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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudf@4 r. o Najwyszej Izbie Kon-
troli (Dz.U. z 2007 r. nr 231, poz. 1701), zwanajgj ,ustava 0 NIK”, Najwyzsza Izba Kon-
troli Delegatura we Wroctawiu, skontrolowata WdzMiejski w Otawie (,Urad”) w zakresie

realizacji zada zwiazanych z gospodagkmieszkaniow w latach 2008-2010 (I p6étrocze).

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki zostaty przedstawione w protokolenkroli pod-
pisanym w dniu 26 lipca 2011 r., Najygza lzba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze vapstnie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie z nieprawidtiowdciami ocenia realizacg

przez Gming Miejska Otawa zadai z zakresu gospodarki mieszkaniowe;.
Tak sformutowan ocerg 0gélrma uzasadniaj zamieszczone pairej oceny castkowe.

1. Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia pretg i stosowane rozwzania
organizacyjne w zakresie gospodarki mieszkanio®bpwiazujace w okresie olfym kon-
trola (lata 2008-2010) regulaminy organizacyjne uwdglalty w swojej tréci wszystkie
dziedziny zwizane z gospodarowaniem komunalnym zasobem mieszkami. Okr&lone
byly zadania, kompetencje i odpowiedzidghigoszczegdlnych komérek zaangaanych
w przedmiotowy dziatalng¢.
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W Strategii rozwoju Otawy, zatwierdzonej przez Radsierpniu 2007 r., jako jeden
Z celéw strategicznych uznano popeawfrastruktury miasta, poprzez rozwdj i modernjzac
zasobow mieszkaniowych oraz budowi modernizag; infrastruktury technicznej.
W badanym okresie podstavksztattowania polityki mieszkaniowej Miasta stamowStu-
dium uwarunkowa i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego uahmwaprzez Rad
Miejska w styczniu 2002 r. (zaktualizowane w grudniu 2099w ktérym wskazano obszary
pod inwestycje mieszkaniowe — o powierzchni 437thd, 2% terenu Miasta (2734 ha). Na
dzienh 30 czerwca 2011 r. oboyzywaty 32 miejscowe plany zagospodarowania przestrz
nego, obejmujce 866,2 ha (31,7% powierzchni gminy). Miasto pdaia rownie Wielolet-
nie programy gospodarowania zasobem mieszkaniowgrata 2005-2009 oraz 2011-2015
(uchwalone przez Radv marcu 2005 r. i lutym 2011 r.), zawiereg¢ wszystkie informacje,
o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 ustawy o ochromeaplokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilne§aJednake naley zaznacz, ze taki program nie zo-
stat opracowany na 2010 r.

2. Najwyzsza lzba Kontroli za niedostateczne ocenia dziatdfiasta w kontro-
lowanym okresie w zakresie pozyskiwania lokali miednych. W okresie tym nie realizo-
wano nowych inwestycji mieszkaniowych, a jedyngmdiem zwikszenia zasobu lokalowe-
go byta darowizna w postaci nieruchosoio(zawieragcej 4 mieszkania) otrzymana w 2008 r.
od Marszatka Wojewodztwa Dolslaskiego. Miasto wspierato jednak rozwoj budownictwa
mieszkaniowego dl&redniozamanych mieszkacéw poprzez realizagjinwestycji w ramach
TBS Kamienna Goéra sp. z 0.0., do ktdrej wniesiaskojudziatowiec w latach 2008-2010
wktady o kcznej wartéci 1.550.000 zi.

3. Natomiast pozytywnie natg ocent dziatania Miasta w zakresie tworzenia
warunkéw dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego.oWesie objtym kontroh Miasto
realizowato zadania wtasne w zakresie rozwoju siftktury pod budownictwo mieszkanio-
we, m.in. poprzez budawnowych drdg, przebudawistniepcych, budow i wymiare sieci
wodochgowo-kanalizacyjnych, modernizacpiejskiej oczyszczalngciekow. W kontrolo-
wanym okresie zrealizowano 8 zadafrastruktury wodocigowej i kanalizacyjnej na¢zm
kwote 6.024.768 zt. Miasto na realizagwdéch zada (tj. dokumentagj projektows moderni-
zacji oczyszczalniciekdw oraz budowy wodogow i kanalizacji z&rodkow Unii Europej-
skiej, jak i budow wodocihgéw i kanalizacji na Osiedlach Zaodrze i Wiejskazona ul. Sta-

! 7z dnia 21 czerwca 2001 r. Dz. U. z 2005 r. Nr[&iz. 266 ze zm.



szica i ul. Brzechwy) uzyskato dofinansowanie z ¥ajdzkiego Funduszu OchroSyodo-
wiska i Gospodarkiodnej (payczki w tacznej wysokeéci 2.405,7 tys. zt i dotagjw kwocie
394,7 tys. z1). Oba te zadania zostaty zrealizowamainowo, a ich wykonawcow wytoniono
zgodnie z wymogami ustawy prawo zaméfviiblicznycli. Na realizagj 10 zak@czonych
zada z zakresu infrastruktury drogowej, gigych rozwojowi budownictwa mieszkaniowe-

go, wydatkowano z&odkow whasnych kwat7.504.115 zt.

