innej anizeli
pochodzacej bezposrednio od wydziatu merytorycznego. Zaséb budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych ma ograniczony

14 Dz.U. 22021 r. poz. 2351, ze zm., dalej: Prawo budowlane.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

zakres. W sposob ciggly funkcje te petnig 3 budynki, t. przy ul. Wroniej 2A, Le$nej 7
oraz Potudniowej 94. Pozostate budynki majg charakter uzupetniajgcy i wynika
to ze stanu faktycznego. Wobec powyzszego - oraz braku zgtaszania problemow
przez same Towarzystwo Budownictwa Spofecznego sp. z o. o. w Wafczu - uwazano,
Ze brak jest konieczno$ci zwigkszenia zatrudnienia. Powyzsze nalezy dodatkowo
argumentowac tym, Ze etatyzacja Urzedu Miasta Wafcz ma charakter ograniczony
(tzn. mozna jq zwiekszac jedynie wobec zauwaZenia niedoborow, co w tym przypadku
nie mogto by¢ dostrzegalne).

(akta kontroli str. 38-58, 63-91, 149-157)

Wyniki kontroli przeprowadzonej przez NIK w TBS wykazaty m.in.:
- nieprzeprowadzenie w badanym okresie wszystkich wymaganych kontroli
przewodéw kominowych (dymnych, spalinowych i wentylacyjnych) oraz instalacji
gazowej,
- niewyposazenie w przeciwporazeniowe wytgczniki pradu dwoch sposrod trzech
badanych budynkow z mieszkaniami substandardowymi,
- nieusuniecie stwierdzonych w kontrolach okresowych uszkodzen i niesprawnosci
instalacji elektrycznej,
- nieprzeprowadzanie, co najmniej dwa razy w roku przegladéw pomieszczen
przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz intensywnie uzytkowanych
elementow i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku,
- niepodjecie skutecznych dziatah w celu usuniecia brakéw potaczenia kanalizacii
do sieci miejskiej budynku przy ul. Potudniowej 94 w Watczu.

(akta kontroli str. 302-322)

TBS zgtaszat zakres prac do wykonania w budynkach komunalnych, w tym
z mieszkaniami  substandardowymi, wynikajacych z kontroli przeprowadzonych
w 2020 r. i 2021 r. stanu technicznego i estetycznego tych budynkéw. Zakres prac
TBS okreslit m.in. na: zlikwidowanie peknie¢ $cian, naprawienie tynkdw, wykonanie
nowych podktadow i powtok malarskich, wykonanie remontéw klatek schodowych,
wykonanie remontow budynkéw, w tym ich elewacii.
Burmistrz podjat dziatania w celu podigczenia do kanalizacji budynku przy
ul. Potudniowej 94 w listopadzie 2019 r. O koniecznosci podtaczenia tego budynku
do kanalizacji TBS informowato Miasto juz 27 marca 2011 r.%%. Z przegladdw
okresowych stanu technicznego tego budynku zaréwno piecioletniego w 2016 r. jak
i rocznego w 2019 r. przeprowadzonych przez TBS wynikato, ze $cieki komunalne
z tego budynku odprowadzane byty do rowu.

(akta kontroli str. 61-62, 294-299)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacag nieprawidtowos¢:

W Urzedzie nie zapewniono wystarczajgcego i skutecznego nadzoru nad
dziatalnos$cig TBS w zakresie utrzymania i eksploatacji budynkdéw z mieszkaniami
substandardowymi. Burmistrz podjat dziatania w celu podtgczenia budynku przy
ul. Potudniowej 94 do miejskiej sieci kanalizacyjnej dopiero w listopadzie 2019 r.16,
pomimo, ze o takiej koniecznosci TBS informowato Miasto juz 27 marca 2011 r.
Dziatania Burmistrza byty nieskuteczne, gdyz do czasu kontroli NIK nieprawidtowo$¢
ta nie zostata usunieta, Scieki odprowadzane byty do pobliskiego rowu i nadal istniato
zagrozenie dla Srodowiska. Potwierdzaty to réwniez kolejne okresowe kontrole

15 .dz. KK/4533/2011.
16 1RP.7011.18.2019. Umowa Nr 42/2019.



