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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Strzegomiu', Rynek 38, 58-150 Strzegom.

Zbigniew Suchyta, Burmistrz Strzegomia2 od dnia 14 grudnia 2010 r.

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

2) Realizacja obowigzkdow w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa i polepszenia
stanu technicznego budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

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

Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi objete byty rowniez dziatania i zdarzenia,
z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed lub po tym okresie.

Artykut 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontrolid.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

Rafat Sudnik, starszy inspektor kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/72//2022 z 24 marca 2022 .
(akta kontroli: t. I, str. 1)

' Dalej: Urzad.
2 Dalej: Burmistrz.
3Dz. U.z2022r. poz. 623. Dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Podejmowane przez Urzad dziatania na rzecz gospodarowania zasobem
obejmujacym budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach substandardowych
nie prowadzity do petnej realizacji zadan zapewniajgcych ich utrzymanie we
wiasciwym stanie technicznym i estetycznym. Standard tych budynkéw nie ulegt
poprawie, a inicjowane przedsiewziecia miaty na celu w gtownej mierze ich
utrzymanie w stanie niepogorszonym, co wynikato w szczegdlnosci z ograniczonych
$rodkéw finansowych Gminy Strzegom.

Wprowadzone przez Urzad rozwigzania organizacyjne zapewniaty co do zasady
prawidtowq realizacje zadan dotyczacych budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. Czynno$ci zwigzane z techniczng obstugg
nieruchomosci zlecone zostalty Zaktadowi Ustug Komunalnych w Strzegomiu
Sp. 2 0.0.5, dysponujacemu kadrg posiadajacg stosowne uprawnienia i kwalifikacje
z zakresu dokonywania okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw
mieszkalnych. Niemniej w okresie objetym kontrola, obowigzkowe kontrole
rzeczonych obiektéw zostaty przeprowadzone nie w petni rzetelnie i zgodnie
z obowigzujacym prawem. W szczegdlnosci kontrole roczne przeprowadzane
w2019 r. nie obejmowaty szczegblowego sprawdzenia wszystkich elementéw
wymienionych w §5 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych8. Z kolei w kontrolach stanu technicznego
przeprowadzanych raz na pie¢ lat badaniem nie objeto oceny przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego i estetyki obiektu budowlanego oraz jego
otoczenia, a w dwdch przypadkach instalacji piorunochronnej. Ksigzki obiektu
budowlanego nie byly prowadzone zgodnie z wymogami § 5 i § 6 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego’.

Nadzér nad wykonywaniem przez Spdtke powyzszych czynno$ci nie byt dostateczny
I ograniczat sie do kontroli prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego i odbioru
dokumentacji z przeprowadzonych kontroli okresowych.

Urzad podejmowat dziatania w zakresie utrzymania we wkasciwym stanie technicznym
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Niemnig;
byty one realizowane w oparciu o srodki finansowe zaplanowane w budzecie Gminy
Strzegom w niewystarczajacej wielkosci. Ponadto opracowane w okresie objetym
kontrolg zestawienia rob6t remontowych oraz plany remontéw nie spetniaty wymogow
okreslonych w § 7 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogolng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowej.

5 Dalej: ZUK lub Spétka.

6Dz. U. Nr 74, poz. 836, ze zm.. Dalej: rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych.

7Dz. U. Nr 120 poz. 1134. Dalej: rozporzadzenie w sprawie ksiazki obiektu budowlanego.
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Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. Od dnia 24 czerwca 2019 r., na podstawie Regulaminu Organizacyjnego
Urzedu®, gospodarowanie zasobem budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych® Gminy Strzegom przypisane zostato do zadan
Wydziatu Gospodarki Lokalowej. Do kompetencji tego Wydziatu nalezato
w szczegolnosci:  [1] gospodarowanie  zasobem  mieszkaniowym  gminy;
[2] planowanie i nadzor nad realizacjag remontéw gminnych  zasobow
mieszkaniowych; [3] rozpatrywanie wnioskow o przydziat lokali; [4] dokonywanie
analiz i kontroli gospodarowania zasobami mieszkalnymi; [5] nadzér i weryfikacja
kosztow wykonawczych remontéw w mieszkaniowym zasobie gminy oraz innych
nieruchomosciach;  [6] prowadzenie  spraw  remontowych,  hydraulicznych,
energetycznych i gazowniczych w lokalach mieszkalnych i uzytkowych bedacych
wtasnoscig gminy (pogotowie techniczne).

Burmistrz wyjasnit, ze decyzje, aby zakres zadan obejmujgcych zarzadzanie
nieruchomosciami byt realizowany w Urzedzie, podjat osobiscie. Decyzja ta poparta
byta analizg biezacych potrzeb Gminy Strzegom, doswiadczeniami zwigzanymi
z poprzednim sposobem administrowania oraz koniecznoscig kompleksowego
prowadzenia spraw zwigzanych z obstugg nieruchomos$ci w ramach jednej jednostki.

(akta kontroli: t. 1, str. 170-207)

W okresie objetym kontrolg Wydziat Gospodarki Lokalowej odpowiadat za zlecanie
wykonawcy zewnetrznemu przegladow kominowych (dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych), wykonanie ustugi okresowego czyszczenia przewodow
kominowych oraz wydania opinii kominiarskiej dla budynkow stanowigcych zaséb
mieszkaniowy Gminy Strzegom, w tym o warunkach substandardowych. Zlecenia te
nie byly ujimowane w planie zamierzen dostaw, ustug i robét budowlanych Urzedu,
a warto$¢ udzielonych w 2021 r. zlecen na ustugi kominiarskie przekraczata prog, dla
ktérego mozliwe byto przeprowadzenie procedury uproszczonej wyboru wykonawcy,
przewidzianej w wewnetrznych uregulowaniach Urzedu. Powyzsze zostato szerzej
opisane w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci niniejszego  wystapienia
pokontrolnego. Koszty ustug kominiarskich wyniosty 11 779,77 zt w 2019 r.,
15529,63 zt w 2020 r. i 20 055,91 zt w 2021 r.

(akta kontroli: t. I, str. 459-461, 463-464; t. Il str. 66-68; t. IV., str. 139-175; t. V, str. 149-150)

8 Przyjetego Zarzadzeniem Nr 16/KU/2019 Burmistrza Strzegomia z dnia 6 czerwca 2019 r. w sprawie Regulaminu
Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Strzegomiu.
9 Mieszkania o warunkach substandardowych charakteryzujg sie ztym stanem technicznym, niedostatecznym
wyposazeniem w instalacje oraz sg to takie mieszkania, w ktorych mieszka zbyt duzo oséb. Substandardowe
warunki mieszkaniowe (wg opracowan wtasnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego) klasyfikowane sg w trzech
kategoriach ze wzgledu na:
1) kategoria pierwsza wyodrebniona ze wzgledu na zty stan techniczny budynku i zalicza sie:
- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z 1 mieszkaniem i 1 izba,
- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945, bez kanalizacji i z nieustalong informacjg
0 kanalizacji,
- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociagu i z nieustalong informacjq
0 wodociagu,
2) kategoria druga wyodrebniona ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje — obejmuje
mieszkania bez ustepu, ale z wodociggiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace sie
w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii,
3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania, w ktérych
na 1 pokdj przypadato 3 i wiecej osdb, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugie;j.
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W okresie poprzedzajagcym przydzielenie Wydziatowi Gospodarki Lokalowej
obowigzkow zwigzanych z administrowaniem gminnym zasobem lokali mieszkalnych,
tj. od 9 sierpnia 2014 r.10 do 30 czerwca 2019 r.!" zarzadzanie nieruchomosciami
Gminy Strzegom powierzono Spoétce'? na podstawie Protokotu uzgodnien z dnia
31 grudnia 2012 r.13. Szczegdtowy zakres obowigzkéw ZUK okreslony zostat w czeSci
VIII Protokotu uzgodnien — ,Zarzadzanie nieruchomosciami Gminy Strzegom”.

Od dnia 1 lipca 2019 r. do zadan ZUK nalezaty wytacznie czynnosci zwigzane
ztechniczng obstugg nieruchomosci Gminy Strzegom's. Obejmowaty one
w szczegobinosci: [1] prowadzenie i aktualizacje teczki budynku” zawierajgcej m.in.
adres, liczbe lokali i ich powierzchnie, wyposazenie budynku w media, potrzeby
remontowe i modernizacyjne; [2] prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego dane;
nieruchomosci; [3] wykonywanie okresowej kontroli stanu technicznego (rocznej oraz
piecioletniej) na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane’s;
[4] sporzadzanie bilansu potrzeb remontowych; [5] zorganizowanie pogotowania
awaryjnego dziatajacego po godzinach pracy i w dniach wolnych od pracy. Zakres
zadan ZUK nie ulegt zmianie po zawarciu Porozumienia z dnia 30 kwietnia 2020 r.16,
uchylajacego Porozumienie z dnia 31 grudnia 2012 r. W porozumieniu tym okres$lono,
ze Urzad bedzie dokonywat kontroli wykonywanych przez Spotke prac nie precyzujac
czestotliwosci i zakresu tych kontroli.

Burmistrz wyjasnit, ze zlecajac ZUK wykonywanie okresowych kontroli (rocznych
i piecioletnich) stanu technicznego zobowigzano Spotke, iz bedzie wykonywata
zZlecone prace z nalezytg starannoscia, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.
Zapis ten konsekwentnie rozumiano w ten sposob, ze dziatajacy profesjonalnie
podmiot — Spoétka komunalna, bedzie przestrzega¢é wymagan wynikajacych
z przepisbw Prawa budowlanego, tym samym Spdtka w Swietle zawartego
porozumienia zobowigzana byta do wykonywania przegladéw obiektéw przez osoby
z odpowiednimi uprawnieniami we wtasciwej specjalnosci i majacej status cztonkow
wiasciwych izb samorzadu zawodowego.

(akta kontroli: t. I, str. 4-54, 115-134, 304-308)

Protokotem zdawczo-odbiorczym z dnia 26 lipca 2019 r. Spotka przekazata do Urzedu
dokumenty zwigzane z administrowaniem zasobem budynkéw komunalnych Gminy
Strzegom, tj.: [1] protokoty czeSciowe z przekazania teczek w zakresie spraw

10 Na podstawie Aneksu nr 4 — Protokét zmian z dnia 8 sierpnia 2014 r. do Protokotu uzgodnien z dnia 31 sierpnia
2012r.

" Na podstawie Aneksu nr 8 — Protokét zmian z dnia 28 czerwca 2019 r. do Protokotu uzgodnieri z dnia 31 grudnia
2012r.

12 Zgodnie z Aktem Zatozycielskim z dnia 7 grudnia 2012 r. celem dziatalno$ci Spotki byto wykonywanie zadan
wiasnych Gminy Strzegom o charakterze uzyteczno$ci publicznej na warunkach okreslonych w ustawie z dnia
20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2021 r. poz. 679).

18 Zawartym pomiedzy Gming Strzegom a Spétka w sprawie prowadzenia przez ZUK zadan wiasnych Gminy
Strzegom w zakresie zarzadzania i utrzymania cmentarzy komunalnych, zarzadzania i utrzymania kottowni przy
ul. Ofiar Katynia i zaopatrzenia w energie cieplna, zarzadzania szaletem miejskim oraz utrzymania urzadzen
sanitarnych, administrowania dworcem autobusowym, utrzymania czystosci i porzadku w gminie, wysypisk
i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, utrzymania i konserwacji terenéw zieleni miejskiej oraz zadrzewien,
utrzymania drég gminnych ulic oraz organizacji ruchu drogowego, utrzymania gminnych obiektéw uzytecznosci
publicznej oraz obiektéw administracyjnych, w tym administrowania gminnym zasobem nieruchomosci,
wykonywania remontéw obiektéw w zakresie biezacych potrzeb gminy oraz gminnych jednostek organizacyjnych,
organizacji lokalnego transportu zbiorowego.

4 Na podstawie Aneksu nr 8 — Protokét zmian z dnia 28 czerwca 2019 r. uchylono cze$¢ VI Protokotu uzgodnien
- ,Zarzadzanie nieruchomosciami Gminy Strzegom”, a na podstawie Aneksu nr 9 — Protokét uzgodnien z dnia
1 lipca 2019 r. dodano do niego czes¢ VIII - ,Czynno$ci zwigzane z techniczng obstugg nieruchomosci Gminy
Strzegom”.

