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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
(Dz. U. z 2007 1. Nr 231, poz. 1701 ze zm.) zwane] dalej ,,ustawg o NIK”, Najwyzsza Izba
Kontroli Delegatura w Olsztynie przeprowadzita w Urzedzie Miasta Ketrzyn kontrole
realizacji przez Gming Miejskg Ketrzyn (,gmina”) zadan w zakresie gospodarki
mieszkaniowej w latach 2008 — 2011 (I péirocze).

W zwigzku z kontrola, ktérej wyniki przedstawione zostaly w protokole kontroli
podpisanym w dniu 30 czerwca 2011 r., Najwyzsza Izba Kontroli, stosownie do tresci
art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze wystgpienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci, ocenia
dziatalno$¢ gminy w zakresie spraw objetych kontrolg.
Podstawa pozytywnej oceny bylo objecie miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego ponad 79 % powierzchni gminy, promowanie i sprzedaz inwestorom gruntéw
przewidzianych planami pod budownictwo mieszkaniowe, a takze zwigkszenie areatu
uzbrojonych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe.
Stwierdzone nieprawidlowosci dotyczyly zwlaszcza:
- niewykonywania zalecenn okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw i lokali
mieszkalnych,
- nienaliczenia jednemu z wykonawcoéw inwestycji kary umownej z tytulu zwloki
W usunigciu usterek.

1. W okresie objetym kontrola podstawe ksztattowania polityki przestrzennej gminy
stanowilo studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
(,,studium™) oraz 17 miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego (,,mpzp”)
ze zmianami. Obejmowaly one ogdtem 818 ha (79,11 % powierzchni gminy), z czego
272 ha przeznaczono pod zabudowg mieszkaniowa.

Lokalizacje inwestycji mieszkaniowych ustalano takze na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu, przy czym we wszystkich
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38 wydanych decyzjach, obejmujacych obszar 5,04 ha, uwzgledniono mozliwosé
przytaczenia budynkéw do istniejacych sieci infrastruktury techniczne;. |

Podstawa ksztattowania polityki mieszkaniowe] gminy byl ,,Plan rozwoju lokalnego
Gminy Miejskiej Ketrzyn” (przyjety uchwata Rady Miejskiej z 30 czerwca 2005 r.) oraz
,» Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Ketrzyn
na lata 2007-2011” (uchwalony 30 sierpnia 2007 r.), zwany dalej Wieloletnim
programem. W dokumentach tych okre$lono m.in.: potrzeby i zagrozenia w obszarze
mieszkalnictwa, analize potrzeb remontowych zasobu gminy, zasady polityki czynszowej,
planowana sprzedaz lokali oraz Zrédita finansowania gospodarki mieszkaniowe;.
Wieloletni program nie zawieral jednakze prognozy stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego w poszczegdlnych latach, wymaganej art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego'. '

2. W celu stworzenia warunkéw sprzyjajacych rozwojowi budownictwa mieszkaniowego
w latach 2008 — 2010 gmina zrealizowata inwestycj¢ pn. ,,Budowa ul. Jasminowe]
w Ketrzynie”, ktéra obejmowata budowe drogi, linii elektroenergetycznej, sieci
wodociggowej oraz kanalizacji sanitarnej 1 deszczowej. Inwestycje zrealizowano
w oparciu o zatozenia mpzp z 15 wrzesnia 2005 r., w ktérym tereny przy tej ulicy (5,6 ha)
przewidziano pod inwestycje zabudowy mieszkaniowej. Na realizacj¢ tej inwestycji
wydatkowano ogélem 1.466,47 tys. zl, z czego 765,98 tys. zt stanowily $rodki
preférencyjnego kredytu na realizacj¢ komunalnej infrastruktury technicznej
towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu.