OCENA CZASTKOWA

przeprowadzone na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1-4a Prawa budowlanego'’. Ponadto
nie w petni skuteczny byt nadzér nad dziatalno$cig TBS w zakresie gospodarowania
budynkami komunalnymi z mieszkaniami substandardowymi na co wskazaty wyniki
kontroli przeprowadzonej przez NIK w Spotce.

Zgodnie z zarzadzeniem w sprawie nadzoru wiascicielskiego, wykonanie nadzoru
wiascicielskiego polegato m.in. na reagowaniu na informacje od organow
zarzadzajacych i organdw nadzorczych spétek oraz na kontrolowaniu TBS w zakresie
wywigzywania si¢ z obowigzku wynikajacego z art. 62 i art. 64 Prawa budowlanego
w odniesieniu do gminnych obiektéw budowlanych zarzadzanych przez TBS.

Zgodnie z art. 70 ust. 1 i 2 Prawa budowlanego wtasciciel, zarzadca lub uzytkownik
obiektu budowlanego, na ktérych spoczywajg obowigzki w zakresie napraw,
okreslone w przepisach odrebnych badz umowach, sg obowigzani w czasie lub
bezposrednio po przeprowadzonej kontroli, o ktdrej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1-4a,
usung¢ stwierdzone uszkodzenia oraz uzupetni¢ braki, ktore mogtyby spowodowac
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska.

Burmistrz wyjasnit: (...) w listopadzie 2018 roku zostatem wybrany na stanowisko
Burmistrza Miasta Watcz. Nie jestem w stanie wyjasnic, dlaczego dopiero w 2019 roku
zostato zlecone wykonanie prac projektowych w zakresie przytacza kanalizacyjnego,
mimo tego, Zze juz 27 lipca 2011 roku TBS informowat Urzgd o odprowadzaniu
Sciekéw z niniejszego budynku do gruntu. Odpowiadajgc na podjete czynnosci za
mojej kadencji, wyjasniam, iz z uwagi na waznos¢ Sprawy oraz koniecznosc
rozwigzania problemu braku przytacza kanalizacyjnego, decyzje o zleceniu
wykonania przytacza podjatem w tym samym roku, w ktérym dowiedziatem sie
0 ww. problemie. Ponadto Burmistrz wyjasnit, ze Miasto miato problemy z uzyskaniem
mapy do celéw projektowych od wiasciciela nieruchomosci (PKP) oraz uzgodnieniem
warunkow budowy z kilkoma spotkami kolejowymi jako zarzgdcami terenow,
po ktérych miatby przebiegac rurociag odprowadzajacy scieki.

(akta kontroli str. 149-157, 282-291, 292-293)

Miasto przyjeto rozwigzania organizacyjne, ktére umozliwialy podejmowanie
niezbednych dziatan zwigzanych z gospodarowaniem budynkami komunalnymi
z mieszkaniami substandardowymi. Nadzér Gminy nad dziataniami TBS w zakresie
realizacji zadan dotyczacych tych budynkdw byt niewystarczajacy, co potwierdzajg
wyniki kontroli NIK przeprowadzonej w TBS. W szczegélnosci po stwierdzeniu
w kontrolach stanu technicznego zagrozenia dla srodowiska nie podjeto
niezwtocznych i skutecznych dziatan w celu usunigcia tego zagrozenia.

