elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawno$ci potaczen, osprzetu,
zabezpieczen i $rodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz
uziemien instalacji i aparatow.

Jak wyjasnita Wojt, zlecajac przeprowadzenie rocznych kontroli oceny stanu
technicznego instalacji osobie do tego uprawnionej i zajmujacej sie tym zawodowo
byta przekonana, iz sporzadzony przez te osobe protokot spetnia wymogi zgodnosci
z ustawg Prawo budowlane.

(akta kontroli: t. [l str. 45-48, 64-67, 70)

5) W latach 2019-2021 Urzad nieprawidtowo prowadzit kazdg z 20 poddanych
kontroli ksigzek obiektu budowalnego, w ktorych, pomimo obowigzkoéw wynikajacych
z § 51 § 6 rozporzadzenia w sprawie KOB, nie odnotowano:
a) w przypadku 20 ksigzek obiektu budowalnego3”:

— numerdw i dat sporzgdzenia protokotu odbioru obiektu,

— wykazu dokumentaciji technicznej przekazanej wiascicielowi (zarzadcy) przy

zaktadaniu ksigzki,
— okreslenia waznych ustalen zawartych w protokotach z kontroli rocznych
i piecioletnich,

— informacji o zmianach wiasciciela/zarzadcy obiektu,

— numeru i daty pozwolenia na uzytkowanie obiektu;
b) w przypadku 19 ksigzek obiektu budowalnego3® — planu sytuacyjnego obiektu
z zaznaczonymi granicami nieruchomosci, okre$lajacym rowniez usytuowanie miejsc
przylaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen
przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomoca tych sieci (gazu,
energii elektrycznej i ciepta);
c) w przypadku 16 ksigzek obiektu budowalnego3? — rodzaju obiektu;
d) w przypadku trzech ksiazek obiektu budowalnego*? — wpisy nie byly dokonywane
w dniu, w ktérym zaistniaty okolicznosci, dla ktérych wymagane bylo dokonanie
odpowiedniego wpisu.
Woijt wyjasnita, ze ksigzki obiektu budowlanego przechowywane bylty w NTBS
Sp.zo0.0. i w zwigzku ze stwierdzeniem w dniu 8 kwietnia 2022 r. brakow w tych
ksigzkach wystapiono do NTBS Sp. z 0.0. 0 wyjasnienia w te] sprawie.

(akta kontroli: t. Il str. 46, 49-60, 64-67, 70; t. IIl str. 1-211)

6) W latach 2019-2021 Urzad nie przeprowadzat co najmniej dwa razy w roku
przegladow pomieszczen budynku przeznaczonych do wspélnego uzytkowania oraz
elementow i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku, uzytkowane intensywnie
lub narazone na uszkodzenia oraz nie poddawat ich konserwacji. Byto to niezgodne
z §10 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkdw mieszkalnych.

Jak wyjasnita Wojt, okresowe kontrole stanu technicznego obiektu budowlanego,
instalacji i przewodow wskazane sg w art. 62 ustawy Prawo budowlane. Wedtug Wojt
rozporzadzenie nie wskazuje na koniecznos¢ prowadzenia dokumentacii
potwierdzajacej wypeinienie obowigzku przegladu pomieszczen, o ktorych mowa

37 Jugéw: ul. Glowna 56, ul. Grzybowska 16, ul. Swigtojariska 4, ul. Pniaki 13. Ludwikowice Klodzkie: ul. Fabryczna
27, ul. Gtéwna 51, ul. Gtowna 57, ul. Glowna 121, ul. Gtéwna 125, ul. Gtéwna 127, ul. Nadrzeczna 1, ul. Polna 9,
ul. Piastowska 8. Przygérze Osiedle 14. Przygérze 225. Sokolec 3. Swierki 108 i 129, Wiodowice 54. Woliborz 3a.
38 Jugow: ul. Glowna 56, ul. Grzybowska 16, ul. Swietojariska 4, ul. Pniaki 13. Ludwikowice Kiodzkie: ul. Fabryczna
27, ul. Gléwna 51, ul. Glowna 57, ul. Gtéwna 121, ul. Gtéwna 125, ul. Gtéwna 127, ul. Nadrzeczna 1, ul. Polna 9,
ul. Piastowska 8. Przygérze Osiedle 14. Przygarze 225. Sokolec 3. Swierki 108. Wodowice 54. Wolibérz 3a.

3 Jugdw: ul. Grzybowska 16, ul. Swietojariska 4, ul. Pniaki 13. Ludwikowice Klodzkie: ul. Glowna 51,
ul. Gtowna 57, ul. Gtowna 121, ul. Gtowna 125, ul. Gtéwna 127, ul. Nadrzeczna 1, ul. Piastowska 8, ul. Polna 9.
Przygorze 225. Sokolec 3. Swierki 108. Wiodowice 54, Wolibérz 3a.

40 Jugéw: ul. Grzybowska 16. Ludwikowice Kiodzkie: ul. Gtowna 51. Przygorze 225,
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w § 10 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych.
(akta kontroli: t. I str. 118-119, 122; t. V str. 55-68)

NIK wskazuje, ze przeglady, o ktérych mowa w § 10 rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych nie sg tozsame
z okresowymi kontrolami z art. 62 ustawy Prawo budowlane.

7) Urzad dopuscit do przeprowadzenia poza porg wiosenng 46 kontroli rocznych
w latach 2020-2021, oraz 13 kontroli piecioletnich w latach 2016-2018, co byto
niezgodne z §4 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkow mieszkalnych.