5 Dz. U.z2021r. poz. 2351, ze zm. Dalej: Prawo budowlane.

16 Zawartego pomiedzy Gming Strzegom a ZUK w sprawie realizowania przez Spétke zadan wtasnych Gminy
Strzegom w zakresie zarzadzania i utrzymania cmentarzy komunalnych, utrzymania porzadku i czystosci
w gminie, utrzymania drég gminnych, utrzymania i konserwacji terendw zieleni miejskiej oraz zadrzewien, innych
zadan zlecanych w ramach realizacji zadan wtasnych gminy.
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administracyjnych zwigzanych z lokalami mieszkalnymi oraz lokalami uzytkowymi,
garazami i innymi nieruchomos$ciami nie stanowigcymi lokali; [2] salda rozrachunkéw
najemcow/dzierzawcow/bezumownych uzytkownikow lokali mieszkalnych oraz lokali
uzytkowych, garazy i innych nieruchomosci nie stanowigcych lokali; [3] elektroniczng
baze danych.

(akta kontroli: t. I, str. 55-114)

W Urzedzie nie wprowadzono sformalizowanych procedur okre$lajacych forme,
zakres i czestotliwo$¢ przeprowadzania kontroli Spotki w zakresie obejmujacym
techniczng obstuge nieruchomosci. Burmistrz wyjasnit, Ze monitorowanie dziatalno$ci
Spdtki prowadzone jest w ramach nadzoru wiascicielskiego sprawowanego m.in.
przez dedykowane temu obszarowi Biuro ds. Transportu Zbiorowego i Spotek
Gminnych, Zespot ds. kontroli, w tym audytor wewnetrzny oraz samodzielne
stanowisko ds. kontroli.

Zespdt ds. kontroli, w skfad ktdrego wchodzito samodzielne stanowisko ds. kontroli,
utworzono w strukturach Urzedu na podstawie Regulaminu organizacyjnego
przyjetego w dniu 26 pazdziernika 2021 r., a Biuro ds. Transportu Zbiorowego i Spotek
Gminnych na podstawie zmiany, wprowadzonej do Regulaminu organizacyjnego
w dniu 12 stycznia 2022 r."7.

(akta kontroli: t. I, str. 304-308, 395-448)

Dziatania prowadzone przez Urzad w ramach nadzoru nad Spotkg zarzadzajacq
gminnym zasobem mieszkaniowym obejmowaty przeprowadzenie w okresie od
12 lutego 2019 r. do 24 wrzesnia 2019 r. audytu pn. ,Audyt funkcjonowania wybranych
obszaréw dziatalno$ci Zaktadu Ustug Komunalnych”. Audyt obejmowat dziatalno$¢
Spotki w latach 2016-2018. W jego zakres wchodzita ocena sytuacji ekonomiczne;
Spdiki i wiarygodnosci informaciji zawartych w sprawozdaniach z dziatalno$ci Spotki,
a takze gospodarowanie przez Spotke zasobem lokali mieszkalnych bedacych
wiasnos$cig Gminy Strzegom. W sprawozdaniu z przeprowadzenia audytu
wewnetrznego w zakresie gospodarowania zasobem lokali mieszkalnych
sformutowane zostaty zalecenia dotyczace opracowania i wprowadzenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz
zapewnienie pracownikom Wydziatu Gospodarki Lokalowej odpowiedniej obstugi
prawnej ze wzgledu na stopier skomplikowania przepiséw dotyczacych gospodarki
mieszkaniowej. Burmistrz wyjasnit, ze w okresie przeprowadzania audytu obowigzki
zarzadzania nieruchomo$ciami gminnymi przejat Wydziat Gospodarki Lokalowej,
ktory zostat adresatem zalecen audytu. W wyniku podjetych dziatari podpisano
zwykonawcg zewnetrznym umowe na opracowanie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Strzegom na lata 2020-2024,
apracownicy tego Wydziatu wzieli udziat w specjalistycznych szkoleniach
dotyczacych gospodarki mieszkaniowej. Ponadto zapewniono im statg obstuge
prawng przez Zespot Radcow Prawnych Urzedu.

(akta kontroli: t. I, str. 315-374; t. IV, str. 102-105)

W zakresie nadzoru nad zleconymi Spétce czynnosciami zwigzanymi z techniczng
obstugg nieruchomo$ci Wydziat Gospodarki Lokalowej przeprowadzit kontrole
prawidtowosci prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego. Jak wyjasnit Burmistrz
dziatania te podjeto po wprowadzeniu zmian w Regulaminie organizacyjnym Urzedu
przekazujacych podlegtos¢ tego wydziatu bezposrednio burmistrzowi oraz
zwigkszajacej zakres jego zadan o zadania zwigzane z administrowaniem gminnym
zasobem nieruchomosci. Stwierdzone uchybienia dotyczyty m.in. braku wpisow

17 Zarzadzeniem Nr 4/KU/2022 Burmistrza Strzegomia z dnia 12 stycznia 2022 r. zmieniajace zarzadzenie
Nr 33/KU/2021 Burmistrza Strzegomia z dnia 26 pazdziernika 2021 r. w sprawie Regulaminu Organizacyjnego
Urzedu Migjskiego w Strzegomiu.
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danych identyfikujacych obiekt budowlany, jego danych technicznych, niepetnego
wykazu protokotéw z kontroli okresowych. Zakresem kontroli nie objeto sposobu
| zakresu przeprowadzania przez Spotke obowigzkowych kontroli wynikajgcych
z przepisbw Prawa budowlanego. W wyniku podjetych przez Spétke dziatan
naprawczych m.in. opracowano nowe formularze protokotéw z kontroli roczne;
| piecioletniej, zatozono nowe ksigzki dla obiektow budowlanych oraz ustalono sposéb
przekazywania dokumentacji z przeprowadzonych kontroli stanu technicznego
budynkdw i instalacji. Pomimo przeprowadzenia przez Wydziat Gospodarki Lokalowe;
kontroli prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego Urzad nie zapewnit wtadciwego
nadzoru nad wykonywaniem tych czynnosci, co zostato szerzej opisane w sekc;ji
Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli: t. I, str. 306-309, 345-350)

Urzad posiadat wiedze o stanie technicznym budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. Spotka na biezaco, drogg e-mailowg, przekazywata
Wydziatowi Gospodarki Lokalowej skany protokotéw z przeprowadzonych kontroli
okresowych. Rokrocznie ZUK przekazywat réwniez ,plik roczny” zawierajacy zbior
protokotow z przegladow wszystkich budynkow komunalnych Gminy Strzegom.
Spdtka sporzadzata i przekazywata do Urzedu bilans potrzeb remontowych na kolejny
rok kalendarzowy uwzgledniajacy zalecenia wynikajace z okresowych kontroli.
Niemniej Urzad nie otrzymywat dokumentéw potwierdzajacych uprawnienia
i kwalifikacje pracownikéw ZUK, ktdrzy przeprowadzali kontrole okresowe.

(akta kontroli: t. 1, str. 306-309, 375-394; t. V, str. 127-148)

1.2. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 r. zas6b mieszkaniowy Gminy
Strzegom stanowity 243 lokale mieszkalne, na dzier 31 grudnia 2020 r. — 242 lokale
mieszkalne, a na dzien 31 grudnia 2021 r. — 221 lokali mieszkalnych. Lokale te
znajdowaty sie odpowiednio w 34, 33 i 28 budynkach bedacych w 100% wiasno$cig
Gminy Strzegom. Liczba lokali mieszkalnych o warunkach substandardowych
wynosita 32 (13,2% zasobu mieszkaniowego) na dzien 31 grudnia 2019 r. i nie ulegta
zmianie do konca okresu objetego kontrolg, stanowigc na koniec 2020 r. i 2021 r.
odpowiednio 13,2% i 14,5% catego zasobu mieszkaniowego.

W zasobie budynkow mieszkalnych liczba budynkéw komunalnych z mieszkaniami

o warunkach substandardowych wybudowanych:

a) przed 1945 r. wynosita: w 2019 r. — dziewieC (26,5% ogotu budynkow
komunalnych), w 2020 r. — dziewie¢ (27,3% og6tu budynkéw komunalnych),
w 2021 r. — siedem (25,0% ogdtu budynkoéw komunalnych);

b) miedzy 1945r.a 1971 r. wynosita: w catym okresie objetym kontrolg trzy budynki,
co stanowito 8,8% w 2019 r., 9,1% w 2020 r. oraz 10,7% w 2021 r. ogétu
budynkéw komunalnych.

Zaden z tych budynkéw nie posiadat podtaczenia do centralnego ogrzewania z sieci
miejskiej lub lokalne;.

Na dzien 31 grudnia 2021 r. Gmina Strzegom posiadata dziesie¢ budynkow
z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych. Stan techniczny dziewieciu z nich
byt ,$redni”, a jednego ,dopuszczajacy™s.

'8 Na potrzeby kontroli NIK okreslono stopnie stanu technicznego budynkéw komunalnych, w ktdrych znajduija sie
mieszkania o warunkach substandardowych, {j..

a) bardzo dobry - zuzycie 0-15%, elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykoriczenia, wyposazenia) nie
wykazujq zuzycia i uszkodzen, budynek jest dobrze utrzymany i na biezaco konserwowany; cechy i wiasciwosci
wbudowanych materiatéw odpowiadajg wymogom polskich norm; budynek jest nowy lub po kapitalnym remoncie;
b) dobry — zuzycie 16-30%, elementy budynku utrzymane nalezycie, budynek nie wykazuje wigkszego zuzycia,
wymaga jedynie konserwacji, impregnacji, drobnych napraw (uzupetnien); mogq wystapi¢ nieznaczne
uszkodzenia (szczegdlnie mechaniczne), ktdre wynikajg z biezacego uzytkowania;
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Zmniejszenie zasobu budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych wynikato ze sprzedazy w 2021 r. dwdch nieruchomosci'®. Budynki
te uznane zostaty za wyeksploatowane i przeznaczone do wymarcia technicznego
z uwagi na nieopfacalno$¢ ich remontu. Mieszkancy nieruchomosci pod adresem
Rusko 27 zostali przesiedleni do lokalu socjalnego, a mieszkaniec nieruchomosci pod
adresem Jaroszow 94 przesiedlony zostat do lokalu jednoizbowego.

(akta kontroli: t. I, str. 226-269; t. V, str. 59-61, 64-124)

1.3. W okresie objetym kontrolg zadania przypisane Wydziatowi Gospodarki
Lokalowej wykonywato niezmiennie pieciu pracownikow Urzedu, w tym naczelnik
i zastepca naczelnika wydziatu oraz trzech pracownikéw merytorycznych. Osoby
zatrudnione na stanowiskach merytorycznych petnity funkcje inspektorow
ds. mieszkaniowych (trzy osoby — wedtug stanu na koniec 2021 r.) oraz inspektora
ds. nadzoru budowlanego (jedna osoba zatrudniona do dnia 12 maja 2020 r.). Osoba
zatrudniona na stanowisku inspektora ds. nadzoru budowlanego posiadata
uprawnienia do wykonywania samodzielnej funkcji kierownika budowy i robot
w specjalno$ci konstrukcyjno-budowlanej. Do jej zadan nalezato w szczeg6lnosci
petnienie nadzoru inwestorskiego nad robotami ogélnobudowlanymi i remontami
realizowanymi przez wytonionych wykonawcéw robét oraz realizowanymi
bezposrednio przez wydziat, prowadzenie dokumentacji nadzorowanych remontow
i inwestycji budowlanych, uczestnictwo w komisjach odbiorowych, dokonywanie
przegladéw w okresie gwarancji i rekojmi, opracowywanie na potrzeby wydziatu
kosztorysow inwestorskich, przedmiaréw robdt oraz ocen stanu technicznego
zasobdéw, a w zakresie prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego -
odpowiedzialnos¢ i nadzér nad terminowym dokonywaniem przegladow przez
upowaznione instytucje. Szczegdtowa analiza zakreséw obowigzkéw pozostatych
pracownikbw Wydziatu Gospodarki Lokalowej wykazata, Zze nie powierzono im
czynno$ci nadzoru nad przeprowadzeniem przez Spotke okresowych kontroli
i przegladow budynkéw zasobu mieszkaniowego Gminy Strzegom.

Burmistrz wyjasnit, ze po rozwigzaniu stosunku pracy z pracownikiem zatrudnionym
na stanowisku inspektora ds. nadzoru budowlanego podjeto dziatania w celu
zapytania w urzedzie pracy o osoby posiadajgce wyksztatcenie budowlane lub
z uprawnieniami budowlanymi. W chwili zapytania nie byto oséb spetniajgcych
powyzsze kryteria. W zwigzku z powyzszym ogtoszono nabdér na stanowisko
inspektora ds. mieszkaniowych.