7 W piecioletniej kontroli w 2016 r. wykazano, ze budynek nie posiadat potaczenia kanalizacji sanitarnej z siecig
miejska — Scieki odprowadzane byty do pobliskiego rowu. W kontrolach z lat 2019-2021 wykazano stan techniczny
kanalizacji jak w 2016 1.
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2. Planowanie, finansowanie i realizacja dzialan zwigzanych
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéow komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

2.1. Rada Miasta Watcz'® przyjeta uchwate'® z 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie
przyjecia Strategii Rozwoju Miasta Watcz do roku 2025%°. W Celu nr 4 Strategii pod
nazwa Rozwdj i modernizacja infrastruktury technicznej oraz podnoszenia jakoSci
Srodowiska okreslono m.in. zakres wsparcia budownictwa komunalnego, socjalnego
oraz mieszkan chronionych. W Strategii oraz innych dokumentach o charakterze
planistyczno-strategicznym brak byto bezposredniego odniesienia do budynkow
z mieszkaniami substandardowymi.

Rada przyjeta uchwate?2! z 21 lutego 2017 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Watcz na lata
2017-2021.22, Wieloletni program zawierat elementy okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego?3, w tym okre$lenie wielko$ci struktury oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego, analize potrzeb oraz plan remontow
I modernizacii, plan sprzedazy mieszkan, zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszdw, zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz prognoze
wydatkdw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego, sposob i zasady zarzadzania
lokalami i budynkami wchodzacymi w skfad mieszkaniowego zasobu Miasta,
wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspdinymi, koszty inwestycyjne.

Rada przyjeta uchwate2* z 16 lutego 2021 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Watcz na lata
2021-2025%. Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw program
zawierat:

- prognoze dotyczacg wielkosci oraz stan techniczny gminnego zasobu
mieszkaniowego. Prognoza obejmowata zarowno wielko$¢ zasobu mieszkaniowego,
jego wyposazenie oraz stan techniczny okreslany na podstawie przegladow
okresowych budynkow zasobu,

- analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji. Analiza obejmowata
szczegotowy plan remontow, napraw i modernizacji,

- planowang sprzedaz lokali. W planie sprzedazy wskazano m.in. ile i jakie lokale
z zasobu mieszkaniowego Miasta podlegajq sprzedazy i wskazano prognoze
sprzedazy w nastepnych latach do 2025 r. wigcznie,

- zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. W zasadach okreslono
zasady ustalania stawek czynszu najmu, ktore obejmowaty m.in. czynniki wptywajace
na wysoko$¢ czynszu najmu poprzez podwyzszenie lub obnizenie stawki bazowe;.
Czynniki te to m.in. potozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie
budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu, ogdiny stan
techniczny budynku,

'8 Dalej: Rada.

19 Nr VII/SXXV/149/16.

20 Dalej: Strategia.

21 Nr VII/SXXX/203/17.

22 Dz, Urz. Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z 2017 r. poz. 1204.

23Dz, U. 22022 . poz. 172, dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow.

2 Nr VIIXXXI17281/21.

% Dz. Urz. Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z 2021 r. poz. 1149.
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- sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania
mieszkaniowym zasobem Miasta w kolejnych latach,
- Zzrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz prognoza wydatkéw na
utrzymanie zasobu mieszkaniowego. Wskazano, ze zrodtami finansowania beda
m.in.: czynsze gminnego zasobu mieszkaniowego oraz lokali uzytkowych, Srodki
finansowe pozyskane ze sprzedazy gminnego zasobu mieszkaniowego,
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu przez osoby nie posiadajace
tytutu prawnego, dodatkowe $rodki finansowe z budzetu miasta, fundusze Unii
Europejskiej, dotacje z budzetu panstwa, dotacje celowe,
- wysokosc¢ kosztow w kolejnych latach na utrzymanie zasobu,
- inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w tym m.in. systematyczne dbanie
0 istniejacy zasob mieszkaniowy, poprawe stanu technicznego lokali i budynkow,
pomoc w dokonywaniu zamian lokali miedzy najemcami, udzielanie dtuznikom
pomocy w sptacie dtugdw na podstawie prawa miejscowego, podejmowanie dziatan
w zakresie pozyskiwania lokali przeznaczonych do wynajmu w ramach najmu
socjalnego poprzez zamiany w budynkach niezbywalnych.
(akta kontroli str. 112-127, 128-145)

