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Wykaz stosowanych skrotow, skrotowcdw i pojec

Prawo budowlane

ustawa o finansach
publicznych

ustawa o gospodarce
komunalnej

ustawa o gospodarce
nieruchomosciami

(u.g.n.)
ustawa o NIK

ustawa
o rachunkowosci

ustawa o samorzadzie
gminnym

ustawa o zasadach
ksztaltowania
wynagrodzen

ustawa o zasobie
mieszkaniowym

rozporzadzenie KOB

mieszkaniowy zas6b
gminy

PINB

Programy wieloletnie

Sp. z o.0.
UM
UMiG

Zasady
wynajmowania lokali

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U.z 2021 r. poz. 2351,
ze Zzm.);

ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2021 r.
poz. 305, ze zm.);

ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U.z 2021 r.
poz. 679);

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1899, ze zm.);

ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o0 Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U.z 2022 1.
poz. 623);

ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 217,
ze zm.);

ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym (Dz.U z 2022 r. poz. 559);

ustawa z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztattowania wynagrodzeri 0séb
kierujqcych niektérymi spétkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1907, ze zm.);

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172);

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksiqzki
obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1134);

lokale stuzgce do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wiasnos¢
gminy lub jednoosobowych spoétek gminnych, ktérym gmina powierzyta
realizacje zadania wtasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej, z wyjatkiem spotecznych inicjatyw mieszkaniowych,
oraz lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw;

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego;

Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
- dokument uchwalany przez rade gminy na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1
ustawy o zasobie mieszkaniowym;

spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia;
urzad miasta;
urzad miasta i gminy;

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy - dokument uchwalany przez rade gminy na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.



Pytanie definiujace

cel gtéwny kontroli

Czy zadania z zakresu
gospodarki mieszkaniowej
byty realizowane przez
gminy w sposob legalny,
gospodarny oraz rzetelny?

Jednostki kontrolowane
Urzedy gmin (siedem)
Jednostki zarzadzajace

gminnym zasobem
mieszkaniowym (piec)

Okres objety kontrola
Od 1 stycznia 2018 .

do dnia zakoriczenia
czynnosci kontrolnych
(czyli do dnia 10 grudnia
2021 r.). Badania kontrolne
obejmowaty réwniez
dziatania i zdarzenia
zaistniate przed 1 stycznia
2018 ., w przypadkach
gdy miaty wptyw

na dziatalno$¢ objeta
kontrola.

1. WPROWADZENIE

Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélno-
ty samorzadowej nalezy do zadan wtasnych gminy. Ze wzgledu na uwa-
runkowania historyczne dot. Dolnego Slaska w kontekécie przejecia
ziem odzyskanych przez Polske po 1945 r., w zasobach komunalnych
gmin z terenu wojewddztwa znalazty sie budynki, pochodzace z cza-
sow przedwojennych (czesto wybudowane nawet przed 1900 r.), ktére
przez wiele lat byty zaniedbywane, lecz ciggle pozostajg w eksploatacji.
Pomimo podejmowania dziatan remontowych, zasoby takie cechuja sie
znacznym stopniem dekapitalizacji. Problem ten jest szczegélnie widocz-
ny w mniejszych dolnoslgskich miastach (liczagcych od ok. 10 do 25 tys.
mieszkancéw), ktére z uwagi na ww. uwarunkowania dysponuja liczny-
mi wiekowymi nieruchomo$ciami. Mozliwo$ci finansowe tych miast nie
pozwalajg na petne zaspokojenie potrzeb zwigzanych z zapewnieniem
nalezytego stanu posiadanych zasobéw mieszkaniowych. Sytuacja ta sta-
nowi bariere rozwojowa, gdyz dysponowanie zasobem mieszkaniowym
w zaawansowanym wieku oznacza wtasciwie nieustajgcg potrzebe
ponoszenia naktadéw w tym zakresie. W takim stanie rzeczy mozliwosci
prowadzenia nowych inwestycji s3 mocno ograniczone. Dekapitalizacja
zasobow mieszkaniowych utrudnia rowniez przydzielanie lokali miesz-
kalnych osobom, ktore sie o to ubiegaja, gdyz posiadane nieruchomosci nie
odpowiadajg obecnym standardom cywilizacyjnym. Z drugiej za$ strony
oczekiwania spoteczne wskazuja na potrzebe rozwijania budownictwa
komunalnego.

Infografika nr 1
Lokalizacja skontrolowanych gmin na terenie wojewdédztwa dolnoslgskiego
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WPROWADZENIE

Dotychczasowe kontrole NIK dotyczace tego obszaru wykazaty, ze gminy
nie radzg sobie z prawidtowg realizacja tego zadania. Wskazywane przez
Izbe nieprawidtowosci w tym zakresie dotyczyty m.in.: nieposiadania
aktualnych podstawowych dokumentéw regulujacych sprawy zwigzane
z gospodarka komunalnym zasobem mieszkaniowym, niezaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspoélnot samorzadowych, technicznego utrzy-
mywania nieruchomosci, wykonywania zaleceti wynikajacych z przegla-
déw technicznych, nieprowadzenia ksigzek obiektu budowalnego, czy tez
trudno$ci w dochodzeniu nalezno$ci czynszowych?.

Zauwazenia wymaga réwniez kwestia gospodarowania mieszkaniowym
zasobem w kontek$cie pandemii COVID-19. Dotyczy to w szczego6lnosci
lokali mieszkalnych, gdzie do porzadku prawnego wprowadzono rozwigza-
nia zwigzane z niemozno$cig przeprowadzania eksmisji lokatoréw z miesz-
kan, co niewatpliwie mogto wptywacé na skutecznos¢ prowadzonych dziatan
windykacyjnych przez gminy, a w konsekwencji przektadac sie na w petni
prawidtowe gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gmin.

* Zobacz m.in.: Informacja o wynikach kontroli P/18/005 - ,Wykonywanie przez gminy zadai

z zakresu gospodarki mieszkaniowe;j”.



OCENA OGOLNA

Skontrolowane gminy nie realizowaty prawidtowo, rzetelnie i gospodarnie?
przypisanych im zadan w zakresie gospodarowania posiadanym zasobem
mieszkaniowym. Srodki przeznaczane przez gminy na wydatki zwigzane
z przeprowadzaniem inwestycji, remontéw oraz modernizacji w gminnym
zasobie mieszkaniowym stanowity jedynie od 0,08% do 3,09% ich budzetéw.
Nie umozliwiato to w petni wywigzywania sie z zadania tworzenia warunkéw
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz negatywnie wptywato na utrzy-
manie w nalezytym stanie technicznym i estetycznym budynkéw w ponad 90%
pochodzacych sprzed 1945 r.

Tylko trzy z siedmiu skontrolowanych gmin realizowaty nalezycie obowiazki
wynikajace z przepisow ustawy o zasobie mieszkaniowym. Pomimo ze prawi-
dtowe prowadzenie gospodarki zasobem mieszkaniowym przez gminy
powinno odbywac sie na podstawie Programow wieloletnich oraz Zasad
wynajmowania lokali, to w dwo6ch gminach program ten nie byt w petni aktu-
alny, a jedna z gmin nie przyjeta go w ogole. Ponadto w czterech gminach
czesciowo nieaktualne byly Zasady wynajmowania lokali.

Srodki pozyskiwane przez gminy na podstawie ustalanych przez nie stawek
czynszowych nie byty wystarczajace dla zapewnienia odtworzenia posiada-
nych zasob6w mieszkaniowych. Wskaza¢ przy tym nalezy réwniez na trudnosci
gmin w dochodzeniu naleznosci czynszowych. W skontrolowanych gminach
stwierdzono bowiem w latach 2018-2021° wzrost zalegtosci z tego tytutu,
tacznie 0 4528,1 tys. zi, tj. 0 22%. Wprawdzie we wszystkich skontrolowanych
gminach podejmowane byty dziatania windykacyjne dotyczace niezaptaconych
czynszow, to w trzech gminach przebiegaly one w sposéb nierzetelny.

Sze$¢ z siedmiu jednostek odpowiedzialnych za gospodarke mieszkaniowa
nie wykonywato w petni zalecen dotyczacych wykonania remontéw i napraw
sformutowanych w wyniku przeglad6éw technicznych budynkéw mieszkalnych.
Stwierdzono takze przypadki zaniechania przeprowadzania obowigzkowych
okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw w dwéch gminach, czym
naruszano przepisy Prawa budowlanego. Nierzetelne wykonywanie zadan
zwigzanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego doprowadzito takze
do sytuacji, w ktorej stan techniczny kilkunastu skontrolowanych budynkéw
stwarzat bezposrednie niebezpieczenstwo dla zycia i zdrowia ludzkiego.
Ponadto w sze$ciu gminach prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego prze-
biegato niezgodnie z obowiazujacymi przepisami w tym zakresie.

Proces przyznawania mieszkan w pieciu gminach przebiegat prawidtowo,
a nieliczne nieprawidtowosci stwierdzono w dwoch gminach. Pomimo zmniej-
szenia liczby os6b oczekujacych na przydziat mieszkania komunalnego, skon-
trolowane gminy nie dysponowaty wystarczajaca liczba lokali dla zaspokojenia
wszystkich potrzeb mieszkaniowych. Z tego wzgledu czas oczekiwania na przy-
dziat mieszkania byt dtugi i wynosit Srednio od 317 dni do ponad szesciu lat.
Ponadto na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wptyw miata sprzedaz
lokali komunalnych przez gminy. Byta ona prowadzona w pieciu gminach
zgodnie z przepisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami oraz
przyjetymi zasadami, a w dwoch gminach wystapity pojedyncze nieprawidto-
wosci w tym zakresie. Niemniej NIK zauwaza, ze w sytuacji wyzbywania sie
zasobu komunalnego, przy braku znaczacych inwestycji zwigzanych z budowa
lub pozyskiwaniem nowych lokali komunalnych, zachodzi ryzyko wydtuzenia
czasu oczekiwania na przydziat lokalu komunalnego.

2

3

Stwierdzone dziatania niegospodarne dotyczyty nieprawidtowos$ci w ustalaniu czynszéw oraz

udzielaniu bonifikaty za sprzedaz mieszkan komunalnych.
Do 30 wrze$nia 2021 r.

Zadania z zakresu
gospodarki
mieszkaniowej przez
kontrolowane gminy
nie byty realizowane
w sposéb prawidtowy,
rzetelny i gospodarny



3.

Nie w petni prawidtowe
dokumenty gminne
zwiazane z zarzagdzaniem
zasobem komunalnym

Zmniejszenie stanu
gminnego zasobu
mieszkaniowego

Zrdéznicowane stawki
czynszowe w gminach

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Zasadniczym dokumentem gospodarowania komunalnym zasobem miesz-
kaniowym, ktérego opracowanie i uchwalenie nalezy do obowigzkéw gmi-
ny natozonym przepisami ustawy o zasobie mieszkaniowym jest Program
wieloletni. Dokument ten przyjeto w szesciu* z siedmiu skontrolowanych
gmin. Jednocze$nie w dwéch gminach®, uchwalone Programy wielolet-
nie nie w petni odpowiadaty wymogom okreslonym w tej ustawie, nie
obejmujac prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego oraz
planowanych petnych kosztéw jego eksploatacji. Cztery® sposrod sied-
miu skontrolowanych gmin w kolejnym dokumencie dotyczacym gospo-
darowania zasobem mieszkaniowym, tj. Zasadach wynajmowania lokali,
zawarty postanowienia niezgodne z regulacjami okreslonymi w ustawie
o zasobie mieszkaniowym dotyczace, m.in.: warunkoéw, jakie musi spetnia¢
lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych; wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacej stosowanie obnizek czynszu;
warunkow dokonywania zamiany pomiedzy najemcami lokali naleza-
cych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach.

[str. 13-14]

Skontrolowane gminy w swoim zasobie mieszkaniowym posiadaty lokale
w budynkach, ktére w 91,3% powstaty jeszcze przed 1945 r.

Zaso6b mieszkaniowy skontrolowanych gmin ulegt zmniejszeniu z 8190
lokali w 2018 r. do 7265 lokali w 2021 r. (acznie o 11,3%). Dotyczyto
to przede wszystkim mieszkan komunalnych w budynkach z wiekszo-
Sciowym udzialem gminy (o 22%), gtéwnie na skutek sprzedazy tych
mieszkan. Jednoczes$nie w pieciu z siedmiu gmin udostepniono jedynie
23 lokale mieszkalne, pozyskane w wyniku dziatan polegajacych na ada-
ptacji dotychczasowych lokali uzytkowych lub podziale lokali mieszkal-
nych na mniejsze. [str. 14-16]

W pieciu skontrolowanych gminach ustalanie stawek czynszowych odby-
wato sie zgodnie z zasadami okreslonymi w Programach wieloletnich
i Zasadach wynajmowania lokali, natomiast w dwoch gminach’ wystgpity
nieprawidtowosci w zakresie ustalania wtasciwych stawek czynszowych
za mieszkania komunalne.

W sze$ciu® z siedmiu skontrolowanych gmin podnoszono stawki czynszo-
we, a wedtug stanu na dzien 30 wrzes$nia 2021 r. ksztattowaty sie one
pomiedzy 2,38 zt a 6,85 zt za 1m? powierzchni. Tak przyjete wielkosci
stawek czynszowych stanowity odpowiednio od 0,6% do 1,6% wartosci
odtworzeniowej lokali mieszkalnych. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze usta-
lane na tym poziomie wysokos$ci stawek czynszowych nie gwarantowaty
gminom odtworzenia posiadanej substancji mieszkaniowej. [str. 17-19]

Gminy: Bolkéw; Jawor; Gora; Kudowa-Zdroj; miejska Ztotoryja i miasto Boguszéw-Gorce.
Gminy: Bolkéw i Jawor.

Gminy: Bolkéw; Jawor; Géra i miejska Kamienna Gora.

Gminy: Jawor i Kudowa-Zdréj.

Gminy: Bolkéw; Jawor; Géra; Kudowa-Zdroj; miejska Ztotoryja i miejska Kamienna Géra.



SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

We wszystkich kontrolowanych gminach dochodzono nalezno$ci z tytutu
niezaptaconych zalegto$ci czynszowych. Jednakze w czterech® na sie-
dem skontrolowanych gmin dziatania te byty nieprawidtowe. Dziatania
te nie byty takze w petni skuteczne, gdyz naleznosci z tytutu niezaptaco-
nych czynszéw w latach 2018-2021*° wzrosty tacznie z 20 144,7 tys. zt
do 24 672,8 tys. zt (0 22%). Kierownicy skontrolowanych jednostek
wskazywali, Ze na skutecznos¢ dziatan w zakresie dochodzenia nalez-
nosci czynszowych istotny wptyw wywarta m.in. pandemia COVID-19
i wprowadzone regulacje’* wytgczajgce mozliwo$¢ wykonywania tytutéow
wykonawczych nakazujgcych oprdznienie lokalu mieszkalnego. Powodo-
wato to, Ze cze$¢ 0s6b posiadajacych zadtuzenie przestato poczuwac sie
do obowiazku ptatnosci zalegtosci czynszowych. [str. 19-21]

Gminy na wydatki zwigzane z przeprowadzaniem inwestycji, remontéw
oraz modernizacji w gminnym zasobie mieszkaniowym przeznaczaty,
w okresie objetym kontrolg, od 0,08% do 3,09% swojego budzetu. Sze$¢*?
z siedmiu kontrolowanych gmin, w latach 2018-2021"3, na przeprowadza-
nie inwestycji, remontéw oraz modernizacji w komunalnym zasobie miesz-
kaniowym przeznaczato srodki w wysoko$ci nizszej niz zaplanowane
w Programach wieloletnich.

NIK zauwaza przy tym, Ze potrzeby remontowe okreslone w Programach
wieloletnich najcze$ciej dotycza niezbednych i najpilniejszych robét,
arzeczywiste potrzeby pozwalajace na doprowadzenie posiadanego zaso-
bu mieszkaniowego do wtasciwego standardu i utrzymania zasobu miesz-
kaniowego w odpowiednim standardzie znacznie przekraczajg mozliwosci
finansowe gmin. [str. 21-22]

Gminy w sposdb nieprawidtowy realizowaty obowigzki wynikajace z Pra-
wa budowlanego, w tym przede wszystkim z obowigzku utrzymywania
obiektéw budowlanych w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
a takze przeprowadzania okresowych kontroli stanu technicznego budyn-
koéw oraz prowadzenia ksigzek obiektow budowlanych. W wyniku kontroli
ustalono, ze:

e w trzech gminach' stan techniczny 13 budynkéw stwarzat zagrozenie
dla zycia i zdrowia oséb w nich przebywajacych, o czym NIK poinfor-
mowata kierownikéw jednostek kontrolowanych;

® w sze$ciu gminach®® nieprawidtowo i nierzetelnie prowadzono ksigzki
obiektu budowlanego;

Gminy: Bolkéw, miasto Bogusz6éw-Gorce, miejska Kamienna Géra i miejska Ztotoryja.

10 Do 30 wrzesénia 2021 .

1 Art.15zzuustawy z dnia 2 marca 2020 r. 0 szczegélnych rozwiqzaniach zwigzanych z zapobieganiem,

przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi
sytuacji kryzysowych (Dz. U.z 2021 r. poz. 2095, ze zm.).

12 Gminy: miejska Kamienna Géra, Bolkéw, miasto Boguszéw-Gorce, Jawor, miejska Ztotoryja

i Kudowa-Zdréj.
13 Do 30 wrze$nia 2021 .

14 Gminy: Bolkéw, Géra i miejska Ztotoryja.

> Gminy: Bolkéw, miasto Boguszéw-Gorce, Géra, Jawor, miejska Kamienna Géra i Kudowa-Zdréj.