(akta kontroli: t. I, str. 148-169; t. IV, str. 102-105, 113-117, 176-191)

W zlozonych wyjasnieniach Burmistrz wskazat, ze Spotka nie zgtaszata Urzedowi
problemdw, trudnosci zwigzanych z realizacjg powierzonych jej zadan dotyczacych
budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

(akta kontroli: t. 1, str. 306-309)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

c) $redni — zuzycie 31-50%, elementy budynku utrzymane w stanie zadowalajacym; w elementach budynku
wystepuja niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu; celowy jest czeSciowy
remont kapitalny;

d) dopuszczajacy — zuzycie 51-70%, w elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki; cechy
i wiasciwoséci wbudowanych materiatow majg obnizong klase; wymagany jest kompleksowy remont kapitalny
wzglednie wymiana poszczegolnych elementow;

e) zly - zuzycie 71-100%, w elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki, ktore moga lub zagrazajg
dalszemu uzytkowaniu; zahamowanie zagrozenia wymaga rozbiorki i wykonania nowego elementu;
w uzasadnionych przypadkach zahamowanie zagrozenia moze nastapi¢ drogg kapitainego remontu w bardzo
duzym zakresie; budynek moze tez nadawac sie do rozbiérki.

19 Budynki: Rusko 27 — umowa sprzedazy z dnia 30 lipca 2021 r., Jaroszéw 94 — umowa sprzedazy z dnia
30 listopada 2021 .



1) Wydziat Gospodarki Lokalowej nie uwzglednit w latach 2019-2020 w planie

zamierzen dostaw, ustug i robot budowlanych Urzedu, a w roku 2021 w planie

postepowan o udzielenie zamdwien publicznych, ktérych warto$C nie przekracza
kwoty 130000,0 zt — zaméwienia obejmujacego ustugi kominiarskie, co byto

niezgodne odpowiednio z:

— §3 Regulaminu postepowania w zakresie wydatkowania $rodkéw publicznych
o wartosci nieprzekraczajgcej wyrazonej w ziotych rownowartosci kwoty
okre$lonej w art. 4 pkt 8 ustawy Prawo zaméwien publicznych?0, przyjetego
zarzadzeniem Nr 7/KU/2017 Burmistrza z dnia 30 maja 2017 r.21;

— §3 Regulaminu udzielania zamoéwien publicznych, ktoérych warto$¢ nie
przekracza kwoty 130 000,00 ztotych?2, przyjetego zarzadzeniem Nr 55/KU/2020
Burmistrza z dnia 30 grudnia 2020 r.

Burmistrz wyjasnit, ze plany postepowan tworzone byly na podstawie zebranych
informacji o potrzebach remontowych w zasobie mieszkaniowym oraz wnioskow
najemcow i zarzadcow w nieruchomosciach bedacych wlasnoscig Gminy Strzegom.

(akta kontroli: t. I, str. 459-461, 463-464, 505-550; t. IV, str. 102-105, 150-175; t. V/, str. 149-150)

2) W 2021 r. Urzad udzielit zamoéwienia na ustugi kominiarskie niezgodnie z § 5
Regulaminu udzielania zamowien publicznych, ktdrych wartos¢ nie przekracza kwoty
130 000,00 ztotych, stosownie do ktorego w celu udzielenia zamdwienia publicznego
o wartoéci zawierajacej sie w przedziale od 15000,00 zt do 50 000,00 zt
przeprowadza si¢ procedure uproszczong - zapytania cenowego?. Wydatki
poniesione przez Urzad w 2021 r. na ustugi kominiarskie wyniosty 20 055,91 z}, a ich
Zlecenie odbylo sie bez zastosowania ww. procedury, tj. poprzez wskazanie
wykonawcy ustugi zakresu prac i stawki jednostkowe;.

Burmistrz wyjasnit, ze z informacji pozyskanych od bytych zarzadcow nieruchomosci
gminnych wynikato, ze umowa na $wiadczenie ustug kominiarskich zawarta zostata
na przetomie lat 1999-2003 i byta kontynuowana w badanym okresie. Wskazat
jednoczesnie, ze Urzad nie posiadat egzemplarza tej umowy. Dodat, ze w zwigzku
z przedstawiong przez wykonawce ustug kominiarskich propozycjg nowych cen
jednostkowych za ustuge, Wydziat Gospodarki Lokalowej prowadzi czynnosci w celu
przeprowadzenia postepowania o udzielenie zaméwienia publicznego i zawarcia
nowej umowy na $wiadczenie ustug kominiarskich.

(akta kontroli: t. I, str. 463-464, 505-550; t. IV, str. 102-105, 150-175; t. V/, str. 149-150)

3) Urzad sprawowat niedostateczny nadzér nad wykonywaniem przez ZUK
czynno$ci zwigzanych z techniczng obstugg nieruchomo$ci Gminy Strzegom, gdyz
w latach 2019-2021 m.in.:

a) nie kontrolowat wywigzywania sie Spotki z obowigzkéw zwigzanych
z przeprowadzaniem okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw
komunalnych, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego, w tym
dotyczacych ich poprawnosci i terminowosci, ograniczajac sie do jednorazowe;
kontroli prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego,

20 Okreslat on m.in., ze kazda komorka organizacyjna Urzedu zobowigzana byta, w terminie 10 dni od dnia
przyjecia budzetu lub planu finansowego, do sporzadzania planu zamierzen dostaw, ustug i robdt budowlanych,
ktorych warto$¢ nie przekracza wyrazonych w ztotych réwnowartosci 30 000 euro.

21 Zmienionym zarzadzeniem Nr 63/KU/2019 Burmistrza z dnia 30 grudnia 2019 .

22 Okreslat on m.in., ze kazda komorka organizacyjna Urzedu zobowigzana byta, w terminie 10 dni od dnia
przyjecia budzetu lub planu finansowego, do sporzadzania Planu postepowar o udzielenie zaméwien publicznych,
ktérych wartos¢ nie przekraczata kwoty 130 000,00 zfotych.

23 Rozpoznanie rynku przeprowadzane za posrednictwem poczty elektronicznej poprzez skierowanie zapytania
cenowego do wykonawcdw $wiadczacych dostawy, ustugi lub roboty budowlane bedace przedmiotem zaméwienia
(co najmniej trzech) lub poprzez zamieszczenie zapytania cenowego na platformie zakupowe;.
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b) nie zobowigzat ZUK do dostarczania dokumentow potwierdzajacych uprawnienia
i kwalifikacje oséb dokonujacych kontroli okresowych budynkéw komunalnych,
a kontrole te nie zostaty przeprowadzone terminowo i w petnym zakresie,

c) nie monitorowat realizacji zalecen sformutowanych w zwigzku z uprzednio
przeprowadzonymi kontrolami stanu technicznego budynkoéw,

czego szczegbtowy opis znajduje sie w sekcji Stwierdzone nieprawidtowoSci,

w ramach obszaru 2. niniejszego wystgpienia pokontrolnego.

Burmistrz wyjasnit, ze zlecajac Spdtce wykonywanie okresowych kontroli
zobowigzano jg do wykonywania powierzonych obowigzkéw z nalezytq starannoscia,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Rozumiano to w ten sposob, Ze dziatajacy
profesjonalnie podmiot, czyli ZUK bedzie przestrzega¢ wymagan wynikajacych
z przepisbw Prawa budowlanego. Dodat, Zze nadzér prowadzony byt w oparciu
o kontrole ksigzek obiektu budowlanego przeprowadzong w 2020 r. oraz biezace
monitorowanie  przekazywanych ~w  wersji  elektronicznej  dokumentow
z przeprowadzonych kontroli okresowych.

(akta kontroli: t. I, str. 306-308; t. IV, str. 309)

Przyjete przez Urzad rozwigzania organizacyjne w zakresie rozdziatu pomiedzy
Wydziat Gospodarki Lokalowej i ZUK kompetencji i zadan dotyczacych
gospodarowania i utrzymania komunalnego zasobu Gminy Strzegom zapewniaty ich
realizacje. ZUK dysponowat kadrg umozliwiajacg przeprowadzenie okresowych
kontroli budynkéw komunalnych. Obsada kadrowa Wydziatu Gospodarki Lokalowe;
byta réwniez wystarczajaca do realizacji zadarn zwigzanych z administrowaniem
zasobem budynkdéw komunalnych. Niemniej Urzad nie przyjat rozwigzan
organizacyjnych umozliwiajacych petny nadzér nad czynnos$ciami zwigzanymi
z techniczng obstuga nieruchomosci Gminy Strzegom, a prowadzone w tym zakresie
dziatania byty niewystarczajgce. W szczegdlnoSci nie weryfikowano poprawno$ci
i terminowosci przeprowadzania okresowych kontroli stanu technicznego budynkdw,
nie weryfikowano uprawnien i kwalifikacji os6b dokonujacych kontroli i przegladéw,
jak réwniez nie monitorowano realizacji sformutowanych uprzednio zalecen. Nadzor
nad Spdtkg ograniczyt sie do kontroli prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego
i odbioru dokumentaciji z przeprowadzonych kontroli okresowych.

2. Realizacja obowigzkéw w zakresie zapewnienia
bezpieczenstwa i polepszenia stanu technicznego
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych

21. Dla wszystkich budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych

zatozono ksigzke obiektu budowlanego, o ktorej mowa w art. 64 ust. 1 Prawa

budowlanego. Ksigzki te zatozone zostaly wedtug wzoru okreslonego

w rozporzadzeniu w sprawie ksigzki obiektu budowlanego, tj. zostaty wykonane

w sposob trwaly, zapewniajacy przydatno$¢ do uzytkowania w catym okresie

uzytkowania obiektu oraz zawieraty ponumerowane strony, ktére zabezpieczono

w sposéb chronigcy przed ich usunigciem lub wymiang.

Analiza 12 ksigzek obiektu wykazata, ze co do zasady nie byly one prowadzone

zgodnie z wymogami rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego, {j.:

— nie odnotowano w nich wpisdw o zmianie zarzadcy obiektu;

— w sekcji Il dotyczacej danych identyfikacyjnych obiektu nie posiadaty informacji
w zakresie numeru ksiegi wieczystej, numeru ewidencyjnego gruntéw, protokotu
odbioru obiektu i protokotu na uzytkowanie obiektu;

— zatgczone plany sytuacyjne uniemozliwiaty okreslenie usytuowania miejsc
przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen
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przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomocg tych sieci,
a w szczegolno$ci gazu, energii elektrycznej i ciepta;

— wpisy do ksigzki nie zawieraty danych identyfikujgcych dokument (protokét)
bedacy przedmiotem wpisu, nie okreslaty waznych ustaleh w nim zawartych oraz
danych identyfikujgcych osobe, ktora dokument wystawita;

— w czesci wpisy zawieraty btedne dane lub dokonano ich w nieodpowiedniej sekcji
ksigzki;

— nie zawieraty wpisdw dotyczacych kontroli rocznej i piecioletniej oraz w zakresie
wykonanego remontu lub modernizacji.

Szczegotowy opis nieprawidtowos$ci zostat zamieszczony w sekcji Stwierdzone

.....

(akta kontroli: t. 11, str. 22-30, 93-113, 178-197, 233-253, 280-302, 406-426; t. lll, str. 178-206, 249-
274, 325-339, 365-382; t. IV, str. 1-18, 57-74)

2.2. Budynki komunalne z mieszkaniami o warunkach substandardowych byty
poddawane okresowym kontrolom (co najmniej raz w roku oraz co najmniej raz na
pieC lat), o ktorych mowa w art. 62 Prawa budowlanego. Za zlecanie kontroli
przewodéw kominowych odpowiadat Wydziat Gospodarki Lokalowej, w pozostatym
zakresie kontrole przeprowadzata Spdtka. Kontroli okresowych stanu technicznego
przeprowadzanych co najmniej raz w roku, w latach 2019-2021, wykonano
odpowiednio 12, 11, 11. W analogicznym okresie wykonano cztery kontrole
przeprowadzane co najmniej raz na piec lat, tj. jedng w 2019 r., trzy w 2020 r.

Kontrola okresowa roczna stanu technicznego nie zostata przeprowadzona w 2020 .
i 2021 r. w odniesieniu do jednego budynku z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, co zostato szerzej opisane w sekcji  Stwierdzone
nieprawidfowoSci.

W 2019 r. wszystkie okresowe kontrole roczne stanu technicznego przeprowadzono
wytgcznie w oparciu o art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a Prawa budowlanego w zakresie
elementéw budynku narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne (tj.; pokrycie
dachowe, obrébki blacharskie, rynny, kominy, kominy ponad dachem, elewacje).
Sprawdzeniu nie poddano instalacji i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska.
Z tresci protokotdéw z tych kontroli nie wynikato rowniez, aby sprawdzeniu poddano
stan techniczny: zewnetrznych warstw przegrod zewnetrznych (warstwa fakturowa),
elementow Scian zewnetrznych (attyki, filary, gzymsy), balustrad, loggii i balkonow,
urzadzen zamocowanych do $cian i dachu budynku, instalacji centralnego
ogrzewania i cieptej wody uzytkowej, urzadzen stanowigcych zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku, przejs¢ przytaczy instalacyjnych przez Sciany budynku,
do czego obligowat § 5 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych. Natomiast w latach 2020-2021 kontrole te nie
obejmowaly takich elementdw jak: instalacje centralnego ogrzewania i cieptej wody
uzytkowej, urzadzenia stanowigce zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku oraz
przejscia przytaczy przez Sciany budynku.

