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|. Dane identyfikacyjne kontroli

P/18/005 — Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej

Od 1 stycznia 2015 do 30 czerwca 2018 lub do czasu zakoriczenia kontroli oraz dla
zdarzen sprzed 2015 r., jezeli bedzie miato to wptyw na kontrolowana dziatalno$¢.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lublinie

1. Katarzyna Kuziota, specjalista kontroli panistwowej, upowaznienie do kontroli
nr LLU/116/2018 z dnia 22.08.2018 .

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

2. lwona Pacwa, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LLU/13/2018 z dnia 12.09.2018 .

(dowdd: akta kontroli str. 3-4)

Urzad Miasta w Krasnymstawie, Plac 3 Maja 29, 22-300 Krasnystaw'

Hanna Matgorzata Mazurkiewicz, Burmistrz Krasnegostawu (dalej: Burmistrz)
(dowdd: akta kontroli str. 5-6)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci2

W okresie objetym kontrolg Rada Miasta przyjeta wieloletni Program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Krasnystaw® na lata 2015-2019
oraz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad jej mieszkaniowego zasobu.
Dokumenty te regulowaty wszystkie sprawy, o ktorych mowa w ustawie z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego*. Podobnie okre$lony w przywotanej ustawie wymaég
poddania kontroli spotecznej spraw zwigzanych z rozpatrywaniem i zatatwianiem
wnioskéw o najem lokali zrealizowano poprzez powotanie Komisji Mieszkaniowe;.
Lokale nie w kazdym przypadku byly jednak przyznawane zgodnie ze wszystkimi
zatozeniami przyjetymi w ww. zasadach wynajmowania lokali.

Urzad w podpisanych z Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Sp. z0.0.5
umowach dotyczacych zarzadzania zasobem mieszkaniowym Miasta wprowadzit
zasady windykacji naleznosci czynszowych. Wiasciwe nadzorowat czynno$ci
realizowane przez TBS w powyzszym zakresie, o czym Swiadczg efekty
podejmowanych przez Towarzystwo dziatan, opisane w pkt. 3.6 niniejszego
wystapienia. Jednocze$nie Urzad, z naruszeniem przepiséw dotyczacych zasad
finansdw publicznych, prowadzit proces windykacji naleznosci czynszowych

" Dalej: Urzad Miasta.

2Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogéinej wedtug proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie
dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje si¢ ocene
opisowa, badz uzupetnia ocene 0going o dodatkowe objasnienie.

3 Dalej: Program.

4Dz.U z2018 . poz 1234, ze zm., dalej: ,ustawa 0 mieszkaniowym zasobie gminy”.

5 Dalej: TBS, Towarzystwo.



Opis stanu
faktycznego

dotyczacych lokalu stanowigcego zasob mieszkaniowy Miasta, pozostajacych
w jego ksiegach rachunkowych. W ocenie NIK, jako dobrg praktyke w ramach
prowadzonych czynnoSci windykacyjnych nalezy wskazaé wprowadzenie do
stosowania przez TBS zasad okreslonych w zarzadzeniu Burmistrza dotyczacych
zamiany zadtuzenia na Swiadczenia rzeczowe.

Burmistrz nie zapewnit wystarczajacego nadzoru nad realizacjq przez TBS zadan
zwigzanych z zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym miasta. Skutkowato to
prowadzeniem Ksigzek obiektow niezgodnie z  wytycznymi  zawartymi
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego® oraz nieprzeprowadzaniem okresowych kontroli obiektéw
budowlanych.

Ponadto, nieprawidtowosci stwierdzone w toku kontroli NIK, przeprowadzone;
w Miejskim Osrodku Pomocy Spotecznej w Krasnymstawie (dalej: MOPS), wskazujg
na potrzebe zwigkszenia nadzoru nad tg jednostkg w obszarze ewidencji ksiegowe;
i sprawozdawczosci budzetowej dotyczacej mieszkan chronionych.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane
z zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi w gminie

1. W MieScie Krasnystaw Uchwatg nr VII/43/2015 Rady Miasta Krasnystaw z 21
maja 2015 r. przyjeto Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Miasta Krasnystaw na lata 2015 - 2019. Poprzednio obowigzywat
analogiczny dokument’.

(dowdod: akta kontroli t.1 str. 11-20, 23-31)

2. Program odpowiadat wymogom okre$lonym w art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy, .. zostat uchwalony przez Rade Miasta, byt
opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat oraz obejmowat w szczegélnosci:

- prognoze dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate
lokale mieszkalne;

- analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

- planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

- zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

- sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w Zzakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

- zrodha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

- wysokos¢ wydatkébw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezace;
eksploatacji, koszty remontéow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne;

- opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

6Dz. U. Nr 120, poz. 1134.

7 Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Krasnystaw uchwalony przez Rade Miasta Krasnystaw
na lata 2010 — 2014 przyjetego uchwatg nr XXXV/266/2009 z dnia 22.12.2009 r., zmieniona uchwatg nr XXXV1/269/2010 z dn.
12.03.2010 .



gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci: niezbedny
zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali oraz planowang
sprzedaz lokali.