Kontrole roczne odbyly sie w dniach 2 marca 2020 r. i 23 sierpnia 2021 ., a sposrod
kontroli piecioletnich jedng przeprowadzono w dniu 9 grudnia 2016 r. oraz po cztery
w dniach 29 i 30 czerwca oraz 7 lipca 2018 .

Jak wyjasnita Wojt, Urzad zlecajac kontrole ustalita date koricowa ich wykonania na
31 marca. Firma wykonujaca kontrole okresowe nie uwzglednita warunkow
pogodowych panujacych na terenie Gminy Nowa Ruda w przypadku dwoch
budynkow. W pozostatych budynkach, w ktérych wykonywane byty kontrole, nie
zalegat na dachach i wokdt budynkow snieg.

(akta kontroli: t. Il str. 45-48, 64-132, 189-219)

8) W latach 2019-2021 Urzad nie zapewnit skutecznego nadzoru nad
bezpieczenstwem przeciwpozarowym w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

W protokotach ogledzin przeprowadzonych przez NIK w dniach 10-11 maja 2022 r.
oraz w wynikach kontroli przeprowadzonych na zlecenie NIK przez Komendanta
Powiatowego Panstwowej Strazy Pozamej w Klodzku stwierdzono, ze w czgsciach
wspdlnych (strychy i korytarze) o$miu z 10 budynkow poddanych ogledzinom oraz
w trzech z pieciu poddanych kontroli Paristwowej Strazy Pozamej zalegaty materiaty
paine, w tym drewniane meble, stary sprzet elektroniczny oraz ubrania i walizki.
Ponadto Komenda Powiatowa Panstwowej Strazy Pozarnej w Klodzku zwrécita
uwage na brak wylgcznika przeciwpozarowego w jednym z pigciu skontrolowanych
budynkéw. Zgodnie z §4 ust. 1 pkt 11 i 12 rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow budowlanych i terenow#!, zabronione
jest sktadowanie materialow palnych na drogach komunikacji ogélnej stuzacych
ewakuacji lub umieszczanie przedmiotow na tych drogach w sposob zmniejszajacy
szeroko$é albo wysoko$¢ ponizej wymaganych wartosci okreslonych w przepisach
techniczno-budowlanych, a takze sktadowanie materiatéw palnych, na nieuzytkowych
poddaszach i strychach oraz na drogach komunikacji ogélnej w piwnicach.

Jak wyjasnita Wojt, NTBS Sp. z 0.0. po zapoznaniu si¢ z protokotami kontroli rocznych
budynkow kierowat do lokatorow danego budynku pisma obligujace do usunigcia
przedmiotow zalegajacych w czesciach wspdinych informujac jednoczesnie, ze
stwarzajg one zagrozenie dla bezpieczenstwa lokatorow. Czgs¢ lokatorow stosowata
sie do zalecen, natomiast cze$¢ lokatorow ignorujgc zasady bezpieczeristwa
tumaczy, ze przedmioty gromadzone w czesciach wspolnych sg im niezbedne.
Obecnie trwaja konsultacje z radcg prawnym w zakresie dotyczacym uprawnien do
przymuszenia mieszkancow do usuniecia zalegajacych przedmiotow oraz naktadania
i egzekwowania kar za ich nieusunigcie.

(akta kontroli: t. V str. 28-30, 74)

# Dz, U. Nr 109 poz. 719, ze zm.
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9) Urzad nie zapewnit wykonania w petnym zakresie zalecern wskazanych
w protokotach kontroli rocznych i z kontroli piecioletnich dla zadnego z 23 budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, w tym zalecen zaliczonych do
kategorii ,pilne”, co byto dziataniem nierzetelnym.

Jak wyjasnita Wojt, Gmina Nowa Ruda posiada bardzo duzy zasob mieszkaniowy
w stosunku do swoich mozliwosci finansowych, a stan techniczny budynkow
wybudowanych w latach 1860-1930 pozostawiat wiele do zyczenia juz w momencie
przejmowania ich przez te Gmine. Dalej Wéjt wyjasnita, ze Urzad podejmowat
dziatania stuzace sprzedazy mieszkan, gdyz powstanie wspolnot mieszkaniowych
skutkowato poprawg stanu technicznego budynkow. Wojt wskazata rowniez, ze czes¢
kosztéw utrzymania oraz remontdw przechodzita na pozostalych wspdtwtascicieli.
Gmina Nowa Ruda sukcesywnie przeznaczata srodki na modernizacje i remonty,
w szczegolnosci  uwzgledniajac  potrzeby wynikajgce z kontroli  rocznych
i piecioletnich, a stan techniczny ulega poprawie poprzez biezace konserwacje,
remonty i planowanie nowych inwestycji. Pomimo stopniowej poprawy stanu
technicznego budynkéw i lokali potrzeby finansowe sg nadal bardzo duze i wymagajg
naktadow wyzszych niz uzyskiwane z tego tytutu dochody.

(akta kontroli: t. Il str. 49-60, 64-67; t. Il str. 1-211; t. IV str. 4-285; t. V. str. 40-47, 75-77)

NIK wskazuje, ze prace remontowe wykonane w latach 2019-2021 w budynkach
z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych miaty gtéwnie na celu zapobiezenie
dalszemu pogorszaniu si¢ ich stanu technicznego. Niemniej zakres tych prac nie byt
przy tym tozsamy z zaleceniami wynikajacymi z protokotow z kontroli okresowych tych
budynkow, w szczegolnosci zas nie stanowit realizacji najpilniejszych zalecen.