Trzy okresowe kontrole roczne (wykonane rokrocznie w jednym budynku w latach
2019-2021) przeprowadzono w porze wiosennej, zgodnie z § 4 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych. Pozostate
kontrole roczne byly przeprowadzane w miesigcach: luty, wrzesien, listopad
i grudzien.

Zadna z dziesieciu kontroli stanu technicznego instalacji gazowych, wykonywana
w ramach kontroli rocznej w czterech budynkach wyposazonych w te instalacje, nie
zostata przeprowadzona jednoczes$nie z kontrolg przewodow kominowych, pomimo
takiego obowigzku okreslonego w § 47 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.

"



W zasobie komunalnym Gminy Strzegom nie wystepowaty budynki z mieszkaniami
o warunkach substandardowych o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m?,
dla ktorych kontrole odpowiadajagce swym zakresem okresowej kontroli roczne;
przeprowadza sie co najmniej dwa razy w roku (art. 62 ust. 1 pkt 3 Prawa
budowlanego). W badanym okresie do Urzedu nie wptynety zgtoszenia od oséb
zamieszkujacych mieszkania o warunkach substandardowych o dokonaniu
nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen,
powodujacych, ze nie sg spetnione wymagania okre$lone w art. 5 ust. 2 Prawa
budowlanego.

(akta kontroli: t. I, str. 459-461; t. Il, str. 22-30, 178-450; t. lll, str. 178-406; t. IV, str. 1-99)

W okresie objetym kontrolg dwukrotnie wystapity okoliczno$ci o ktorych mowa
w art. 61 pkt 2 Prawa budowlanego, tj. czynniki zewnetrzne oddziatywujgce na obiekt,
zwigzane z dziataniem cziowieka lub sity natury, takie jak wytadowania
atmosferyczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, pozary lub powodzie,
w wyniku ktérych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezpo$rednie
zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia
ludzi, bezpieczenstwa mienia lub Srodowiska. W budynku przy ul. Szkolnej 5
w Goczatkowie doszio do zapalenia sadzy w kominie. Kontrola bezpiecznego
uzytkowania obiektu wykonana zostata w dniu 6 kwietnia 2021 r., a protokét z tej
kontroli przestany do Pafistwowego Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w Swidnicy w dniu 9 kwietnia 2021 r. W drugim przypadku pod wptywem silnego wiatru
w budynku Rusko 27 doszto do zawalenia sie cze$ci komina budynku. W budynku nie
zostata wykonana kontrola bezpiecznego uzytkowania obiektu, co stanowito
naruszenie przywotanego powyzej przepisu.

(akta kontroli: t. Il, str. 22-29, 48-65; t. V, str. 1-4, 55)

Stosownie do §10 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych pomieszczenia w budynku przeznaczone do
wspdlnego uzytkowania oraz elementy i urzadzenia stanowigce wyposazenie
budynku uzytkowane intensywnie lub narazone na uszkodzenia powinny by¢ objete
przegladami co najmniej dwa razy w roku oraz poddawane odpowiedniej konserwacji.
Czestotliwos¢ przegladdw, o ktérych mowa powyzej, powinna by¢ ustalona przez
wiasciciela budynku (§ 10 ust. 2). Zakres robét konserwacyjnych, o ktérych mowa
w ust. 1, powinien byC ustalany na podstawie wynikow przegladéw oraz potrzeb
zgtoszonych przez uzytkownikéw lokali (§10 ust. 3). W latach 2019-2021
w budynkach komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie
zostaty przeprowadzone tego rodzaju przeglady. Urzad nie przeprowadzat
przegladdéw roboczych majacych na celu okre$lenie stanu przygotowania budynku,
urzadzen i instalacji do uzytkowania w okresie zimowym.

Burmistrz wyjasnit, ze kontroli tych nie przeprowadzano. Wedtug posiadanej wiedzy
z ogledzin lokali wykonywanych na podstawie zgtoszen najemcow w sprawie usterek
nie zachodzita potrzeba przeprowadzania odrebnych przegladow roboczych
obiektow.

(akta kontroli: t. 11, str. 22-30; t. V, str. 1-4)

Protokoty z kontroli okresowe] rocznej stanu technicznego sporzadzone w latach
2020-2021 oraz protokoty z kontroli stanu technicznego instalacji elektrycznej
posiadaty adnotacje oséb dokonujgcych przegladéw o zapoznaniu sie, przed
rozpoczeciem kontroli, z protokotami z poprzednich kontroli.

(akta kontroli: t. 11, str. 93-450; t. lll, str. 178-406; t. IV, str. 1-99)



W wyniku ogledzin?* czterech budynkéw komunalnych?> z mieszkaniami o warunkach
substandardowych oraz ich czesci wspdlnych (tj. korytarze, piwnice, strych)
stwierdzono m.in., ze:

— budynek potozony w Jaroszowie 134/134a byt budynkiem parterowym,
podzielony na dwie czesci z osobnymi wejsciami. Korytarz w kazdej z czesci
zastawiony byt meblami (metalowe i drewniane szafy, szafki, fotel, kartony,
kwiaty). Budynek posiadat ubytki tynku i farby na elewacji, czesciowo uszkodzone
rynny spustowe. Z zalecen po kontrolach okresowych wykonano remont
kominéw. Na $cianie frontowej budynku, nad kazdym z wej$¢, umieszczono
tabliczki z numerem porzadkowym (134, 134a), ktére nie zawieraty nazwy
miejscowosci;

— budynek potozony w Jaroszowie 103 byt budynkiem dwukondygnacyjny
z nieuzytkowym strychem. W budynku znajdowat sie m.in. niezamieszkany lokal
jednoizbowy z osobnym wejsciem od strony $ciany szczytowej budynku oraz
niezamieszkaty lokal dwupokojowy zlokalizowany na pietrze. Na $cianach lokalu
jednoizbowego widoczne byty wykwity i plesn. Lokal wyposazony jedynie w piec
kaflowy. W lokalu na pietrze brakowato pieca kaflowego i grzejnikow. W fazience
widoczna byta wilgo¢ i plesn. Na strychu panowat nieporzadek. Dachdwka
ceramiczna z licznymi ubytkami. W budynku wykonano remont elewacji frontowej;

— budynek potozony w Rusko 46/46a byt budynkiem dwukondygnacyjnym
z nieuzytkowym strychem. W budynku uzytkowane byty jedynie dwa lokale na
parterze, kazde z osobnym wejsciem w Scianie szczytowej. Jedno z mieszkan nie
posiadato toalety. Pietro i strych budynku zostaty wytaczone z uzytkowania.
Budynek byt w zlym stanie technicznym, z licznymi ubytkami tynku, widoczng
spod tynku cegta. Stwierdzono liczne ukruszenia w ceglanych Scianach oraz
kamiennym fundamencie. Widoczne byly spekania na $cianach. Rynny
pordzewiate, czesciowo z wgnieceniami. Na Scianach szczytowych budynku
umieszczono tabliczki z numerami porzadkowymi (46, 46a), ktére nie zawieraty
nazwy miejscowosci;

— budynek potozony przy ul. Watbrzyskiej 2 w Strzegomiu byt budynkiem
trzykondygnacyjnym z uzytkowym poddaszem. Budynek byt wyposazony
winstalacje gazowg. Wewnatrz budynku na klatce schodowej stwierdzono
zniszczone powtoki malarskie (w tym: popisane $ciany i ubytki w tynku).

(akta kontroli: t. I, str. 154-160)

Burmistrz wyjasnit, ze lokal jednoizbowy (Jaroszéw 103) zostat osuszony,
odgrzybiony i pomalowany. Zamontowano szafke ze zlewozmywakiem.
W najblizszym czasie planowany jest montaz kuchenki elektrycznej oraz wymienione
zostang drzwi wejSciowe. Po wykonaniu tych prac lokal bedzie zaoferowany do
przydziatu osobom (dwom braciom), ktérym na podstawie wyroku sgdowego
przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu z najmem socjalnym. W drugim lokalu
przygotowywany jest projekt jego ogrzewania (z uwagi na dewastacje i likwidacje
przez poprzedniego najemce). Po weryfikacji stanu instalacji elektrycznej oraz po
odgrzybieniu i usunieciu usterek w tazience lokal zostanie zaproponowany osobom
z listy oczekujgcych na lokal zamienny.

(akta kontroli: t. V, str. 59-61)

W przedmiocie spetniania przez pie¢ budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych wymagan okreslonych w przepisach o ochronie
przeciwpozarowej, zlecono Komendantowi Powiatowemu Panstwowe] Strazy
Pozarnej w Swidnicy przeprowadzenie stosownej kontroli. Zakres zleconych

24 Przeprowadzonych w dniach 21 i 27 kwietnia 2022 r.
25 Potozonych w Jaroszowie 103, Jaroszowie 134/134a, Rusko 46/46a, przy ul. Watbrzyskiej w Strzegomiu.
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czynno$ci kontrolno-rozpoznawczych obejmowat kontrole przestrzegania przepisow
przeciwpozarowych oraz rozpoznanie mozliwosci i warunkdw prowadzenia dziatan
ratowniczych przez jednostki ochrony przeciwpozarowej. W wyniku przeprowadzone;
kontroli26 ww. organ nie stwierdzit nieprawidtowosci.

(akta kontroli: t. IV, str. 192-281)

2.3. Kontrole okresowe stanu technicznego budynkdw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych przeprowadzaty osoby posiadajace uprawnienia lub kwalifikacje
wymagane przepisami art. 62 ust. 4-6 Prawa budowlanego, w tym:

— kontrole stanu technicznego (ogdinobudowlane) przeprowadzata osoba
posiadajaca uprawnienia do wykonywania samodzielnej funkcji kierownika
budowy i rob6t w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej oraz posiadajgca
aktualne zaswiadczenie potwierdzajace przynaleznos¢ do izby samorzadu
zawodowego;

— kontrole okresowe stanu technicznego instalacji gazowych przeprowadzata
osoba posiadajgca kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad
eksploatacjg urzadzen, instalacji oraz sieci gazowych;

— kontrole okresowe stanu technicznego i pomiary instalacji elektrycznych
przeprowadzaty osoby posiadajace kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu
dozoru nad eksploatacjg urzadzen, instalacji oraz sieci elektroenergetycznych;

— kontrole przewodéw dymowych i wentylacyjnych przeprowadzata osoba
posiadajaca kwalifikacje mistrza w rzemiosle kominiarskim.

Szczegotowa analiza uprawnien i kwalifikacji wykazata, ze osoba zatrudniona
w Spétce odpowiedzialna za przeprowadzanie okresowych kontroli instalacii
elektrycznej w okresie od 24 pazdziernika 2020 r. do 15 kwietnia 2021 r. nie posiadata
waznych uprawnien do zajmowania si¢ eksploatacjg urzadzen, instalacji i sieci na
stanowisku dozoru i eksploatacji. Nie stwierdzono, aby ww. osoba dokonywata w tym
okresie czynno$ci kontrolnych w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Niemniej na podstawie art. 31x ust. 2 ustawy z dnia 2 marca
2020r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z  zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chorb zakaznych oraz
wywotanych  nimi  sytuacji  kryzysowych?’, termin  waznosci  $wiadectw
potwierdzajacych posiadanie kwalifikacji w zakresie eksploatacji sieci oraz urzadzen
I instalacii, ktore tracg wazno$¢ od dnia 1 marca 2020 r., zostat wydtuzony do 180 dni
od dnia nastepujgcego po dniu odwotania stanu zagrozenia epidemicznego albo
stanu epidemii, albo stanu nadzwyczajnego.

(akta kontroli: t. I, str. 135-147, 463-464)

2.4. Zkontroli okresowych?8 sporzadzano protokoty, ktore nie zawieraty wszystkich
elementdw okreSlonych w §4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych. We wszystkich protokotach
z okresowej kontroli rocznej oraz w dwoch protokotach z kontroli piecioletniej
(przeprowadzonych w 2019 r.) nie okre$lono: [1] zakresu robdt remontowych
i kolejnosci ich wykonania, [2] metod i $rodkéw uZytkowania elementow budynku
narazonych na szkodliwe dziatanie wptywdw atmosferycznych i niszczace dziatanie
innych czynnikow, [3] zakresu niewykonanych rob6t remontowych zleconych do
realizacji w protokotach z poprzednich kontroli okresowych. Natomiast 22 protokoty
z kontroli rocznej oraz trzy z kontroli piecioletniej (przeprowadzonych w latach 2020-
2021) nie zawieraty okre$lenia metod i Srodkéw uzytkowania elementéw budynku

%\ dniach 26-29 kwietnia 2022 r.
27 Dz. U. 22021 r. poz. 2095, ze zm.
28 Dotyczy kontroli, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

narazonych na szkodliwe dziatanie wptywdw atmosferycznych i niszczace dziatanie
innych czynnikow.