W wyniku rozbudowy w badanym okresie infrastruktueghnicznej, diug@& sieci
wodocihgowej zwkkszyta s¢ 0 1,4 km (240 przykczy), sieci kanalizacyjnej o 8,8 km (134
przylacza), za gazowej o0 15.783 km (222 pragka).

Gmina Miejska Otawa w okresie @bym kontroh nie zacigata kredytow zérodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na realigd@munalnej infrastruktury technicznej
towarzysacej budownictwu mieszkaniowego. Przyczyme korzystania z kredytu byto ob-
ciazenie gminy innymi pgyczkami, m.in. na realizagjmodernizacji oczyszczaldciekow
oraz budow sieci wodocigowej i kanalizacyjnej w mieie Oflawa (wart& netto
67,3 min zi, wspétfinansowanych przez Funduszur@goi w 53,8%) oraz budogwacznika
od drogi krajowej nr 94 wraz z uzbrojeniem technign (wart@¢ inwestycji 8,4 min zi,
w tym dofinansowanie w ramach RPO w wys@hal,2 min zi), jak i ustawowe ograniczenie

do korzystania z kredytéw w stosunku do wigkkidoudzetu.

4, W kontrolowanym okresie Miasto realizowato 14 isityeji badz remontow
posiadanego zasobu mieszkaniowego przy ponsoogkow wiasnych oacznej wartdci
2.465,3 tys. zt. Dodatkowo uzyskano w dniu 30 m&@#0 r. z ,Programu na rzecz spotecz-
nosci romskiej w Polsce” dotagjw kwocie 70,0 tys. zt na remont 5 mieszkdednake po-
przez podziat inwestycji na 5 podzadég remontow mieszka kazde o wartéci brutto od
13,0 tys. zt do 35,0 tys. zt) na podstawie art.¢ 8sustawy Prawo zaméwiepublicznych,
zawarto tego samego dnia (13 wérdi@ 2010 r.) 5 uméw z jednym wykonayw@ poming-
ciem procedur wynikagych z ustawy Prawo zamouii@ublicznych. Stanowito to, w ocenie
NIK, naruszenie postanowiert.32 ust.2 powotanej ustawy, gdzie wskazahaamawiajCcy
nie maze w celu uniknjcia stosowania przepisow ustawy dzieteamoéwienia na &%ci lub
zanza¢ jego wartdci. Najwyzsza lzba Kontroli nie podziela stanowiska Pana Bsirza

w ztozonych wyj@nieniach, © dokonano prawidiowego podziatu zadania na Slmdych

2 7 dnia 29 stycznia 2004 r. (Dz. U. z 2010 r. N8,1doz. 759 ze zm.)
% ustawaz dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwpeiblicznych (Dz.U.10.113.759 j.t.)



podzada w odrkbnych obiektach budowlanych, w ktérych wykonano oaty, poniewa
przedmiotowy dotacg przyznano na zadanie pod nazyRemont 5 mieszkadla spoteczno-

sci romskiej”, a umowy zawarto w tym samym czasjednym wykonawg.

5. ZasOb mieszkaniowy Miasta w latach 2008 — 20hfhiejszyt s¢ z 1.799 do
1.566 lokali, co bylo to spowodowane sprzedikali dotychczasowym najemcom na pod-
stawie postanowieart. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruciioiami* (w 2008 r. —
sprzedano 118 mieszkaw 2009 r. — 55, w 2010 r. — 60). Badanie dokumaensprzeday
(na probie 10 lokali) wykazato m.inze ich ceny okrdono na podstawie aktualnych opera-
tow szacunkowych, z uwzglnieniem bonifikaty wynosicej 93%. Zasob pozostay wia-
snacig Miasta, na dzie 31 grudnia 2010 r., w 97,6% stanowity budynki wgbwane przed
1945 rokiem (83 z 85 budynkdw). Dla budynkéw miesmlgch stanowicych wiasné¢ gmi-
ny zaradca zasobu mieszkaniowego wywywat st z nalonego art. 62 ust. 1 pkt 1i 2
ustawy Prawo budowlan®@bowizku przeprowadzania rocznych kgioletnich kontroli sta-
nu technicznego budynkdéw i lokali.