Nie w petni skuteczne
dochodzenie naleznosci
z tytutu nieptaconych
CZynszow

Niewystarczajace
wydatki na inwestycje,
remonty oraz
modernizacje

Nie w petni prawidtowe
wywiazywanie si¢

gmin z obowiazku
utrzymywania
obiektéw budowlanych
w nalezytym

stanie technicznym

i estetycznym
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Problemy z pustostanami
w zasobie komunalnym

Na ogét prawidtowa
sprzedaz mieszkan
komunalnych

Niepetne zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych
przez gminy

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

¢ w dwoéch gminach®, w okresie objetym kontrolg, w ogéle lub z opdz-
nieniem zlecano wymagane przepisami Prawa budowlanego okresowe
kontrole i przeglady stanu technicznego budynkéw;

e wsze$ciu gminach'” nieprawidtowo dokumentowano przeprowadzone
kontrole stanu technicznego budynkow;

® wjednej gminie'® nie zrealizowano w terminie decyzji wydanych przez
PINB w zwigzku z nieodpowiednim stanem technicznym trzech obiektéw
nalezacych do gminnego zasoby mieszkaniowego;

e w sze$ciu gminach'® nie w pelni zrealizowano zalecenia z kontroli sta-
nu technicznego budynkdow. [str. 22-29]

Istotng kwestig w obszarze gospodarowania zasobem mieszkaniowym
gmin pozostawata liczba pustostanéw, ktére w trzech?® z siedmiu kon-
trolowanych gminach stanowity od 6,6% do 10,4% catosci zasobu miesz-
kaniowego. Byty to w czesSci mieszkania oczekujace na remont, ale takze
w wielu przypadkach dotyczyto to lokali w kamienicach, ktére ze wzgle-
du na stan techniczny zostaty wytaczone z uzytkowania i przeznaczone
zostaty do rozbiérki. W obu tych sytuacjach przywrocenie do uzytkowa-
nia lokali mieszkaniowych badz ich rozbiérka wymagaty poniesienia przez
gminy wysokich naktadéw finansowych. Ponadto w przypadku jednej
gminy?* zaréwno urzad jak i sp6tka zarzadzajgca w jej imieniu gminnym
zasobem mieszkaniowym nie miata aktualnych informacji na temat liczby
posiadanych pustostandéw. [str. 16-17]

Sprzedaz lokali mieszkalnych w pieciu skontrolowanych gminach reali-
zowano prawidtowo, tj. w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami oraz stosowne uchwaty rady miejskiej. Jednakze w dwéch
skontrolowanych gminach®? stwierdzono nieprawidtowosci w dokonanej
sprzedazy mieszkan z zasobu komunalnego gminy. Dotyczyty one nie-
prawidtowego naliczenia wynikajacej z przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami bonifikaty od ceny sprzedawanego dotychczasowemu
najemcy lokalu mieszkalnego. [str. 17]

Skontrolowane gminy nie zaspokajaty w petni potrzeb mieszkaniowych
swoich mieszkancow. Lacznie w objetych kontrolg jednostkach na miesz-
kanie komunalne lub lokal socjalny oczekiwato 604 ubiegajacych sie,
a okres przydziatu mieszkania z zasobu komunalnego wynosit od 317 dni
do ponad szesciu lat. Przyczyna tego stanu byt brak dostepnego zasobu
mieszkaniowego w gminach, wynikajgcy z mozliwo$ci finansowych gmin
pozwalajacych na jego zwiekszenie. [str. 29-30]

16 Gminy: Jawor i miejska Kamienna Géra.

17 Gminy: Bolkéw, miasto Boguszéw-Gorce, Gora, Jawor, miejska Kamienna Goéra i Kudowa-Zdroj.

' Gmina miejska Kamienna Géra.

¥ Gminy: Bolkéw, miasto Boguszéw-Gorce, Gora, miejska Kamienna Géra, Kudowa-Zdréj i miejska

Ztotoryja.

20 Gminy: miasto Boguszéw-Gorce; Bolkéw oraz miejska Ztotoryja.

21 Miasto Boguszéw-Gorce.

22 Gminy: Jawor oraz Kudowa-Zdroj.



SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Przyznawanie mieszkan z zasobu komunalnego przebiegato w pieciu
gminach prawidtowo i zgodnie z kryteriami okreslonymi w obowigzujg-
cych w nich Zasadach wynajmowania lokali. Stwierdzone w tym obszarze
nieprawidtowosci w dwéch gminach?? dotyczyty niewtasciwej weryfi-
kacji warunkow lokalowych, sytuacji dochodowej lub prawa do innego
lokalu mieszkalnego wnioskodawcow oraz nieokreslania w umowie naj-
mu wymaganych prac remontowych, w przypadku lokali komunalnych,
w ktorych konieczne byto ich przeprowadzenie.

Stwierdzone nieprawidtowos$ci polegajace na nieprzestrzeganiu
wewnetrznych uregulowan w powyzszym zakresie wskazywac¢ moga
na nieuprawniong dowolno$¢ postepowania, ktora zaliczana jest przez
NIK do katalogu dziatan zawierajacych mozliwo$¢ powstawania mecha-
nizméw korupcjogennych?%, [str. 30]

Realizacja zadan z zakresu gospodarki zasobami mieszkaniowymi w skon-
trolowanych gminach zostata zorganizowana w zréznicowany sposéb.
W dwéch przypadkach obszarem tym zajmowat sie bezposrednio sam
urzad?®, w dwdch kolejnych przypadkach oprécz urzedu?® czes$é zadan
wykonywaty samorzadowe zaktady budzetowe?’, a w pozostatych trzech
przypadkach oprécz urzedu?® cze$¢ zadan realizowaty samorzgdowe
sp6tki komunalne?®, Réznice w organizacji prowadzenia gospodarki zaso-
bami mieszkaniowymi nie miaty wptywu na kontrolowanga dziatalnosc,
w szczeg6lnosci bez wzgledu na przyjeta organizacje nie ustrzezono sie
nieprawidtowos$ci o podobnym charakterze, np. w zakresie nieprawidto-
wego prowadzenia ksigzek obiektéw budowlanych czy tez braku realizacji
wymaganych napraw i remontéw budynkoéw. Nie stwierdzono przy tym
przypadkéw nieprawidtowego ksztattowania wynagrodzen cztonkow
organow kontrolowanych spétek komunalnych. [str. 31-32]

W prowadzonej przez gminy dziatalno$ci w zakresie gospodarowania
zasobami mieszkaniowymi ujawniono w dwéch jednostkach®° narusze-
nia przepiséw ustawy o rachunkowosci. Polegaty one na nieprawidtowym
dokonywaniu odpiséw aktualizacyjnych naleznosci z tytutu zalegtosci
czynszowych oraz braku opisu w Polityce rachunkowosci systemu infor-
matycznego wykorzystywanego do prowadzenia ksiag rachunkowych.

[str. 32]

23 Gminy: Bolkéw i Jawor.

2% Zob. Zagrozenie korupcjq w Swietle wynikéw kontroli NIK opublikowanych w latach 2016-2020

(https://www.nik.gov.pl/aktualnosci/nik-o-zapobieganiu-korupcji-2020.html).
25 UMiG w Goérze i UM w Kudowie-Zdroju.

26 UM w Bolkowie i UM w Jaworze.

27 Zaktad Gospodarki Komunalnej w Bolkowie oraz Zarzad Lokalami Komunalnymi w Jaworze.

28 UM w Boguszowie-Gorcach; UM w Kamiennej Gérze oraz UM w Ztotoryi.

29 Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej sp. z 0.0. w Boguszowie-Gorcach; Spétka Mieszkaniowa

sp. z 0.0. w Kamiennej Gorze i Rejonowe Przedsiebiorstwo Komunalne sp. z 0.0. w Ztotoryi.

30 UM w Boguszowie-Gorcach oraz Zaktad Gospodarki Komunalnej w Bolkowie.

Co do zasady
prawidtowe
przyznawanie mieszkan
komunalnych

Organizacja
wykonywania
zadan z zakresu
gospodarowania
zasobami
mieszkaniowymi

Naruszenie przepiséw
o rachunkowosci
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4. WNIOSKI

Samorzady gminne

Majac na uwadze nieprawidtowosci ujawnione w toku niniejszej kontroli
NIK wskazuje na potrzebe:

1) aktualizowania Programoéw wieloletnich i Zasad wynajmowania lokali,
z uwzglednieniem zmian przepis6w prawa powszechnie obowiazujacego
w aspekcie zmieniajacej sie sytuacji spoteczno-gospodarczej w gminach;

2) podejmowania dziatan zapewniajacych utrzymywanie gminnego zasobu
mieszkaniowego na wlasciwym poziomie technicznym i estetycznym
z uwzglednieniem efektywnej polityki czynszowej i windykacyjnej,
a takze mozliwos$ci pozyskiwania na ten cel srodkéw pochodzacych
ze zrédet zewnetrznych;

3) wprowadzenia mechanizméw zapewniajgcych prawidtowe prowadzenie
ksigzek obiektéw budowlanych, a takze terminowe i w petni rzetelne
wykonywanie oraz dokumentowanie okresowych kontroli stanu tech-
nicznego i estetycznego budynkéw wchodzacych w sktad gminnego
zasobu mieszkaniowego.



5. WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

5.1. Realizacja przez gminy zadan z zakresu gospodarki
mieszkaniowej

5.1.1. Warunki organizacyjno-prawne wykonywania zadan z zakresu
gospodarki mieszkaniowej

Skontrolowane gminy w wiekszo$ci wywigzaty sie z obowigzku opra-
cowania i uchwalenia kluczowego dokumentu dla realizacji polityki
mieszkaniowej jakim jest Program wieloletni. Obowigzek opracowania
i uchwalenia kolejnego dokumentu istotnego dla rzetelnej realizacji zadan
z zakresu gospodarki mieszkaniowej, tj. Zasad wynajmowania lokali,
zostat spetniony we wszystkich skontrolowanych gminach.

Niemniej jednak w jednej z siedmiu skontrolowanych gmin3*, w okresie
objetym kontrolg, nie opracowano i nie uchwalono Programu wieloletniego,
a w dwoch kolejnych gminach®? obowigzujace Programy wieloletnie
nie obejmowaty wszystkich elementéw wymaganych przepisami prawa,
tj.: prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego oraz planowa-
nych petnych kosztéw jego eksploatacji. Skutkiem tego gminy te prowa-
dzity gospodarke swoimi zasobami mieszkaniowymi bez kluczowego
dokumentu lub na podstawie niepetnego dokumentu regulujgcego pod-
stawowe kwestie w tym obszarze.

Ponadto w czterech gminach?®? stwierdzono, ze stosowane Zasady wynaj-
mowania lokali nie zawieraty wszystkich obligatoryjnych elementéw
wymaganych przepisami prawa. Braki te dotyczyty, m.in.: warunkoéw,
jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych;
wysokos$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej stosowanie
obnizek czynszu; warunkéw dokonywania zamiany pomiedzy najemcami
lokali nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych
zasobach.

Przyklady

Burmistrz Miasta Kamienna Gora nie podjat dziatan w celu przygotowania
i przedtozenia Radzie Miejskiej projektu wieloletniego programu gospodaro-
wania zasobem mieszkaniowym, przez co gmina nie realizowata obowigzku
wynikajacego z art. 21 ust. 1 i 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.

W Urzedzie Miejskim w Bolkowie opracowano Wieloletnie programy, ktore

nie regulowaty wszystkich kwestii wskazanych w art. 21 ust. 2 ustawy o miesz-

kaniowym zasobie gminy, tj.:

® nie wskazywaty prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczeg6lnych latach (do 21 kwietnia 2019 r. - réwniez z podzia-
tem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne), co stanowito narusze-
nie art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy;

® wieloletni program na lata 2018-2023 nie wskazat planowanych kosztéw
biezacej eksploatacji oraz kosztéw zarzadu nieruchomosciami wspo6lnymi,
ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze kosztow inwestycyj-
nych, co stanowito naruszenie art. 21 ust. 2 pkt 7 ustawy o mieszkaniowym
zasobie gminy.

31 Gmina miejska Kamienna Géra.

32 Gminy: Bolkéw i Jawor.

33 Gminy: Bolkéw; Jawor; Géra imiejska Kamienna Gora.

Realizacja przez gminy
obowiazku opracowania
i uchwalenia kluczowych
dokumentéow
dotyczacych
gospodarowania
zasobem mieszkaniowym
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Zmiany zachodzace
w komunalnych zasobach
mieszkaniowych

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Burmistrz Miasta Kamienna Gora nie podjat dziatan w celu przygotowania
i przedtozenia Radzie Miejskiej projektu zmian w Zasadach wynajmowania
lokali, ktore nie zawieraty nastepujacych, wymaganych ustawa, elementéw:
[1] wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej stoso-
wanie obnizek czynszu (art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o mieszkaniowym zasobie
gminy); [2] warunkéw dokonywania zamiany pomiedzy najemcami lokali
nalezacych do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach
(art. 21 ust. 3 pkt 4 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy); [3] warunkdéw,
jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych, z uwzgled-
nieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepeinosprawnosci
(art. 21 ust. 3 pkt 6a ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy); [4] zasady
przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b
(art. 21 ust. 3 pkt 6b ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy); [5] okreslonych
w lokalnym programie rewitalizacji, dziatan prowadzacych do zapobiezenia wyklu-
czeniu mieszkancéw obszaru rewitalizacji z mozliwosci korzystania z pozytywnych
efektéw procesu rewitalizacji, w szczeg6lnos$ci w zakresie zasad ustalania wyso-
kos$ci czynszow (art. 21 ust. 3a ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy).

5.1.2. Zmiany w zasobie mieszkaniowym gmin

Skontrolowane gminy w swoim zasobie mieszkaniowym posiadaty lokale
w budynkach, ktére w 91,3% powstaty jeszcze przed 1945 r. Najmtodszym
zasobem dysponowata gmina miejska Ztotoryja, gdzie budynki sprzed
1945 r. stanowity 71,5%, a najstarszym Boguszéw-Gorce z udziatem 98,1%.

Infografika nr 2
Udziat budynkéw mieszkalnych wybudowanych przed 1945 r. w gminnym zasobie
mieszkaniowym

Ztotoryja Goéra BOIk%W Kudowa-Zdrdj
71,5% 88,6% 93,2% 95,8%
DD EIDEI DDD
[l
Jawor Kamienna Géra Boguszéw-Gorce
0 0
96,1 A) 96,6% 6% 98,1 /o‘

@ ‘
O |

Zrédto: opracowanie wtasne NIK.

W latach 2018-20213* gminy zmniejszyty posiadany zaséb mieszkanio-
wy z 8190 lokali do 7265 lokali*® (tj. 0 11,3%), co do zasady byto zgodne
z zatozeniami wynikajgcymi z Programdéw wieloletnich. Zmniejszenia
te dotyczyty przede wszystkim mieszkan w budynkach z wiekszos$cio-
wym udziatem gminy (tacznie o ok. 21,9%, tj. o 738 mieszkan, zmniej-
szenie nastgpito we wszystkich gminach), a takze mieszkan w budynkach

3* Do 30 wrze$nia 2021 .

35 7 czego: 932 sprzedano, 16 wytaczono z uzytkowania oraz jednoczeénie utworzono 23 lokale.



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

bedacych w catkowitej wlasnosci gminy (tacznie o 7,0%, tj. o 111 lokali,
zmniejszenie nastapito we wszystkich gminach) oraz mieszkan w budyn-
kach z mniejszo$ciowym udziatem gminy (tacznie o 2,3%, tj. 76 mieszkan,
zmniejszenie nastgpito w czterech gminach).

Infografika nr 3
Zmiana (spadek) liczby budynkéw komunalnych w kontrolowanych gminach w latach
2018-2021 (do 30 wrzesnia)

Kamienna Géra Bolkow Boguszéw-Gorce Jawor
12 276 1 34 87 181 10 100
i R 4 2 an i)
= @ oy ORE
aa
am
™
i By
-
Zlotoryja Gora Kudowa-Zdréj
20 198 13 48 12 88
3] @ f
L -
i
R
oy

m liczba budynkéw

liczba mieszkan

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

Zmniejszenie zasobu mieszkaniowego byto skutkiem sprzedazy mieszkan
komunalnych, a takze wytaczen z uzytkowania lokali. Sprzedaz miesz-
kan zostata zaplanowana w Programach wieloletnich przez wszystkie
gminy i w okresie objetym kontrolg wyniosta 932 lokali mieszkalnych.
Natomiast wytaczenie z eksploatacji objeto 16 lokali w dwéch kontrolowa-
nych gminach®® i wynikato z ich stanu technicznego. Jednoczesnie w pieciu
gminach3®’ zwiekszono zas6b mieszkaniowy o 23 lokale na wskutek ada-
ptacji dotychczasowych lokali uzytkowych lub podziatu lokali mieszkal-
nych na mniejsze. Ponadto dwie gminy podejmowaty wstepne dziatania
w zakresie inwestycji w nowe lokale mieszkalne w ramach spotecznej
inicjatywy mieszkaniowe;j.

36 Gminy: miasto Boguszéw-Gorce (dziewiec¢ lokali) i miejska Kamienna Géra (siedem lokali).

37 Gminy: miasto Boguszéw-Gorce (sze$¢ lokali); Bolkéw (cztery lokale); Géra (dziewie¢ lokali);

Jawor (dwa lokale) oraz Kudowa-Zdréj (dwa lokale).

Przyczyny zmniejszenia
zasobow
mieszkaniowych
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Problemy z pustostanami
w zasobie komunalnym

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Przyklady

Gmina Kudowa-Zdréj w dniu 20 pazdziernika 2021 r. wraz z 17 gminami
wojewddztwa dolnoslaskiego oraz Krajowy Zaséb Nieruchomosci, zawig-
zaty spoteczng inicjatywe mieszkaniowag w formie spoétki z o.0. z siedziba
w Ktodzku. Zgodnie z jej umowa w ramach realizacji wykazanego celu spdtka
zrealizuje do 2029 r. m.in. przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane w gminie
Kudowa-Zdroj, na nieruchomosci, ktéra zostanie uprzednio wniesiona aportem
do spotki przez gmine; w wyniku realizacji tej inwestycji planuje sie utwo-
rzenie 60 lokali mieszkalnych, przy czym co najmniej 80% powierzchni uzyt-
kowej mieszkan bedg stanowity mieszkania na wynajem, a przydziat lokali
mieszkalnych poprzedzi przeprowadzenie naboru przez gmine, ktéra przekaze
Spotce liste najemcdw z wnioskami o zawarcie umowy najmu.