Protokoty z okresowych kontroli, sporzadzane od 19 wrze$nia 2020 r., zawieraty
elementy wymagane w art. 62a ust. 2 Prawa budowlanego. Niemniej nie okreslono
w nich terminu wykonywania czynno$ci majacych na celu usunigcie stwierdzonych
nieprawidtowos$ci, do czego obliguje art. 62a ust. 3 Prawa budowalnego, ani nie
zatgczono dokumentow potwierdzajacych uprawnienia 0séb dokonujacych kontroli,
o ktérych mowa w art. 62a ust. 4 tej ustawy. Termin ,niezwtocznie” okre$lono jedynie
dla pierwszego (z czterech) stopnia pilnosci usuniecia usterek.

Protokoty z okresowych kontroli stanu technicznego nie zostaty uzupetnione
o wysoko$¢ budynku, pomimo okreslenia tego parametru w tych protokotach.
W protokotfach z kontroli sporzadzonych dla jednego budynku?® podano btedng liczbe
kondygnacji budynku (dwie zamiast trzech).

Burmistrz wyjasnit, ze brak danych to przeoczenie osoby dokonujacej wpisu oraz ze
pouczono Spdtke o koniecznosci dokonywania kompletnych wpisow.
(akta kontroli: t. 11, str. 10-13, 48-65; t. Ill, str. 177; .V, str. 59-61)

25. W latach 2019-2021 zaséb budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych nie byt kontrolowany przez organy nadzoru
budowlanego, Panstwowa Straz Pozama, Inspekcje Ochrony Srodowiska lub
Panstwowg Inspekcje Pracy.

Protokoty z okresowych kontroli nie zawieraly adnotacji o stwierdzonych
uszkodzeniach lub brakach w budynkach, ktére mogtyby spowodowac zagrozenie
zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz $rodowiska, o ktérych mowa
w art. 70 Prawa budowlanego.

(akta kontroli: t. 1, str. 306-308)

2.6. W badanym okresie nie wystapity przypadki zmiany sposobu uzytkowania
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych lub jego
czesci w zakresie okreslonym w art. 71 ust. 1 Prawa budowlanego.

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1) Ksigzki obiektu budowlanego prowadzone byly niezgodnie z przepisami
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego, tj. nie zawieraty wpisow
w zakresie wymaganym przez § 5 i § 6 tego rozporzadzenia. | tak:

a) 12 z nich nie posiadato:

— wpisow dotyczacych zmiany zarzadcy obiekiu,

— informacji w zakresie numeru ksiegi wieczystej, numeru ewidencyjnego gruntow,
protokotu odbioru obiektu i protokotu na uzytkowanie obiektu,

— danych identyfikujgcych dokument (protokdt) bedacy przedmiotem wpisu, nie
okre$laty waznych ustalenn w nim zawartych oraz danych identyfikujace osobe,
ktora dokument wystawita,

— planéw sytuacyjnych okreslajacych usytuowanie miejsc przytaczenia obiektu do
sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen przeznaczonych do odciecia
czynnika dostarczanego za pomocg tych sieci, a w szczegdInosci gazu, energii
elektrycznej i ciepta,

— wpisbw  dotyczacych  okresowej  kontroli  przewoddéw  kominowych,
tj. w 10 przypadkach przeprowadzonej w 2019 r., w dwdch przypadkach
przeprowadzonej w 2020 r., w o$miu przypadkach przeprowadzonej w 2021 r.;

29 Nieruchomosci przy ul. Watbrzyskiej 2, Strzegom.



b) w siedmiu przypadkach podano niewtasciwg date przeprowadzenia kontroli
przewodéw kominowych;

c) w jednej ksigzce30 wpis z okresowej kontroli przewodéw kominowych odnotowano
w sekcji odpowiadajacej okresowym kontrolom przeprowadzanym raz na piec lat,
aw kolejnej¥" nie dokonano wpisu dotyczacego okresowej kontroli stanu
technicznego przeprowadzonej w 2019 r.

Burmistrz wyjasnit, ze dane okreslone w sekcji Il ksigzki obiektu budowanego zostang
uzupetnione. Na planach sytuacyjnych okreslone zostaty miejsca przytaczy, jednak
nie byty oznaczone kolorem. Plany te zostang uaktualnione. W odniesieniu do
brakujacych wpisdéw wskazat, ze wynikato to z przeoczenia osoby dokonujacej takich
WpisOw.

(akta kontroli: t. 11, str. 22-29; t. lll, str. 170-177)

2) Protokoty gtownej préby szczelno$ci instalacji gazowej, przeprowadzonej w dniu
16 maja 2019 r.32, nie zostaly podpisane przez wiasciciela budynku, co byfo
niezgodne z §44 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych.

Burmistrz wyjasnit, ze brak podpiséw na protokotach jest wynikiem niedopatrzenia
inspektora dokonujacego odbioru dokumentacji powykonawcze;.
(akta kontroli: t. Il, str. 22-29, 114-115)

3) Urzad nie zapewnit réwnoczesnego przeprowadzenia sprawdzenia stanu
technicznej sprawnosci instalacji gazowej oraz kontroli przewodow i kanatow
wentylacyjnych i spalinowych, co byto niezgodne z § 47 rozporzadzenia w sprawie
warunkoéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych. W latach 2019-2021
w czterech budynkach komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych
wyposazonych w instalacije gazowa przeprowadzono tacznie 10 kontroli instalacji
gazowych, z ktorych zadna nie zostata zrealizowana réwnoczesnie z przegladem
przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych).
Burmistrz wyjasnit, ze rozbiezno$¢ ta wynikata z kwestii organizacyjnych zwigzanych
z powierzeniem czynnos$ci kontrolnych dwom réznym wykonawcom.

(akta kontroli: t. 1, str. 459-462; tom Il str. 93-177, 280-405; tom I, str. 178-324)

4) W budynkach komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie
przeprowadzano, co najmniej dwa razy w roku, przegladéw i konserwacii
pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania oraz elementow i urzadzen
stanowigcych wyposazenie budynku uzytkowane intensywnie lub narazone na
uszkodzenia, co byto niezgodne z § 10 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.

Burmistrz  wyjasnit, Zze przekazano Spodfce informacje o koniecznosci
przeprowadzania przegladow pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego
uzytkowania i uzgodniono terminy tych kontroli.

(akta kontroli: t. Il, str. 22-29)

5) W latach 2019-2021 Urzad nie zapewnit, aby okresowe kontrole roczne
i piecioletnie  budynkéw  komunalnych z  mieszkaniami o  warunkach
substandardowych przeprowadzane byty w petnym zakresie. | tak:

— protokoty z kontroli rocznych stanu technicznego, przeprowadzonych w 2019 r.
w 12 budynkach, nie zawieraty oceny stanu technicznego instalacji stuzacych
ochronie $rodowiska (art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. b Prawa budowlanego) oraz
zewnetrznych warstw przegréd zewnetrznych (warstwa fakturowa), elementow

30 Zatozonej dla budynku pod adresem Rusko 46/46a.
31 Zatozonej dla budynku potozonego pod adresem Rusko 27.
32 W budynku potozonym w Strzegomiu przy ul. Jeleniogdrskiej 13.
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Scian zewnetrznych (attyki, filary, gzymsy), balustrad, loggii i balkondw, urzadzen
zamocowanych do $cian i dachu budynku, instalacji centralnego ogrzewania
icieptej wody uzytkowej, urzadzen stanowigcych  zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku, przejs¢ przytaczy instalacyjnych przez $ciany
budynku (§5 ust. 2 pkt 1, 2, 5, 6 i 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych);

— protokoty z kontroli rocznych, przeprowadzonych w latach 2020-2021
w 12 budynkach, nie zawieraty oceny stanu technicznego: instalacji centralnego
ogrzewania i cieptej wody uzytkowej, urzadzen stanowigcych zabezpieczenie
przeciwpozarowe budynku, przejs¢ przytaczy instalacji przez sciany budynku (§ 5
ust. 2 pkt 5, 6 i 8 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych);

— w ramach kontroli rocznej w dwéch budynkach nie sprawdzono stanu
technicznego  przewodéw  kominowych  (dymowych,  spalinowych
i wentylacyjnych), tj. w budynku Rusko 27 (w 2021 r.) i Jaroszow 94 (w latach
2019-2021);

— protokoty z kontroli piecioletnich, przeprowadzonych w 2019 r. w dwdch
budynkach33, nie zawieraty oceny przydatnosci do uzytkowania obiektu
budowlanego i estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia (art. 62 ust. 1
pkt 2 Prawa budowlanego);

— w ramach kontroli pigcioletniej w dwoch budynkach®* nie przeprowadzono
badania instalacji piorunochronnej, pomimo ze kontrole piecioletnie polegajace
na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu
budowlanego przeprowadzone zostaty w 2017 r., a badania instalacji elektrycznej
w 2018 r. (Jaroszéw 103) i1 2019 r. (Rusko 17).

Burmistrz wyjasnit, ze podijeto dziatania korygujace dotyczace zestandaryzowania
i rozszerzenia zakresu protokotu kontroli rocznej i piecioletniej tak, aby spetniaty
wymogi przewidziane prawem oraz zawieraly elementy znajdujgce sie na
przedmiotowych nieruchomosciach.

(akta kontroli: t. I, str. 22-29; tom lll, str. 170-177)

6) Pomimo wystgpienia czynnikow zewnetrznych odziatywujacych na obiekt
i zwigzanych z dziataniem sit natury3%, o ktérych mowa w art. 61 pkt 2 Prawa
budowlanego, Urzad nie zapewnit przeprowadzenia kontroli bezpiecznego
uzytkowania budynku mieszkalnego, potozonego we wsi Rusko 27, co byto niezgodne
z art. 62 ust. 1 pkt 4 tej ustawy.

Burmistrz wyjasnit, ze kontrola ta nie zostata przeprowadzona poniewaz Gmina
Strzegom podjeta decyzje o zamknigciu budynku oraz wszczeciu czynnoSci
zmierzajacych do przesiedlenia jego mieszkancow.

(akta kontroli: t. 1l, str. 170-177)

7) W badanym okresie 31 z 34 okresowych kontroli rocznych, a takze pie¢ kontroli
piecioletnich stanu technicznego budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych nie zostato przeprowadzonych w porze wiosennej,
co byto niezgodne z § 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych.

Burmistrz wyjasnit, Zze terminy przeprowadzania okresowych kontroli stanu
technicznego wynikaty z zachowania ciggtosci wzgledem lat poprzednich.
Przekazano Spétce informacje o konieczno$ci dokonywania kontroli w okresie
wiosennym.

33 Nieruchomosci potozone przy ul. Watbrzyskiej 2 w Strzegomiu oraz Rusko 17.
34 Nieruchomosci potozone w Jaroszowie 103, Rusko 17.
35 Wskutek wystapienia w 2020 r. silnego wiatru w budynku doszto do zawalenia czesci komina.
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(akta kontroli: t. Il, str. 22-29; t. lll, str. 170-177)

8) Protokoty z kontroli rocznych stanu technicznego budynkéw komunalnych,
sporzadzone po 18 wrzesnia 2020 r., nie okre$laty terminu wykonania czynno$ci
majacych na celu usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci, tj. terminu o ktérym
mowa w art. 62a ust. 3 Prawa budowlanego.

Burmistrz wyjasnit, ze protokoty z kontroli stanu technicznego zostang raz jeszcze
przeanalizowane i uaktualnione o obowigzujace zapisy.
(akta kontroli: t. 1l, str. 170-177)

9) Do protokotow z kontroli rocznych stanu technicznego budynkow komunalnych nie
zataczono kopii zadwiadczen oraz kopii decyzji 0 nadaniu uprawnien budowlanych
w odpowiedniej specjalnosci lub innych uprawnien lub kwalifikacji, do czego obligowat
art. 62a ust. 4 Prawa budowlanego.