Zgodnie z wieloletnim programem zamierzenia Gminy wzgledem gospodarowania
zasobem mieszkaniowym obejmowaty plany:
w 2019 r. w budynkach:
- ul. Kilinskiego 1 - przygotowanie dokumentacji projektowo kosztorysowej remontu
klatek schodowych z wymiang instalacji elektrycznej,
- ul. Domanskiego 3 i 5 - remont klatek schodowych w oparciu 0 dokumentacje,
- ul. Okulickiego 8 remont elewacji, dachu, klatek schodowych w oparciu
0 zaktualizowang dokumentacje,
- ul. Bankowej 6 - przygotowanie dokumentaciji projektowo-kosztorysowej docieplenia
budynku, wymiana pokrycia dachu, remont klatki schodowej z wymiana instalacji
elektrycznej i pomieszczenia gospodarczego;
w 2020 r. w budynkach:
- ul. Bankowa 6 — docieplenie budynku, wymiana pokrycia dachowego, remont klatki
schodowej i pomieszczenia gospodarczego wg dokumentacii,
- ul. Kilinskiego 1 — remont klatek schodowych w oparciu 0 dokumentacje;
W 2021 r. zaplanowano m.in. w budynkach:
- ul. Domanskiego 3 i 5 rozpoczecie remontu klatek schodowych zgodnie
z opracowang dokumentacja.

(akta kontroli str. 104-126, 136, 127-145)

2.2. Wedtug ewidenciji ksiegowej dochody i wydatki zasobu komunalnego Miasta26
przedstawialy sie nastepujaco:

2019 rok: dochody — 3 349,5 tys. zt.; wydatki — 3 314,8 tys. zt (plan: 3 310 tys. z});
2020 rok: dochody — 3 381,8 tys. zt.; wydatki — 3 231,1 tys. zt (plan: 3 600 tys. zt);
2021 rok: dochody — 3 538,6 tys. zt; wydatki — 3 128,0 tys. zt (plan: 3 733,0 tys. z).
Dochody =z tytutu czynszu za mieszkania komunalne gromadzone byly
na wyodrebnionym przez Miasto rachunku bankowym i odprowadzane na rachunek
budzetu Gminy Miejskiej Watcz. Wydatki pokrywane byty z wyodrebnionego rachunku
wydatkowego Miasta (innego niz rachunek dochodowy) przeznaczonego do obstugi
wydatkéw gospodarki mieszkaniowej. Wydatki dokonywane byly przelewem

% Urzad nie dysponowat kwotami dochodéw i wydatkéw dotyczacych wytacznie budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi.
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zrachunku wydatkowego Miasta. Wydatkéw dokonywat TBS na podstawie
petnomocnictwa z dnia 22 czerwca 2010 r. do petnego dysponowania i zarzadzania
rachunkiem Miasta (rachunek dochoddw, rachunek wydatkow). Wydatkoéw dokonywat
TBS na podstawie faktur kosztowych oraz innych dokumentéw np. not ksiegowych,
uchwat wspolnot. Wydatki obejmowaty koszty wykonanych prac, remontéw oraz
koszty zarzadzania, ktore nie byly przekraczaly wptywdw zczynszéow i byly
finansowane na podstawie faktur wystawianych przez TBS.

Zarzadca wystapit w 2020 r. o dodatkowe $rodki na remonty budynkéw komunalnych
w wysokosci 500 tys. zt. Miasto nie przyznato takich Srodkow w projekcie budzetu
na 2021 r.