Urzad Miejski w Jaworze w 2021 r. pozyskat z Rzagdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa 2240,0 tys. zt na przejecie udziatéw w Spotecznej Inicjatywie
Mieszkaniowej - Towarzystwie Budownictwa Spotecznego ,TBS” sp. z o.0.
z siedzibg w Kamiennej Gérze. Wskazany wktad pieniezny do TBS, wspierat
realizacje budowy zespotu wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej przy
ul. Mickiewicza 45 w Jaworze, w wyniku ktérej planowano pozyska¢ 80 nowych
mieszkan. Na podstawie zawartych uméw, najemcéw nowo wybudowanych
mieszkan ma wskazywa¢ Gmina, a planowany termin zakonczenia inwestycji
zaplanowano na [ kwartat 2025 r.

We wszystkich skontrolowanych gminach stwierdzono pustostany, ktére
w czterech z nich stanowity nie wiecej niz 3,4% catosci gminnego zaso-
bu mieszkaniowego®®, natomiast w trzech kolejnych ich udziat wynosit
od 6,6% do 10,4% posiadanego zasobu mieszkaniowego”. W okresie
objetym kontrolg liczba takich lokali zmalata w trzech gminach*® o tcz-
nie 13 lokali oraz jednocze$nie wzrosta w trzech kolejnych gminach**
o 73 lokale. Byty to w czesci mieszkania oczekujace na remont, ale takze
w wielu przypadkach dotyczyto to lokali w kamienicach, ktére ze wzgle-
du na stan techniczny zostaty wytaczone z uzytkowania i przeznaczone
zostaty do rozbiorki. W obu tych sytuacjach przywroécenie do uzytkowa-
nia lokali mieszkalnych badz ich rozbiérka wymagaty poniesienia przez
gminy wysokich naktadéw finansowych. Ponadto w przypadku jednej
gminy zarowno urzad jak i spétka zarzadzajaca w jej imieniu gminnym
zasobem mieszkaniowym nie miaty aktualnych informacji na temat liczby
posiadanych pustostandéw.

Przyktad

Zarzad Gospodarki Mieszkaniowej sp. z 0.0. w Boguszowie-Gorcach nie
posiadat danych o liczbie wolnych mieszkan w zarzadzanym zasobie gminy
w latach 2018-2021 oraz nie prowadzit biezacej ewidencji danych o takich
lokalach dla potrzeb zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym. Miato
to miejsce w sytuacji, gdy Spo6tka zobowiazana byta do prowadzenia biezacej

38 Kamienna Géra - 1,3% pustostanéw; Kudowa-Zdréj - 2,5% pustostanéw oraz Jawor

- 3,4% pustostandéw i Goéra - 3,4% pustostanow.

39 Boguszéw-Gorce - 6,6% pustostanéw; Bolkéw - 6,8% pustostanéw oraz Zitotoryja

-10,4% pustostanow.

4% Gminy: Miejska Kamienna Géra (zmniejszenie o trzy pustostany); Géra (zmniejszenie o jeden
y ] ] yp y ] J

pustostan) oraz Kudowa-Zdréj (zmniejszenie o dziewie¢ pustostanéw).

“ Gminy: Bolkéw (wzrost dziewie¢ pustostanéw); Jawor (wzrost o 28 pustostanéw);

Miejska Ztotoryja (wzrost o 36 pustostanow).
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weryfikacji stanu przyjetego zasobu komunalnego oraz do biezacego kontro-
lowania i dozorowania pustostanéw. Szczegétowe zadania w tym zakresie
zostaly okreslone w zatgczniku nr 1i 2 do umowy o zarzadzaniu. Ustalenie
faktycznej (biezacej) liczby pustych lokali w zasobie mieszkaniowym gminy
byto mozliwe dopiero na podstawie sporzadzonej przez pracownikéw ZGM,
w zwiazku z kontrolg NIK, odrebnej analizy.

Sprzedaz 932 lokali mieszkalnych w wiekszos$ci skontrolowanych gmin
realizowano prawidtowo, tj. w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz stosowne uchwaty rady miejskiej. Jednak w dwoéch
kontrolowanych gminach*? stwierdzono nieprawidtowo$ci w procesie
dokonywania sprzedazy mieszkan z zasobéw komunalnych gmin. Doty-
czyty one nieprawidtowego naliczenia bonifikaty od ceny sprzedawanego
dotychczasowemu najemcy lokalu mieszkaniowego.

Przyklady

W Jaworze przy sprzedazy bezprzetargowej jednego lokalu mieszkalnego
udzielono 85% bonifikaty na rzecz dotychczasowego najemcy, obliczonej
od ceny lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w nieruchomosci pomniejszonej
o wartos¢ naktadéw poniesionych przez najemce. W konsekwencji udzielong
bonifikate zanizono o 148,8 tys. zt. Stanowito to naruszenie art. 68 ust. 1 u.g.n.
nakazujgcego udzielenie bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3
ww. ustawy.

W Kudowie-Zdroju w przypadku sprzedazy sze$ciu lokali w drodze bezprze-
targowej dokonanej w latach 2018-2021, udzielono bonifikaty wytgcznie
od ceny lokalj, tj. z naruszeniem uchwaty w sprawie sprzedazy lokali w zwigzku
nieuwzglednieniem przepiséw art. 68 ust. 1 pkt 7 i art. 68 ust. 1a u.g.n., wska-
zujacych, ze bonifikata obejmuje cene lokalu, w tym cene udziatu w prawie
wilasnos$ci gruntu. Nieustalenie naleznej bonifikaty od ceny udziatu w prawie
wiasnos$ci gruntu skutkowato zawyzeniem ceny sprzedazy tych lokali tacznie
07,0 tys. zt.

5.1.3. Prowadzenie polityki czynszowej oraz dochodzenie naleznosci
czynszowych

We wszystkich gminach obowigzujace stawki czynszowe byty ustalone
na poziomie, ktory nie pozwalat na uzyskanie dochodéw pozwalajacych
na utrzymanie zasobu mieszkaniowego na wtasciwym poziomie. Jedno-
cze$nie zalegtosci czynszowe ogdtem w okresie objetym kontrolg wzrosty,
a obowigzujace ograniczenia zwigzane z epidemig COVID-19 utrudniaty
dziatania gmin w celu ich zmniejszenia.

W latach 2018-2021*% podstawowe stawki czynszu na 1m? powierzchni
lokalu mieszkalnego w jednej gminie nie zmienity sie, a w sze$ciu pozo-
statych wzrosty od 6,0% do 49,6%.

*2 Gmina: Jawor oraz Kudowa-Zdroéj.

43 Do 30 wrzeénia 2021 r.

Nieprawidtowosci
stwierdzone w procesie
sprzedazy mieszkan

Zroéznicowane stawki
czynszowe w gminach
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Nieprawidtowosci
w zakresie ustalania
stawek czynszowych
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Infografika nr 4
Zmiana podstawowych stawek czynszowych za Tm? w okresie objetym kontrola
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Zrédto: opracowanie NIK.

Wedtug stanu na dzien 30 wrze$nia 2021 r. w skontrolowanych gminach
obowigzujaca stawka czynszowa za 1m? stanowita od 0,6% do 1,6%**
warto$ci odtworzeniowej tych lokali mieszkalnych*®. Zauwazy¢ przy tym
nalezy, ze ustalane na tym poziomie wysokos$ci stawek czynszowych nie
gwarantowaty gminom odtworzenia posiadanej substancji mieszkaniowe;j.

W wiekszosci kontrolowanych gmin ustalanie stawek czynszowych
odbywato sie zgodnie z zasadami okre$lonymi w Programach wielolet-
nich i Zasadach wynajmowania lokali, z wyjatkiem dw6ch gmin*®, gdzie
wystapity nieprawidtowosci w tym zakresie.

Przyklady

Zarzad Lokalami Komunalnymi w Jaworze w przypadku pieciu umoéw
najmu lokali mieszkalnych (spos$réd 20 badanych) nie dokonat zmian uméw
inwestorskich w zakresie terminéw wykonania robét. W przypadku szesciu
umoéw najmu dla lokali, pomimo wskazania przez Urzad Miejski w Jaworze
na konieczno$¢ remontu lokalu, nie uwzgledniano w nich tej okolicznosci oraz
nie okreslono terminu wykonania prac remontowych. Ponadto w naliczeniach
optat czynszowych za dwa najmowane lokale nie zastosowano przystugujacej
dla danego lokalu obnizenia lub podwyzszenia stawki bazowej czynszu o 5%,
co skutkowato nieprawidtowym naliczeniem czynszu. Lacznie z ww. tytutéw
nieprawidtowo naliczony czynsz wynioést 9,4 tys. zt.

W gminie Bolkoéw w wyniku badania obejmujacego 20 umoéw w zakresie

prawidtowosci naliczania naleznej wysoko$ci czynszu najmu lokali wchodza-

cych w sktad mieszkaniowego zasobu stwierdzono nieprawidtowosci polega-

jace na:

® w siedmiu umowach najmu socjalnego (wszystkie badane) zawyzono
nalezna stawke czynszu, przyjmujac stawke na poziomie 0,71 z}, wyliczona
jako potowe z 60% stawki bazowej czynszu najmu wynoszacej 2,38 zt. Bylo
to niezgodne z art. 23 ust. 4 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, sto-
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Gminy: Bolkéw (0,6%); miasto Boguszéw-Gorce (0,7%); Kudowa-Zdroj (0,9%); Jawor (1,0%);
miejska Ztotoryja (1,4%); miejska Kamienna Goéra (1,5%) i Géra (1,6%).

Warto$¢ odtworzeniowa za 1 m? wedtug stanu na 30 wrze$nia 2021 r. wyniosta dla wojew6dztwa
dolnoslaskiego z wytaczeniem miasta Wroctaw - 4996,00 zt/m? (Dz. Urz. Woj. Doln. poz. 4431).

Gminy Jawor oraz Bolkéw.
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sownie do ktérego stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu
nie mogta przekraczac¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
w mieszkaniowym zasobie gminy. Zgodnie z Wieloletnimi programami
stawka ta powinna zosta¢ wyliczona jako potowa z 40% stawki bazowe;j
do 14 lipca 2021 r. oraz jako potowa z 50% stawki bazowej po tej dacie;

® czterem najemcom w ramach najmu socjalnego od 15 lipca 2021 r.
nie zmieniono wysoko$ci naleznego czynszu, co byto niezgodne z zarza-
dzeniami w sprawie stawki bazowej w zwigzku z § 5 ust. 8 Wieloletniego
programu na lata 2021-2026, ktéry wskazywat, ze czynniki podwyzszajace
i obnizajace wartos$¢ uzytkowa lokali nie dotyczyty lokali objetych najmem
socjalnym (osobom tym podwyzszano stawke czynszu zgodnie z wcze$niej
obowiazujacymi regulacjami w tym zakresie);

¢ w ramach dwdch uméw najmu nie podwyzszono stawki bazowej czyn-
szu 0 30% w zwiazku z wyposazeniem lokalu mieszkalnego, od ktérego
zalezata ta stawka, co byto niezgodne z zarzadzeniami w sprawie stawki
bazowej w zwiazku z Wieloletnimi programami (dokumenty te przewidy-
waty, ze powyzsze stanowito przestanki podniesienia stawki czynszu najmu
danego lokalu o0 30% stawki bazowej czynszu najmu lokalu mieszkalnego).

W wyniku wyzej wskazanych nieprawidtowosci naliczono nieprawidtowy
czynsz w tacznej wysokosci 1,8 tys. zi, z czego 1,2 tys. z tytutu niedokonania
naliczenia czeSci naleznego czynszu oraz 0,6 tys. zt z tytutu zawyzenia nalez-
nego czynszu.

Nalezno$ci z tytutu niezaptaconych czynszéw w latach 2018-2021*" Dochodzenie naleznosci
w pieciu skontrolowanych gminach wzrosty, natomiast w dwéch spadty. z tytutu nieptaconych
Najwiekszy przyrost tych zaleglosci wystapit w gminie Géra (o 53,16%), 2/NszOW

a najwiekszy spadek w gminie Jawor (o0 25,42%).

Infografika nr 5
Zmiana wielkosci naleznosci z tytutu niezaptaconych czynszéww latach 2018-2021
(do 30 wrzesnia) w tys. zt
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Zrédto: opracowanie NIK.

47 Do 30 wrzeénia 2021 r.
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naleznosci z tytutu
nieptaconych czynszéw
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Kierownicy skontrolowanych jednostek wskazywali, Ze na skuteczno$¢
dziatan w zakresie dochodzenia naleznos$ci czynszowych istotny wptyw
wywarta m.in. pandemia COVID-19 i wprowadzone regulacje*® wytaczaja-
ce mozliwo$¢ wykonywania tytutéw wykonawczych nakazujacych oproz-
nienie lokalu mieszkalnego. Powodowato to, Ze czes¢ oséb posiadajacych
zadluzenie przestato poczuwac sie do obowiazku ptatnosci zalegtosci
czynszowych.

We wszystkich skontrolowanych gminach dochodzono nalezno$ci z tytutu
niezaptaconych zalegto$ci czynszowych. Jednakze w czterech*® gminach
dziatania te byty nieprawidtowe i nierzetelne.

Przyklady

W Spétce Mieszkaniowej w Kamiennej Gorze sp. z 0.0. na podstawie badania

proby obejmujacej dokumentacje 20 dtuznikdw zalegajacych z optata czynszu

w latach 2018-2021 (do 30 wrze$nia) stwierdzono, Ze nie stosowano Instrukcji

Nalezno$ci Gminy Miejskiej Kamienna Gora®, tzn. m.in. w stosunku do:

® 19 dituznikéw nie wystano monitu/upomnienia, o ktérym mowa
w pkt I ppkt 2 rozdziatu II tej instrukcji, a w przypadku, w ktérym wystano
do dtuznika monit/upomnienie - wystano je po uptywie 36 dni od daty
ostatniego dnia dwumiesiecznego okresu zalegtosci; do pieciu dtuznikéw
nie wystosowano wezwania, o ktébrym mowa w pkt I ppkt 5 rozdziatu II
ww. instrukgcji;

® w 12 przypadkach wezwanie wystawiono po okresie dtuzszym niz wyma-
gane 10 dni od wystawienia monitu/upomnienia (w przypadkach, gdy
wczesniej wystano monit/upomnienie) lub wymagane 30 dni od daty ostat-
niego trzymiesiecznego okresu zalegtosci, tj. w ciggu od 241 dni do 801 dni;

® do o$miu dtuznikéw nie wystosowano wezwania, o ktorym mowa
w pkt I ppkt 7 rozdziatu Il ww. instrukc;ji;

® w siedmiu przypadkach umieszczenia danych dtuznika w Krajowym Reje-
strze Dtugow, mimo wymogu zawartego w pkt IV pkt 5 rozdziatu II ww.
instrukgji, nie sporzadzono odpowiedniego wniosku, ktéry nalezato przed-
tozy¢ do akceptacji Zarzadowi Spotki.

Zarzad Gospodarki Komunalnej w Bolkowie we wszystkich poddanych

badaniu 20 przypadkach dochodzenie naleznosci czynszowych realizowat

nieprawidtowo i nierzetelnie, tj.:

® wobec 12 dtuznikéw czynnosci windykacyjne dotyczace zalegtosci w tacz-
nej wysokosci 50,2 tys. zl, nie byty podejmowane lub byty podejmowane
niesystematycznie. W tym zakresie nie wystawiano not odsetkowych
z tytutu nieterminowych ptatnosci, co byto niezgodne z art. 42 ust. 5 ustawy
z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych oraz § 2 ust 1, § 4 ust. 3
oraz § 5 ust. 4 zarzadzenia nr 39/20125%;

e w 14 przypadkach w sytuacji gdy najemca op6zniat sie z zaptata czynszu
za mniej niz trzy pelne okresy ptatnosci, nie wysytano do niego wezwania,
do czego zobowigzywat § 10 ust. 7 zarzadzenia nr 39/2012;

48
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Art. 15zzu ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwiazanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U.z 2021 r. poz. 2095, ze zm.).

Gminy: Bolkéw, Miasto Boguszéw-Gorce, Miejska Kamienna Géra i Miejska Ztotoryja.
Wprowadzona zarzadzeniem Prezesa Zarzadu Sp6tki Mieszkaniowej sp. z 0.0.

Stosowane przez ZGK w Bolkowie zarzadzenie nr 39/2012 Kierownika GMZGKiM z dnia
25 czerwca 2012 r. w sprawie procedury postepowania w celu dochodzenia roszczen oraz odsetek
z tytutu op6znienia wykonania §wiadczenia (zarzadzenie poprzednika prawnego).
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e w wezwaniach do zaptaty dotyczacych 13 najemcow nie wskazywano
numeru rachunku bankowego i numeru telefonu do pracownika wtasci-
wego w sprawie, a w 11 przypadkach dodatkowo informacji o wysoko-
$ci naliczonych odsetek do czego zobowigzywat § 10 ust. 6 zarzadzenia
nr 39/2012;

e w sze$ciu przypadkach prosbe do petnomocnika procesowego o ztozenie
wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci tych nakazéw sktadano ze zwtoka
uniemozliwiajaca ztozenie mu takiego wniosku do sadu w terminie 7 dni
od uprawomocnienia tego nakazu, do czego zobowiazywat § 11 ust. 4 zarza-
dzenia nr 39/2012.

5.1.4. Przeprowadzanie inwestycji, remontéw oraz modernizacji
w mieszkaniowym zasobie gminy

Skontrolowane gminy na wydatki zwigzane z przeprowadzaniem inwe-
stycji, remontow oraz modernizacji w gminnym zasobie mieszkaniowym
przeznaczaty, w okresie objetym kontrolg, od 0,08% do 3,09%°2 swojego
budzetu®3. Kontrola wykazata, ze sze$¢*>* gmin, w latach 2018-2021°%,
na przeprowadzanie inwestycji, remontéw oraz modernizacji w komunal-
nym zasobie mieszkaniowym przeznaczato srodki w wysoko$ci nizszej niz
zaplanowane w Programach wieloletnich.

Infografika nr 6

Wydatki ponoszone przez kontrolowane gminy na przeprowadzenie inwestycji, remonty
oraz modernizacje w mieszkaniowym zasobie gminy w odniesieniu do sredniorocznych
wydatkow ogoétem (%) w latach 2018-2021 (do 30 wrzesnia) w tys. zt
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Zrédto: opracowanie NIK.

