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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grud®i84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu
przeprowadzita w Urgdzie Miasta w Bolestawcu (zwanego dalej ,titem”), kontrok
realizacji zada w zakresie gospodarki mieszkaniowej w latach 2081 (I pétrocze).

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli, pod-
pisanym w dniu 27 lipca 2011 r., Najygza lzba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wpistnie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie, pomimo stwierdzonyghprawidtowdci, oce-

nia realizacg przez Urgd zadai w badanym zakresie.

Podstaw pozytywnej oceny bylo prawidtowe ksztattowanie ifydi przestrzennej
oraz mieszkaniowej, w tym m.in. @gje miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego (,mpzp”) terenu catej Gminy, posiadanie akiagb studium uwarunkowa kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego (,Studium”) oraat&jii Mieszkalnictwa dla Gminy
Miejskiej Bolestawiec. (,Strategia”). Stwierdzoneeprawidtowdci dotyczyly niepetnego
wykonania przez Gminobowhzku zapewnienia lokali socjalnych dla oséb uprawgai do
ich otrzymania z mocy wyrokuadowego, niewystarczggym finansowaniu remontow
i modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy orazvpsarczajcej windykacji zalegtych

optat czynszowych.

! Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.



Tak sformutowan ocerg 0gbélm uzasadniaj zamieszczone pargj oceny castkowe.

1. Polityke mieszkaniow Gminy ksztaltowaty Strategia Rozwoju Miasta Bole-
stawiec; Wieloletnie Programy Gospodarowania Miesegwym Zasobem Gminy na lata
2004-2009 i 2010-2014 - Wieloletnie Programy Inwegfne dla miasta Bolestawiec na lata
2008-2012, 2009-2013 i 2010-2014 oraz Strategisskhkialinictwa dla Gminy Miejskiej Bole-
stawiec na lata 2008-2015. W dokumentach tychzzaio polepszenie warunkow i standardu
zamieszkania poprzez: stworzenie warunkéw dogkswenia ildci budowanych mieszka
zwickszenie poday lokali socjalnych i zamiennych, wspieranie kajoweo spotek gminnych
realizupcych budownictwo mieszkaniowe i zkiszenie naktadéw na remonty i modernizacje
zasobu mieszkaniowego”. Opracowane i uchwalonezpRaat Miejska wieloletnie progra-
my gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy bghacowane zgodnie z przepisami
art. 21 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2004 achronie praw lokatorow, mieszkanio-

wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu ppsiwania cywilnegb

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia ksztattowanielitgki przestrzennej
Gminy Miejskiej Bolestawiec oraz przeznaczanie néme pod budownictwo mieszkaniowe
i ustalanie zasad ich zabudowy i zagospodarowaMiakresie ohjtym kontroh obowizy-
waly trzy studid obejmujce caty obszar Gminy. Wedtug stanu na koniec czara@il r.
w Gminie Bolestawiec obowzywato 29 miejscowych planéw zagospodarowania przes-
nego obejmujcych hcznie 2284 ha powierzchni dla 100% powierzchni Kiag czego po-
wierzchnia zabudowy mieszkaniowej na dzg0 czerwca 2011r. obejmowata 730 ha (32%
catkowite] powierzchni gminy), w tym pod zabudgyednorodzing 584 ha(25,6%), a zabu-
dowg wielorodzinm, 146 ha(6,4%).

2. Pozytywnie nalgy ocent dziatania Gminy w zakresie tworzenia warunkow
dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego. W okredigztym kontroh gmina realizowata
zadania wtasne w zakresie rozwoju infrastrukturgl gmdownictwo mieszkaniowe, m.in.
poprzez: budow nowych drdg, przebudawistniepcych, budow i wymiare sieci wodoci-
gowo-kanalizacyjnych, modernizagniejskiej oczyszczalniciekow w Bolestawcu, moder-
nizacg zapleczy (podworek) przy budynkach mieszkalnyahadernizagi oswietlenia na
osiedlu Przylesie. Uchwalono tak Wieloletnie Plany Rozwoju i Modernizacji Wdzen
Wodociagowych i Uradzen Kanalizacyjnych na lata 2008-2012, 2009-2013, 22QD4. Pla-

2Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, ze zm.
% przyjete uchwatami Rady Miasta Bolestawiec: Nr XXVI11/204 z dnia 22 grudnia 2004r., Nr XXIX/243/08 z
dnia 29 padziernika 2008 r., Nr V11/37/11 z dnia 30 marca 201



ny te zawieraly wymagane, na podstawie przepisdw?2ar ust. 3 ustawy z dnia zerwca
2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w woizbiorowym odprowadzanitciekéw?, zakresy
ustug  wodocigowo-kanalizacyjnych, przedsvziccia  rozwojowo-modernizacyjne
w poszczegolnych latach, naktady inwestycyjne wzpasgolnych latach i sposoby finanso-

wania planowanych inwestyciji.

3. Pozytywnie nalgy ocent dziatania zwizane z uzbrojeniem Miasta w infra-
struktug techniczia. W wyniku jej rozbudowy, w kontrolowanym okresaugas¢ sieci wo-
dociagowej zwkkszyta s¢ 0 0,4 km (60 przyczy), sieci kanalizacyjnej o 40 km (28 prayt
czy), za gazowej 0 4 km (113 pragzy). W ramach udogbniania inwestorom terendw in-
westycyjnych pod budownictwo mieszkaniowe Gminaata¢h 2008-2010 pod zabudpw
mieszkaniow sprzedata 14 dziatek o powierzchni 7.0290raz zakupita i przeznaczyta do
sprzeday dziatke 0 powierzchni 3.166 fn Informacje o nieruchonsoiach przeznaczonych
do sprzeday Gmina zamieszczata w gazecie o ggisiogolnopolskim, na tablicach informa-
cyjnych Urzdu Miasta, w formie elektronicznej na stronach rimégowych Urzdu Miasta,

a ponadto w telewizji kablowej, co pozwalato prayszinwestorom na przygotowanie zaku-

pu okrglonych terendw jeszcze przed ogtoszeniem termowdcii.

4. Gmina Miejska Bolestawiec w okresie otyym kontroh nie zacagata kredy-
tow zesrodkdw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na reej¢zkomunalnej infrastruktu-
ry technicznej towarzyszej budownictwu mieszkaniowego. Przyczynie korzystania
Z tego kredytu byto obgienie gminy innymi pgyczkami, m.in. na realizacjnwestycji p.n.:
,0czyszczanigciekdw w Bolestawcu” z Funduszu Spéjoboraz zaangawaniemsrodkow
budzetowych jako udziatu wkasnego w realizacji inwegtgcwykorzystaniemsrodkow unij-
nych. Na oczyszczalaisciekow w Bolestawcu pozyskano w latach 2008-201@yprke
z WFGSIGW w kwocie 4.330,9 tys. zt, dotacg WFQSIGW w wysokdci 3.000,0 tys. zt.,
srodki z Funduszu Spojkoi w kwocie 4.516,7 tys. zt. Korzystano rowaie dofinansowania
srodkami z UE na zadanie ,Modernizacja zapleczy vefs& zabudowy staromiejskiej”
w kwocie 3.744,5 tys. zt. W kontrolowanym okresimiBa nie prowadzita inwestycji termo-

modernizacyjnych ze wzgdu na bralkérodkéw finansowych w bugkcie Miasta na ten cel.
Pozytywnie nalgy ocent wysoka¢ wydatkow magtkowych gminy w dziale gospo-

darka mieszkaniowa. W 2008 r. wydatki atkpwe gminy ogdétem zamkty si¢ kwota

24.315,0 tys. zt, w tym w dziale gospodarka miesikaa kwot, 4.927 tys. zt, co stanowito

“Dz. U. 22006 r. Nr123, poz. 858, ze zm.



20,3% wydatkow ogoétem gminy, w 2009 r. odpowieddi®.766,0 tys. zt i 1.047 tys. zi
(2,4%) a w 2010 r. w kolejsoi 60.095 tys. zti 10.567 tys.zt (17,6%).