Burmistrz wyjasnit, ze protokoty z kontroli stanu technicznego zostang raz jeszcze
przeanalizowane i uzupetnione 0 wymagane zataczniki.
(akta kontroli: t. 1Il, str. 170-177)

10) Protokoty z okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw komunalnych
nie zawieraty okreslenia metod i $rodkéw uzytkowania elementéw budynku
narazonych na szkodliwe dziatanie wptywdw atmosferycznych i niszczace dziatanie
innych czynnikow, co byto niezgodne z § 4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych. Ponadto w przypadku protokotéw
sporzadzonych w 2019 r. poza powyzszym brakiem nie zawieraty one rowniez
okre$lenia zakresu rob6t remontowych i kolejnosci ich wykonania oraz zakresu
niewykonanych robét remontowych zleconych do realizacji w protokotach
z poprzednich kontroli okresowych, co byto niezgodne z §4 ust. 4 pkt 3-5
ww. rozporzadzenia.

Burmistrz wyjasnit, ze brak wpisow dotyczacych okre$lenia metod i $rodkow
uzytkowania elementdw budynku narazonych na szkodliwe dziatanie wplywow
atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikéw mogto by¢ spowodowane
przeoczeniem 0s6b dokonujacych wpisy oraz przyjmujacych protokoty. Nadmienit, ze
pouczono Spdtke o koniecznosci dokonywania kompletnych wpiséw do protokotow
z okresowych kontroli.

(akta kontroli: t. 11, str. 10-13, 48-65; t. Ill; str. 177; 1. V, str. 59-61)

11) W latach 2019-2021 nie przeprowadzono okresowej (rocznej) kontroli stanu
technicznego budynku mieszkalnego Rusko 27, co byto niezgodne z art. 62 ust. 1
pkt 1 Prawa budowlanego.

Burmistrz wyjasnit, ze w zwigzku z wytaczeniem budynku z eksploatacii
zrezygnowano z przeprowadzania przegladow okresowych.

NIK wskazuje, ze rezygnacja z przeprowadzenia okresowej kontroli stanu
technicznego przedmiotowego budynku byta nieuprawniona w sytuacji, gdy nie
zostata wydana przez organ nadzoru budowlanego decyzja o wytgczeniu budynku
z uzytkowania, tj. decyzja o ktdrej mowa w art. 68 pkt 1 Prawa budowlanego.

(akta kontroli: t. 11, str. 22-29, 48-65; t. V, str. 1-4, 55)

12) W latach 2019-2021 Urzad odebrat od wykonawcy 39 niekompletnie
opracowanych protokotéw z kontroli okresowych stanu technicznego®, o ktorych
mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1i 2 Prawa budowlanego. Odebrat réwniez 32 nierzetelnie
opracowane protokoty kontroli stanu technicznego przewoddéw kominowych
(dymowych, spalinowych i wentylacyjnych), z ktorych treSci nie wynikato, ktore

36 34 dotyczacych kontroli rocznej i piec z kontroli pigcioletniej.
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z mieszkan budynkow objetych badaniem poddano kontroli i czy sprawdzeniem
objeto wszystkie przewody.

Burmistrz wyjasnit, ze w przypadku protokotéw z okresowych kontroli przewodow
kominowych sporzadzane byly dla catego obiektu, uwzgledniajgc wszystkie
znajdujace sie w obiekcie kominy. W przypadku braku mozliwosci dokonania kontroli
jakiegokolwiek przewodu odnotowane bytoby to w protokole na odwrocie, jako opis
wystepujacych nieprawidtowosci lub zastrzezen. W zwigzku z tym, Ze na odwrocie nie
byto adnotacji z uwagami, uznano, iz nie bylo podstaw do kwestionowania
prawidtowosci wykonanego przegladu. Wskazat rdwniez, ze w zakresie odbioru
protokotow z okresowych kontroli stanu technicznego powiadomiono Spotke
0 koniecznos$ci dokonywania kompletnych wpiséw do tych protokotéw.

(akta kontroli: t. V, str. 59-61)

13)  Nieruchomosci (budynki mieszkalne) potozone w Jaroszowie 134/134a i Rusko
46/46a zawieraty tabliczki z numerem porzadkowym budynku na ktorych nie
zamieszczono nazwy miejscowosci, a ponadto tabliczki na budynku Rusko 47 zostaty
powieszone na $cianie szczytowej tego budynku, co byto niezgodne z art. 47b ust. 1
i 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne3’, stosownie do
ktérego wiasciciele nieruchomosci zabudowanych majg obowigzek umieszczenia
w widocznym miejscu na Scianie frontowej budynku tabliczki z numerem
porzadkowym w terminie 30 dni od dnia otrzymania zawiadomienia o ustaleniu tego
numeru, a na tabliczce oprdcz numeru porzadkowego zamieszcza sie rowniez nazwe
ulicy lub placu, a w miejscowos$ciach bez ulic lub placéw albo posiadajacych ulice lub
place bez nazw - nazwe miejscowosci.

Burmistrz wyjasnit, ze tabliczki z numerami budynkdéw czesto sg stanem zastanym po
poprzednich wifascicielach/zarzadcach nieruchomosci. W obecnej chwili podczas
prowadzenia prac remontowo-budowlanych na elewacji budynku wymianie podlega¢
bedg tabliczki z numerem porzadkowym zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

(akta kontroli: tom IlI, str. 154-160; t. V, str. 63)

W latach 2019-2021 Urzad zapewnit — co do zasady — przeprowadzenie kontroli
okresowych stanu technicznego budynkéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. Osoby dokonujgce tych kontroli posiadaty
wymagane uprawnienia i kwalifikacje. Niemniej nie wszystkie kontrole
przeprowadzono w petnym zakresie i terminach. | tak, kontrole okresowe stanu
technicznego nie zostaty przeprowadzone w okresie wiosennym, do czego obligowat
§ 4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych. Zakres kontroli rocznej nie obejmowat elementéw wymienionych w § 5
tego  rozporzadzenia. Natomiast zakres dwoch  kontroli  okresowych
przeprowadzanych co najmniej raz na piec lat nie obejmowat oceny przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego i estetyki obiektu budowlanego oraz jego
otoczenia, a w dwéch przypadkach nie wykonano badania instalacji piorunochronnej,
pomimo takiego wymogu okreslonego w art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego.
Protokoty z kontroli stanu technicznego budynkéw komunalnych sporzadzone zostaty
nierzetelnie i z naruszeniem przepisdéw prawa. Ponadto ksigzki obiektu budowlanego
nie zawieraly wpisow w zakresie wymaganym przez §5 i § 6 rozporzadzenia
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

37Dz. U. 22021 r. poz. 1990, ze zm.
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3. Planowanie, finansowanie i realizacja dzialan
zwigzanych z gospodarowaniem i utrzymaniem
budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych

3.1. W badanym okresie w Urzedzie obowigzywaty nastepujace dokumenty
o0 charakterze planistyczno-strategicznym, w  ktérych uwzgledniono dziatania
obejmujace gospodarowanie zasobem komunalnym Gminy Strzegom:

1) Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Strzegom na lata 2015-202538, ktory
bezposrednio nie odnosit sie do budynkdw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Niemniej w dokumencie tym w pkt 2.3 pn. Charakterystyka
negatywnych zjawisk spoteczno-gospodarczych w gminie, ppkt 2.3.5 ,Strefa
techniczna” zidentyfikowano problemy dotyczace niskiego stanu technicznego
obiektéw budowlanych gminy, na co wptyw miata gtéwnie wysoka liczba budynkéw
komunalnych oddanych do uzytkowania przed 1999 r. na 1000 mieszkarnicow (45)
oraz niski udziat lokali mieszkalnych komunalnych poddanych modernizacji po
2005r. (5). W odpowiedzi na zdiagnozowane problemy w Programie Rewitalizacji
wyznaczono cel strategiczny 1 — Poprawa fadu i funkcjonalnoSci przestrzeni
publicznych oraz stanu $rodowiska naturalnego i dedykowany mu kierunek dziatan
rewitalizacyjnych 1.2 — Modernizacja tkanki mieszkaniowej i obiektow zabytkowych.
Dziatania zaplanowane w ramach realizacji ww. kierunku obejmowaty modernizacje
istniejacej infrastruktury lub budowe nowej na potrzeby obstugi lokalnej spoteczno$ci.
W  Programie Rewitalizacji nie zostaly okreSlone naktady finansowe tych
przedsiewzie¢ oraz wielkosci planowanych efektow (np. modernizacji istniejgcych
budynkéw, liczby nowo wybudowanych mieszkan). Podane wskazniki monitoringu
celéw i kierunkéw dziatan rewitalizacyjnych nie okreslaty docelowej wartosci
umozliwiajacej precyzyjny pomiar stopnia ich realizacji, okre$lajac oczekiwang
zmiane jako wzrost.

2) Strategia Rozwoju Gminy Strzegom 2030%° — wyznaczata najwazniejsze kierunki
dziatan Gminy Strzegom, ktére bezposrednio nie odnosity sie do gospodarowania
budynkami komunalnymi, w ktérych znajdowaly sie budynki z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. Na podstawie diagnozy stanu zasobéw
mieszkaniowych w gminie stwierdzono, ze duzy udziat w strukturze stanowity budynki
charakteryzujgce sie zlym stanem technicznym oraz niskim stopniem
termomodernizacji (okoto 70%), a czeSciowo brakiem instalacji centralnego
ogrzewania (ogrzewanie piecowe typu podkowa, koza, kominek, piec kaflowy w okoto
28% budynkéw). W celu poprawy zdiagnozowanych probleméw okreslono cel
strategiczny (3) Rozwdj infrastruktury i poprawa spojnoSci przestrzennej gminy,
priorytet (3) Rozwdj i modernizacja infrastruktury ochrony $rodowiska, dziatanie
(2) Poprawa efektywno$ci energetycznej budynkéw publicznych i prywatnych oraz
oSwietlenia  ulicznego. Obejmowaty one modernizacje istniejacej tkanki
mieszkaniowej i je] otoczenia. Proces monitorowania obejmowat rokroczng
weryfikacje dziatan poszczegdlnych wydziatow i jednostek organizacyjnych Urzedu.

38 Przyjety Uchwatg Nr 103/16 Rady Miejskiej w Strzegomiu z dnia 8 listopada 2016 r. zmieniajaca uchwate
Nr 85/16 Rady Miejskiej w Strzegomiu z dnia 24 sierpnia 2016 r. w sprawie przyjecia Lokalnego Programu
Rewitalizacji Gminy Strzegom na lata 2015-2025. Dalej: Program Rewitalizaciji.

39 Przyjeta Uchwatg Nr 65/18 Rady Migjskiej w Strzegomiu z dnia 27 wrze$nia 2018 r. w sprawie przyjecia Strategii
Rozwoju Gminy Strzegom 2030. Dalej: Strategia Gminy.
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3) Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Strzegom na
lata 2020-202440 okre$lat dziatania ukierunkowane na tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci oparte na efektywnym
gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem gminy. Nie zostaty one okre$lone osobno
dla mieszkan o warunkach substandardowych. W Wieloletnim programie na lata
2020-2024 dziatania te oparte byly o nastepujace instrumenty: [1] polityke czynszowg
uwzgledniajacg zmiang zasad dotyczacych ustalania stawek bazowych czynszu;
[2] polityke remontowg zaktadajacg zwigkszanie naktadow finansowych na poprawe
stanu technicznego posiadanej substancji mieszkaniowej, celem rewitalizacji zasobu
mieszkaniowego; [3] polityke zmian lokali dazacej do racjonalnego wykorzystania
lokali w zasobie mieszkaniowym gminy; [4] polityke zasobowg ksztattujaca
odpowiednig podaz powierzchni pod najem socjalny, tymczasowych pomieszczen
oraz lokali socjalnych (w tym lokali zamiennych); [5] polityke prywatyzacyjng
uwzgledniajacg aspekty ekonomiczne, spoteczne i zarzadcze, zachowujacg zasady
racjonalnego gospodarowania zasobem.

W Wieloletnim programie na lata 2020-2024 przyjeto na okres obowigzywania tego
programu polityke remontowg, ktdra bedzie zmierzaé do osiggniecia stanu
technicznego budynkow i lokali na poziomie obejmujacym: sprawne elementy
konstrukcyjne budynku, szczelny i zakonserwowany dach budynku, sprawne
przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne, szczelng instalacje gazowg, sprawng
instalacje odgromowa, sprawnie dziatajgcg instalacje wodociggowg i kanalizacyjna,
bezpieczng instalacje elekiryczna, ekologiczne, energooszczedne urzadzenia
grzewcze, szczelng i sprawng stolarke okienng i drzwiowa, elewacje bez ubytkow
tynkow, odmalowang, po modernizacji, odmalowane klatki schodowe, sprawnie
dziatajgce urzadzenia znajdujace sie w lokalach. Zatozono, ze $rodki na ten cel
pochodzi¢ bedg z budzetu gminy, m.in. z przychodoéw czynszu za najem lokali oraz
z zewnetrznych zrédet finansowania.