Najczes$ciej realizowane inwestycje, remonty oraz modernizacje gmin-
nego zasobu mieszkaniowego polegaty na wymianie wysokoemisyjnych
systemow ogrzewania na ekologiczne, remontach kapitalnych dachoéw,
zabezpieczaniu ich potaci, remontach elewacji wraz z dociepleniem i izo-
lacja, odnowieniu stolarki drzwiowej, remontach klatek schodowych, usu-
waniu zagrozen zwigzanych z nieszczelno$cig komindéw, nieszczelnoscia
instalacji gazowych, awarii instalacji energii elektrycznej oraz instalacji

52 Gminy: miejska Kamienna Géra - 3,09%; Bolkéw - 0,08%); miasto Boguszéw-Gorce - 2,44%;

Jawor - 1,60%; miejska Ztotoryja - 2,74%; Géra - 0,57%; Kudowa-Zdrdj - 1,02%.
53 Wydatki budzetu ogétem za lata 2018-2020.

5% Gminy: miejska Kamienna Géra, Bolkéw, miasto Boguszéw-Gorce, Jawor, miejska Ztotoryja

i Kudowa-Zdréj.
55 Do 30 wrzeénia 2021 r.

Woysokos$¢ wydatkow
ponoszonych przez
gminy

21



22

Wywiazywanie si¢
kontrolowanych

gmin z obowiazku
utrzymywania zasobéw
mieszkaniowych

w nalezytym

stanie technicznym

i estetycznym

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

wodno-kanalizacyjnych. Wykonywane byty réwniez biezgce remonty,
ktére wynikaty z obowigzkéw wynajmujacego w stosunku do najemcy.
Gtownym Zrodtem finansowania tych zadan byty srodki budZetowe gmin.

Ustalono takze, ze gminy: miejska Kamienna Géra, miasto Boguszéw-Gorce
oraz Kudowa-Zdrdéj w tym celu wykorzystywaty takze $rodki Unii Europej-
skiej, ktore przeznaczono na rewitalizacje i termomodernizacje budynkéow
komunalnych®® oraz wymiane wysokoemisyjnych zrédet ciepta®’.

NIK zauwaza przy tym, ze potrzeby remontowe okreslone w Programach
wieloletnich najczesciej dotycza niezbednych i najpilniejszych robét, a rzeczy-
wiste potrzeby pozwalajgce na doprowadzenie posiadanego zasobu miesz-
kaniowego do wtasciwego standardu i utrzymania zasobu mieszkaniowego
w odpowiednim standardzie znacznie przekraczajg mozliwos$ci gmin.

Przyktad

W Urzedzie Miejskim w Zlotoryi szacowano koszt doprowadzenia do wtasci-
wego standardu zasobu mieszkaniowego i utrzymania go na poziomie
70 500,0 tys. zt. Srodki te stanowity 103% $redniorocznych wydatkéw ogétem
ponoszonych przez ta gmine w latach 2018-2020.

5.1.5. Utrzymywanie budynkéw komunalnych we wlasciwym stanie
technicznym

Wszystkie skontrolowane gminy nie w petni rzetelnie realizowaty obo-
wigzki wynikajace z Prawa budowlanego zwiazane z utrzymywaniem
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym budynkdéw oraz lokali
wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego. Przyczyna tego w duzej
mierze byty nieprawidtowe dziatania dotyczace przeprowadzania obo-
wigzkowych kontroli stanu technicznego budynkéw oraz wykonywania
napraw i remontéw zaleconych w wyniku tych kontroli.

Przeprowadzone ogledziny budynkéw wchodzacych w sktad mieszka-
niowych zasobéw badanych gmin (tj. budynkéw, ktérych wytacznym
wtascicielem sg gminy), wykazaty, ze znajduja sie one w zréznicowanym
stanie technicznym i estetycznym. W dwdch gminach®® kontrolerzy NIK,
dziatajac na podstawie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK poinformowali kierow-
nikow kontrolowanych jednostek o stwierdzeniu bezposredniego niebez-
pieczenstwa dla zycia lub zdrowia ludzkiego.

Przyklady

W Bolkowie w toku prowadzonych ogledzin dwéch obiektéw budowlanych,
stwierdzono:

56 Dotyczyto to remontéw elewacji wraz z dociepleniem i izolacja, remontéw czesci dachéw,

odnowienia stolarki drzwiowej, remontu klatek schodowych w budynkach komunalnych
w Kamiennej Gérze (pozyskano 968,5 tys. z1) oraz rewitalizacji i termomodernizacji gminnych
budynkéw komunalnych w Boguszowie-Gorcach (pozyskano 566,4 tys. zt).

57 Zadanie pn.: ,Wymiana wysokoemisyjnych zrédet ciepta w budynkach i lokalach mieszkalnych

na terenie gminy Kudowa-Zdrdéj” w ramach projektu ,Ziemia Ktodzka - czyste powietrze”
(pozyskano 399,5 tys. z1).

58 Gminy Bolkéw (dwa budynki) oraz gmina miejska Ztotoryja (jeden budynek).
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e w budynku mieszkalnym zlokalizowanym w Wierzchostawicach,
w posadzce drugiego poziomu strychu znaczne ubytki, brak balustrady
oddzielajacej powierzchnie pierwszego oraz drugiego poziomu strychu
od schodéw strychowych prowadzacych na ww. powierzchnie (a takze brak
barierki przy schodach prowadzacych na drugi poziom strychu), niezabez-
pieczone elementy instalacji elektrycznej (otwarta puszka elektryczna)
na jednym z elementéw konstrukcji drewnianej dachu (belka stropowa),
natomiast krokwie stanowiace konstrukcje dachu tego budynku nosity
$lady popozarowe;

® w budynku mieszkalnym zlokalizowanym w Bolkowie przy ul. Sienkiewicza
w posadzce drugiego poziomu strychu ubytki oraz niezabezpieczone ele-
menty instalacji elektrycznej (otwarte puszki elektryczne).

W zwigzku z powyzszym w dniu 9 i 17 listopada 2021 r. na podstawie
art. 51 ust. 1 ustawy o NIK poinformowano Dyrektora ZGK o stwierdzeniu
wystapienia bezposredniego niebezpieczenstwa dla zycia lub zdrowia ludz-
kiego. W dniu 15 i 19 listopada oraz 6 grudnia 2021 r. Dyrektor ZGK i koordy-
nator ds. gospodarki zasobami komunalnymi poinformowali o usunieciu ww.
nieprawidtowosci, a w przypadku nadpalonej konstrukcji dachu o ustaleniu
przyczyn zniszczen i planowanym wystgpieniu o opracowanie ekspertyzy doty-
czacej bezpieczenstwa konstrukcji wiezby dachowe;.

Zdjecienr 1
Krokwie dachowe noszace $lady popozarowe

Zrédto: materiaty wiasne NIK.

W Zlotoryi ogledziny przeprowadzone w dniu 18 listopada 2021 r. wyka-
zaty, ze budynek przy ul. Piastowej byt w ztym stanie technicznym
z widocznymi zapadnieciami potaci dachu, licznymi odparzeniami tynku
i ubytkami w elewacji, $ladami zawilgocen w przyziemiu. Na obu pozio-
mach strychu drewniana podtoga byta spréchniata - zagrozona zapad-
nieciem. Na klatce schodowej $ciany z licznymi ubytkami i ztuszczeniami,
a stopnice drewniane w znacznym stopniu wyeksploatowane. W piwnicy
schody i podtoga byty bardzo wyeksploatowane (starte) i stwarzaty ryzyko
potkniecia (upadku), a tynk byt zawilgocony i odparzony, bez powtok
malarskich. Ze wzgledu na powyzsze, kontrolerzy NIK poinformowali
Prezesa Zarzadu Rejonowego Przedsiebiorstwa Komunalnego sp. z o.0.
w Ztotoryi w trybie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK o stwierdzeniu bezpos$redniego
niebezpieczenstwa dla zycia lub zdrowia ludzkiego. Prezes Zarzadu Spo6tki
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w dniu 1 grudnia 2021 r. poinformowat o wykonaniu niezbednego zabezpie-
czenia budynku poprzez wylaczenie z uzytkowania gérnego poziomu strychu
z jednoczesnym umieszczeniem stosownej informacji na wejsciu, dokonanie
niezbednego zabezpieczenia sprochniatych desek dolnego poziomu strychu
ptytami OSB, oznaczeniu tablicami informacyjnymi zejscia do piwnicy. Ponadto
wyjasnit, ze zaplanowano przeprowadzenie prac naprawczych schodow
biegnacych do piwnicy.

Zdjecie nr 2
Korytarz budynku przy ul. Piastowej w Ztotoryi

Zrédto: materiaty wtasne NIK.

Ponadto kontrolerzy NIK zawiadomili Burmistrza Gory w trybie art. 51
ust. 1 ustawy o NIK o stwierdzeniu bezposredniego niebezpieczenstwa
dla zycia lub zdrowia ludzkiego.

Przyklad

W gminie Gora stwierdzono, ze cze$¢ spos$rdod nieusunietych nieprawidto-

wosci ujawnionych podczas przegladow kominiarskich mogta stwarzac zagro-

zenie dla zdrowia i zycia ludzi, a dotyczyty one:

® braku nawiewu lub wentylacji w pomieszczeniach mieszkalnych (Gora:
ul. Mata, ul. Starogdrska, ul. Wroctawska, ul. Mata, ul. Targowa, ul. Naruto-
wicza, ul. Gtowackiego, ul. Tylna; Czernina ul. Narutowicza; Ryczen);

® naprawy komina i wymiana plastikowych elementéw na metalowe
(Gora: ul. Wroctawska);
naprawy korony komindw (Ryczen);
montazu w kominie wktadu z blachy Zaroodpornej i za matego pomieszczenia
na kottownie (Gdra, ul. Targowa);

® braku czujnikéw tlenku (Gora: ul. Wroctawska, ul. Narutowicza, ul. Tylna,
ul. Targowa, ul. Mata, ul. Mata, ul. Starogoérska, ul. Gtowackiego; Czernina
ul. Narutowicza; Ryczen);

® mieszkania od trzech lat niesprawdzanego ze wzgledu na nieobecnos¢ loka-
tora (Gora: ul. Wroctawska).

Odpowiadajac na przedmiotowe zawiadomienie burmistrz poinformo-
wata, ze prace zwigzane z zaleceniami przegladéw kominiarskich w budynku
przy ul. Tylnej zostaty juz wykonane, natomiast w budynku przy ul. Gtowackiego
s realizowane i zakoniczg sie do 31 grudnia 2021 r. Jednoczesnie zadeklarowata,
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ze pozostate zalecenia wynikajace z przegladow kominiarskich zostang wykonane
w zaleznosci od skali trudnos$ci do konca 2021 r. lub na poczatku 2022 r,, a $rodki
finansowe wymagane do ich przeprowadzenia sa zabezpieczone w budzecie.

Ponadto przeprowadzone w toku kontroli ogledziny wykazaty, Ze stan tech-
niczny budynkéw im poddanych byt zréznicowany. Przyktadowe zdjecia
wykonane w trakcie ogledzin wybranych budynkéw przedstawiono ponize;.

Zdjecienr 3
Korytarz w budynku przy ul. Waryriskiego w Kamiennej Gérze

Zrédto: materiaty wtasne NIK.

Zdjecie nr 4
Budynek przy Alei Debowej w Jaworze

Zrédto: materiaty wtasne NIK.
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Zdjecienr5
Podworko posesji przy ul. Matej w Gérze

==

Zrédto: materiaty wiasne NIK.

Wywiazywanie sie  Prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego, zgodnie z art. 64 ust. 1 Prawa
kontrolowanych  pudowlanego nalezy do obowigzkéw wtasciciela lub zarzadcy. Ustalenia
gmin z obowiazku  yontroli wykazaty szereg nieprawidtowosci w zakresie realizowania tego

ia ksiazek . s . . .
p'fowadzema siqze obowigzku w sze$ciu z siedmiu skontrolowanych gmin®°.
obiektu budowlanego

Przyklady

W Gorze sposob prowadzenia 10 poddanych kontroli ksigzek obiektéw budow-

lanych nie odpowiadat wytycznym i wzorowi tego dokumentu, tj. m.in.:

a) we wszystkich przypadkach brak byto daty zatozenia kolejnego tomu
ksigzki obiektu budowlanego, co naruszato § 4 ust. 2 rozporzqdzenia KOB;

b) we wszystkich przypadkach zaniechano wyszczeg6lnienia rob6t remonto-
wych okreslonych w protokole kontroli oraz daty wykonania tych robdt,
co byto niezgodne z § 6 ust. 2 rozporzqdzenia KOB oraz zatgczonym do niego
wzorem ksigzki obiektu budowlanego;

c) we wszystkich przypadkach przeglady okresowe piecioletnie wynikajace
z art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego ewidencjonowano razem z prze-
gladami okresowymi rocznymi wynikajgcymi z art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa
budowlanego, co byto niezgodne ze wzorem ksigzki obiektu budowlanego
zataczonym do rozporzqgdzenia KOB;

d) w dziewieciu przypadkach brak byto adnotacji o dokonanej zmianie zarzadcy
nieruchomosci, co naruszato § 2 oraz § 5 pkt 1 lit. e rozporzqdzenia KOB.

W Jaworze w wyniku kontroli 15 ksigzek obiektow budowlanych stwierdzono,
Ze sposob ich prowadzenia nie odpowiadat stosownym wytycznym i wzorowi
tego dokumentu, tj.: we wszystkich przypadkach zaniechano wyszczeg6lnienia
robét remontowych okreslonych w protokole kontroli oraz daty wykonania
tych robot, co byto niezgodne z § 6 ust. 2 rozporzadzenia KOB oraz zatgczonym
do niego wzorem ksigzki obiektu budowlanego.

Kontrole W dwéch gminach®® nie zlecano lub z op6zZnieniem zlecano wykonywa-
stanu technicznego  nje obowigzkowych okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw,
budynkéw 5 w szesciu z siedmiu kontrolowanych gminach stwierdzono nierzetelne

5 Gminy: Bolkéw, Miasto Boguszéw-Gorce, Gora, Jawor, Miejska Kamienna Géra i Kudowa-Zdréj.

60 Gmina: Miejska Kamienna Géra oraz Jawor.
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dziatania zwigzane z dokumentowaniem ich wynikéw oraz wykonywa-
niem zalecen sformutowanych w ich wyniku. Na podstawie przepiséw
Prawa budowlanego gminy, jako wtasciciele obiektow budowlanych,
sg zobowigzane do przeprowadzania okresowych kontroli stanu tech-
nicznego budynkéw oraz do wykonywania zalecen z tych kontroli, czyli
odpowiednich napraw i remontéw substancji mieszkaniowe;j.

Przyklady

Spotka Mieszkaniowa w Kamiennej Gorze sp. z 0.0. nie zapewnita przepro-
wadzenia w 2019 r. wymaganych przez art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a Prawa budow-
lanego kontroli stanu technicznego w zakresie elementow budynku i instalacji
narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czyn-
nikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu oraz instalacji stuzacych
ochronie $srodowiska. Ponadto we wszystkich 15 badanych przypadkach doszto
do przekroczenia terminu wykonania piecioletniego przegladu okresowego
budynku wymaganego przepisami art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego.
Opoznienie w wykonaniu tego obowigzku wyniosto od o$miu do dziewieciu
miesiecy, powodujac, zZe przedmiotowe przeglady zamiast w 2019 r. zostaty
wykonane w roku nastepnym.

Zarzad Lokalami Komunalnymi w Jaworze w jednym z badanych przy-
padkéw wykonat z op6znieniem wymagany przepisami piecioletni przeglad
w budynku w Jaworze przy ulicy Starojaworskiej. Wczesniejszego przegladu
dokonano w dniu 24 kwietnia 2014 r., a nastepny przeglad tego typu wyko-
nano w dniu 3 sierpnia 2021 r.

Ponadto w sze$ciu gminach®! po dniu 19 wrze$nia 2020 r., czyli wejéciu
w zycie art. 62a Prawa budowlanego, jako dowéd przeprowadzenia okre-
sowych przegladéw budynkéw przyjmowano niepetne i nieprawidtowo
sporzadzone protokoty z tych kontroli. Braki te dotyczyty najczesciej
terminu wykonania czynno$ci majacych na celu usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowosci, wyszczegodlnienia niewykonanych zalecen wynikajg-
cych z poprzednich kontroli okresowych oraz dotagczania do protokotow
kopii dokumentéw potwierdzajgcych uprawnienia lub kwalifikacje.

Przyktad

Urzad Miasta i Gminy w Gorze przyjmowat jako dow6d wykonania prze-

gladéw okresowych, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 11 2 Prawa budow-

lanego, nieprawidtowo sporzadzone protokoty ich dokonania. Sposrod

57 zbadanych protokotéw sporzadzonych po 19 wrzes$nia 2020 r,, to jest

po wejsciu w zycie art. 62a Prawa budowlanego, niezgodnie z tym przepisem

byto sporzadzonych:

a) 20 (wszystkie zawierajace zalecenia do wykonania) - brakowato w nich
wyszczegolnienia termindw wykonania czynno$ci majacych na celu usu-
niecie stwierdzonych nieprawidtowosci, co naruszato art. 62a ust. 3 pkt 2
Prawa budowlanego;

b) 47 (82% wszystkich) - nie zatgczono do nich kopii zaswiadczen, o ktérych
mowa w art. 12 ust. 7 Prawa budowlanego, oraz kopii decyzji o nadaniu
uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalno$ci lub innych upraw-
nien lub kwalifikacji, o ktérych mowa w art. 62 ust. 5 Prawa budowlanego,
co byto niezgodne z art. 62a ust. 4 Prawa budowlanego.

51 Gminy: Bolkéw, miasto Boguszéw-Gorce, Géra, Jawor, miejska Kamienna Géra i Kudowa-Zdréj.
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z przegladow
okresowych budynkéow

Brak realizacji decyz;ji
PINB
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W sze$ciu®? skontrolowanych gminach nie realizowano takze wszystkich
zalecen wynikajacych z dokonywanych obowigzkowych przegladéw
okresowych budynkéw. Do dnia zakonczenia kontroli nadal na wykona-
nie oczekiwato od 21% do 100% wnioskdéw, ktére zostaty sformutowa-
ne podczas obowigzkowych przegladéw badanych budynkéw w latach
2018-2021°3.