Niskie zaangzowanie w 2009 rsrodkow budetowych w gospodagkmieszkaniow wynika-

lo z realizacji innych zadainwestycyjnych ujtych w Wieloletnim Programie Inwestycyjnym
na 2009 r., na ktére pozyskadmwdki z funduszy europejskich, m.in. w zakresisviaty

I wychowania (6,5 min z#), kultury i ochrony dziedzva narodowego (13,5 min zi), gospo-

darki komunalnej (15, 8 min zt).

5. W wyniku sprzeday przez Gmig zasobu mieszkaniowego, liczba budynkow
zmniejszyta sj z 676 w 2007 r. do 602 w 2010r., tj. 0 12,3%, wm tystanowacych wtasnéc¢
Gminy z 102 do 64 (59,4%). Natomiast liczba lokaieszkalnych zmniejszytaesz 2.697 do
1.991(35,5%), w tym w budynkach stanaayich wtasné¢ gminy z 636 do 459(38,6%).

Zarzad budynkami mieszkalnymi stanagymi wkasnd¢ Gminy i znajducymi Sk
w nich lokalami mieszkalnymi oraz zadz komunalnymi lokalami mieszkalnymi zlokalizo-
wanymi w budynkach, w ktérych Gmina jest wspokelaielem czsci wspdlnych nierucho-
masci, sprawowany byt przez jednosthrganizacyja Gminy Miejskiej Bolestawiec — Migj-

ski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Bolestawcu.

6. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwiendgch nieprawi-
diowosci, dziatania Gminy w zakresie zaspokajania potraebszkaniowych lokalnej spo-
leczndgci. W okresie olgitym kontrok, Gmina w ograniczonym zakresie zrealizowata zadani
Zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych gosgtwd@omowych o niskich do-
chodach oraz zapewnieniem lokali socjalnych i zamyeh, okrélone w art. 4 ust.2istawy
o ochronie praw lokatoréw. Na lokale mieszkalneetomato w 2008 r. — 257 0sdb, w 2009 r.

- 264, aw 2010 r. — 252 osoby, przy czym 96 wniesktazono przed 2008 r.

Gmina nie w petni wywizata s¢ z obowizku okr&lonego w art. 14 ust. 1 powotanej
ustawy, tj. zapewnienia lokali socjalnych osobomawmionym do ich otrzymania z mocy
wyrokéw sidowych. W latach 2008-2010 Gmina zapewnilezhie 96 lokali socjalnych dla
ww. 0s6b, natomiast liczba wyrokévwadowych niezrealizowanych na daie81 grudnia
2010r. wyniosta 94. Zmniejszytagsnatomiast kwota roszcae@dszkodowawczych wynikagj

cych z tréci art.18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorowd zys. zt do 51 tys. zi.

7. Lokale mieszkalne i socjalne zasobu komunalnegoawmyowano zgodnie
z zasadami ok&onymi w uchwatach Rady Miejskiej Nr V/55/03 z dri2é lutego 2003 r.
(okres obowgzywania do kaca 2008 r.) i Nr XXXII1/286/08 z dnia 17 grudnia@®r. (okres



obowigzywania od stycznia 2009 r.) W badanej probie 1@®wnmajmu lokali socjalnych,
wszystkie umowy najmu lokalu socjalnego zawieragly ma czas oznaczony z osobami
ktdre nie miaty tytutu prawnego do lokalu i ktorydochody gospodarstwa domowego nie
przekraczaty wysokiei okreslonej w powotanych uchwatach, tj. agany dochod na cztonka
gospodarstwa domowego w rodzinie wieloosoboweprzekraczat 50% najnszej emerytu-
ry, a w rodzinie jednoosobowej 75%. Okres oczekisvara zawarcie umowy najmu, tj. od
ztozenia wniosku do podpisania umowy zamykahsgiczasie do 22 miegy do 65 miesicy.
Wynikato to z braku wolnych lokali lub lokali w stge spetniggcym oczekiwania potencjal-
nych najemcow. Sposdb wynajmowania lokali socjadinygsieszkaniowego zasobu gminy
odpowiadat wymogom art. 23 ust.1. ustawy o ochrgmav lokatoréw, a umowy najmu lo-
kali mieszkalnych komunalnych zostaly zawarte zgednart. 5 ust. 2 ustawy o ochronie

praw lokatorow oraz zasadom o#@ym w powotanych uchwatach Rady Miejskiej.