Realizacja przez Urzad zadan zwigzanych z gospodarowaniem budynkami
z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie przyczynita sie do poprawy ich
stanu technicznego ani nie zwiekszyla bezpieczenstwa ich uzytkowania. Nie
realizowano réwniez wszystkich obowigzkéw wiasciciela budynkéw, wynikajgcych
z§5 i §6 rozporzadzenia w sprawie KOB, oraz z art. 62 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane. Dopuszczono bowiem do nierzetelnego prowadzenia ksigzek obiektu
budowalnego. Nie wykonano takze kontroli piecioletniej dwoch budynkéw oraz nie
przeprowadzono w 2019 r. kontroli rocznych 20 budynkow objetych takim
obowigzkiem. Przeprowadzone w budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych kontrole roczne i piecioletnie nie objety swoim zakresem
wszystkich elementow przewidzianych przepisami prawa, w tym kontroli instalacii
elektrycznych. Nie dokonywano takze co najmniej dwa razy w roku obowigzkowych
przegladéw pomieszczen wspolnych. Z kolei kontrole pieciu  budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, przeprowadzone na zlecenie NIK
przez Komendanta Powiatowego Panstwowej Strazy Pozarnej w Klodzku, wykazaty,
ze w kazdym z nich instalacje elektryczne wymagaty remontu lub usuniecia usterek.
Pomimo prowadzenia prac remontowych w dziewieciu sposrod 23 budynkow
z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie objety one wykonania zalecen
odnotowanych w protokotach kontroli okresowych tych budynkow.

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

3.1. W okresie objetym kontrolg w Gminie Nowa Ruda obowigzywat Wieloletni
program gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Nowa Ruda na lata 2018-
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202242, a w latach 2017-2020 réwniez Lokalny Program Rewitalizacji, obowigzujacy
do 2020 .4,

Program wieloletni zakladal stworzenie warunkow optymainego wykorzystania
istniejacych zasobow mieszkaniowych oraz poprawe ich stanu technicznego (w tym:
poprzez biezace remonty i konserwacje, wymiang stolarki okiennej i drzwiowej,
remonty i konserwacje dachow i obrobek blacharskich, prace dotyczace odwodnienia
budynkow i izolacji przeciwwilgociowej)*, a takze sprzedaz lokali komunainych na
rzecz lokatorow z jednoczesnym zatozeniem pozostawienia w biezacym zasobie
Gminy Nowa Ruda lokali przeznaczonych na mieszkania socjalne lub zastgpcze.
Natomiast Program rewitalizacji zaktadat sukcesywne remonty pokry¢ dachowych,
podigczenia kolejnych budynkéw do kanalizacji, termomodernizacje oraz
powiekszenie zasobu mieszkaniowego Gminy Nowa Ruda.

Program wieloletni opracowany zostat z uwzglednieniem wszystkich elementow
przewidzianych w art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®.

W okresie obowigzywania Programu wieloletniego zaplanowano wzrost liczby lokali
socjalnych z 27 w 2018 r. do 35 w 2022 r. (tj. rocznie o dwa lokale). Z uwagi na
obowiazujacy stan epidemii w latach 2019-2021 pozyskiwanie lokali socjalnych byto
bezprzedmiotowe, gdyz — jak wskazata Wojt — w okresie tym eksmisje lokatorow
zostaly wstrzymane. Ponadto Urzad nie posiadat wystarczajacych —srodkow
finansowych z przeznaczeniem na remont lokali mieszkalnych. Po zapoznaniu sig
z oferta BGK w 2022 r. Gmina Nowa Ruda pozyskata srodki na remont czterech
pustostanéw oraz ztozyta wniosek o $rodki na odnowienie kolejnych pigciu.

W Programie rewitalizacji wyodrebniono tzw. obszar kryzysowy, ktory obejmowat
siedem z 23 budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Zatozenia
Programu rewitalizacji przewidywaty m.in. kompleksowe odnowienie tkanki
mieszkaniowsj, a takze poprawe dostepnosci gospodarstw domowych do sieci
kanalizacyjnej. Powodem niewykonania planowanej adaptacji na cele mieszkaniowe
budynku w Bozkowie 116 byt koszty prac dostosowawczych. Ich wysoko$¢
(m.in. w zwigzku ze stanem technicznym budynku) byta poréwnywalna z kosztami
budowy nowego budynku wielorodzinnego. Natomiast budowa kanalizacji sanitarnej
w Jugowie rozpoczeta sie w 2021 r. po pozyskaniu na ten cel srodkow
z Wojewaddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej. Koszt tego
przedsiewziecia to kwota 15 min zi, z czego wkiad whasny Gminy Nowa Ruda to
5,4 min zt.

(akta kontroli: t. | str. 198-203; t. IV str. 1-3; t. V str. 1-3, 55-68)

Wskazane w Programie wieloletnim potrzeby finansowe, dotyczace niezbednych
w latach 2018-2022 remontow budynkow komunalnych bedacych wtasnoécig Gminy
Nowa Ruda wyniosty facznie 1490,0 tys. 6. Natomiast koszty biezgcej eksploatacii
zaplanowano w tgcznej wysokosci 1360,0 tys. zt. Ponadto Urzad zaplanowat sprzedaz
w latach 2018-2022 tacznie 175 lokali mieszkalnych?’.

42 Dalej: Program wieloletni.

43 Przyjety uchwalg Rady Gminy Nowa Ruda nr 288/XXXIX/17 z dnia 26 pazdziernika 2017 r. Dalej: Program
rewitalizacji.

“ Przyjecie optymalnej strategii finansowania mieszkalnictwa poprzez remonty istniejgcych obiektow, jak rowniez
budowe bad? urzadzanie nowych lokali komunalnych (socjalnych i mieszkalnych), co uznano za szczegéinie
wazne w sytuacji, gdy Gmina Nowa Ruda dysonuje ograniczonymi srodkami finansowymi i nie ma w najblizszej
przysziosci mozliwosci poprawy warunkdw mieszkaniowych.