Inwestycj¢ realizowano w dwoch etapach, dokonujac wyboru wykonawcdw rob6t oraz
nadzoru inwestorskiego w drodze przetargéw nieograniczonych, przeprowadzonych
z zachowaniem przepiséw ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamodwien
publicznych?®. W umowach z wykonawcami, interesy gminy zabezpieczono m.in. poprzez
ustanowienie kar umownych za zwloke w wykonaniu zleconych rob6t oraz Kkar
z tytuhu zwloki w usunigciu usterek. Gmina nie w pelni realizowata postanowienia uméw
w tym zakresie, gdyz wykonawcy drugiego etapu budowy ul. Jasminowej naliczono
wprawdzie kar¢ za nieterminowe wykonanie robét, jednak zaniechano naliczenia kary
w kwocie 175,0 tys. zt za ponad pigciomiesigczng zwioke w usunigciu usterek.

W wyniku rozbudowy w badanym okresie infrastruktury technicznej, dtugo$¢ sieci
wodociggowej zwigkszyta si¢ o 1,2 km (96 przylaczy), sieci kanalizacyjnej — o 2,8 km
(101 przytaczy), zas gazowej — o 6,5 km (80 przylaczy). Wedhug stanu na koniec czerwca
2011 r., cata zurbanizowana powierzchnia gminy (426 ha) byta uzbrojona w ww. sieci.
Powierzchnia terendéw przewidzianych w studium i mpzp pod zabudowe mieszkaniowa,
nieposiadajaca takiego uzbrojenia wynosita natomiast 53,0 ha.

W ramach udostepniania inwestorom terenéw inwestycyjnych pod budownictwo
mieszkaniowe wystawiono do sprzedazy przetargowej 35 dziatek o tgcznej powierzchni
423 ha, z ktorych az 29 (82,9%) wyposazono w miejska sieC wodociggowa
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i kanalizacyjna. Bylo to poprzedzone dziataniami promocyjnymi, ktére polegaty gtéwnie
na zamieszczaniu, na stronach internetowych Urzgdu oraz w prasie lokalnej, ogloszen
i informacji o gruntach przeznaczonych do sprzedazy. W wyniku tych dziatan sprzedano
ogdtem 20 dziatek (2,59 ha), w tym 15 uzbrojonych.

. W wyniku przetargu nieograniczonego, zarzadzanie zasobem mieszkaniowym, gmina
powierzyta Ketrzynskiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Sp. z o.o.
w Ketrzynie (,,KTBS™). ‘
Zasdb mieszkaniowy gminy w latach 2008 — 2010 zmniejszyt si¢ z 1403 do 1005 lokali,
gléwnie w wyniku ich sprzedazy dotychczasowym najemcom. o
Na pozytywna ocene zastuguje fakt, ze az 92 % sprzedanych lokali miescito sig
w budynkach, ktére wg stanu na 1 stycznia 2008 r. stanowily wiasno$é wspdinot
mieszkaniowych i byty to w wigkszosci (57 %) lokale w budynkach sprzed 1945 roku.

Badanie dokumentacji sprzedazy (na prébie 10 lokali) wykazalo m.in., ze ich ceny
okreslono na podstawie aktualnych operatéw szacunkowych, z uwzglednieniem 99%
bonifikaty ustalonej w 1998 r. przez Radg Miejska, a takze nie zaistnialy przestanki
do zadania od nabywcoéw zwrotu réwnowartosci udzielonej im bonifikaty.

NIK zwraca uwagg, ze pomimo wzrostu w latach 2008 — 2010 liczby os6b
oczekujacych na przydziat lokali mieszkalnych (z 56 do 69 o0séb), niezrealizowanych
wyrokéw sadowych przyznajacych prawo do lokali socjalnych (z 19 do 23) oraz
koniecznosci wyplacenia odszkodowan za niedostarczenie lokali socjalnych (31,36 tys.
zl), dzialania gminy w celu zwigkszenia zasobu mieszkaniowego ograniczyly sie
w tym czasie zaledwie do pozyskania jednego lokalu. Nie pozyskano natomiast nowych
lokali mieszkalnych poprzez budowg budynkéw wielorodzinnych lub adaptacje
istniejacych na lokale socjalne, mimo ze dziatania w tym kierunku przewidziano
w Wieloletnim programie oraz ,,Planie rozwoju lokalnego Gminy Miejskiej Ketrzyn”.
Wnoszac aport do KTBS w postaci dziatki gruntu o wartosci 364,0 tys. zt, gmina wsparta
jedynie zrealizowang w 2008 r. mieszkaniows inwestycje budownictwa spotecznego
w postaci budynku z 29 lokalami.