(dowdd: akta kontroli t. 1 str. 11-20, 23-31)

3. W Miescie Krasnystaw Uchwatg nr XXXVI1/281/2010 Rady Miasta Krasnystaw
zdnia 15 kwietnia 2010 r. przyjeto zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu miasta Krasnystaw (dalej: Zasady z 2010 r.).
Uchwatg nr V/24/2015 Rady Miasta Krasnystaw z dnia 26 lutego 2015 r. przyjeto
nowe zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu
Miasta Krasnystaw (dalej: Zasady z 2015r.).

(dowdod: akta kontroli t. 2 str. 1-15)

4. Zasady z 2010 r. i z 2015 r. odpowiadaty wymogom okreslonym w art. 21 ust. 1
pkt 2 i ust. 3 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, tj.: zostaty uchwalone przez
Rade Miasta oraz obejmowaty w szczegdlnosci:

- wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego, uzasadniajacq oddanie w najem
lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokos¢
dochodu gospodarstwva domowego uzasadniajgcg zastosowanie obnizek
czynszu;

- warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy;

- kryteria wyboru 0s6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;

- warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego
zasobu, a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;

- tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i 0 najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw
kontroli spotecznej;

- zasady postepowania w stosunku do o0sdb, ktére pozostaty w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity
po $mierci najemcy;

- kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej
80 m2,

(dowdod: akta kontroli t. 2 str. 1-15)

5. Od 11 sierpnia 2006 r., na podstawie co roku zawieranej umowys, Urzad Miasta
przekazywat zarzadzanie zasobem mieszkaniowym Miasta Krasnystaw, polegajace
na zapewnieniu wfasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,
podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnosci zmierzajacych
do utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym, zgodnie z jego przeznaczeniem?®.
Zgodnie z tymi umowami do obowigzkéw TBS nalezato m.in: utrzymanie nalezytego
stanu technicznego zasobu, instalacji i urzadzen technicznych w statej sprawno$ci
uzytkowej poprzez konserwacje i naprawy biezace na podstawie przegladow
i ogledzin stanu technicznego obiektow i ich wyposazenia technicznego, prawidtowe
prowadzenie ksigzek obiektéw budowlanych oraz wymaganej przepisami prawa
budowlanego dokumentacji technicznej obiektow, zapewnienie przeprowadzenia
okresowych kontroli obiektow budowlanych i urzadzen technicznych stanowigcych
wyposazenie zarzadzanych zasobow, w oparciu o $rodki zabezpieczone w budzecie

8 Z wyjatkiem pierwszej, ktéra zostata zawarta na okres od 11.08.2006 r. do 30.12.2008 .
9 Zakres dotyczy okresu objetego kontrolg.



Ustalone
nieprawidtowosci

miasta w ramach obowigzkéw wiasciciela. Zgodnie z Regulaminem
Organizacyjnym'® w Urzedzie Miasta Krasnystaw bezposredni nadzér nad TBS,
tj. jednostkq zarzadzajacg gminnym zasobem mieszkaniowym w zakresie
wykonywania obowigzkow w tym obszarze, sprawowat Zastepca Burmistrza,
w granicach okreslonych petnomocnictwami i upowaznieniami. W okresie objetym
kontrola, zgodnie z umowami 0 zarzadzanie, TBS przedktadat Burmistrzowi, m.in.:
plany remontow mieszkaniowego zasobu miasta — do zatwierdzenia na dany rok,
projekty harmonograméw rzeczowo-finansowych niezbednych prac remontowych —
celem akceptacji i zabezpieczenia Srodkow w budzecie na kolejny rok. W kazdym
miesigcu TBS: przekazywat informacje o wysokosci wptat wniesionych przez
najemcow lokali mieszkalnych z tytutu czynszu i optat, przesytat fakture do zaptaty,
dotyczacq kosztow utrzymania zasobu oraz raporty zawierajgce liczbe i kwoty, na
jakie wystawiono wezwania, wraz z wykazem o0s6b zadtuzonych i kwotami
zadtuzenia.