4Dz U.z2022r. poz. 172.

% 290,0 tys. zt w 2018 1., 330,0 tys. zt w 2019 1., 315,0 tys. zt w 2020 r., 300,0 tys. zt. w 2021 r. i 255,0 tys. 2!
w2022r.

47\ 2018 . - 35 lokali, w 2019 r. - 30 lokali, w 2020 r. — 25 lokali, w 2021 . — 40 lokali i w 2022 r. — 45 lokali.
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Zasady planowania $rodkow finansowych niezbednych do realizacji zadan, opisane
w zarzadzeniach Wojta w sprawie opracowania projektow planéw finansowych?,
przewidywaty konieczno$¢ planowania zaréwno dochodéw (ze wskazaniem ich
szczegotowe] kalkulacj), jak i wydatkébw (w podziale na zadania wraz
z uzasadnieniem i szczegOtowa kalkulacjg zadan rzeczowych). W powyzszych
zarzadzeniach przyjeto takze, ze wykonanie wydatkoéw biezacych: [1] ustalane na
podstawie poprzedniego roku budzetowego, pomniejsza sig o wydatki o charakterze
jednorazowym (z poprzedniego roku), [2] ustala sie na poziomie przewidywanego
wykonania za rok poprzedni, ktére nie moze by¢ okreslone na poziomie wyzszym niz
plan z roku poprzedniego (poza wydatkami na zadania wynikajace z programow
przyjetych przez Rade Gminy Nowa Ruda*). Zarzadzenia Wojta w sprawie
opracowania projektow planéw finansowych nakazywaly takze odnoszenie sig
w procesie planowania do okreslonego procentowo wskaznika inflacji na kazdy rok
osobno. W przypadku wydatkéw na remonty i inwestycje wysokos¢ srodkéw miata
by¢ ustalana w oparciu m.in. o: [1] kosztorysy inwestorskie, koncepcje, studia
wykonalnosci czy tez analizy cen rynkowych, [2]koszty biezace zwigzane
z utrzymaniem nowo powstatych obiektow, oraz [3]zrodta finansowania.
W przypadku wydatkow na inwestycje, jako priorytetowe wskazano zadania
wymienione w Wieloletniej Prognozie Finansowej>0.

Obowigzujace w okresie objetym kontrolg WPF odnosity si¢ natomiast do budowy
kanalizacji sanitarmej w Jugowie, termomodernizacji budynkow mieszkalnych oraz
szeroko rozumianych inwestycji w zasob mieszkaniowy (bez wskazania konkretnych
budynkow, czy rodzaju inwestycji).

(akt kontroli: t. | str. 18-203, 262-311; t. IV str. 1-3; 1. V. str. 1-4)

3.2.  Laczna wysoko$c srodkéw zaplanowanych w uchwatach budzetowych Rady
Gminy Nowa Ruda na zadania dotyczace mieszkaniowego zasobu Gminy Nowa
Rudas! wyniosta 2754,4 tys. zt w 2019 r., 2542,7 tys. zt w 2020 r. i 2264 9 tys. zt
w 2021 r. Stanowito to odpowiednio 14,6%, 22,7% oraz 26,1% cato$ci planowanych
wydatkow w budzecie Gminy Nowa Ruda®2. Z powyzszych kwot na wydatki i zakupy
inwestycyjne®? zaplanowano odpowiednio 336,0 tys. zt, 210,0 tys. zt i 215,0 tys. zi,
a na ustugi remontowe3* odpowiednio 604,4 tys. zt, 548,0 tys. zti 710,0 tys. zt.

Pierwotnie zgloszone przez Kierownika Referatu potrzeby w zakresie wydatkow
i zakupdw inwestycyjnych byty wyzsze od wydatkéw w takim zakresie zaplanowanych
w budzecie Gminy Nowa Ruda o 364,0 tys. zt w 2019 r., 810,0 tys. zt w 2020 r.
i01065,0 tys. zt w 2021 r.

Dla ustug remontowych réznica pomiedzy wysokoscig srodkow zapotrzebowanych
przez Kierownika Referatu, a wysokoscig $rodkow wskazanych w budzecie Gminy

4 Zarzadzenie nr 587/18 Wajta Gminy Nowa Ruda z dnia 31 sierpnia 2018 r. w sprawie opracowania przez
jednostki organizacyjne Gminy Nowa Ruda oraz komorki organizacyjne Urzedu Gminy Nowa Ruda projektow
plandw finansowo-rzeczowych wraz z obja$nieniami do projektu budzetu Gminy Nowa Ruda na rok 2019,
Zarzadzenie nr 453/18 Wojta Gminy Nowa Ruda z dnia 5 wrzesnia 2019 r. w sprawie opracowania przez jednostki
organizacyjne Gminy Nowa Ruda oraz komorki organizacyjne Urzedu Gminy Nowa Ruda projektow planow
finansowo-rzeczowych wraz z objasnieniami do projektu budzetu Gminy Nowa Ruda na rok 2020, Zarzadzenie
nr 30420 Wojta Gminy Nowa Ruda z dnia 31 sierpnia 2020 r. w sprawie opracowania przez jednostki
organizacyjne Gminy Nowa Ruda oraz komorki organizacyjne Urzedu Gminy Nowa Ruda projekiow planow
finansowo-rzeczowych wraz z objaénieniami do projektu budzetu Gminy Nowa Ruda na rok 2021 (dalej:
zarzadzenia Wojta w sprawie opracowania projekiow plandw finansowych).