. Lokale mieszkalne i socjalne zasobu wynajmowano zgodnie z zasadami okreslonymi
w uchwale Rady Miejskiej z 20 Iutego 2002 r. oraz Wieloletnim programem.
Badanie préby 10 uméw o odptatne uzywanie lokali mieszkalnych oraz 10 uméw najmu
lokali socjalnych wykazato bowiem, ze wszyscy najemcy spelniali kryteria dochodowosci,
zastosowane stawki najmu uwzgledniaty czynniki zwigkszajace lub zmniejszajace czynsz,
a w przypadku lokali socjalnych nie przekraczaly one 50% stawki najniZzszego czynszu
obowiazujacego w zasobie mieszkaniowym.

Okres oczekiwania na zawarcie objgtych kontrola uméw o odplatne uzywanie lokali
mieszkalnych byt znacznie zréznicowany i wynosit od ponad 16 miesi¢cy do ponad 7 lat.
Wynikalo to z braku wolnych lokali lub lokali w stanie spetniajacym oczekiwania
potencjalnych najemcéw.

. W okresie objetym kontrolg, koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy ulegly
zmniejszeniu z 3.006,51 tys. zt w 2008 r. do 2.246,76 tys. zt w 2010 r., co wynikato m.in.




ze zmniejszenia liczby lokali i budynkéw pozostajacych w zasobie oraz ograniczenia
wydatkéw na remonty. Dochody 2z czynszu najmu lokali mieszkalnych
(wraz z pochodnymi) pokrywaty od 72,24% (2008 r.) do 79,2 % (2009 r.) tych kosztéw.
Nie zwigkszono przy tym obowiazujacej od 2007 r. stawki bazowej czynszu najmu
(2,50 z¥/m?), gdyz - jak wynika z wyjasnien Pana Burmistrza - przeciwko podwyzce
przemawialy wzgledy spoteczne, w tym wysoki wskaznik bezrobocia.

Zaleglodci w oplatach czynszowych ulegly zmniejszeniu z 410,76 tys. zt (wg stanu na
1 stycznia 2008 r.) do 375,44 tys. zt (30 kwietnia 2011 r.), do czego przyczynilo sié
umarzanie i rozkladanie zalegto$ci na raty oraz zatrudnianie najemcoéw zalegajacych
z zaplata w ramach prac interwencyjnych.

. Badanie dokumentacji 20 sposréd 39 budynkéw mieszkalnych stanowigcych wlasnosé
gminy wykazalo, ze zarzadca zasobu mieszkaniowego wywiazywal si¢ z natozonego
art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane® obowiazku
przeprowadzania rocznych i pigcioletnich kontroli stanu technicznego budynkéw i lokali.
Ustalono jednak, ze zalecenia wynikajace z tych kontroli byly realizowane w znikomym
zakresie. W wyniku ostatnich kontroli stanu technicznego z 2010 r., sformutowano 150
zalecefi wykonania prac i rob6t budowlanych w 19 budynkach, z czego do dnia
zakonczenia kontroli zrealizowano zaledwie dziewie¢ (6 %) dotyczacych os$miu
budynkéw. Wykonano gtéwnie drobne prace (m.in. wymieniono tawy kominiarskie
i drzwiczki wyciorowe), podczas gdy =zalecenia niezrealizowane dotyczyty
np. przeprowadzenia naprawy peknietych cian Iub konstrukceji dachéw.
Stwierdzono ponadto, ze w przypadku 17 budynkow (85 % préby) zarzadca nie realizowat
réwniez zalecen okresowych kontroli stanu technicznego z lat 2008 — 2009.
Do zaistniatej sytuacji przyczynilo si¢ ujmowanie, w projektach uchwal budzetowych
przedktadanych Radzie Miejskiej, wydatkéw na remonty budynkéw i lokali w kwotach
nizszych od wynikajacych z potrzeb oszacowanych przez KTBS na podstawie przegladéw
1 przedstawianych Panu Burmistrzowi w projektach planéw remontéw.
Wydatki na realizowane przez zarzadcg remonty budynkéw i lokali mieszkalnych zasobu
gminy, pomimo zwigkszajacych si¢ potrzeb, w latach 2008 — 2010 ulegaly
systematycznemu zmniejszeniu. W roku 2008 wynosily one bowiem 635,31 tys. z,
co stanowito 48 % zgloszonych potrzeb remontowych, a w roku 2010 zaledwie 211,45
tys. zt — 12,47 % potrzeb w tym zakresie. :