Infografika nr 7
Zrealizowane zalecenia wynikajace z przeglagdéw okresowych budynkéw
w latach 2018-2021 (do 30 wrzesénia)

Boguszow-Gorce Bolkdw Gora Kamienna Gora
0% 21% 29% 29%

Ztotoryja Kudowa-Zdroj Jawor

31% 77% 100%

- i

Wedtug wyjasnien sktadanych przez kierownikéw jednostek kontrolo-
wanych realizowano tylko zalecenia najpilniejsze i najbardziej niezbedne
z punktu widzenia bezpieczenstwa i zdrowia mieszkancéow. Wynikato
to z braku $rodkéw finansowych kontrolowanych gmin na realizacje
wszystkich zalecen.

Zrédfto: opracowanie NIK.

W Gminie Miejskiej Kamienna Gdéra stwierdzono, Ze nie zrealizowano
w terminie decyzji wydanych przez PINB w zwigzku z nieodpowiednim
stanem technicznym trzech nieruchomosci nalezacych do gminnego zaso-
bu mieszkaniowego.

Przyktad

W Kamiennej Gorze dla trzech badanych nieruchomosci zostalty wydane
decyzje PINB, nakazujace we wskazanym terminie wykonanie szeregu prac
remontowych z zaznaczeniem, Ze ich niepodjecie moze spowodowac zagro-
zenie dla zdrowia lub zycia ludzi znajdujacych sie w jego otoczeniu, tj.:
[1] decyzja nr PINB 403/2/19/3-19 z 15 listopada 2019 r., poprzedzona
sporzadzeniem w dniu 27 czerwca 2019 r. ekspertyzy technicznej doty-
czaca budynku zlokalizowanego przy ul. Rybnej z terminem wykonania prac
do 30 grudnia 2020 r., [2] decyzja nr PINB 403/13/19/1-20 z 10 marca
2020 r. dotyczaca budynku zlokalizowanego przy ul. Stanistawa Staszica
z terminem wykonania prac do dnia 30 wrze$nia 2020 r; [3] decyzja nr PINB
403/7/20/3-20 z dnia 23 czerwca 2020 r. dotyczaca budynku zlokalizowanego

52 Gminy: Bolkéw, Miasto Boguszéw-Gorce, Géra, Miejska Kamienna Géra, Kudowa-Zdréj i Miejska

Ztotoryja.

%3 Do 30 wrze$nia 2021 .
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przy ul. Szpitalnej z terminem wykonania prac do dnia 31 grudnia 2020 r.

W tym zakresie stwierdzono, ze:

® 7adna z rob6t nakazanych w decyzji PINB 403/2/19/3-19 nie zostata wyko-
nana do dnia 7 grudnia 2021 r;

e 7 siedmiu nakazanych w decyzji PINB 403/13/19/1-20 rob6t budowlanych
zostaty wykonane w listopadzie 2020 r. cztery;

e 7 12 nakazanych w decyzji PINB 403/7/20/3-20 rob6t budowlanych
zostato wykonanych w latach 2020-2021 szes¢.

5.1.6. Przyznawanie lokali mieszkalnych

Pomimo zmniejszenia w pieciu gminach liczby oséb oczekujacych na przy- Oczekiwanie na przydziat
dziat mieszkania komunalnego w latach 2018-2021°%* skontrolowane mieszkania z zasobow
gminy nie dysponowaly wystarczajaca liczba lokali dla zaspokojenia komunalnych gmin
wszystkich potrzeb mieszkaniowych. Jednoczes$nie czas oczekiwania

na przydziat takiego mieszkania byt dtugi i wynosit Srednio od 317 dni

do ponad szes$ciu lat.

Infografika nr 8
Przyznane mieszkania komunalne oraz zmiany liczb oséb oczekujacych w kontrolowanych
gminach w latach 2018-2021 (do 30 wrzes$nia)

Bolkéw Kudowa-Zdréj  Ziotoryja Goéra Kamienna Géra Boguszéw-Gorce Jawor
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liczba przydziatow mieszkan

@ 10 0s6b oczekujacych 1.01.2018r.

o)
@ 10 0s6b oczekujacych 30.09.2021r.

Zrédto: opracowanie NIK.

W siedmiu kontrolowanych gminach, wedtug stanu na 30 wrzesnia 2021,
liczba oczekujacych na mieszkania (komunalne, socjalne, tymczasowe) byta

%% Do 30 wrzeénia 2021 r.
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Nieprawidtowosci

W procesie przyznawania
mieszkan z zasobow
komunalnych
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mniejsza od stanu na 1 stycznia 2018 r. 0 ok. 15,9%°7, i wynosita tgcznie
604 oczekujgcych. W tym samym okresie przyznawano tgcznie 407 miesz-
kan, a spadek liczby 0séb oczekujgcych wystapit w pieciu gminach®®, a tyl-
ko w dwoch nastgpit wzrost liczby oczekujacych®”’.

Okres oczekiwania na przydziat mieszkania z zasobow komunalnych gmin
byt bardzo zréznicowany i wynosit $rednio od 317 dni®® do ponad sze$ciu lat®®.

Przyklady:

W gminie Bolkéw w badanej probie postepowan zakonczonych zawarciem
umowy najmu lokalu $redni czas oczekiwania na przydziat lokalu wyni6st
1163 dni, tj. ponad trzy lata, przy czym $redni czas oczekiwania w przypadku
umow zawartych w latach 2018 i 2019 wynio6st 1588 dni, zas dla umoéw zawar-
tych w 2020 r.i 2021 r. - 816 dni ($rednia dla umdéw zawartych wytacznie
w 2021 r. spadta zas do 334 dni). Najdtuzej na zawarcie umowy najmu lokalu
oczekiwano 3235 dni oraz 2775 dni.

W gminie Géra w badanej probie przydziatu mieszkan z zasoby mieszkanio-
wego Srednie oczekiwanie na przydziat lokalu trwato ok. 34 miesigce (tj. dwa lata
i 10 miesiecy).

Proces przyznawania mieszkan z zasobu komunalnego przebiegat na ogét
prawidtowo i zgodnie z kryteriami okreslonymi w obowigzujacych w gmi-
nach Zasadach wynajmowania lokali. Jednakze w dwdch skontrolowa-
nych gminach’® nie dochowano tych zasad. Ustalenia kontroli wykazaty,
ze niewtasciwie zweryfikowano warunki lokalowe, sytuacje dochodowa
lub brak prawa do innego lokalu mieszkalnego wnioskodawcéw oraz nie
wyznaczano najemcom w zawartych umowach wymaganych prac remon-
towych, ktérych przeprowadzenie byto konieczne.

Przyklady

W Urzedzie Miejskim w Bolkowie w 12 z 20 skontrolowanych postepowan
niewtasciwie zweryfikowano warunki lokalowe, sytuacje dochodowa lub brak
prawa do innego lokalu mieszkalnego wnioskodawcow na dzien ztozenia
wniosku lub przed przydziatem mieszkania. Tym samym nie zapewniono
w petni rzetelnego udokumentowania spetnienia przez wnioskodawcow
przestanek do zawarcia umowy najmu lokalu wchodzacego w sktad mieszka-
niowego zasobu gminy, okreslonych w § 4, 7 i 8 Zasad wynajmowania lokali
z 2001 r.orazw § 2, 3,4 i 6 ust. 4 Zasad wynajmowania lokali z 2021 r.

Urzad Miejski w Jaworze wyznaczyt pieciu najemcéw lokali komunalnych,
w ktorych konieczne byto przeprowadzenie prac remontowych, nie okreslajac przy
tym zakresu prac remontowych oraz sposobu rozliczenia tych prac, do czego zobo-
wigzywaly postanowienia § 17 ust. 1 Zasad wynajmowania lokali.

65

66

67

68

69

70

Wedtug stan na ten dzien liczba oczekujacych wynosita 718.

Gminy: miejska Kamienna Géra (spadekz 61 do 37 oczekujacych); Bolkéw (spadekz49 do czterech
oczekujacych); Jawor (ze 161 do 124 oczekujgcych); miejska Ztotoryja (spadek z 275 do 266

oczekujacych) oraz Goéra (z 87 do 61 oséb).

Gminy: miasto Boguszéw-Gorce (wzrost z 65 do 84 oczekujacych) oraz Kudowa-Zdrdj
(wzrost z 20 do 28 oczekujacych).

Gmina Kudowa-Zdroj.
Gmina miejska Ztotoryja.

Gminy: Bolkéw i Jawor.
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5.1.7. Sprawowanie nadzoru nad wykonywaniem zadan z zakresu
gospodarki mieszkaniowej

Prowadzenie gospodarki zasobami mieszkaniowymi w skontrolowanych
gminach zostato zorganizowane w zréznicowany sposéb. W dwéch przy-
padkach obszarem tym zajmowat sie bezposrednio sam urzad’?, w dwéch
kolejnych przypadkach oprécz urzedu’? cze$¢ zadan wykonywaty samo-
rzadowe zaktady budzetowe’?3, a w pozostatych trzech przypadkach oprocz
urzedu’* czeé¢ zadan realizowaly samorzgdowe spétki komunalne”®. W pie-
ciu gminach, gdzie cze$¢ zadan wykonywaty inne podmioty niz urzad, nad-
z6r nad nimi w trzech wypadkach sprawowat bezposrednio burmistrz’®,
aw dwoch wypadkach z jego upowaznienia pracownik urzedu””.

RézZnice w organizacji prowadzenia gospodarki zasobami mieszkanio-
wymi nie miaty wptywu na kontrolowang dziatalnos¢, w szczegélnosci
bez wzgledu na przyjeta organizacje nie ustrzezono sie nieprawidtowosci
o podobnym charakterze, np. w zakresie nieprawidtowego prowadzenia
ksigzek obiektow budowlanych czy tez braku realizacji wymaganych
napraw i remontéw budynkow.

Organy wykonawcze skontrolowanych gmin wskazywaty na cztonkéw
rad nadzorczych objetych badaniem sp6tek komunalnych osoby spetnia-
jace wymogi okres$lone w art. 10a ust. 5 ustawy o gospodarce komunalnej,
odnoszace sie w szczeg6lnosci do konieczno$ci posiadania odpowiednie-
go wyksztatcenia, doSwiadczenia zawodowego, korzystania z petni praw
publicznych oraz posiadania petnej zdolnosci do czynno$ci prawnych.
Nie wprowadzono przy tym dodatkowych kryteriéw wyboru kandydatow
na cztonkoéw rad nadzorczych ponad te, ktére wynikaja z przepiséw prawa.

Kontrolowane urzedy przewaznie rzetelnie weryfikowaty kandydatow
na cztonkow rad nadzorczych pod katem speiniania przez nich wymo-
goéw formalnych. Niemniej nieprawidtowos$ci w tym zakresie nie uniknieto
w UM w Boguszowie-Gorcach.

Przyktad

Urzad Miejski w Boguszowie-Gorcach nie posiadat dokumentéw potwier-
dzajacych spetnianie ustawowych wymogéw formalnych wynikajacych
z art. 10a i art. 10c ustawy o gospodarce komunalnej oraz art. 4 ustawy o ogra-
niczeniu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez sze$¢ oséb sprawujacych
funkcje cztonka Rady Nadzorczej ZGM w latach 2018-2021 (do 19 sierpnia).
W przypadku trzech z tych oséb brak byto réwniez dokumentéw potwierdzaja-
cych spetnienie wymogdéw okreslonych w art. 19 ust. 1-3 i ust. 5 ustawy o zasa-
dach zarzqdzania mieniem paristwowym.

7t UMiG w Goérze i UM w Kudowie-Zdroju.

72 UM w Bolkowie i UM w Jaworze.

73 Zaktad Gospodarki Komunalnej w Bolkowie oraz Zarzad Lokalami Komunalnymi w Jaworze.

7% UM w Boguszowie-Gorcach; UM w Kamiennej Gérze oraz UM w Ztotoryi.

75 Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej sp. z 0.0. w Boguszowie-Gorcach; Spétka Mieszkaniowa

sp. z 0.0. w Kamiennej Gorze i Rejonowe Przedsiebiorstwo Komunalne sp. z 0.0. w Ztotoryi.

76 Burmistrz: Miasta Ztotoryi; Bolkowa i Miasta Boguszowa-Gorc.

77 UM w Kamiennej Gérze i UM w Jaworze.

Brak wptywu
zréznicowania organizacji
na prowadzenie
gospodarki zasobami
mieszkaniowymi

Weryfikacja kandydatow
do rad nadzorczych
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Ksztattowanie
wynagrodzen cztonkéw
organéw spotek

Naruszenia przepisow
o rachunkowosci

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Wynagrodzenia cztonkéw zarzgdéw oraz cztonkéw rad nadzorczych
zostaty przyjete w trzech kontrolowanych gminach’® dla wszystkich
spotek objetych kontrolg, z zachowaniem postanowien ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen. W toku kontroli nie stwierdzono takze nie-
prawidtowosci w ich przestrzeganiu.

W prowadzonej przez gminy dziatalno$ci w zakresie gospodarowania
zasobami mieszkaniowymi ujawniono w dwéch jednostkach’® narusze-
nia przepiséw ustawy o rachunkowosci. Polegaty one na nieprawidtowym
dokonywaniu odpisdéw aktualizacyjnych naleznosci z tytutu zalegtosci
czynszowych oraz braku opisu w Polityce rachunkowosci systemu infor-
matycznego wykorzystywanego do prowadzenia ksigg rachunkowych.

Przyktady

W Urzedzie Miejskim w Boguszowie-Gorcach dokonano odpiséw aktu-
alizacyjnych naleznoSci z tytutu czynszéw za najem socjalny i najem na czas
nieoznaczony lokali z zasobu mieszkaniowego gminy w wysokosci odpo-
wiednio: 11 388,7 tys. zt w2018 1, 12 310,6 tys. zt w 2019 . i 13 288,4 tys. zt
w 2020 r. Wedtug § 8 Polityki rachunkowosci aktualizacja naleznoSci polegata
na urealnieniu bilansowej warto$ci naleznosci poprzez dokonanie odpisu aktu-
alizujacego na koniec roku. Przy czym dla naleznos$ci cywilnoprawnych z tytutu
lokali komunalnych tworzy sie odpis w wysokosci 80% kwoty naleznoS$ci
ogo6tem, niezaleznie od daty ich zaptaty. Natomiast odsetki od naleznoS$ci przy-
pisanych i niezaptaconych odpisuje sie w wysokosci 100% ich wartosci nali-
czanych co kwartat. Zdaniem NIK okreslona w Polityce rachunkowo$ci zasada
aktualizacji nalezno$ci z tego tytutu nie zostata jednak ustalona w odniesieniu
do wysokosci wiarygodnie oszacowanej kwoty odpisu, o ktérej mowa w art.
35b ust. 1 pkt 5 ustawy o rachunkowosci, bowiem z przedstawionej przez
Urzad analizy wynika, Ze stosunek zalegtosci z tytutu czynszu i kwoty nalez-
nosci z tego tytutu w latach 2011-2020 wynosit od 52% do 64,4%.

W Zaktadzie Gospodarki Komunalnej w Bolkowie w Polityce rachunkowosci
nie wskazano opisu systemu informatycznego wykorzystywanego do prowa-
dzenia ksiag rachunkowych zawierajacego: wykaz programoéw, procedur
lub funkcji, w zaleznosci od struktury oprogramowania, wraz z opisem algo-
rytmow i parametréw oraz programowych zasad ochrony danych, w tym w szcze-
golnosci metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich przetwarzania,
a ponadto okreslenie wersji oprogramowania i daty rozpoczecia jego eksploatacji,
tj. elementéw wymaganych art. 10 ust. 1 pkt 3 lit. c ustawy o rachunkowosci.

78 UM w Kamiennej Gérze, UM w Ztotoryi i UM w Boguszowie-Gorcach.

79 UM w Boguszowie-Gorcach i ZGK w Bolkowie.



6. ZAEACZNIKI

6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Dokonanie oceny legalnosci, gospodarnosci i rzetelno$ci wybranych aspek-
tow wykonywania przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowe;j.

Kontrolg objeto 12 jednostek zlokalizowanych w wojewddztwie dolnosla-
skim, w tym: siedem urzedéw miast/miasta i gminy oraz pie¢ jednostek
powotanych przez gmine do realizacji zadan z zakresu gospodarki miesz-
kaniowej (dwa samorzadowe zaktady budzetowe i trzy spétki komunalne).

Doboru jednostek dokonano w sposéb celowy, koncentrujac sie na gmi-
nach miejskich i miejsko-gminnych o 10-25 tys. mieszkancéw.

Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej
w zakresie: [1] warunkdéw organizacyjno-prawnych wykonywania tych
zadan; [2] zwiekszania zasobu mieszkaniowego gminy; [3] przyznawania
i sprzedazy lokali komunalnych; [4] przeprowadzania inwestycji, remon-
tow oraz modernizacji w mieszkaniowym zasobie gminy; [5] utrzymy-
wania budynkéw komunalnych we wtasciwym stanie technicznym;
[6] prowadzenia polityki czynszowej oraz dochodzenia nalezno$ci czyn-
szowych; [7] sprawowania nadzoru nad wykonaniem tych zadan.

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy o NIK,
z uwzglednieniem kryteriéw okreslonych w art. 5 ust. 2 tej ustawy, tj. pod
wzgledem legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci.

Kontrolg objeto okres od 1 stycznia 2018 r. do dnia zakoniczenia czynno-
$ci kontrolnych. Badania kontrolne obejety rowniez dziatania i zdarzenia
zaistniate przed 1 stycznia 2018 r., w przypadkach gdy miaty wptyw
na dziatalnos¢ objeta kontrolg. Czynno$ci kontrolne rozpoczeto w dniu
19 pazdziernika 2021 r.,, a ostatnie wystapienie pokontrolne podpisano
w dniu 31 grudnia 2021 r.

W zwiazku z kontrolg przeprowadzang w Rejonowym Przedsiebior-
stwie Komunalnym Sp. z 0.0. w Ztotoryi, dziatajgc na podstawie art. 29
ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy o NIK, pozyskano od PINB w Ztotoryi informacje
w zakresie prowadzonych postepowan administracyjnych w sprawie
budynkéw z mieszkaniowego zasobu gminy miejskiej Ztotoryja.