(akta kontroli: t. 1, str. 309-344; t. V, str. 235)

3.2. Wieloletni program na lata 2020-2024 odpowiadat wymogom okreslonym

wart. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego*!, tj. obejmowat

w szczegoInosci:

— prognoze dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy,

— analize potrzeb oraz plan remontéow i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali,

— planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

— zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

— zrodfa finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

— wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach (w tym m.in. koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy);

— opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym.

Niemniej w Urzedzie w latach 2008-2019 nie obowigzywat wieloletni program

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, co zostato szerzej opisane w sekcji

Stwierdzone nieprawidfowosci.

40 Przyjety Uchwatg Nr 42/20 Rady Miejskiej w Strzegomiu z dnia 17 czerwca 2020 r. w sprawie Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Strzegom na lata 2020-2024. Dalej: Wieloletni
program na lata 2020-2024.
“1Dz.U.z2022r. poz. 172.
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(akta kontroli: t. 1, str. 309-344; t. IV, str. 283-306)

W Urzedzie nie opracowano odrebnych zasad planowania srodkéw na zadania
zwigzane z utrzymaniem budynkéw komunalnych z mieszkaniami o warunkach
substandardowych. Podstawg planowania budzetu na dany rok byly zarzadzenia
Burmistrza w sprawie opracowania materiatow planistycznych do projektu uchwaty
budzetowej oraz w sprawie opracowania materiatow planistycznych do wieloletnie;
prognozy finansowej*2. Planowane wydatki zwigzane z gospodarowaniem zasobu
komunalnego gminy okreslano w dziale 700 — Gospodarka mieszkaniowa.

(akta kontroli: t. IlI, str. 3-67)

Wieloletni program na lata 2020-2024 nie okreSlat wielkoSci srodkow, ktore
planowano przeznaczy¢é na zadania zwigzane z gospodarowaniem budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Wysoko$¢ kosztow
zwigzanych z gospodarkg mieszkaniowg okreslono tgcznie dla catego zasobu
budynkdéw stanowigcych w 100% wtasnos¢ gminy. Prognozowane koszty, obejmujace
remonty i modemizacje budynkdw zasobu mieszkaniowego oraz koszty
wynajmujacego, okreslono na poziomie 280 738,88 zt w 2020 r. oraz 407 946,51 zt
w 2021 r. W dokumencie tym przyjeto, ze zrodtem finansowania tych wydatkow bedg
srodki z budzetu gminy, dotacje z budzetu panstwa i Unii Europejskiej, a takze
pozyczki i kredyty.
Warto$¢ srodkow okreslona w Planach remontow w mieszkaniowym zasobie Gminy
Strzegom opracowanych na lata 2019-2021 jakg zamierzano przeznaczy¢ na remonty
i modernizacje budynkéw komunalnych wynosita: na 2019 r. — 400 000,00 zt, na
2020 r. — 432 438,00 zt, na 2021 r. — 332 400,00 zt.

(akta kontroli: t. 1, str. 309-344; tom IV, str. 313-251)

W latach 2019-2021 srodki na zadania zwigzane z utrzymaniem budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych ujete zostaty
w budzecie gminy odpowiednio w Dziale 700 (Gospodarka mieszkaniowa),
w rozdziale 70005 (Gospodarka gruntami i nieruchomos$ciami), w paragrafie 4270
(zakup ustug remontowych) i paragrafie 6050 (wydatki inwestycyjne jednostek
budzetowych). Srodki te zostaty ujete w puli wydatkéw przeznaczonych na realizacje
remontdw w mieszkaniowym zasobie gminy, w tym m.in. plan remontow, prace
dodatkowe, remonty do 1500,00 zt. W 2019 r. kwoty planowanych wydatkéw wynosity
tacznie 1 651 140,00 zt, w 2020 r. byto to 2 392 000,00 zt a w 2021 r. 2 392 000,00 zt.
Zaplanowane kwoty w budzecie gminy pozwolity na biezace utrzymanie i eksploatacje
budynkéw komunalnych oraz wykonywanie najpilniejszych remontéw. Burmistrz
wyjasnit, ze wysokos¢ planowanych wydatkéw okreslana byta na podstawie analizy
wydatkow z lat poprzednich oraz przy uwzglednieniu $redniorocznego wzrostu cen
i materiatow oraz aktualnego wykazu stanu zasobu mieszkaniowego gminy.

(akta kontroli: t. Ill, str. 5-10)

W latach 2019-2021 dochody uzyskane z czynszéw i wptat na poczet zalegto$ci
z najmu lokali mieszkalnych o warunkach substandardowych nie byty wystarczajace
na sfinansowanie wydatkéw zwigzanych z biezgcym utrzymaniem i eksploatacjg
budynkéw z tymi lokalami. Koszty utrzymania tych budynkéw wynosity odpowiednio

42 Zarzadzenie Nr 218/B/2018 Burmistrza Strzegomia z dnia 24 sierpnia 2018 r. w sprawie opracowania
materiatow planistycznych do projektu uchwaty budzetowej na rok 2019, Zarzadzenie Nr 217/B/2018 Burmistrza
Strzegomia z dnia 24 sierpnia 2018 r. w sprawie opracowania materiatéw planistycznych do wieloletniej prognozy
finansowej na rok 2019 i lata 2020-2027, Zarzadzenie Nr 267/B/2019 z dnia 26 sierpnia 2019 r. w sprawie
opracowania materiatow planistycznych do projektu uchwaly budzetowej na rok 2020, Zarzadzenie Nr 268/B/2019
Burmistrza Strzegomia z dnia 26 sierpnia 2019 r. w sprawie opracowania materiatéw planistycznych do wieloletniej
prognozy finansowej na rok 2020 i lata 2020-2029, Zarzadzenie Nr 235/B/2020 Burmistrza Strzegomia z dnia
25 sierpnia 2020 r. w sprawie opracowania materiatéw planistycznych do wieloletniej prognozy finansowej na rok
2021 i lata 2022-2030.
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1541 tys. ztw 2019 r., 99,5 tys. zt w 2020 r., oraz 68,1 tys. zt w 2021 r., a uzyskane
dochody*3 odpowiednio 33,5 tys. zt (21,7%), 44,0 tys. zt (44,2%) i 64,0 tys. zt (94,0%).
Uzupetnienia brakujgcych srodkdéw dokonywano z budzetu gminy.

(akta kontroli: tom I, str. 153)

W okresie objetym badaniem stan zalegtosci czynszowych z tytutu najmu mieszkan
o0 warunkach substandardowych gminy pozostawat na zblizonym poziomie. Na koniec
poszczegolnych lat tego okresu wynidst on odpowiednio: 228 526,24 zi4
(21 najemcow), 221 143,94 z15 (23 najemcow) oraz 223 316,03 zH6 (18 najemcow).
Dziatania podejmowane w celu zmniejszenia zalegtosci, w tym pomocowe,
obejmowaty: wysytanie wezwan do zaptaty, zawieranie porozumien o udzielenie ulgi
w sptacie zadtuzenia (roztozenie na raty, umorzenia zalegtosci)*’, wystepowanie do
Sadu z pozwem o zaptate, kierowanie spraw o0 odzyskanie nalezno$ci na droge
postepowania egzekucyjnego. tacznie w okresie objetym kontrolg na poczet
zalegto$ci wptyneta kwota 49 110,15 zH8, a wysokos¢ zadtuzenia w 2021 r. spadta
w stosunku do poziomu z 2019 .

(akta kontroli: t. 1, str. 3-4, 68-72, 80-96)

Urzad corocznie sporzadzat zestawienie robot remontowych okre$lajace potrzeby
remontowe dla wszystkich budynkéw znajdujacych sie w zasobie gminy, w tym
mieszkan o warunkach substandardowych. Zestawienia te nie zawieraty podziatu na
roboty konserwacyjne, biezace i gtéwne, co bylo niezgodne z §7 ust. 1 i 2
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, co szerzej opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosSci. Podziat
robo6t okreslono wedtug ich rodzaju (m.in. ogblnobudowlane, ciesielskie, murarskie)
i zakresu (remont klatek schodowych i korytarzy, wymiana instalacji elektrycznej,
wymian stolarki drzwiowej do lokali mieszkalnych).

W poszczegolnych latach badanego okresu Urzad sporzadzat Plan remontow
w mieszkaniowym zasobie Gminy Strzegom, z uwzglednieniem budynkow
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Sporzadzano go
w takim samym ukfadzie jak wykazy potrzeb remontowych. W planach remontow nie
okre$lono pierwszenstwa dla robét majgcych na celu eliminacje zagrozenia
bezpieczenstwa uzytkownikdw lokali i osdb, zabezpieczenie przeciwpozarowe
budynku, spetnienie wymagan ochrony $rodowiska, zachowanie zapobiegawczego
charakteru remontu, co byto niezgodne z § 7 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych (szerszy opis w sekcji
Stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli: t. IV, str. 340-383)

43 Z uwzglednieniem odsetek i kosztow postepowan sadowo-egzekucyjnych.

44 W tym: nalezno$¢ gtowna — 139 238,28 zt, odsetki — 88 354,55 zt, koszty postepowania sadowo-egzekucyjnego
-933,41 2.

45 W tym: nalezno$¢ gtéwna — 130 660,59 zt, odsetki — 89 049,90 zt, koszty postepowania sadowo-egzekucyjnego
—1433,45 zt.

46 W tym: nalezno$¢ gtowna — 136 964,01 zt, odsetki — 84 939,0 zt, koszty postepowania sgdowo-egzekucyjnego
-1413,02 zk.

47 Udzielanych na zasadach okreslonych w Uchwale Nr 27/11 Rady Miejskiej w Strzegomiu z dnia 28 lutego
2011 r. w sprawie szczegotowych zasad, sposobu i trybu umarzania, odraczania lub rozktadania na raty sptaty
naleznosci pienieznych majacych charakter cywilnoprawny, przypadajacych Gminie Strzegom lub jej jednostkom
podlegtym, a takze wskazania organéw do tego uprawnionych oraz Uchwale Nr 61/21 Rady Miejskiej w Strzegomiu
z dnia 25 sierpnia 2021 r. w sprawie okreslenia szczegdtowych zasad, sposobu i trybu umarzania, odraczania lub
rozktadania na raty naleznosci pienieznych majacych charakter cywilnoprawny przypadajacych Gminie Strzegom
lub jej jednostkom organizacyjnym oraz wskazania organu lub oséb do tego uprawnionych, okreslenia warunkow
dopuszczalnosci pomocy publicznej w przypadku, w ktorym ulga stanowi¢ bedzie pomoc publiczng, a takze
niedochodzenia nalezno$ci pienieznych majacych charakter cywilnoprawny przypadajacych Gminie Strzegom lub
jej jednostkom organizacyjnym.

48 \W tym: nalezno$¢ gtéwna — 33 872,26 zt, odsetki wraz z kosztami postepowania sadowych i egzekucyjnych -
15 237,89 zt.
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W zestawieniach i planach robét remontowych wskazywano orientacyjne wartosci
tych robdt bez wskazania zrédet ich finansowania. Dokumenty te nie uwzgledniaty
wszystkich zalecen zawartych w protokotach okresowych kontroli (rocznych
i piecioletnich). Zaplanowane do realizacji zadania byly spdjne z dziataniami
okre$lonymi w dokumentach planistyczno-strategicznych gminy, tj. ukierunkowane na
poprawe stanu technicznego budynkéw komunalnych oraz Zycia lokalne]
spotecznosci.

(akta kontroli: t. IV, str. 340-383)

3.3. W okresie objetym kontrolg wysokoS¢ i struktura kosztow utrzymania

i eksploatacji budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych

przedstawiata sie nastepujaco:

— w2019 r.: 154 124,50 zt, w tym: koszty zarzadu — 22 837,81 zt, koszty biezacej
eksploatacji — 11 959,16 zt, srodki wydatkowane na remonty i modernizacje —
40 672,23 zt, Srodki wydatkowane na inwestycje — 78 655,30 zt;

— w2020 r.: 99 481,12 zt, w tym: koszty zarzadu — 31 373,56 zI, koszty biezacej
eksploatacji — 20 211,15 zt, Srodki wydatkowane na remonty i modernizacje —
26 620,41 zt, srodki wydatkowane na inwestycje — 21 276,0 zt;

— w2021 r.. 68 076,08 zt, w tym: koszty zarzadu — 31 444,67 zi, koszty biezacej
eksploatacji — 22 632,34 zt, srodki wydatkowane na remonty i modernizacje —
13 999,07 zt.