Burmistrz wyjasnit, ze przeznaczane Srodki odpowiadaty mozliwoSciom finansowym
i zapewniaty realizacje niezbednych zadan przeznaczonych na pokrycie wydatkow
zwigzanych z biezacym utrzymaniem i eksploatacjq oraz na wykonanie ich remontow
i modernizacji, a takze uwzgledniaty srodki na wydatki zwigzane z wykonaniem zadan
wynikajgcych z decyzji wiasciwych organdw. Przykfadem polepszenia warunkow
zamieszkiwania w budynkach komunalnych, moze byc budynek przy ul. Potudniowej
94, gdzie na kwote ponad 120 tys. zt wykonano m.in. wymiane okien drewnianych na
PCV, wymiane drzwi wejsciowych drewnianych na aluminiowe, remont instalacji
elektrycznej na klatce schodowej (czeS¢ wspdlna), remont klatki schodoweyj,
pomieszczen WC, zejscia do piwnic z korytarzami, remont kominéw ponad dachem
oraz remont mieszkania nr 3 (wymiana podtog z dociepleniem wymiana drzwi— 2 szt.,
remont Scian i sufitow) i remont instalacji elektrycznej w lokalach nr 1 8.

(akta kontroli str. 162, 164-169, 170-174, 175-179)

2.3. Realizacja zadan ujetych w Wieloletnim programie na lata 2017-2021 , zostata
opisana w sprawozdaniach z dziatalno$ci Rady Nadzorczej TBS i dla budynkéw
z mieszkaniami substandardowymi przedstawiata sie nastepujaco:

- budynki przy ul. Kilinskiego 1, 5i 13 — na rok 2019 zaplanowano przygotowanie
dokumentacji projektowo-kosztorysowej remontu klatek schodowych z wymiang
instalacji elektrycznej, a wykonanie remontu zaplanowano w 2020 r., realizacje
przesunieto na 2022 r. (dokumentacja) i 2023 r. (remont). W 2021 r. w lokalu przy
ul. Kilinskiego 5/1 wykonano remont posadzek (wartos¢: 6 918 zt).

- budynki przy ul. Ks. B. Domanskiego 3 i 5 - na rok 2019 zaplanowano remont klatek
schodowych z wymiang instalacji elektrycznej, termin realizacji przesunieto na
2021 r. (dwa przetargi uniewaznione ze wzgledu na przekroczenie kwoty oferty)
w grudniu 2021 r. ogtoszono przetarg, ktory ze wzgledéw formalnych zostat
uniewazniony, w lokalu przy ul. Domanskiego 3/1 - w grudniu 2019 r. wykonano
remont instalacji gazowej (wartos¢: 2 519 zt) oraz w maju 2021 r. wykonano remont
instalacji elektrycznej (warto$¢: 7 056 zt),

- budynek przy ul. Okulickiego 8 — na 2019 r. zaplanowano remont elewacji, dachow,
klatki schodowej, w maju 2019 r. ogtoszono przetarg, ktory zostat uniewazniony
ze wzgledu na brak ofert, ponowny przetarg z sierpnia 2019 r. zostat uniewazniony,
poniewaz jedyna ztozona oferta przekraczata warto$¢ planowang na sfinansowanie
zambwienia, w lipcu 2020 r. wykonano remont sufitu na korytarzu klatki schodowe;
(warto$¢: 1869 zt) orazw maju 2021 r. wykonano cze$¢ prac, tj. wymiana instalacji
elektrycznej na klatce schodowej (warto$¢: 8 365 zt),