Kontrola pt. Wykonywanie zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej przez
gminy w wojewddztwie dolnoslgskim (1/21/001) zostata podjeta jako kon-
trola dorazna przeprowadzona przez Delegature Najwyzszej Izby Kon-
troli we Wroctawiu. Dotychczasowe kontrole NIK dotyczace tej tematyki
wykazaty, ze gminy nie radza sobie z prawidtowa realizacja tego zadania.
Wskazywane przez [zbe nieprawidtowosci w tym zakresie dotyczyty
m.in.: nieposiadania aktualnych podstawowych dokumentéw regulujgcych
sprawy zwigzane z gospodarka komunalnym zasobem mieszkaniowym,
niezaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnot samorzadowych,
technicznego utrzymywania nieruchomosci, wykonywania zalecen wyni-
kajacych z przegladéw technicznych, nieprowadzenia ksigzek obiektu
budowalnego, czy tez trudno$ci w dochodzeniu naleznosci czynszowych.
Nalezy jednak podkresli¢, ze w ostatnich latach NIK nie obejmowata kon-
trolag w zakresie gospodarki mieszkaniowej gmin z terenu Dolnego Slaska.
WyzZej wymienione wyniki kontroli dotyczyty innych wojewd6dztw.

Cel gtéwny kontroli

Zakres podmiotowy

Zakres przedmiotowy

Kryteria kontroli

Okres objety kontrola

Dziatania na podstawie
art. 29 ustawy o NIK

Pozostate informacje
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Dziatania na podstawie
art. 12 ustawy o NIK

Dziatania na podstawie
art. 51 ustawy o NIK

Woystapienia pokontrolne

Whioski

ZAEACZNIKI

W kontroli nie braty udziatu inne organy kontroli, rewizji czy inspekcji
- na podstawie art. 12 ustawy o NIK.

W zwigzku ze stwierdzeniem bezposredniego zagrozenia zdrowia i zycia
dotyczacego 13 budynkéw w trzech kontrolowanych gminach NIK powia-
domita: Burmistrza Géry, Dyrektora Zaktadu Gospodarki Komunalnej
w Bolkowie oraz Prezesa Zarzadu Rejonowego Przedsiebiorstwa Komu-
nalnego sp. z 0.0. w Ztotoryi. Osoby te poinformowaty NIK o podjetych
dziataniach na rzecz likwidacji stwierdzonych zagrozen. Nie stwierdzono
w tym zakresie naruszen obowigzkow wynikajgcych z Prawa budowlanego
skutkujacych ztoZeniem stosownego zawiadomienia. Dodatkowo w zwiaz-
ku z ustaleniami kontroli w dniu 4 marca 2022 r. zlecono PINB w Kamien-
nej Gorze przeprowadzenie w trybie art. 12 pkt 3 ustawy o NIK kontroli
dorazZnej wykonania przez Spétke Mieszkaniowa w Kamiennej Goérze sp.
z 0.0. obowigzkéw wynikajacych ze wskazanych w pismie decyzji PINB.

W ramach postepowania kontrolnego na podstawie art. 53 ust. 6 ustawy
o NIK, skierowano wystapienia pokontrolne do kierownikow wszystkich
12 skontrolowanych jednostek. W ocenach kontrolowanej dziatalnosci
przyjeto trzystopniowa skale ocen: pozytywna, negatywna albo w formie
opisowej. We wszystkich skontrolowanych jednostkach sformutowano
oceny w formie opisowe;j.

W 12 wystapieniach pokontrolnych sformutowano ogétem 47 wnioskow,
adresowanych do:
® organéw wykonawczych gmin m.in. o:

— podjecie dziatan zmierzajacych do przedtozenia Radzie Miasta lub
poinformowanie NIK o efektach prowadzonych prac zmierzajacych
do przedtozenia Radzie Miasta projektu Wieloletniego programu,

— podjecie dziatan zmierzajacych do przedtozenia Radzie Miasta pro-
jektu dostosowujacego Zasady wynajmowania lokali do wymogéw
ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy,

— podjecie dziatan na rzecz zapewnienia utrzymania nalezytego stanu
technicznego i estetycznego budynkéw wchodzacych w sktad miesz-
kaniowego zasobu gminy w celu niedopuszczenia do nadmiernego
pogorszenia ich wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej,

— prowadzenie bez zbednej zwtoki czynnosci windykacyjnych zmie-
rzajacych do egzekwowania nalezno$ci zwigzanych z najmem lokali
komunalnych,

— dokonywanie przydziatu lokali oraz zawieranie uméw najmu lokali
mieszkalnych os6b zgodnie z przyjetymi regulacjami w tym zakresie,

— okreslenie w Polityce rachunkowo$ci zasad aktualizacji nalezno$ci
z tytutu czynszu za najem mieszkan z zasobu gminy w odniesieniu
do wiarygodnie szacowanych kwot odpiséw,

— zapewnienie wymaganego dokumentowania w zakresie wyboru
cztonkéw Rady Nadzorczej spotki komunalnej,

— dokonanie rozliczenia z nabywcami lokali mieszkalnych sprze-
danych w drodze bezprzetargowej z tytutu zanizonej bonifikaty
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udzielonej przez gmine, w sytuacji gdy poinformowani o tym fakcie
nabywcy wystapia z takim roszczeniem,

zapewnienie dokonywania wpiséw w ksiagzkach obiektéw budowla-
nych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zgodnie
z obowigzujagcymi w tym zakresie regulacjami,

dokumentowanie wykonania przegladéw okresowych budynkow
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy w protokotach
spetniajacych wymogi okreslone w art. 62a Prawa budowlanego,
podjecie dziatan na rzecz biezacej realizacji zaleceti wynikajacych
z okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,

zaprzestanie, w przypadku sprzedazy lokali mieszkalnych, naliczania
bonifikaty od wartos$ci lokalu pomniejszonej o naktady,

okres$lanie w umowach z najemcami lokali, w ktorych konieczne
jest przeprowadzenie prac remontowych, ich zakresu oraz sposobu
rozliczenia,

poinformowanie Najwyzszej [zby Kontroli o ostatecznym wyniku
dziatan podjetych w zwigzku z informacjg wystosowang w trybie
art. 51 ust. 1 ustawy o NIK;

kierownikéw samorzadowych zaktadéw budzetowych oraz prezeséw
zarzadu spotek komunalnych m.in. o:

zapewnienie dokonywania wpiséw w ksigzkach obiektéw budowla-
nych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zgodnie
z obowigzujacymi w tym zakresie regulacjami,

przeprowadzanie rocznych i piecioletnich przegladéw technicznych
obiektéw budowlanych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy w wymaganych okresach,

terminowe wykonywanie decyzji PINB wydanych w stosunku do nie-
ruchomosci wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
podjecie dziatan na rzecz biezgcej realizacji zalecenn wynikajacych
z okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,

dokumentowanie wykonania przegladéw okresowych budynkoéow
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy w protokotach
spetniajacych wymogi okreslone w art. 62a Prawa budowlanego,
zapewnienie dochodzenia nalezno$ci zwigzanych z gospodarowaniem
mieszkaniowym zasobem gminy w sposéb zgodny z wewnetrznymi
regulacjami w tym zakresie,

zapewnienie niezwtocznego i prawidtowego dochodzenia naleznych
optat z tytutu najmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy,

uzupetnienie polityki rachunkowosci o opis systemu informatyczne-
go wykorzystywanego do prowadzenia ksigg rachunkowych,
prawidtowe naliczenie optat czynszowych wynikajacych z obowia-
zujgcych regulacji,

biezace ewidencjonowanie wolnych lokali mieszkaniowych
wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego,
zawieranie w umowach najmu lokali komunalnych i w umowach inwe-
storskich (remontowych) terminu wykonania remontéw i inwestycji.
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Stan realizacji wnioskow

Zastrzezenia do wystapien
pokontrolnych

Finansowe rezultaty
kontroli

Wykaz jednostek
kontrolowanych

ZAEACZNIKI

Z informacji skontrolowanych jednostek o sposobie wykorzystania uwag
i wykonania wnioskow pokontrolnych wynika, ze zrealizowano wiekszo$¢
z nich. Wedtug stanu na 25 lutego 2022 r. na 47 wnioskéw pokontrolnych
zrealizowano 43, a w trakcie realizacji byty pozostate cztery.

Do zadnego z 12 wystapien pokontrolnych nie zgtoszono zastrzezen.

W wyniku kontroli odnotowano tgcznie 10 131,7 tys. zt finansowych lub
sprawozdawczych skutkdéw nieprawidtowosci, z tego: [1] uszczuplenia
Srodkéw lub aktywéw - 1338,6 tys. zt; [2] kwoty nienaleznie uzyskane
- 18,3 tys. zt; [3] kwoty wydatkowane z naruszeniem zasad nalezytego
zarzadzania finansami - 1,1 tys. zt; [4] sprawozdawcze skutki kontroli
-8773,7 tys. zt.

Wszystkie kontrole przeprowadzita Delegatura NIK we Wroctawiu.

Imie i nazwisko kierownika jednostki
kontrolowanej

Nazwa jednostki kontrolowanej

1. Urzad Miasta w Kamiennej Gorze Janusz Chodasewicz
5. Spotka Miesz.kanio.wa’sp. Z0.0. Zdzistaw Wolyniec
w Kamiennej Gorze
3. Urzad Miejski w Bolkowie Grzegorz Kucab
4. | Zakfad Gospodarki Komunalnej w Bolkowie Krzysztof Andrzejewski
5. Urzad Miasta w Kudowie-Zdroju Aneta Potoczna
6. Urzad Miejski w Boguszowie-Gorcach Katarzyna Dabrowska
7 Zaktad Gospodarki Migszkaniowej sp. z 0.0. Elsbieta Bieniek-Budz
w Boguszowie-Gorcach
8. Urzad Miejski w Jaworze Emilian Bera
9. Zarzad Lokalami Komunalnymi w Jaworze Ewa Grajek
10. Urzad Miejski w Ztotoryi Robert Pawtowski
1 Rejonowe Przedsiebiorstwo Komunalne Pawet Macuga
sp. z 0.0. W Ztotoryi
12. Urzad Miasta i Gminy w Gorze Irena Krzyszkiewicz
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6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-
-ekonomicznych

Na koniec 2020 r. w catej Polsce liczba lokali mieszkalnych w mieszkanio-
wym zasobie gmin, na ktére obowigzywaty umowy najmu (z wytaczeniem
lokali zamiennych i tymczasowych pomieszczen), wyniosta 648 374, a ich
powierzchnia 28 727,0 tys. m? Przecietna powierzchnia wynajmowanego loka-
lu wyniosta 44,3 m2 W 2020 r. najwiecej lokali mieszkalnych (z wytgczeniem
lokali zamiennych i tymczasowych pomieszczen), na ktére obowigzywaty
umowy najmu zlokalizowanych byto w wojewddztwach: §lgskim (127 741
- o powierzchni 5878,4 tys. m?), mazowieckim (95 585 - o powierzchni
3915,2 tys. m?) oraz dolnoslgskim (77 192 - o powierzchni 3544,0 tys. m?).

W 2020 r. na najem lokali z mieszkaniowego zasobu gmin (z wytaczeniem
lokali zamiennych i tymczasowych pomieszczen) oczekiwato 136 156
gospodarstw domowych. Zapotrzebowanie na najem lokali wchodza-
cych w sktad mieszkaniowego zasobu gmin spadto o0 9,6% w poréwnaniu
do 2019 r. Wiekszo$¢ oczekujacych, tj. 117 080 gospodarstw domowych,
odnotowano w miastach, a na obszarach wiejskich 19 076 gospodarstw.
Na obszarach miejskich, najwiecej bo az 28 172 gospodarstw oczekiwato
na najem w wojewodztwie $laskim, a takze w dolnoslaskim - 13 584.

Jednoczes$nie kontynuowany byt proces sprzedazy lokali, ktéry obejmo-
wat mieszkania znajdujace sie w budynkach wielomieszkaniowych oraz
mieszkania w budynkach, ktére zostaty sprzedane w catosci pojedynczym
osobom fizycznym. W latach 2019-2020 spos$rdd sprzedanych mieszkan
najwiecej - 46,8% pochodzito z zasobdw spoétdzielni mieszkaniowych,
22,6% z zasobow innych podmiotéw i 26,1% z zasobow gminnych, podczas
gdy mieszkania sprzedane z zasobow Skarbu Panstwa stanowity 0,8%.
Wsrdéd sprzedanych osobom fizycznym mieszkan najwyzszy udziat przy-
padal w wojewddztwach: mazowieckim (14,0%) i dolno$lgskim (12,0%),
zas$ najnizszy w wojewddztwach: opolskim (2,5%), podkarpackim (2,4%)
i Swietokrzyskim (2,0%).

Srednie stawki czynszu obowigzujace w 2020 r. wynosity od 3,26 zt
za 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania (w budynkach objetych
wspolnotami mieszkaniowymi) do 11,17 zt (w budynkach towarzystw
budownictwa spotecznego). W 2020 r. odnotowano wzrost Sredniej stawki
czynszu za mieszkanie (o 13,6%) w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzyt-
kowej w stosunku do 2018 r. Stawka ta wzrosta w budynkach z lokalami
mieszkalnymi stanowigcymi wtasno$¢ gmin o 0,67 zt (0 14,9%)%°.

W mysl art. 166 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r.8* zadania publiczne stuzgce zaspokajaniu potrzeb
wspoélnoty samorzadowej sg wykonywane przez jednostke samorzadu
terytorialnego jako zadania wtasne. Natomiast art. 7 ust. 1 ustawy z dnia

80 Dane przedstawione na podstawie opracowania pt. Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura

komunalna w 2020 r., Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2021. Dostepny: https://stat.gov.pl/
obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-
infrastruktura-komunalna/gospodarka-mieszkaniowa-i-infrastruktura-komunalna-w-2020-
roku,13,15.html [dostep: 25 stycznia 2022 r.].

81 Dz.U.Nr 78, poz. 483, ze zm.
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8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym®* stanowi, ze zaspokajanie zbioro-
wych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wtasnych gminy. Zgodnie z art. 7
ust. 1 pkt 1, 7 i 15 ustawy o samorzqgdzie gminnym zadania wtasne obej-
mujg m.in. sprawy gospodarki nieruchomos$ciami, ochrony srodowiska
i przyrody oraz gospodarki wodnej oraz gminnego budownictwa mieszka-
niowego, a takze utrzymania gminnych obiektéw i urzadzen uzytecznos$ci
publicznej oraz obiektéw administracyjnych.

Zasady gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasnos$¢
jednostek samorzadu terytorialnego okresla ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami®3. Zgodnie z art. 24 ust. 1 tej ustawy
do gminnego zasobu nieruchomosci naleza nieruchomosci, ktére stanowig
przedmiot wtasno$ci gminy i nie zostaty oddane w uzytkowanie wieczy-
ste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego
gminy. Na podstawie art. 25 ust. 1 u.g.n. gminnym zasobem nieruchomosci
gospodaruje wdjt, burmistrz albo prezydent miasta. W mys$l art. 25 ust. 2
u.g.n. gospodarowanie zasobem polega w szczegdélnos$ci na wykonywaniu
czynnosci, o ktéorych mowa w art. 23 ust. 1 tej ustawy, a ponadto na spo-
rzadzaniu planéw wykorzystania zasobu, przygotowywaniu opracowan
geodezyjno-prawnych i projektowych, dokonywaniu podziatéw oraz sca-
lent i podziatéw nieruchomosci, a takze wyposazaniu ich, w miare mozli-
wosci, w niezbedne urzadzenia infrastruktury technicznej.

W mysl art. 9 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym w celu wykonywania
zadan gmina moze tworzy¢ jednostki organizacyjne, a takze zawierac
umowy z innymi podmiotami, w tym z organizacjami pozarzadowymi.
Zgodnie z art. 9 ust. 3 ustawy o samorzgdzie gminnym formy prowadze-
nia gospodarki gminnej, w tym wykonywania przez gmine zadan o cha-
rakterze uzytecznosci publicznej, okresla odrebna ustawa. Ustawa tg
jest ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. 0 gospodarce komunalnej®*, ktéra
w art. 1 ust. 2 stanowi, ze gospodarka komunalna obejmuje w szczeg6l-
nos$ci zadania o charakterze uzytecznosci publicznej, ktorych celem jest
biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnosci w dro-
dze $wiadczenia ustug powszechnie dostepnych. Definicja zadan o cha-
rakterze uzytecznosci publicznej wynika tgcznie z przepiséw art. 1 ust. 1
i ust. 2 ustawy o gospodarce komunalnej. Zadania te charakteryzuja trzy
przestanki, ktére powinny by¢ spetnione tacznie. Jest to ich cel, stanowia-
cy zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnosci oraz spos6b wykonywania,
na ktéry sktadajg sie §wiadczenie ustug powszechnie dostepnych oraz
dziatanie biezace i nieprzerwane. Przy czym jednostka samorzadu tery-
torialnego moze identyfikowac¢ potrzeby ludno$ci we wtasnym zakresie,
jedynie w ramach upowaznien przyznanych przez ustawodawce®>.

W mysS$l art. 2 ustawy o gospodarce komunalnej gospodarka komunal-
na moze by¢ prowadzona przez jednostki samorzadu terytorialnego
w szczegblnosci w formach samorzadowego zaktadu budzetowego

82 Dz.U.z2021r. poz.1372,ze zm.
8% Dz.U.z2021r. poz. 1899, ze zm.
8% Dz.U.z2021r. poz. 679.

85 (.Banasiniski, K. M. Jaroszynski, Ustawa o gospodarce komunalnej. Komentarz, Warszawa 2017, art. 1.
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lub spétek prawa handlowego. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze zgodnie
z art. 9 ust. 2 ustawy o samorzqdzie gminnym gmina oraz inna gminna oso-
ba prawna moze prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza wykraczajaca poza
zadania o charakterze uzyteczno$ci publicznej wylacznie w przypadkach
okreslonych w odrebnej ustawie. Natomiast w mys$l art. 9 ust. 4 ustawy
0 samorzqdzie gminnym zadaniami uzytecznosci publicznej, w rozumieniu
ustawy, sa zadania wtasne gminy, okreslone w art. 7 ust. 1, ktérych celem
jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnosci
w drodze $wiadczenia ustug powszechnie dostepnych.