6. Lokale mieszkalne i socjalne zasobu komunalnegmayjmowano zgodnie
z zasadami ok&onymi w uchwatach Rady Miejskiej w zakresie zagadityki czynszowe;j
oraz zasad wynajmowania lokali wchadych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy miej-
skiej Otawa (z dnia 31 marca 2005 r. i 24 luteg@20)). Badanie préby 10 uméw o odptatne
uzywanie lokali mieszkalnych (na 28 zawartych w tykwmesie) oraz 10 umow najmu lokali
socjalnych (na 29 zawartych w tym okresie) wykazatowszyscy najemcy spetniali kryteria
dochodowéci, zastosowane stawki najmu uwadhiaty czynniki zwgkszapce lub zmniej-
szapce czynsz, a w przypadku lokali socjalnych nie kraezaty one 50% stawki najszego

czynszu obowizujacego w zasobie mieszkaniowym.

Okres oczekiwania na zawarcie glgh kontroh uméw o odptatne aywanie lokali
mieszkalnych byt znacznie zndicowany i wynosit od 6 miesty do 49 miesicy. Natomiast
okres oczekiwania na wynajem lokalu socjalnego witrad ponad 5 miesty do 42 mies-
cy. Wynikato to z braku wolnych lokali lub lokalpstniapcym oczekiwania potencjalnych

najemcow.

Rosnca liczbe rodzin zakwalifikowanych na listy oczelqoych na przydziat lokali

komunalnych (wzrost z 61 na koniec 2008 r. do 14 &aniec 2010 r., tj. 0 90%), przy jedno-

%z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2010 r. N2 Jfoz. 651, ze zm.)
®z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. z 2010 r. Nr 243zpb623 ze zm.)



czesnej statej liczbie lokali socjalnych — 57 owayprzeday lokali komunalnych (spadek
liczby lokali 0 13%) oraz braku nowych lokali konainych, Najwysza Izba Kontroli ocenia
jako niekorzysta sytuacg w zakresie realnych nitiwosci zaspokajania potrzeb mieszka-

niowych mieszkacéw Miasta Otawa.

7. Polityka czynszowa byta realizowana zgodnie z dasa okrélonymi
w ,Wieloletnich programach gospodarowania zasobemspkaniowym Miasta Otawa”.
Ustalane zargzeniami Burmistrza Miasta Otawa stawki czynszuolaego nie przekraczaty
3% wartdci odtworzeniowej lokali, lecz nie uwzglniaty kalkulacji rzeczywistych kosztéw
utrzymania zasobu mieszkaniowego. W 2006 r. rzetstywkoszt utrzymania zasobu miesz-
kaniowego wynosit 4,00 zH/m?, gastawlk czynszow przyjgto w wysokaci 2,86 zi/mz,
w 2008 r. odpowiednio 4,79 zt/mz2 - przig 3,29 zt/m?), a w 2010 r. 5,18 zl/m? - pray
3,50 zH/m2. Stosowany system znicowania wysokeci czynszu (zriki i zwyzki w stosunku
do stawki bazowej) pozwalat na udzielanie bonifikabptatach za lokale o olginym stan-
dardzie wyposgenia, lecz nie zezwalat na stosowanie patszgnych stawek za mieszkania
poddane zabiegom remontowym. Uwglliapc kwote faktycznie uzyskanychrodkow
Z tytutu czynszow od najemcow w stosunku do poaiggih wydatkéw na remonty, konser-
wacje, fundusz remontowy, zazi media (rozliczane z najemcami), Miasto odnotaaip
strat na tej dziatalnéci w wysokaci 1.803,1 tys. zt w 2008 r., 1.835,1 tys. zt w 200,
1.838,1 tys. zt w 2010 r. i 996,3 tys. zt w | pdzo 2011r.

Negatywnym zjawiskiem, w ocenie NIK, byty zalegiow optatach czynszowych i za
dostarczane media od najemcéw lokali komunalnydhokresie objtym kontroh, zadhze-
nie najemcow wzghlem Miasta wzrosto o blisko 92,0%, tj. z 1,756,9. tgt na 1 stycznia
2008 do 3.372,7 tys. zt na 30 czerwca 2011 r., miozéozenia na raty zalegéoi w tacznej
kwote 1.023,1 tys. zt i umorZena hczm kwote 122,1 tys. zt. Nabey zaznaczy, iz Urzad jak
I podmiot zaradzapcy komunalnym zasobem mieszkaniowym (od 2010 rowpdzili dzia-
lania windykacyjne. W okresie aitym kontrok wystano do dhanikow tacznie 1.748 upo-
mnien | wezwa do zaptaty, doaglu skierowano 124 pagiowania na kwaet867,4 tys. zt, ale
wyegzekwowane kwoty przez komornika po wyrokaatiosvych wyniosty tylko 90,8 tys. zt
(. 11,6% kwoty orzeczonej przezads— 780,3 tys. zt). Podksienia wymaga,a mimo naka-
zanej przezal eksmisji z tytutu zaditenia, nie byty one wykonane z uwagi na nieposiagani
przez Miasto lokali socjalnych o olionym standardzie.