Kontrola NIK wykazata réwniez niewykonanie, zaleconych przegladami, opinii
1 ekspertyz stanu technicznego budynkéw w zakresie m.in. no$nosci $cian i fundamentéw.
Dotyczylo to o$miu sposréd dziewigciu budynkéw objetych takimi zaleceniami.
Tylko w jednym przypadku, dotyczacym budynku przy ul. Chopina 3, zrealizowano takie
zalecenie uzyskujac w lutym 2009 r. orzeczenie konstrukcyjno - budowlane o stanie
technicznym budynku. Pomimo stwierdzonego stanu zagrozenia bezpieczenstwa
konstrukcji tego budynku oraz zycia lokatoréw, nie podjeto jednak zaleconych przez
rzeczoznawcg prac remontowych, ani tez nie wykwaterowano wszystkich lokatoréw.
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Z uzyskanych w toku kontroli wyjasnien wynika, ze brakowato §rodk6éw finansowych na
sporzadzenie opinii i ekspertyz stanu technicznego budynkéw, a zaniechanie
wykwaterowania mieszkancéw budynku przy ul. Chopina 3 uniemozliwiat brak wolnych
lokali.

Niedostateczny stan techniczny budynkéw zasobu potwwrdzﬂy takze ogledziny
15 budynkéw dokonane w toku kontroli NIK. Wykazaty one bowiem m.in. peknigcia
$cian, ubytki i pekniecia tynkéw elewacji, zawilgocenia $cian zewnetrznych, piwnic,
konstrukcji i deskowania dachéw, a takze niezabezpieczenie elementéw instalacji
elektrycznej przez dostgpem 0s6b postronnych.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o podjecie

dziatan:

1) zapewniajacych realizacje zalecen wynikajacych z okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw i lokali zasobu mieszkaniowego oraz niezwloczne usunigcie
stanu zagrozenia zycia lokatoréw budynku przy ul. Chopina 3 poprzez ich
wykwaterowanie,

2) zmierzajacych do naliczenia i wyegzekwowania od wykonawcy robét drugiego etapu
budowy ulicy Ja§minowej kary umownej za zwloke w usunigciu usterek,

3) na rzecz pozyskania lokali do zasobu mieszkaniowego gminy, w tym lokali
socjalnych, stosownie do zatozen okre§lonych w ,,Planie rozwoju lokalnego Gminy
Miejskiej Ketrzyn” oraz w ,,Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miejskiej Ketrzyn na lata 2007-2011”.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Burmistrza, w terminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykorzystania uwag
i wykonania wnioskéw zawartych w niniejszym wystapieniu badZz o dziataniach podjetych
w celu realizacji tych wnioskdw lub o przyczynach niepodjgcia takich dziatar.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty ofrzymania
niniejszego wystgpienia pokontrolnego przystuguje Panu prawo zgloszenia na piSmie,
do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie, umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen,
uwag 1 wnioskdw zawartych w tym wystgpieniu.

W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania
informacji, o ktérym wyzej mowa, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty
wlasciwej komisji NIK.
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