Podstawowym aktem prawnym regulujacym kwestie zwigzane z gospo-
darowaniem mieszkaniowym zasobem gminy jest ustawa z dnia 21 czerw-
ca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego®®. Zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 tej ustawy two-
rzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty
samorzadowej nalezy do zadan wtasnych gminy. Gmina, na zasadach
i w wypadkach przewidzianych w tej ustawie, zapewnia lokale socjalne
i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Zgodnie z art. 4 ust. 3 cyt. ustawy gmi-
na wykonuje zadania okreslone w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy wykorzystujac
mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposob. Zgodnie z art. 20 ust. 1
ustawy o zasobie mieszkaniowym gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zaséb
mieszkaniowy w celu realizacji zadan, o ktérych mowa w art. 4 omawianej
ustawy, tj. tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspdlnoty samorzadowe;.

W mysl art. 21 ust. 1 ustawy o zasobie mieszkaniowym rada gminy uchwala:
1) wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
oraz 2) zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowe-
go zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych
najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zaso-
bie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Stosownie do art. 21 ust. 2 ww. ustawy wieloletni program gospodaro-
wania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co
najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczeg6lnos$ci: 1) prognoze
dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczeg6lnych latach; 2) analize potrzeb oraz plan remontow
i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podziatem na kolejne lata; 3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych
latach; 4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach; 6) Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych
latach; 7) wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, kosz-

86 Dz.U.z2022r. poz. 172.



ZAEACZNIKI

ty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym
ze wspotwtascicieli, a takze koszty inwestycyjne; 8) opis innych dziatan
majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci: a) niezbedny zakres
zamian lokali zwigzanych z remontami budynkdw i lokali, b) planowang
sprzedaz lokali.

Natomiast wedtug art. 21 ust. 3 ustawy o zasobie mieszkaniowym zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad tego zasobu powinny okreslaé
w szczegdblnosci: 1) wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uza-
sadniajaca oddanie w najem lub podnajem lokalu na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokalu oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgca stosowanie obnizek czynszu; 2) warunki zamieszkiwania
kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy; 3) kryteria wyboru oséb,
ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu; 4) warunki dokonywa-
nia zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu
a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach; 5) tryb rozpatrywania
i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony
i najem socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spoteczne;j;
6) zasady postepowania w stosunku do osdb, ktdre pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity
po Smierci najemcy; 6a) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany
dla oséb niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb
wynikajgcych z rodzaju niepetnosprawnos$ci; 6b) zasady przeznaczania
lokali na realizacje zadan jednostek samorzadu terytorialnego realizo-
wanych na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r.
o pomocy spotecznej®’ oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. 0 wspieraniu
rodziny i systemie pieczy zastepczej®®.

Nalezy przy tym wspomnie¢, ze uchwata rady gminy podjeta na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o zasobie mieszkaniowym nie stanowi
podstawy roszczenia o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego dla
osoby spelniajacej kryteria przewidziane w tej uchwale®®.

W ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane®® uregulowano
m.in. sprawy zwigzane z utrzymaniem obiektow budowlanych. Zgodnie
z art. 5 ust. 2 tej ustawy obiekt budowlany nalezy uzytkowac w sposoéb
zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska oraz
utrzymywac w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopusz-
czajac do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych i spraw-
nosci technicznej. Szczegétowa regulacje prawng dotyczaca utrzymania
obiektéw budowlanych zawiera rozdziat 6 przywotanej ustawy. W mysl
art. 61 Prawa budowlanego wtasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego

87 Dz.U.z2021r. poz. 2268, ze zm.
88 Dz.U.z2022r. poz. 447.

89 Uchwata Sadu Najwyzszego z 25 czerwca 2008 r., sygn. akt [11 CZP 37/08, OSNC z 2009 r. nr 7-8,
poz. 96.

90 Dz.U.z2021r. poz. 2351, ze zm.
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jest obowiazany: 1) utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami,
o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 tej ustawy; 2) zapewni¢, dochowujac nale-
zytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystgpienia
czynnikow zewnetrznych odziatywujgcych na obiekt, zwigzanych z dzia-
taniem cztowieka lub sit natury, takich jak: wytadowania atmosferyczne,
wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne,
osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach
i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktérych nastepu-
je uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim
uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

Nalezy doda¢, ze przywotane przepisy Prawa budowlanego naktadajg
na wtasciciela obiektu lub jego zarzadce szczegélny obowigzek dbania
o obiekt budowlany. Pocigga to za sobg konieczno$¢ przeprowadzania okre-
sowych kontroli obiektu, a takze - w razie potrzeby - stosownych napraw,
konserwacji czy remontéw. Przepisy Prawa budowlanego uprawniaja przy
tym organy nadzoru budowlanego do badania, czy dany obiekt budowlany
utrzymywany jest w sposéb zgodny z obowigzujgcymi przepisami®®.

Na podstawie art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego obiekty budowlane
powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez wtasciciela
lub zarzadce kontroli: 1) okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej
na sprawdzeniu stanu technicznego: a) elementéw budynku, budowli
i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszcza-
ce dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu,
b) instalacji i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska, c) instalacji gazo-
wych oraz przewoddédw kominowych (dymowych, spalinowych i wentyla-
cyjnych); 2) okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu
stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego,
estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrolg ta powinno by¢
objete rowniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakre-
sie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i srodkéw ochrony
od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji i aparatéw.

Ponadto zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 4 i 4a obiekty budowlane poddaje sie
kontroli bezpiecznego uzytkowania obiektu kazdorazowo w przypadku
wystagpienia okolicznosci, o ktérych mowa w art. 61 pkt 2 tej ustawy oraz
w przypadku zgloszenia przez osoby zamieszkujace lokal mieszkalny znaj-
dujacy sie w obiekcie budowlanym o dokonaniu nieuzasadnionych wzgle-
dami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen, powodujacych,
Ze nie sg spetnione warunki okreslone w art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego.
Ta ostatnia okoliczno$¢ odnosi sie gtéwnie do sytuacji, gdy wskutek bra-
ku utrzymywania lokalu w nalezytym stanie technicznym lub wykonania
w nim robét budowlanych mogacych stworzy¢ zagrozenie zdrowia lub
bezpieczenstwa (np. rozbiorka przegrdd w lokalu lub przerébka instalacji

91 Zob. wyrok Wojewdédzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 29 maja 2018 r., sygn.
akt VIII SA/Wa 75/18, dostepny w Centralnej Bazie Orzeczen Sadéw Administracyjnych.
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wewnetrznych, pozbawienie doptywu wody lub pradu) moze wystapic¢
nadmierne pogorszenie wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej
obiektu budowlanego®?.

Stosownie do art. 62 ust. 1a Prawa budowlanego w trakcie ww. kontroli
nalezy dokona¢ sprawdzenia wykonania zalecen z poprzedniej kontroli.
Stosownie do art. 62 ust. 4-6a tej ustawy kontrole przeprowadzajg osoby
posiadajace odpowiednie uprawnienia wskazane w przywotanym przepisie.

W mys$l art. 62a ust. 1 i 2 Prawa budowlanego z ww. kontroli osoba prze-
prowadzajaca kontrole sporzadza protokoét, ktéry zawiera co najmnie;j:
1) date przeprowadzenia kontroli; 2) imie i nazwisko, a takze numer
uprawnien budowlanych wraz ze specjalnoscia, w ktérej zostaty wyda-
ne, osoby przeprowadzajacej kontrole oraz jej podpis; 3) imie i nazwisko
albo nazwe wtasciciela lub zarzadcy uzytkowanego obiektu budowlane-
go; 4) okreslenie kontrolowanego obiektu budowlanego umozliwiajace
jego identyfikacje; 5) zakres kontroli; 6) ustalenia dokonane w zakresie
kontroli, w tym wskazanie nieprawidtowosci, jezeli zostaty stwierdzone;
7) zalecenia, jezeli zostaty stwierdzone nieprawidtowos$ci; 8) metody
i $rodki uzytkowania elementéw obiektéw budowlanych narazonych
na szkodliwe dziatanie wptywéw atmosferycznych i niszczace dziatanie
innych czynnikéw, w przypadku kontroli tych elementéw; 9) zakres nie-
wykonanych zalecen okreslonych w protokotach z poprzednich kontroli.
Z art. 62a ust. 3 Prawa budowlanego wynika, ze w zaleceniach wskazuje
sie: 1) czynno$ci majace na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowo-
$ci; 2) termin wykonania czynnosci, o ktérych mowa w pkt 1. Na podsta-
wie art. 62a ust. 4 tej ustawy do protokotu dotacza sie kopie zaswiadczen
o wpisie na liste cztonkéw wtasciwej izby samorzadu zawodowego oraz
kopie decyzji o nadaniu uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjal-
nosci lub innych uprawnien lub kwalifikacji do sporzadzenia protokotu.
Nalezy przy tym zauwazy¢, Ze cytowany art. 62a Prawa budowlanego
zostat dodany na mocy art. 1 pkt 50 ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. o zmia-
nie ustawy - Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw®?® i wszed?t
w zycie 19 wrzednia 2020 .

Szczego6towe regulacje dotyczgce przeprowadzania kontroli okresowych
budynkoéw zawiera rozdziat 2 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrz-
nych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkoéw tech-
nicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych®*.

Nalezy doda¢, ze w myS$l art. 70 ust. 1 Prawa budowlanego wta$ciciel,
zarzadca lub uzytkownik obiektu budowlanego, na ktérych spoczywaja
obowiazki w zakresie napraw, okreslone w przepisach odrebnych badz
umowach, sg obowigzani w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej
kontroli, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1-4a ustawy, usuna¢ stwier-
dzone uszkodzenia oraz uzupetni¢ braki, ktére mogtyby spowodowac¢
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczefistwa mienia badZ srodo-

92 7.Niewiadomski (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2021, art. 62.
9% Dz.U.poz.471,ze zm.
9% Dz.U.Nr 74, poz. 836, ze zm.
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wiska, a w szczego6lnosci katastrofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie
pradem elektrycznym albo zatrucie gazem. Zgodnie z ust. 2 cytowanego
przepisu obowiazek ten powinien by¢ potwierdzony w protokole z kontro-
li obiektu budowlanego. Osoba dokonujaca kontroli jest obowigzana bez-
zwlocznie przestac kopie tego protokotu do organu nadzoru budowlanego.
Organ nadzoru budowlanego, po otrzymaniu kopii protokotu, przeprowa-
dza bezzwtocznie kontrole obiektu budowlanego w celu potwierdzenia
usuniecia stwierdzonych uszkodzen oraz uzupetnienia ww. brakéw.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego wtasciciel lub zarzadca jest
obowigzany prowadzi¢ dla kazdego budynku ksigzke obiektu budowlane-
go, stanowiacg dokument przeznaczony do zapisow dotyczacych przepro-
wadzanych badan i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy,
w okresie uzytkowania obiektu budowlanego. W mys$l art. 64 ust. 2 tej
ustawy obowigzek prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego nie obejmu-
je wtascicieli i zarzadcow: 1) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych;
2) obiektéw budowlanych: a) budownictwa zagrodowego i letniskowego,
b) wymienionych w art. 29 ust. 1 i 2 ustawy, z wytaczeniem sieci gazo-
wych; 3) drég lub obiektéw mostowych, jezeli prowadzg ksigzke drogi lub
ksigzke obiektu mostowego na podstawie przepiséw o drogach publicz-
nych. Zgodnie z art. 64 ust. 3 Prawa budowlanego protokoty z kontroli
obiektu budowlanego, w tym protokoty z kontroli systemu ogrzewania
i systemu klimatyzacji, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw®®, oceny
i ekspertyzy dotyczace jego stanu technicznego, Swiadectwo charaktery-
styki energetycznej oraz dokumenty, o ktorych mowa w art. 60 ustawy®®,
sa dotaczone do ksigzki obiektu budowlanego.

Wzor ksiazki obiektu budowlanego i sposob jej prowadzenia okreslony
zostal w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r.
w sprawie ksiqgzki obiektu budowlanego®’. Zgodnie z przepisami tego roz-
porzadzenia, ksigzka obiektu powinna by¢ zatozona w dniu przekazania
obiektu budowlanego do uzytkowania i systematycznie prowadzona
przez okres jego uzytkowania (§ 2). Zgodnie z § 5 rozporzadzenia wpi-
sy do ksigzki obejmuja m.in. protokoty kontroli oraz badan okreslonych
w art. 62 ust. 1i 2 Prawa budowlanego oraz przeprowadzonych remontow
i przebudowy obiektu.

Warunki i zasady sprzedazy mieszkan komunalnych reguluje u.g.n. Dodat-
kowo, kwestie szczegdtowe dotyczace sprzedazy lokali mieszkalnych okre-
Slajg poszczegolne gminy w stosownych uchwatach rad gmin lub miast.

Decyzja o sprzedazy mieszkania komunalnego nalezy do wytgcznej wtasci-
wosci gminy. W przypadku decyzji o zbyciu lokalu, jego najemca, w przy-
padku umowy najmu na czas nieoznaczony, ma pierwszenstwo w nabyciu
lokalu (art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n.). Zgodnie z art. 34 ust. 4 u.g.n. osobom

95 Dz.U.z2021r. poz. 497.

96 Dokumentacja budowy i dokumentacja powykonawcza, a takze inne dokumenty i decyzje

dotyczace obiektu, a w razie potrzeby instrukcje obstugi i eksploatacji: obiektu, instalacji
iurzadzen zwigzanych z tym obiektem.

°7  Dz.U.Nr 120, poz. 1134.
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uprawnionym dorecza sie zawiadomienie w formie pisemnej o przezna-
czeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujacym im pierwszen-
stwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem ztozenia wnioskéw
o nabycie w terminie okreslonym w zawiadomieniu. Osoby te korzystajg
z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, jezeli ztozg oSwiadczenie,
Ze wyrazaja zgode na cene ustalong w sposdb okreslony w ustawie (art. 34
ust. 5 u.g.n.). W przypadku przeznaczenia lokali do sprzedazy, stosownie
do art. 35 ust. 1 u.g.n., wtasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej
wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Wykaz ten
wywiesza sie na okres 21 dni w siedzibie wtasciwego urzedu, a takze
zamieszcza sie na stronach internetowych wtasciwego urzedu.

Zgodnie z art. 37 ust. 1 u.g.n. nieruchomosci sg sprzedawane w drodze prze-
targu, przy czym zgodnie z ust. 2 pkt 1 tego przepisu nieruchomos¢ jest zby-
wana w drodze bezprzetargowej, jezeli jest zbywana na rzecz osoby, ktorej
przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie do art. 34 ustawy.

W mysl art. 67 ust. 1 u.g.n. cene nieruchomosci ustala sie na podstawie jej
warto$ci. W mys$l art. 67 ust. 1a u.g.n. cena lokalu, oznaczonego jako przed-
miot odrebnej wtasnosci, obejmuje lokal wraz z pomieszczeniami przynalez-
nymi, w rozumieniu ustawy o wtasnosci lokali oraz udziat w nieruchomosci
wspolnej. Wszystkie te elementy stanowia bowiem cze$¢ nieruchomosci
lokalowej i zadna z nich nie moze by¢ osobno przedmiotem obrotu rynko-
wego. Zatem skoro wszystkie wymienione elementy (lokal wraz z pomiesz-
czeniami przynaleznymi i udziat w nieruchomosci wspoélnej) stanowia jedna
nieruchomos¢ lokalowa, ktéra moze zostac zbyta tylko jako cato$¢, to cena
moze dotyczy¢ wytgcznie wszystkich tych elementéw razem®®,

Zgodnie z art. 67 ust. 2 u.g.n. przy sprzedazy nieruchomosci w drodze
przetargu stosuje sie nastepujace zasady ustalania cen: 1) cene wywotaw-
€za w pierwszym przetargu ustala sie w wysokoSci nie nizszej niz wartos$¢
nieruchomosci; 2) cene wywotawcza w drugim przetargu mozna ustali¢
w wysokosci nizszej niz warto$¢ nieruchomosci, jednak nie nizszej niz 50%
tej wartosci; 3) cene nieruchomosci, ktéra jest obowigzany zaptacic jej nabyw-
ca, ustala sie w wysokosci ceny uzyskanej w wyniku przetargu; 4) jezeli drugi
przetarg zakonczyt sie wynikiem negatywnym, cene nieruchomosci ustala
sie w rokowaniach z nabywca w wysokosci nie nizszej niz 40% jej wartosci.
Natomiast przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, o ktorej
mowa w art. 37 ust. 2 i 3 ustawy, cene nieruchomosci ustala sie w wysokosci
nie nizszej niz jej wartosc¢. Jezeli zas nieruchomos¢ jest sprzedawana w dro-
dze bezprzetargowej w celu realizacji roszczen przystugujacych na mocy
niniejszej ustawy lub odrebnych przepiséw, cene nieruchomosci ustala sie
w wysokosci rownej jej wartosci (art. 67 ust. 3 i 3a u.g.n.).

W przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego wtasciwy organ moze udzie-
li¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy, na podsta-
wie uchwaty rady gminy lub miasta (art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n.)°°. W mysl

98 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany,

LEX/el. 2021, art. 67.
W uchwale rady okresla sie w szczegdélno$ci warunki udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek
procentowych.
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art. 68 ust. 1a u.g.n. w takim przypadku bonifikata obejmuje cene lokalu,
w tym cene udziatu w prawie wtasnosci gruntu lub, w przypadku gdy
udziat obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, pierwsza optate z tego
tytutu. Bonifikata udzielana od ceny lokalu obejmuje wszystkie jej sktad-
niki w jednakowej wysokosci. Zgodnie z art. 70 ust. 1 u.g.n. cena nierucho-
mosci sprzedawanej w drodze przetargu podlega zaptacie nie p6Zniej niz
do dnia zawarcia umowy przenoszgcej wtasnos¢.