43 Do zatwierdzenia do korica planowanego roku budzetowego.

50 Dalej; WPF.

51 \W rozdziatach klasyfikacji budzetowej: 70005 Gospodarka gruntami i nieruchomosciami oraz 70095 Pozostala
dziafalnosc.

52 Byta to trzecia co do wielkosci pozycja kosztowa w budzecie Gminy Nowa Ruda na 2019 ., a druga w budzetach
na latach 2020-2021.

53 Rozdziat 70005, paragrafy 6050 i 6060 klasyfikacji budzetowej.

54 Rozdziat 70005 i 70085, paragraf 4270 klasyfikacji budZetowej.
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Nowa Ruda na zakup ustug remontowych wyniosta 3026 tys. zt w 2019 r,
392,0 tys. ztw 2020 1.1 190,0 tys. zt w 2021 r.

Jak wskazata Woijt, mieszkancy budynkow komunalnych sg osobami niezbyt
zamoznymi i czesto zdarza sie, ze zalegaja z ptatnosciami za czynsz mieszkaniowy
w terminie, a nie sg odosobnionymi przypadki kiedy zaleglosci dotycza kilku miesiecy,
a nawet kilku lat. Poniewaz $rodki planowane w budzecie pochodzg migdzy innymi
z czynszu mieszkaniowego taka sytuacja powoduje, ze przeprowadzenie remontow
i modernizacji substancji mieszkaniowej jest utrudnione, najczgsciej wykonywane sg
prace budowlane niezbedne dla funkcjonowania obiektu.

(akt kontroli: t. | str. 262-311; t. V str. 31-47)

Gmina Nowa Ruda z tytutu czynszéw z najmu lokali w budynkach z mieszkaniami
o warunkach substandardowych uzyskata wptywy w wysokosci 99,6 tys. ztw 2019,
90,9 tys. zt w 2020 r. i 107,1 tys. zt w 2021 r. Koszty biezacej eksploatacji wraz
z kosztami zarzadu w analogicznym okresie wyniosty odpowiednio 279,3 tys. zt,
234 8 tys. zt oraz 197,1 tys. z}. Koszty remontéw i modernizacji wyniosty natomiast
42,2 tys. ztw 2019, 106,3 tys. zt w 2020 1.1 1754 tys. Zt w 2021 r.

W analogicznych latach stan zadiuzenia lokali o warunkach substandardowych
wyniost odpowiednio 199,3 tys. zI%, 447,0 tys. z1% i 321,8 tys. zI%. Liczba lokali,
w ktorych wystepowato zadiuzenie wyniosta w latach 2019-2021 po 37 (tj. 56%
wszystkich tego typu lokali), z czego 32 lokale posiadaly zadtuzenie w kazdym roku
objetym badaniem, a w skrajnych przypadkach brak zaptaty czynszu siggat 2013 r.
Po $mierci pieciu diuznikéw trwaty procedury ustalenia spadkobiercow. Podanie
o rozlozenie zalegloci na raty ztozylo facznie pieciu lokatoréw. Trzech z nich po
zlozeniu wniosku nie dopetnito warunkow formalnych w zwigzku z czym nie zawarto
zadnego porozumienia. Jedna osoba splacita zadiuzenie zgodnie z porozumieniem,
a jednej osobie odmowiono takiej mozliwosci. Z jednym lokatorem Zzawarto
porozumienie o zastosowaniu ulgi w sptacie naleznosci, jednak w wyniku
niestosowania sie do zasad porozumienia, zostato ono rozwigzane. W latach 2019-
2021 Urzad nie umozliwiat redukcji zadtuzenia w formie innej niz pienigznad®,

Dochodzenie naleznosci z tytutu czynszéw powierzono, na mocy zawartej umowy®?,
podmiotowi zewnetrznemu, ktéry w imieniu Gminy Nowa Ruda analizowat
dokumentacje, opracowywat pisma kierowane do dluznikow, a takze pozwy i dalsze
pisma procesowe oraz reprezentowal Gming Nowa Ruda w sadzie. Zgodnie z § 13
Instrukcji w sprawie ewidencji i poboru naleznosci z tytutu czynszu za najem
i dzierzawe nieruchomosci stanowigcych zasob komunalny Gminy Nowa Ruda,
stanowigcej zatacznik nr 7 do polityki rachunkowosci®®, pracownik Referatu
Rachunkowosci i Budzetu jest zobowigzany do kontroli terminowosci wptat. Do
lokatorow nieregulujacych czynszéw zgodnie z zawartymi umowami najmu pracownik
ten zobowiazany jest wysta¢ wezwanie do zapfaty w terminie nie dtuzszym niz trzy
miesiace od zaistnienia zaleglosci. Na dzien 22 czerwca 2022 r. w dziewigciu
przypadkach sprawe skierowano do podmiotu zewnetrznego (radcy prawnego) celem
wystapienia na droge sadowa, w pieciu sprawach kompletowana byta dokumentacja
celem jej przekazania do radcy prawnego i podjgcia dalszych krokow, w pieciu
przypadkach trwalo ustalanie spadkobiercow, a pozostale sprawy byly jeszcze

5 Kwota nie uwzglednia odsetek o wartosci 43,7 tys. zi.

5 Kwota nie uwzglednia odsetek o wartosci 56,7 tys. zi.

57 Kwota nie uwzglednia odsetek o wartosci 58,1 tys. z1.

%8 Np. odpracowania dtugu.

59 Umowa 0SO0C.8.2018 z 27 grudnia 2018 r., zawarta na okres od 2 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2020 .