- budynek przy ul. Bankowej 6 — na 2019 r. zaplanowano przygotowanie dokumentacii
projektowo-kosztorysowej docieplenia budynku, wymiane pokrycia dachu, remont
klatki chodowej z wymiang instalacji elektrycznej i remont pomieszczenia
gospodarczego, natomiast wykonanie zaplanowano na 2020 r.; w 2021 r. wykonano
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czes¢ prac, ti. wymiane instalacji elektrycznej na klatce schodowej (wartos¢:
10 868 1), realizacje pozostatych prac przesunigto na 2022 r.
- budynek przy ul. Stasica 6 - w 2019 r. wykonano wymiane pokrycia dachu i naprawe
pokrycia papowego budynku (warto$¢: 6 918 zt);
- na przetomie 2021/2022 wykonano prace ogolnobudowlane po pozarze lokalu przy
ul. Lesnej 7/4 (wymiana okien, drzwi wejsciowych i do pokoju, wykonanie tynkow
z biatkowaniem $cian i sufitdw, potozenie kafelek na podtogach, wydzielenie
z korytarza pomieszczenia fazienki), wartos¢ 52 161 zt;
W latach 2019 - 2020 wykonano szeregu prac remontowych w budynku
Zlokalizowanym przy ul. Potudniowej 94. Na prace skutkujgce polepszeniem
warunkéw zamieszkiwania wydatkowano biezace Srodki w kwocie 121 631 zt.
Wykonano: wymiane okien drewnianych na PCV, wymiane drzwi wejsciowych
drewnianych na aluminiowe, remont instalacji elektrycznej na klatce schodowe;
(czes¢ wspolna), remont klatki schodowej, pomieszczen WC, zejScia do piwnic
z korytarzami, remont kominéw ponad dachem oraz remont mieszkania nr 3
(wymiana podtdg z dociepleniem, wymiana drzwi — 2 szt., remont Scian i sufitow)
i remont instalacji elektrycznej w lokalach nr 1 i 8. W budynku przy ul. 1 Maja 14
w 2019 r. wykonano wymiane instalacji gazowej w czesci wspolnej nieruchomosci,
warto$¢: 27 450 zt. Miasto w badanym okresie nie przeznaczyto dodatkowych
$rodkéw finansowych na zadania w budynkach z mieszkaniami substandardowymi.
(akta kontroli str. 200-203, 204-221, 222-236)

24. Miasto nie podejmowato dziatan celem pozyskania $rodkéw ze zrddet
zewnetrznych na zadania realizowane w budynkach z  mieszkaniami
substandardowymi.

Burmistrz wyjasnit, ze w chwili obecnej przygotowywany jest wniosek do Banku
Gospodarstwa Krajowego na uzyskanie dofinansowania do budowy budynkéw
komunalnych. Ponadto wyjasnit, iz Gmina Miejska Wafcz nie aplikowata
o dofinansowanie w zakresie remontu lub budowy mieszkan substandardowych, nie
oznacza to jednak, Ze nie podejmowafa Zadnych dziatan. Dostepne granty lub
konkursy byty poddawane analizie, czego przyktadem moze by¢ Mieszkanie Plus,
jednak z uwagi na zapisy programowe oraz mozliwosci budzetowe nie ztozono
wniosku o dofinansowanie. Gmina zdecydowata, iz w ramach zasobu komunalnego
ztozyta wniosek i zrealizowata projekt mieszkan chronionych, ktore powstaty
W haszym mieScie.

(akta kontroli str. 92, 103, 163, 301)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w powyzszym zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowo$ci.

Miasto podejmowato dziatania w zakresie planowania, finansowania i realizacji zadan
zZwigzane z  gospodarowaniem iutrzymaniem  budynkéw  komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Stan budynkéw z mieszkaniami
substandardowymi pozwalat na ich bezpieczne uzytkowanie, jednak nadal wymagaty
one prac remontowych lub modernizacyjnych. Stopniowo podejmowane byly takie
dziatania, lecz w zakresie ograniczonym wysokoscig dostepnych $rodkow
finansowych na ten cel. W wigkszosci wykonane prace uwzgledniaty zalecenia
sformutowane w wyniku kontroli.
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IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzeniem nieprawidtowosci, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi 0 wzmocnienie sprawowanego
nadzoru nad dziatalnoScia TBS w zakresie gospodarowania budynkami
z mieszkaniami substandardowymi.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
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.

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

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

Szczecin, dnia 18 lipca 2022 r.
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Wiestaw Kaszak
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