W mysl art. 150 ust. 2 u.g.n. dla nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢
przedmiotem obrotu okresla sie warto$¢ rynkowa. W mysl art. 150 ust. 5
u.g.n. okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci dokonuja rzeczo-
znawcy majatkowi, ktérzy na podstawie art. 156 ust. 1 u.g.n. sporzadzaja
na pismie opinie o warto$ci nieruchomosci w formie operatu szacunko-
wego. W mys$l art. 156 ust. 3 u.g.n. operat szacunkowy moze by¢ wykorzy-
stywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy
od daty jego sporzadzenia, chyba Ze wystapity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 tej
ustawy. Natomiast oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacun-
kowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcéw majatkowych
w terminie nie dtuzszym niz dwa miesigce od dnia zawarcia umowy
o dokonanie tej oceny (art. 157 ust. 1 u.g.n.).

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o gospodarce komunalnej jednostki samo-
rzadu terytorialnego mogga tworzy¢ sp6tki z ograniczona odpowiedzial-
nos$cia lub spétki akcyjne, a takze moga przystepowac do takich spoétek.
Przy czym w mys$l art. 10 ust. 1 ustawy o gospodarce komunalnej poza
sferg uzytecznosci publicznej gmina moze tworzy¢ sp6tki prawa handlo-
wego i przystepowac do nich, jezeli tacznie zostang spetnione nastepujace
warunki: 1) istniejg niezaspokojone potrzeby wspdlnoty samorzadowej
na rynku lokalnym; 2) wystepujace w gminie bezrobocie w znacznym
stopniu wplywa ujemnie na poziom Zycia wspdélnoty samorzadowej,
a zastosowanie innych dziatan i wynikajacych z obowiazujacych przepi-
s6w $srodkow prawnych nie doprowadzito do aktywizacji gospodarczej,
a w szczego6lnosci do znacznego ozywienia rynku lokalnego lub trwatego
ograniczenia bezrobocia. Ponadto zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy o gospo-
darce komunalnej poza sferg uzytecznos$ci publicznej gmina moze two-
rzy¢ spotki prawa handlowego i przystepowac do nich réwniez woéwczas,
jezeli zbycie sktadnika mienia komunalnego mogacego stanowi¢ wktad
niepieniezny gminy do spétki albo tez rozporzadzenie nim w inny spo-
s6b spowoduje dla gminy powazng strate majatkowg. Dodatkowo w mysl
ust. 3 cytowanego przepisu ograniczenia dotyczace tworzenia spétek pra-
wa handlowego i przystepowania przez gmine do nich, o ktérych mowa
w ust. 11i 2, nie majg zastosowania do posiadania przez gmine akcji lub
udziatéw spotek zajmujacych sie czynnosciami bankowymi, ubezpiecze-
niowymi oraz dziatalno$cia doradcza, promocyjng, edukacyjng i wydawni-
czg narzecz samorzadu terytorialnego, a takze innych spétek waznych dla
rozwoju gminy, w tym prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie budownictwa
mieszkaniowego na wynajem, w tym réwniez zwigzany z uprawnieniem
do nabycia przez najemce wtasno$ci lokalu w przysztosci, oraz klubow
sportowych dziatajacych w formie spo6tki kapitatowe;j.
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Nalezy rowniez wspomnie¢, Ze zgodnie z art. 9 ust. 2a ustawy o samo-
rzqdzie gminnym gmina oraz inna gminna osoba prawna mogg zarzadzaé
nieruchomos$ciami mieszkalnymi nienalezagcymi do gminnego zasobu
nieruchomos$ci w formach okreslonych w ustawie o gospodarce komunal-
nej. Przywotany przepis wszedl w Zycie 15 sierpnia 2019 r. na podstawie
art. 5 ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. 0 zmianie ustawy o Krajowym Zaso-
bie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw*°°.

Zgodnie z art. 151 § 1 ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spdtek
handlowych°* spé6tka z ograniczong odpowiedzialno$cig moze by¢ utwo-
rzona przez jedna albo wiecej os6b w kazdym celu prawnie dopuszczal-
nym, chyba ze ustawa stanowi inaczej. W mys$l art. 163 k.s.h. do powstania
spo6tki z ograniczong odpowiedzialno$ciag wymaga sie: 1) zawarcia umowy
spotki; 2) wniesienia przez wspolnikéw wktadéw na pokrycie catego kapi-
tatu zaktadowego, a w razie objecia udziatu za cene wyzszg od wartosci
nominalnej, takze wniesienia nadwyzki; 3) powotania zarzadu; 4) ustano-
wienia rady nadzorczej lub komisji rewizyjnej, jezeli wymaga tego ustawa
lub umowa spo6tki; 5) wpisu do rejestru.

Zgodnie z art. 10a ust. 1 ustawy o gospodarce komunalnej w spétkach
z udziatem jednostek samorzadu terytorialnego obligatoryjnie dziata
rada nadzorcza. W mys$l art. 10a ust. 3 ustawy o gospodarce komunalnej
kadencja cztonka rady nadzorczej w spétkach z wiekszo$Sciowym udziatem
jednostek samorzadu terytorialnego trwa 3 lata. Stosownie do art. 215
k.s.h. rada nadzorcza sktada sie co najmniej z trzech cztonkéw powoty-
wanych i odwotywanych uchwata wspdélnikéw, przy czym umowa spotki
moze przewidywac inny spos6b powotywania lub odwotywania cztonkow
rady nadzorczej.

Nalezy zauwazy¢, ze podmiot reprezentujacy jednostke samorzadu
terytorialnego lub komunalna osoba prawna, w zakresie wykonywania
praw z udziatéw i akcji przystugujacych tym podmiotom, jako kandydata
na cztonka organu nadzorczego wskazuje osobe, ktora spetnia wymogi,
o ktérych mowa w art. 19 ust. 1-3 i 5 ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r.
o zasadach zarzqdzania mieniem paristwowym*°?, z wytgczeniem wymogu
posiadania pozytywnej opinii Rady do spraw spétek z udziatem Skarbu
Panstwa i panstwowych os6b prawnych. Wskazana osoba winna réwniez
spetnia¢ wymog niewykonywania zaje¢, ktdre pozostawatyby w sprzecz-
nosci z jej obowigzkami jako cztonka organu nadzorczego albo mogtyby
wywotac¢ podejrzenie o stronniczos¢ lub interesowno$¢ lub rodzi¢ konflikt
interes6w wobec dziatalnosci spétki. Do cztonkéw organu nadzorczego
wskazanych przez podmiot reprezentujacy jednostke samorzadu teryto-
rialnego lub komunalng osobe prawna stosuje sie odpowiednio przepis
art. 19 ust. 6 wskazanej ustawy*3.

100 Pz, U. poz. 1309.
101 Dz, U.z 2020 r. poz. 1526, ze zm. Dalej: k.s.h.
102 Dz, U.z 2021 r. poz. 1933. Dalej: u.z.z.m.p.

103 Stanowiacy, ze w przypadku, gdy cztonek organu nadzorczego sp6tki nie spetnia wymogéw

okreslonych w ust. 1-3 i 5, osoba prawna niezwtocznie podejmuje dziatania majace na celu jego
odwotanie.

Dziatalno$¢ gminnych
spotek z ograniczong
odpowiedzialnoscia

Specyfika dziatalnosci rad
nadzorczych w spoétkach
komunalnych
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W mysl art. 219 k.s.h. rada nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatal-
noscia sp6tki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci. Rada nadzorcza
nie ma jednak prawa wydawania zarzadowi wiazacych polecen dotycza-
cych prowadzenia spraw spétki. Do szczeg6lnych obowigzkéw rady nad-
zorczej nalezy ocena sprawozdan, o ktéorych mowa w art. 231 § 2 pkt 1
k.s.h., w zakresie ich zgodnoS$ci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem
faktycznym, oraz wnioskéw zarzadu dotyczacych podziatu zysku albo
pokrycia straty, a takze sktadanie zgromadzeniu wspdélnikéw corocznego
pisemnego sprawozdania z wynikéw tej oceny. W celu wykonania swoich
obowiazkdw rada nadzorcza moze bada¢ wszystkie dokumenty spotki,
zadac¢ od zarzadu i pracownikéw sprawozdan i wyjasnien oraz dokony-
wacd rewizji stanu majatku spétki. Kazdy cztonek rady nadzorczej moze
samodzielnie wykonywac¢ prawo nadzoru, chyba ze umowa spétki stanowi
inaczej. Przy wykonywaniu swoich obowigzkéw cztonek rady nadzorczej
powinien dotozy¢ staranno$ci wynikajacej z zawodowego charakteru
swojej dziatalnosci (art. 293 § 2 k.s.h.).

W spétkach z jednoosobowym udziatem gminy wszystkie uprawnienia
przystugujace zgromadzeniu wspo6lnikow w zakresie cztonkéw rad nad-
zorczych wypetnia jednoosobowo wéjt, burmistrz lub prezydent miasta.
Cztonkoéw rad nadzorczych reprezentujacych gmine powotuje sie uchwatg
zgromadzenia wspoélnikow.

Nalezy przy tym jednak wskaza¢, ze zgodnie z art. 10c ust. 1 ustawy
o gospodarce komunalnej jedna osoba moze by¢ cztonkiem rady nadzor-
czej tylko w jednej sposrdd spétek, w ktérych: 1) udziat Skarbu Panistwa
przekracza 50% kapitatu zaktadowego lub 50% liczby udziatéw albo akcji;
2) udziat jednostek samorzadu terytorialnego przekracza 50% kapitatu
zaktadowego lub 50% liczby udziatéw albo akcji; 3) udziat panstwowej
osoby prawnej przekracza 50% kapitatu zaktadowego lub 50% liczby
udziatéw albo akcji; 4) udziat komunalnej osoby prawnej przekracza
50% kapitatu zaktadowego lub 50% liczby udziatéw albo akgcji; 5) taczny
udziat podmiotéw lub spétek, o ktérych mowa w pkt 1-4, przekracza 50%
kapitatu zaktadowego lub 50% liczby udziatéw albo akcji. Jednak w mys$l
art. 10c ust. 3 ustawy o gospodarce komunalnej wspomniane ograniczenia
nie dotycza osob okreslonych w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o0 ograniczeniu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez osoby petniqgce
funkcje publiczne*®* na zasadach wskazanych w tym przepisie.

Ograniczenia w zakresie wysoko$ci wynagrodzenia, dotyczace
m.in. cztonkéw zarzadéw i rad nadzorczych spétek z udziatem samorzadu
gminnego i wojewddzkiego, zostaty okreslone w ustawie z dnia 9 czerwca
2016 r. 0 zasadach ksztattowania wynagrodzen oséb kierujgcych niekto-
rymi spétkami*®®, W mys$l art. 2 ust. 1 ustawy o zasadach ksztattowania
wynagrodzen podmiot uprawniony do wykonywania praw udziatowych
jest obowigzany podejmowac dziatania majgce na celu uksztattowanie
i stosowanie w spétce zasad wynagradzania cztonkéw organu zarzadza-

jacego i cztonkéw organu nadzorczego okreslonych ustawa. Z ust. 2 tego

104 Dz, U.z 2019 r. poz. 2399, ze zm.
195 Dz.U.z 2020 r. poz. 1907, ze zm.
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przepisu wynika, ze wykonanie ww. obowigzku polega w szczegdlnos$ci
na doprowadzeniu do gtosowania przez walne zgromadzenie sp6tki pro-
jektow uchwat w sprawie zasad ksztattowania wynagrodzen cztonkow
organu zarzadzajacego i cztonkéw organu nadzorczego spo6iki zgodnie
z ustawg oraz oddaniu gtoséw za ich uchwaleniem.

Stosownie do art. 4 ust. 1 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen
projekt uchwaty w sprawie zasad ksztattowania wynagrodzen cztonkéw
organu zarzadzajacego oraz projekt uchwaty w sprawie ksztattowania
wynagrodzen cztonkéw organu zarzadzajacego, przewiduja, ze wyna-
grodzenie catkowite cztonka organu zarzadzajacego sktada sie z czesci
statej, stanowigcej wynagrodzenie miesieczne podstawowe, okreslonej
kwotowo, oraz cze$ci zmiennej, stanowigcej wynagrodzenie uzupetnia-
jace za rok obrotowy spdtki. Cze$¢ statg wynagrodzenia cztonka organu
zarzadzajacego ustala sie z uwzglednieniem skali dziatalnoSci spétki,
w szczegblnosci wartosci jej aktywow, osigganych przychodow i wielko-
$ci zatrudnienia, w sposob okreslony w art. 4 ust. 2 ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen. Zgodnie z art. 4 ust. 5 ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen cze$¢ zmienna wynagrodzenia cztonka organu
zarzadzajacego, stanowiaca wynagrodzenie uzupetniajace za rok obroto-
wy sp61ki, uzalezniona jest od poziomu realizacji celéw zarzadczych.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca w art. 4 ust. 1 ustawy o zasadach ksztat-
towania wynagrodzen przewidziat podjecie dwdch uchwat: a) w sprawie
zasad ksztattowania wynagrodzen cztonkéw organu zarzadzajacego oraz
b) w sprawie ksztaltowania wynagrodzen tychze cztonkéw. Niewatpliwie
uchwata ,w sprawie zasad ksztattowania” ma ogélny, ramowy charak-
ter, zas$ uchwata ,w sprawie ksztattowania” stanowi skonkretyzowanie
tej pierwszej uchwaty. Organem upowaznionym do podejmowania obu
uchwat (ramowej i uszczegoétowiajgcej) jest w spétce z ograniczong odpo-
wiedzialno$cig zgromadzenie wsp6lnikow*°°,

W art. 5 ust. 1 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen wskazano,
ze projekty uchwat w sprawie wynagrodzen przewiduja, ze: 1) z czton-
kiem organu zarzadzajgcego sp6tka zawiera umowe o $§wiadczenie ustug
zarzadzania na czas petnienia funkcji, z obowigzkiem $wiadczenia osobi-
stego takiego cztonka, bez wzgledu na to, czy dziata on w zakresie prowa-
dzonej dziatalnosci gospodarczej; 2) istnieje mozliwo$¢é wypowiedzenia
przez sp6tke umowy, o ktérej mowa w pkt 1, przy czym umowa ta moze
okreslac¢ rézne terminy wypowiedzenia, zalezne od okresu jej wykony-
wania, jednak nie dtuzsze niz 3 miesiace, jak tez moze przewidywac,
Ze termin wypowiedzenia uptywa z koficem miesigca kalendarzowego;
3) cztonek organu zarzadzajacego nie bedzie pobierat wynagrodze-
nia z tytutu petnienia funkcji cztonka organu w podmiotach zaleznych
od spo6tki w ramach grupy kapitatowej; 4) umowa, o ktérej mowa w pkt 1,
zawiera obowigzek informowania przez cztonka organu zarzadzajacego
o zamiarze petnienia funkcji w organach innej spétki handlowej, nabyciu

106 A, Rzetecka-Gil, Ustawa o zasadach ksztattowania wynagrodzen oséb kierujgcych niektérymi
spotkami. Komentarz, LEX/el. 2017, art. 4.
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w niej akcji oraz moze przewidywacé zakaz petnienia funkcji w organach
jakiejkolwiek innej spdtki handlowej lub wprowadza¢ inne ograniczenia
dotyczace dziatalno$ci cztonka organu zarzadzajacego.

W mysl art. 5 ust. 2 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen projek-
ty uchwat w sprawie wynagrodzen mogg takze okresla¢ w szczegélnoSci:
1) uprawnienia cztonkéw organu zarzadzajacego do korzystania z okre-
$lonych urzadzen technicznych oraz zasob6w stanowigcych mienie spétki;
2) wysoko$¢ odprawy dla cztonkéw organu zarzadzajacego; 3) wysokos¢
i warunki przyznania cztonkom organu zarzadzajgcego odszkodowa-
nia z tytutu zakazu konkurencji; 4) w jakiej cze$ci wyptata wynagro-
dzenia uzupetniajacego jest uzalezniona od terminu, nie dtuzszego niz
36 miesiecy, i warunkdéw, w szczego6lnosci powodujacych utrate prawa
do otrzymania wynagrodzenia uzupetniajacego w catosci albo w czesci,
jezeli w oznaczonym w umowie terminie zajdg okoliczno$ci majace wptyw
na realizacje okreslonych w umowie celéw zarzadczych.

Stosownie do art. 10 ust. 1 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen
projekt uchwaty w sprawie zasad ksztattowania wynagrodzen cztonkéw
organu nadzorczego okresla wysokos$¢ wynagrodzenia miesiecznego
cztonkéw organu nadzorczego w wysokosci nieprzekraczajgcej iloczynu
podstawy wymiaru oraz mnoznika uzaleznionego od wielko$ci spdtki
(w wysokos$ciach okreslonych w tym przepisie).
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6.3. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

dzialalnosci

. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.

Nr 78 poz. 483, ze zm.).

. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. Uz 2022 .

poz. 559).

. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r.

poz. 2351, ze zm.).

. Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021 .

poz. 217, ze zm.).

. Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U.

z 2022 r. poz. 623).

. Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U.

z 2021 r. poz. 679).

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami

(Dz.U.z 2021 r. poz. 1899, ze zm.).

.Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o ograniczeniu prowadzenia

dziatalno$ci gospodarczej przez osoby peinigce funkcje publiczne
(Dz.U.z 2019 r. poz. 2399, ze zm.).

. Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (Dz. U.

z 2020 r. poz. 1526, ze zm.).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2022 r. poz. 172).

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
z 2021 r. poz. 305, ze zm.).

Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej
budynkéw (Dz. U.z 2021 r. poz. 497).

Ustawa z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztaltowania wynagrodzen
0s0b kierujgcych niektérymi spotkami (Dz. U.z 2020 . poz. 1907, ze zm.).
Ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem
panstwowym (Dz. U.z 2021 r. poz. 1933).

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836, ze zm.).
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1134).
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6.4. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje

O 0 N O Ul - W IN =

P
A wWN RO

o wynikach kontroli

. Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

. Prezes Rady Ministrow

. Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

. Rzecznik Praw Obywatelskich

. Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji

. Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panistwowej

. Sejmowa Komisja Administracji i Spraw Wewnetrznych

. Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej

. Senacka Komisja Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panstwowej
. Wojewoda Dolnoslaski

. Dolno$laski Wojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego

. Wéjtowie, burmistrzowie, prezydenci miast wojewddztwa dolnoslgskiego