8. W latach 2008-2010 zasady polityki czynszowej gnmegulowaty odpowied-
nie uchwaty Rady Miasta Bolestawiec z dnia 26 nZ4)@4r. oraz z dnia 22 grudnia 2009 r.
Stosownie do ww. uchwat Prezydenta Miasta Bolesawistalat wysok&@ stawek czynszu
za lokale mieszkalne i lokale socjalne wchgmz w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miejskiej Bolestawiec. Maksymalne stawki czynszuwwzgkdnieniem czynnikéw podwy
szajcych ksztaltowaly siw kolejndici: 4,77 zt/nf, 5,48 z{/m? i 6,07 — 6,30 z{/nf, a mini-
malne stawki z uwzgtinieniem czynnikéw obnajacych odpowiednio:1,06 zt/fyl,22 zHn?
i 1,40 zi/ n¥

Kontrola wykazataze ustalone stawki czynszu ww. kwotach nie zapewpizewi-
dywanej samowystarczalfm finansowej gospodarki mieszkaniowej. | tak, wpyyz czyn-
szow wynosity: w 2008 r. 5019,4 tys. zt, w 20095r062.847 tys. zt, w 2010 r. 4 573,9
tys. zt, a koszty utrzymania zasobu mieszkaniowegdpowiednio: 7.726,7 tys. zt, 7.828,9
tys. zt, 8.008,1 tys. zt, co powodowatee wskanik pokrycia kosztow wptatami czynszow
wynosit w kolejndci: 65%, 65% i 57%. W okresie @bym kontroh stawki czynszu obowi
Zujace w gminie nie przekraczaty 3% waito odtworzeniowej i zamykaty siw przedziale

1,91% -2,44% wartzi odtworzeniowej lokalu.

Stwierdzonoze w okresie od 01.01.2008 r. do 30.04.2008 r. stagdynszu za lokal
socjalny wynosita 1,10 zi/mprzy najniszej stawce czynszu 1,06 zfima w okresie od
1.05.2008 r. do 30.04.2009 r. 1,10 A/mzy najniszej stawce czynszu 1,22 z¥mt za 1,
tj. przekraczaty potow stawki najnkszego czynszu, co byto niezgodne z art. 23 ustaiwys

o ochronie praw lokatoréw. Przyczybtednego naliczania czynszu do maja 2009 r., jak wy-



nikato z wyja&nien, byta btdna interpretacja powotanej ustawy, tj. stawkynszu naliczano
do potowy stawki bazowej czynszu (uchwata Rady RdiaBolestawiec Nr XX/206/2004
z dnia 26 maja 2004 r.), a nie nagiego czynszu. Dopiero uchwdRady Miasta Bolesta-
wiec Nr XLVI/387/09 z dnia 22 grudnia 2009 roku thmowano stawki za lokal socjalny do
przepisow ww. ustawy. Nie dokonywano zwrotu nadptgtlyz wynajmupcy lokale socjalne
korzystali z dodatkow mieszkaniowych wyptacanychearGmir Bolestawiec.

W badanym okresie wyptacono na rzecz zdey - Miejskiego Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej w Bolestawcu dodatki mieszkaniowe.2008r. wyptacono dla 575 gospo-
darstw domowych dodatki mieszkaniowe w kwocie 8189 zt, w 2009 dla 554 w wysoko-
$ci 873,0 tys. zt, w 2010r. dla 518 na kw®00,6 tys. zt a | péiroczu 2011r. dla 438 w wyso-
kosci 421,2tys.zt

9. W badanym okresie pomimo prowadzonych dzial@ndykacyjnych przez
Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej wzrosty eglicsci lokatorow w optatach z tytutu
czynszu i na dzie31 grudnia wynosity: w 2008 r. 2.785,7 tys. zt2@09 r. 3.467,2 tys. zi,
aw 2010 r. 3.961,2 tys. zt. Zaleghp na dzié 30.06.2011 r. zamkiy sic kwota 4.202
tys. zt, Z optatami zalegato 1.274 lokatorow (68@25asobu), z tego povirgj 3 miesicy 688
lokatoréw (35,78% zasobu). Przetoia wysokdé¢ zalegtdci przypadajca na 1 lokatora na
dzien 30.06.2011r. wynositérednio 3.298 zi, a powyj 3 miestcy 5.804 zt.