8 Zarzadzenie nr 809/17 Wéjta Gminy Nowa Ruda z dnia 29 grudnia 2017 r. w sprawie wprowadzenia polityki
rachunkowo$ci.
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rozpatrywane, w tym trzy w przypadku ktorych diuznicy zobowigzali sig sptacac
zadtuzZenie w ratach®!.
(akta kontroli: t. Il str. 220-223; t. V/ str. 11-26, 31-33, 48-54)

W Urzedzie w 2021 r. przeprowadzono audyt wewngtrzny z zakresu prawidtowosci
realizowania wydatkow na remonty lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego
wokresie od 1 stycznia 2020 r do 30 czerwca 2021 r. Jedng z przyczyn
nieprawidtowosci stwierdzonych w obszarze planowania wydatkow byt brak
kompleksowego planu robot remontowych, o ktorym mowa w rozporzadzeniu
w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych. Audytor
wewnetrzny wydat zalecenie w zakresie opracowania wymaganego prawem planu.

Poniewaz Urzad nie sporzadzit ani zestawienia robét remontowych, ani
opracowanego na tej podstawie planu robét remontowych, o ktorym mowa
w rozporzadzeniu w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, jak rowniez nie przeprowadzat co najmniej dwa razy w roku przegladow
pomieszczen przeznaczonych do wspolnego uzytkowania, oraz elementow
i urzadzen stanowigcych wyposazenie budynku uzytkowanych intensywnie lub
narazonych na uszkodzenia - szacowanie wysokosci niezbednych $rodkow odbywato
sig, jak wskazat Kierownik Referatu, w oparciu 0 wykazy prac zawarte w protokotach
z kontroli oraz kosztorysy inwestorskie sporzadzane przez pracownika Referatu.

Zaplanowane prace remontowe nie byly spojne z przyjetym w Programie wieloletnim
zalozeniem, tj. poprawg stanu technicznego tego zasobu. Prowadzone prace stuzyly
przede wszystkim zapobieganiu pogorszeniu sig stanu technicznego budynkow
(w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych).

(akta kontroli: t. Il str. 220-223; t. V str. 1-4, 11-26, 31-33, 48-54)

3.3. Przewidziane w Programie wieloletnim zadanie sprzedazy lokali
mieszkalnych nie zostato w pelni zrealizowane. W latach 2019-2021 z planowanych
do sprzedazy 95 lokali mieszkalnych, sprzedano 2762, tj. 28,4%. Wedtug stanu na
dzien 29 kwietnia 2022 r. z zaplanowanych do sprzedazy w tym roku 45 lokali
mieszkalnych, sprzedano trzy, tj. 6,7%. Z kolei z zaplanowanych do pozyskania
w okresie objetym kontrolg szesciu lokali socjalnych Urzad nie pozyskat zadnego.

W Programie wieloletnim nie wskazano konkretnych budynkow, w  ktorych
przeprowadzone zostang prace polegajace na wymianie stolarki okiennej i drzwiowej,
czesciowej wymianie instalacji (wodnych, elektrycznych i odgromowych), remontach
dachdw i obrobek blacharskich, a takze na odwodnieniu budynkdw i izolacji
przeciwwilgociowej. W latach 2019-2021 w zadnym z 23 budynkéw z mieszkaniami
o warunkach substandardowych nie wymieniono stolarki okiennej i drzwiowej oraz nie
dokonano obrobek blacharskich. W latach 2019-2021 Urzad przeprowadzit prace
w dziewieciu budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych, z czego
w trzech remonty dotyczyly kilku rodzajow prac. Wykonane prace dotyczyly:
modernizacji toalety w jednym budynku, modernizacji instalacji wodnej w trzech
budynkach, modernizacji instalacji elektrycznej w pieciu budynkach, modernizacji
pokrycia dachowego w jednym budynku i modernizacji kominéw w dwach budynkach.,
Poniewaz Gmina Nowa Ruda nie ziozyta Zzadnego rocznego sprawozdania
z wykonania Programu rewitalizacji, nie dysponowano danymi o realizacji zadan
wskazanych w tym Programie.

Na inwestycje w zasob mieszkaniowy Urzad wydatkowat 716,6 tys. zt w 2019 r.
(modernizacja pokry¢ dachowych, przestarzalych instalacji oraz przebudowa

61 W zwigzku ze zniesieniem zasady domniemania doreczenia, aktualnie Sad decyduje o sposobie doreczenia
diuznikowi pozwu w tym moze zarzadzi¢ dostarczenie przez wtasciwego komornika.

82 \W 2019 r. z zaplanowanych 30 lokali sprzedano 16, w 2020 r. z 25 lokali sprzedano 10, a w 2021 r. z 40 lokali
sprzedano 21.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

i modernizacja czterech lokali komunalnych), 530,9 tys. zt w 2020 r. (modernizacja
pokryé  dachowych, przestarzalych  instalacji ~ elektrycznych, wodnych
i kanalizacyjnych, wymiana kottbw CO, modemizacja i przebudowa 10 lokali
komunalnych) i 453,6 tys. zt w 2021 r. (modernizacja przestarzatych instalacji
elektrycznych, wodnych kanalizacyjnych, wymiana kotiow CO, modernizacja tazienek
i pokry¢ dachowych). Z powyzszych kwot na budynki z mieszkaniami o warunkach
substandardowych wydatkowano 59,5 tys. z#63 w 2019 r., 1249 tys. zt% w 2020 r.
122651tys. zI55 w 2021 155, tj. odpowiednio 83%, 23,5% i 49,9% wydatkow
poniesionych na pozostate budynki komunalne.