Miasto zesrodkow budetowych przyznato dodatki mieszkaniowe dla mieszka
Otawy w latach 2008-2010 wdznej kwocie 2.554,0 tys. zdrédniorocznie po 851,0 tys. z}),



z ktorych najemcy zasobow komunalnych stanowild®dio 51% korzystagych. Analizugc
20 uméw najmu lokali komunalnych, stwierdzono w rkypadku otrzymywanie dodatku
mieszkaniowego przez najegn@w tacznej kwocie 512 zt) przy jednoczesnym vegpstwaniu
biezacych zalegtéci czynszowych z tytutu korzystania z lokali, czyraruszono postanowie-
nia art.7 ust.11 w zwiku z art.8 ust.4 ustawy o dodatkach mieszkaniofyysakazujce

wstrzymanie wyptat i zwrot ww. kwot do organu pragacego ww. dodatki.

8. Najwyzsza Izba Kontroli nie wnosi uwag do prayich i stosowanych rozw
zan W zakresie zagglzania komunalnym zasobem mieszkaniowym. W zawlartynowach
na zarzdzanie gminnymi budynkami mieszkalnymi, z podmiatangtonionymi na podsta-
wie procedur wynikajcych z ustawy Prawo Zamowiegoublicznych, okrdone zostalty za-
rowno szczegotowo przedmiot, jak rowhniprawa i obowqzki stron. W wyniku realizacji
ww. umow wydatkowano na rzecz zadey: w 2008 r. — 311,9 tys. zi, w 2009 r. — 283,2
tys. zt, w 2010 r. — 322,1 tys. zi, a w | pohroc2011 r. — 130,3 tys. zt. W && umowy za-
gwarantowana zostata réwaidla gminy maliwos¢ biezacego nadzoru nad dziataku za-

rzadcy.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia nadzor Wydziahmspodarki Komunal-
nej, Mieszkaniowej i Ochronyrodowiska nad dziatalroia zaradcy zasobow komunalnych,
ktory wynikat rownie z postanowig obowizujacych regulaminéw organizacyjnych, m.in.
w zakresie obowizku dostarczania danych statystycznych do sprawozideée dokonano
bowiemzadnej weryfikacji danych dostarczonych od zdcy do sprawozdania statystyczne-
go SG-01 za 2009 r. w zakresie gospodarki miesokas)j przez co przedstawione w nim
nierzetelne dane dot.: liczby miesakagotem wskazano 1607 (a faktyczna wiétkdo
1626); liczby mieszkaw budynkach stanowtych wspoétwiasng 1098 (w rzeczywiskei —
1089); liczba lokali socjalnych 46 (a byto — 57zba sprzedanych mieszka zasobu w
2008 i 2009 roku -gcznie 170 mieszka a sprzedano faktycznie 173.

Jednoczénie stwierdzonoze w okresie oletym niniejsz kontrohk, zaréwno Wydziat Gospo-
darki Komunalnej, Mieszkaniowej i Ochrofyodowiska jak i inspektor kontroli wewtrz-
nej w Urzdzie, nie przeprowadziliadnych udokumentowanych kontroli w zakresie gospo-

darki mieszkaniowej.

® 7 dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz. U. nr 71, poz. Z84m.)



Przedstawiajc Panu Burmistrzowi powgze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli

WnNosi O:

1. Podjcie dziatai systemowych uniengbwiajgcych otrzymanie dodatkdw mieszka-

niowych przez osoby posiadag biggqce zalegiéci z tytutu optat czynszowych.

2. Zintensyfikowanie dziatd na rzecz pozyskania lokali do zasobu mieszkaniaweg

gminy, w tym lokali socjalnych.

3. Podjcie dziatai w kierunku poprawy skuteczmoi windykacji zadhten z tytutu

optat za najem lokali mieszkalnych.

4. Zwigkszenie nadzoru nad realizacjzadai z zakresu gospodarki mieszkaniowej,
ze szczegoblnym uwzglinieniem nadzoru nad zagzicg zasobu komunalnego.

Zgodnie z trécia art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oaltyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Burmistrzpvawo zgtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury Naj#gzej Izby Kontroli we Wroctawiu umotywowanych

zastrzeen w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tynstyyieniu.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu, na pads¢ art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Burmasivzerminie 3@ni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag i wykona-
nia wnioskéw ldz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub przyczynach-nie

podicia takich dziata.

W przypadku zteenia zastrzeen, termin nadestania informaciji, o ktdrej mowa w. art
62 ust. 1 ustawy liczy siod dnia otrzymania ostatecznej uchwaty komisji ptanej w celu

rozpatrzenia zastrzen.