Szczegotowa analiza protokotdéw z okresowych kontroli stanu technicznego wykazata,
ze Urzad nie zrealizowat wszystkich zadan wynikajacych z zalecen pokontrolnych.
Niewykonane roboty dotyczyty w szczegolnosci uzupetnienia tynkdw Scian, naprawy
pokrycia dachowego, zabezpieczenia peknie¢ Scian, nadprozy i gzymsow oraz
wymiany skorodowanych obrobek blacharskich w budynkach komunalnych
z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych. Burmistrz wyjasnit, ze czynnikiem
determinujacy zakres mozliwych do wykonania w danym roku budzetowym remontéw
jest ilos¢ srodkdéw finansowych, ktére gmina moze przeznaczy¢ na realizacje tego
typu zadan oraz ilosci potrzeb remontowych. Z dokumentacji zrealizowanych rob6t
wynikato, ze wykonano zadania majace na celu bezpieczng eksploatacje budynkdéw
oraz wynikajace ze zgtoszen i wnioskow lokatorow mieszkan. Przyktadem zadan
zrealizowanych w latach 2019-2021 byty:

— roboty obejmujace konserwacije oraz naprawy biezace i gtéwne, tj. remont stropu,
naprawa dachu, wymiana tynkéw wraz z dociepleniem elewacii;

— roboty wptywajace na podniesienie standardu, zwiekszajace bezpieczenstwo
uzytkowania i zmniejszenie koszty uzytkowania, tj. wymiana okien, naprawa
schodow, montaz kuchenek gazowych, wymiana kuchni weglowej, wymiana
instalacji elektryczne;.

Zrealizowane zadania byly zgodnie z kierunkami okreslonymi w dokumentach
planistyczno-strategicznych, o ktérych mowa w pkt 3.1. niniejszego wystgpienia
pokontrolnego. Wpisywaty sie one w dziatanie obejmujgce modernizacii istniejgcych
budynkéw oraz poprawe stanu technicznego i efektywnosci energetycznej posiadane;
substancji mieszkaniowe;.

(akta kontroli: t. Il str. 153; t. IV, str. 390-509)

Pomimo ze w planach remontu nie okreslono kolejnosci wykonywania
poszczegolnych robot przy ich realizacji kierowano sie potrzebg zapewnienia
bezpieczenstwa najemcow oraz zabezpieczeniem przeciwpozarowym budynkdw.
Srodki jakie poniesiono na zadania obejmujace remonty, modernizacje i inwestycje
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w budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych wyniosty w 2019 r. -
119 327,53 z19, w 2020 r. — 47 896,41 zI*0, a w 2021 r. - 13 999,0 zP".

(akta kontroli: t. 111, str. 153)

34. W okresie objetym kontrolg Urzad nie pozyskat Srodkéw ze zrddet
zewnetrznych na finansowanie inwestycji stuzacych modernizacji lub poprawie stanu
technicznego i standardu wyposazenia budynkoéw komunalnych z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. Niemniej Urzad pozyskat $rodki zewnetrzne na
realizacje zadan stuzacych poprawie potencjatu zasobu komunalnego gminy

w ramach:

— projektu pn. ,Przebudowa budynku komunalnego na mieszkania socjalne
w Jaroszowie” wspdtfinansowanego z Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Dolnoslaskiego 2014-2020, o$ priorytetowa 6 — Infrastruktura
spojnosci spotecznej, Dziatanie 6.1 Inwestycje w infrastrukture spoteczng. Projekt
polegat na przebudowie budynku mieszkalno-ustugowego, zdegradowanego
i nieuzytkowanego bytego hotelu robotniczego w miejscowos$ci Jaroszéw w celu
jego adaptacji na mieszkania socjalne oraz pomieszczenie petnigce funkcje
Swietlicy. Projekt wykonano i rozliczono w lipcu 2019 r. Wysokos$¢ przyznanego
dofinansowania wyniosta 987 829,65 zt. W wyniku realizacji projektu powstato
21 lokali socjalnych oraz jedno pomieszczenie petnigce funkcje swietlicy. Projekt
ujety byt w Programie Rewitalizacji;

— wsparcia udzielonego ze Srodkdw Funduszu Doptats? z przeznaczeniem na
pokrycie czesSci kosztow przedsiewzigcia polegajacego na budowie zespotu
budynkéw jednorodzinnych wraz z infrastrukturg towarzyszaca w Strzegomiu przy
ul. Konopnickiej. Kwota wsparcia udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego wyniosta 10 061 553,39 zt. W wyniku jego realizacji powstanie 79
lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego
0 tacznej powierzchni uzytkowej 2453,80 m2 Zakorczenie zadania zaplanowano
na grudzien 2022 r.

(akta kontroli: t. I, str. 459-461; t. V, str. 151-168)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1) Urzad sporzadzat wykazy robot remontowych, ktore w latach 2019-2021 nie
uwzgledniaty ich podziatu na: roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy
gtéwne, natomiast w latach 2020-2021 nie uwzglednialy wszystkich zalecen
wynikajacych z okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw komunalnych, co
byto niezgodne z § 7 ust. 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych.

Burmistrz wyjasnit, ze zestawienia rob6t remontowych w poszczegéinych latach
sporzadzane byly w oparciu o0 ich podziat ze wzgledu na rodzaj koniecznych do
wykonania prac. Przyjety od lat schemat klasyfikowania prac remontowych zawierat
wymagane dane w innym uktadzie. Zapewnit, ze planowanie rob6t odbywac sie

49 Wykonano m.in.: remont tazienki w lokalu mieszkalnym przy ul. Aleja Wojska Polskiego 78, wymiane okien
w nieruchomosci Jaroszéw 134a, remont stropu w nieruchomosci przy ul. Szkolnej 5 w Goczatkowie, naprawe
dachu w nieruchomosci Rusko 17, wymiane tynkéw wraz z wykonaniem docieplenia elewacji frontowe;
nieruchomosci Jaroszow 103.

50 Wykonano m.in. naprawe pokry¢ dachowych papa termiczng w nieruchomosci Jaroszéw 134, wymiane instalacji
elektrycznej w lokalu przy ul. Aleja Wojska Polskiego 78, cze$ciowa naprawe dachu w nieruchomosci Jaroszéw
134a, wymiane kuchni weglowej w lokalu nieruchomosci Jaroszéw 103.

51 Wykonano m.in.: naprawe schodow zewnetrznych nieruchomosci przy ul. Aleja Wojska Polskiego 78, naprawe
pokrycia dachowego w nieruchomosci Rusko 17, naprawe komindw w nieruchomosci Jaroszéw 134-134a.

52Na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2022 r. poz. 377).
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bedzie zgodnie z rozporzadzeniem. Dodat, Zze zestawienie robdt remontowych na lata
2020-2021 zawierato te prace remontowe, ktdre byly konieczne do wykonania
w pierwszej kolejnosci.

(akta kontroli: t. V, str. 1-4)

2) Urzad nie wykonat wszystkich zalecen pokontrolnych okreslonych w protokotach
z okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, co byto dziataniem nierzetelnym.

Burmistrz wyjasnit, Ze brak realizacji wszystkich zalecen i rob6t remontowych wynikat
przede wszystkim z utrudnien w pozyskaniu i terminowej realizacji zleconych prac ze
wzgledu na pandemie COVID-19. Z tego tez wzgledu Wydziat Gospodarki Lokalowej
skupit swoje dziatania na realizacji prac najpilniejszych, mogacych mie¢ wptyw na
bezpieczenstwo mieszkancow.

(akta kontroli: t. V, str. 1-4)

3) Plany rob6t remontowych na lata 2019-2021 nie zostalty sporzadzone
z zachowaniem pierwszenstwa dla rob6t majacych na celu: [1] eliminacje zagrozenia
bezpieczeristwa uzytkownikow lokali i 0sdb trzecich; [2] zabezpieczenia
przeciwpozarowego budynku; [3] spetnienie  wymagan ochrony $rodowiska;
[4] zachowanie zapobiegawczego charakteru remontu, co byto niezgodne z § 7 ust. 4
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.

Burmistrz wyjasnit, ze plany robot remontowych bezposrednio nie okreslaty kolejnosci
realizacji prac remontowych, ale zawsze przy ich sporzadzaniu kierowano sie
zasadami okre$lonymi w rozporzadzeniu.

(akta kontroli: t. V, str. 1-4)

4) Urzad nie przygotowat i nie przedtozyt Radzie Miejskiej w Strzegomiu celem
uchwalenia projektu uchwaty w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Strzegom obejmujacego lata 2014-2019, co
skutkowato naruszeniem art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego.
Burmistrz wyjasnit, ze Wydziat Gospodarki Lokalowej opracowat wytgcznie projekt
programu na lata 2008-2013 i przedtozyt go pod obrady 6wczesnej Komisji Budzetu,
Finanséw, Planowania i Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Rady Miejskie;
w Strzegomiu. Z uwagi na liczne uwagi cztonkow komisji dotyczace zatozen
programu, przyjetych wskaznikdw nie zostat on skierowany do uzgodnienia do
pozostatych komisji. Burmistrz nadmienit, ze do roku 2020 nie przedtozono Radzie
Miejskiej w Strzegomiu kolejnych projektow wieloletnich programéw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Strzegom.

(akta kontroli: t. IV, str. 313-315)

Urzad realizowat dziatania zwigzane z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkow
komunalnych, w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych do wysokoSci
Srodkéw finansowych okre$lonych w budzecie Gminy Strzegom. W pierwszej
kolejnosci realizowano remonty i inwestycje pilne z punktu widzenia stanu
technicznego budynku mieszkalnego oraz majace wplyw na bezpieczehnstwo
lokatoréw. Podejmowano skuteczne dziatania prowadzace do zmniejszenia poziomu
zalegtosci czynszowych. Przeprowadzona z udziatem srodkow finansowych ze zrodet
zewnetrznych  inwestycja  remontowo-modernizacyjna  jednego  budynku
mieszkalnego wptyneta na zwiekszenie wielkoSci mieszkaniowego zasobu Gminy
Strzegom. Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowosci polegaty na sporzadzaniu
przez Urzad wykazéw robdét remontowych oraz planéw remontéw budynkow
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komunalnych w sposéb nieodpowiadajacy wymogom § 7 rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych. Ponadto nie
opracowano wieloletniego programu gospodarowania zasobem gminy obejmujacego
lata 2014-2019.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace uwagi i wnioski:

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

1.

10.

1.

12.

13.

Zapewnienie nadzoru nad dziatalnoscig Spotki w zakresie zgodnego z przepisami
przeprowadzania okresowych kontroli stanu technicznego budynkdw
komunalnych.

Prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego zgodnie z wymogami §5 i §6
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.

Zapewnienie podpisywania protokotu z przeprowadzenia gtownej proby
szczelnoSci instalacji gazowej przez wiasciciela budynku, tj. przedstawiciela
Gminy Strzegom.

Doprowadzenie do réwnoczesnego przeprowadzania kontroli stanu technicznej
sprawno$ci instalacji gazowej oraz kontroli przewodéw i kanatéw wentylacyjnych
i spalinowych w budynkach komunalnych.

Zapewnienie przeprowadzania co najmniej dwa razy w roku przegladoéw czesci
wspoinych budynkéw komunalnych.

Zapewnienie wykonywania w petnym zakresie okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw mieszkalnych.

Doprowadzenie do przeprowadzania kontroli  okresowych  budynkdéw
komunalnych w porze wiosennej.

Doprowadzenie tresci i miejsca umieszczenia tablic z numerem porzadkowym
budynku do zgodno$ci z obowigzujacymi przepisami.

Zapewnienie sporzadzania protokotdw z kontroli okresowych budynkow
komunalnych w sposéb obejmujacy elementy przewidziane §4 ust. 4
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych, a takze kopie zaswiadczen i decyzji okreslonych w art. 62a ust. 4
Prawa budowlanego.

Doprowadzenie do sporzadzania zestawien robét remontowych budynkéw
komunalnych w podziale na roboty konserwacyjne, naprawy biezace i naprawy
gtowne.

Zapewnienie sporzadzania planu robét remontowych z zachowaniem
pierwszenstwa, o ktorym mowa w § 7 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

Zapewnienie wykonania wszystkich zalecen pokontrolnych okreslonych
w protokotach  z  okresowych kontroli stanu technicznego budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

Doprowadzenie do planowania i udzielania zamowien na ustugi kominiarskie
woparciu 0 obowigzujgce uregulowania wewnetrzne dotyczace udzielania
zamowien publicznych.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK we Wroctawiu. Prawo zgtoszenia zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowac Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Wroctaw,  lipca 2022 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler: Delegatura we Wroctawiu
Rafat Sudnik p.o..Dyrelft’or .
Starszy inspektor kontroli panstwowej Marcin Kalinski
"""""""""""" podis
podpis
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