Realizacje remontéw i modemizacji budynkow z mieszkaniami o warunkach
substandardowych Urzad zlecat podmiotom zewnegtrznym.
(akta kontroli: t. IV str. 1-285, t. V str. 31-47)

3.4. W okresie objetym kontrola Urzad nie pozyskat srodkow ze zrodet
zewnetrznych na finansowanie zadan dotyczacych budynkow z mieszkaniami
o warunkach substandardowych. Wojt wyjasnita, ze w okresie objetym kontrolg nie
funkcjonowaty programy dedykowane budownictwu komunalnemu. Dodala, ze
w 2021 r. zlozyta w BGK wniosek, a w 2022 r. zawarta umowe na modemizacje lokali
mieszkalnych w budynkach nalezacych do zasobu Gminy Nowa Ruda. Nie byty to
jednak budynki z mieszkaniami o warunkach substandardowych, poniewaz program
dedykowany byt pustostanom, ktorych nie byto w przedmiotowych budynkach.

(akta kontroli: t. V str. 1-10)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:
1) Urzad nie opracowat projektu uchwat w sprawie aktualizacji Programu
wieloletniego, co bylo niezgodne z art. 17 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie
ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkar chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych
ustaws’,
Jak wyjasnita Wejt, brak aktualizacji wynikat z blednej interpretacii przepisow przez
pracownikéw Referatu.

(akta kontroli: t. Il str. 45, 68)
2) Pomimo obowiazku wynikajacego z rozdziatu 7 zatacznika do uchwaty Rady

Gminy Nowa Ruda nr 288/XXXIX/17 z 26 pazdziernika 2017 r., zmieniajacej uchwate
w sprawie przyjecia do realizacji lokalnego Programu Rewitalizacji Gminy Nowa Ruda

63 Modernizacja instalacji kanalizacyjnej w budynku Pniaki 13, modernizacja instalacji wodnej w budynku
Przygorze Osiedle 14, wymiana instalacji grzewczej w budynku Wolibérz 3a.

84 Modernizacja toalety w budynku Ludwikowice Ktodzkie ul. Fabryczna 27, modernizacja instalacii elektrycznej
w budynku Ludwikowice Ktodzkie ul. Gtéwna 51 i ul. Glowna 125 oraz ul. Piastowska 8 i ul. Polna 9, modernizacja
instalacji wodnej w budynku Ludwikowice Klodzkie ul. Polna 9.

8 Modernizacja instalacji wodnej, instalacji elektrycznej i fazienki w budynku Ludwikowice Kiodzkie ul. Fabryczna
27, modernizacja instalacji elekirycznej i modernizacja komina w budynku Ludwikowice Kiodzkie ul. Nadrzeczna
1, termomodernizacja pokrycia dachowego w budynku Ludwikowice Klodzkie ul. Polna 9, modernizacja kominow
i wykonanie linii zasilajacej w budynku Sokolec 3.

66t gcznie 410,9 tys. zt.

67 Zgodnie z tym przepisem (cyt.) ,uchwaly, o ktorych mowa w art. 21 ustawy zmieniangj w art. 2 w brzmieniu
dotychczasowym, podjete przed dniem wejécia w Zycie art. 2 niniejszej ustawy, zachowujg waznosc i moga by¢
zmieniane, jednakze nie diuzej niz przez 24 miesigee od dnia wejscia w Zycie art. 2 niniejszej ustawy”. Przywolany
art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 . 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego stanowit m.in., ze rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Z kolei wspomniany art. 2 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy
o ochronie praw lokatorw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych
ustaw, wszedt w zycie w dniu 21 kwietnia 2019 r. W konsekwencji 24-miesigczny okres przejsciowy skofczyt sie
z dniem 21 kwietnia 2021,
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OCENA CZASTKOWA

na lata 2017-2020%8, Urzad nie przygotowat i nie przediozyt Radzie Gminy Nowa Ruda
rocznych sprawozdan monitoringowych z realizacji Programu rewitalizacji za lata
2019-2020.

Wit wyjasnita, ze rocznych sprawozdart monitoringowych nie sporzadzono z powodu
przeoczenia.
(akta kontroli: t. | str. 199, 203)

3) Urzad nierzetelnie planowat $rodki przeznaczone na zadania zwigzane
z zarzadzaniem i gospodarowaniem budynkami z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

Wysokos¢ srodkow przeznaczonych na remonty i inwestycje w odniesieniu do
mieszkaniowego zasobu Gminy Nowa Ruda nie wynikata z zestawien robot
remontowych budynkow oraz sporzadzonego na ich podstawie kompleksowego planu
robot remontowych. Srodki w tym zakresie planowano posikujac sie poziomem
wydatkéw z roku poprzedniego, nie uwzgledniajac w pierwszej kolejnosci zamierzen
wskazanych w Programie wieloletnim i Programie rewitalizacji, jak rowniez
koniecznosci realizacji pilnych potrzeb remontowych wynikajacych z zalecen kontroli
okresowych (rocznych i piecioletnich).

Jak wyjasnita Wojt, pomimo ze Urzad pozyskiwat $rodki zewnetrzne na realizacje
réznych projektow to brak byto programéw dedykowanych gminom wiejskim, np.
w zakresie termomodernizacji. Dalej Wojt wyjasnita, ze w odniesieniu do cafego
zasobu komunalnego Gminy Nowa Ruda przeprowadzono: w 2019 r.
termomodernizacje pokry¢ dachowych, modemizacje przestarzatych instalacji oraz
modernizacje i przebudowe czterech lokali komunalnych, w 2020 r. modernizacje
pokry¢ dachowych i przestarzatych instalacji oraz przebudowe 10 lokali komunalnych,
a w 2021 r. modemizacije przestarzatych instalacji elektrycznych, wodnych
i kanalizacyjnych, wymiane kottow CO, oraz modemizacje fazienek i pokry¢
dachowych.