W kontrolowanym okresie Usgl wystosowat do lokatoréw zalegaych z optatami
tacznie 4.512 upomnie w 341 przypadkach wypowiedziat umowy najmu lok8b6 spraw
skierowat do sdu oraz 142 do komornika. W 151 przypadkach pragpdzono eksmisje

lokatorow uchylajcych st od regulowania optat czynszowych.

10. NIK ocenia pozytywnie realizagprzez Miejski Zaktad Gospodarki Mieszka-
niowej zada w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego Gmingaleytym stanie
technicznym. Stwierdzongze w latach 2008-2010 dokonywano rocznych gcgiletnich
przeghddéw stanu technicznego budynkéw, a wartprac remontowych i konserwacyjnych
wykonanych w zasobach komunalnych zdwanych przez MZGM wzrosta o 14,5%
(z 3.254 tys. zt do 3.725 tys. z}),

Jako priorytetowe uznano remonty przeprowadzargodatawie art. 70 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. prawo budowlahdj. wynikajace z wymogéw bezpiecastwa dlazycia, zdro-

wia ludzi, bezpieczestwa mienia lubsrodowiska, w szczegoldoi w zakresie instalacji ga-

®Dz.U. z 2006r Nr 156, poz1118 ze zm.



zowej i elektryczneja takze przeprowadzanie remontow zmieszgch do poprawy warun-
kow technicznych i funkcjonaldoi zasobu zgodnie z przepisami rozpgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawwarunkéw technicznych, jakim powinny

odpowiadé budynki i ich usytuowanfe

Wedtug stanu na koniec 2010 r., w budynkach stagmywh wtasné¢ Gminy wyst-
powaly potrzeby remontowe dotygze remonty dachéw w 17 budynkach (26,6% og6tu bu-
dynkow), remontéw instalacji elektrycznej w 5 bullgmh (7,8%), remontéw instalacji wo-
dociagowej i kanalizacyjnej w 8 budynkach (12,5%), remdon instalacji c.0. w 1 budynku
(1,6%), remontow elewacji 34 budynkow ( 53,1% ),lonania klatek schodowych 26 bu-
dynkow (40,6% ), remontéw kapitalnych 4 budynk6w36) i wymiany stolarki okiennej
w 133 lokalach mieszkalnych (6,7% lokali).

Przedstawiajc Panu Prezydentowi powgze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli

Wnosi o:

1. Zwigkszenie naktaddéw finansowych na realizagpotrzeb remontowych w zakresie

utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy w @gtgm stanie technicznym.

2. Zintensyfikowanie dzialda w zakresie wysiedlania budynkéw przeznaczonych do
sprzeday poprzez skrocenie okresu jaki uptywa od dnia rozggcia wykwaterowa-
nia budynku do dnia ogtoszenia przetargu na jegozgua.

3. Zintensyfikowanie dziata windykacyjnych majcych na celu wyegzekwowanie na-

leznosci z tytutu optat czynszowych.

4. Podjecie dziatai celem pozyskania wkszej liczby lokali socjalnych, unibwiajg-
cych zapewnienie tych lokali osobom, ktore nie gpapspokojonych potrzeb miesz-
kaniowych i kwalifikujg sie do ich otrzymania oraz dla oséb eksmitowanych upra

nionych do mieszkania socjalnego na mocy orzeczenau.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu, na pads¢ art. 62 ust. 1 ustawy
0 NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezgdenterminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag i wykona-
nia wniosku, hdz o dziataniach podfych w celu realizacji wniosku lub przyczynach radp

jecia takich dziata.

®Dz. U. z 2002r. Nr 75, poz. 690 ze zm



Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni catydotrzymania ni-
niejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Prezydentonaiwo zgtoszenia na
pismie do Dyrektora NIK Delegatury we Wroctawiu, umetywanych zastrzen w sprawie

ocen, uwag i wniosku zawartych w tym wyseniu.

W razie zgtoszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin extd-
nia informacji, o ktorym mowa wgj, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wia-

sciwej komisji NIK o sposobie ich rozpatrzenia.