(akta kontroli: t. I str. 262-311; t. IV str. 1-3; t. V str. 1-4, 34-39)

NIK wskazuje, ze przyjety sposob planowania srodkéw nie gwarantowat wykonania
najpilnigjszych prac remontowych okreslonych w zaleceniach po kontrolach rocznych
i piecioletnich budynkéw mieszkalnych, a tym bardziej na poprawe stanu
technicznego budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych
i bezpieczenstwa ich uzytkowania.

Wysokos¢ $rodkéw planowanych na realizacje zadan zwigzanych z zarzadzeniem
budynkami komunalnymi, w tym z mieszkaniami o warunkach substandardowych, nie
zapewniata pelnej realizacji zamierzen wskazanych w Programie wieloletnim
i w Programie rewitalizacji ani przede wszystkim wynikajacych z zalecen wydanych
po kontroli stanu technicznego budynkow. Brak planu remontéw, o ktérym mowa
w rozporzadzeniu w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych, nie pozwalat zaplanowa¢ adekwatnych srodkow na najpilniejsze prace
oraz na pozostate zadania. Istotnym czynnikiem wptywajacym na wysokos¢ potrzeb
finansowych zwigzanych z budynkami z mieszkaniami o warunkach
substandardowych byt przede wszystkim wiek budynkéw oraz ich stan techniczny.
Wysokos¢ srodkéw faktycznie wydatkowanych na powyzsze cele determinowana
byta przede wszystkim stanem zadtuzenia tych lokali. W latach 2019-2021 koszty
utrzymania budynkow z mieszkaniami o warunkach substandardowych wzrosty
7 26,6% do 31,0%. Zwigkszyty sie takze, od 199,3 tys. zt w 2019 r. do 321,8 tys. zt
w2021 r., zaleglosci z tytutu nieregulowania czynszu przez lokatorow lokali
substandardowych. Urzad nie pozyskat takze srodkow ze zrodet zewnetrznych, gdyz

68 https:/www.bip.gmina.nowaruda.pl/?app=uchwaly&nid=24158y=2017 — dostep: 13 czerwca 2022 r.
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Uwagi
Whioski

Prawo zgloszenia
zastrzezen

wediug Wojt nie obowiazywaly programy dedykowane gminnemu budownictwu
komunalnemu.

IV. Uwagi i wnioski
Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

W zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidlowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Wprowadzenie mechanizméw nadzoru skutkujacych realizacjg zadan z zakresu
gospodarki mieszkaniowej zgodnie z przepisami prawa, regulacjami
wewnetrznymi i zawartymi umowami.

2. Doprowadzenie ksigzek obiektu budowalnego do zgodnosci z wymogami
wynikajacymi z rozporzadzenia w sprawie KOB, w tym ich biezgce prowadzenie.

3. Zapewnienie przeprowadzania kontroli stanu technicznego budynkow zgodnie
zwymogami okreSlonymi w art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane,
w szczegolnosci w odniesieniu do czestotliwosci tych kontroli, ich zakresu
| terminu.

4. Zapewnienie prawidiowego sporzadzania protokotéw z przeprowadzonych
kontroli rocznych i piecioletnich.

5. Podjecie dziatan organizacyjnych ~ zapewniajacych  przeprowadzanie
obowigzkowych przegladéw budynkdw co najmniej dwa razy w roku.

6. Podjecie dziatan skutkujacych wykonaniem w wyznaczonych terminach zalecen
ujetych w protokotach z kontroli rocznych i pigcioletnich.

7. Przygotowanie projektu uchwaly aktualizujacej ~Wieloletni  Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nowa Ruda oraz
przediozenie go Radzie Miejskiej w Nowej Rudzie.

8. Doprowadzenie do wyegzekwowania badz zmiany postanowien umowy
o zarzadzanie w zakresie dotyczacym obowigzkoéw NTBS Sp. z 0.0.

9. Poinformowanie NIK o dziataniach podjgtych w celu wyeliminowania
nieprawidtowosci stwierdzonych przez Komende Powiatowg Panstwowej Strazy
Pozamej w Klodzku po kontrolach przeprowadzonych na zlecenie NIK.

10. Planowanie $rodkow na zadania zwigzane z zarzadzaniem i gospodarowaniem
budynkami z mieszkaniami o warunkach substandardowych z uwzglgdnieniem
planu rob6t remontowych.

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 zgloszenia na piémief® umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Najwyzszej Izby Kontroli Delegatury we Wroctawiu. Prawo zgtaszania
zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia
pokontrolnego zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen,

62 Najwyzsza Izba Koniroli zwraca sig z prosbg o zglaszanie, w miare mozliwosci, zastrzezen opatrzonych
kwalifikowanym podpisem elektronicznym, na adres elektronicznej skrzynki podawczej (e-PUAP) NIK lub na adres
mailowy NIK wskazany w stopce na pierwszej stronie niniejszego wystapienia. W przypadku za$ nadania pisma z
zastrzezeniami (pisma opatrzenego wiasnorecznym podpisem) w placowce pocziowej operatora wyznaczonego,
NIK zwraca sie z prosba o dodatkowe przekazanie skanu tych zastrzezen na ww. adres mailowy.
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia
tych dziatan.

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

Wroctaw, 29 lipca 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

Kontroler: \ p.0. Dyrektpr /
Anna Luczak Mafcin Kalinski /) ( %‘r
Specjalista kontroli pa?twowej ; (‘Q ‘{aw g1v)
s
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