Burmistrz wyjasnita, ze obstuge spraw zwigzanych z gospodarkg mieszkaniowg
w Urzedzie Miasta Krasnystaw, w tym spraw zwigzanych z wykonywaniem przez
spotke zadan zleconych w ramach umowy o zarzadzanie mieszkaniowym zasobem
gminy prowadzi Wydziat Mienia Komunalnego i Ochrony Srodowiska (MOS), za$
w obszarze finansowym — Wydziat Budzetu i Finanséw. W zakresie przygotowania
lokali do zasiedlenia, remontéw lokali i budynkéw mieszkalnych oraz przegladow
okresowych Wydziat MOS prowadzi weryfikacje kosztorysow, przedktadanych przez
zarzadce oraz dokonuje kontroli merytorycznej faktur za wykonane zadania.
Ponadto prowadzone sg dziatania kontrolne w zakresie okresowych przegladow
zasobdéw mieszkaniowych. TBS do przedktadanych faktur dotacza protokdt
z przegladu, z potwierdzeniem jego wykonania przez zarzadce. W zalezno$ci
od rodzaju przegladu, Wydziat MOS sprawdza réwniez listy z podpisami lokatoréw
(potwierdzenie wykonania przegladu w danym lokalu). Potwierdzenia uzyskiwane sg
réwniez drogq telefoniczna, jesli Urzad dysponuje nr telefonu danego lokatora. (...)
Ponadto raz w miesigcu w Urzedzie Miasta Krasnystaw odbywajg sie narady
kierownikow jednostek organizacyjnych, na ktorych omawiane sg zagadnienia
dotyczace biezacej dziatalno$ci poszczegélnych jednostek. (...) W okresie
2015-2018 (I potrocze) Rada Nadzorcza TBS wielokrotnie (dziewie¢ posiedzen)
analizowata i akceptowata zagadnienia zwigzane z zarzadzaniem przez Spotke
zasobem mieszkaniowym Miasta Krasnystaw. W odrebnych punktach porzadku
posiedzen Rady Nadzorczej tematyka omawianych spraw dotyczyta migdzy innymi:
propozycji wydatkow na cele mieszkaniowe do budzetu miasta wraz
z przedktadanym zakresem rzeczowym rob6t remontowych i inwestycyjnych,
kosztow biezgcego utrzymania zasobdw miejskich i realizacji zadan
remontowo-modernizacyjnych zawartych w budzecie miasta w danym roku.

Mimo ww. dziatar podjetych, w imieniu Burmistrza, przez Zastepce Burmistrza,
Wydziat Mienia oraz Rade Nadzorcza, nadzér nad TBS byt niewystarczajacy, co
zostato przedstawione w pkt 4 niniejszego wystapienia pokontrolnego.

(dowdd: akta kontroli t. 1 str. 32-41, 98-133, t. 2 str. 52-79, 87-93)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

10 Zarzadzenie Nr 24/2014 Burmistrza Krasnegostawu z dnia 03.02.2014 r. w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego
Urzedu Miasta Krasnystaw, Zarzadzenie Nr 68/2015 Burmistrza Krasnegostawu z dnia 02.06.2015 r. w sprawie nadania
Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta Krasnystaw, Zarzadzenie Nr 142/2015 Burmistrza Krasnegostawu z dnia
29.12.2015 r. w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta Krasnystaw, ze zm., Zarzadzenie Nr 16/2018
Burmistrza Krasnegostawu z dnia 23.01.2018 r. w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta Krasnystaw,
(dalej: Regulamin).
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W okresie objetym kontrolg!, zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy zostat spetniony obowigzek uchwalenia przez
Rade Miasta Krasnystaw Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Krasnystaw oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Krasnystaw. Dokumenty te regulowaty wszystkie
sprawy, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 i 3 tej ustawy.

2. Zasobh i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi
gminy

1. Gmina Miasto Krasnystaw na dzien 1 stycznia 2015 r. w zasobie mieszkaniowym
posiadata 53 mieszkania komunalne i 33 lokale socjalne. Stan ww. zasobu na
koniec 2015 r., 2016 r., 2017 r. i na koniec pétrocza 2018 r. wynosit odpowiednio:

— mieszkania komunalne - 53, 54, 56 i 56,

— lokale socjalne — 32 (w 2015 r.) i 28 (w latach 2016 — 2018 (30 czerwca)),

— pomieszczenia tymczasowe — jedno (w latach 2016 — 2018 (30 czerwca)),

Gmina Miasto Krasnystaw zapewnita mieszkania chronione dla szeSciu

mieszkancdw Krasnegostawu.
(dowdd: akta kontroli t. 2 str.80-84, 162)

2. W okresie objetym kontrolg tgczna liczba lokali w mieszkaniowym zasobie Miasta
Krasnystaw'2 tgcznie wahata sie od 83 do 85. Liczba mieszkahn komunalnych w tym
okresie wzrosta z 53 do 56, a zmalafa liczba mieszkan socjalnych z 33 do 28.
W 2016 r. do zasobu mieszkaniowego przyjeto jedno pomieszczenie tymczasowe.
W okresie objetym kontrolg nie dokonano sprzedazy mieszkan z zasobu
mieszkaniowego. Zmiany w liczbie poszczegolnych rodzajow mieszkan wynikaty
z nizej podanych powodéw:

- budynek, w ktérym miescity sie dwa lokale socjalne, zostat przeznaczony
do rozbiorki (na przetomie lat 2015 - 2016),

- w 2016 r. wylaczono z zasiedlenia kolejne dwa lokale socjalne, w tym:
w przypadku jednego zmieniono jego przeznaczenie na lokal uzytkowy,

—w 2016 r. podpisano umowe na wynajem dwoch lokali mieszkalnych, a poprzednio
umowa na te lokale byta podpisana jako na lokale socjalne,

—w 2016 r. podpisano umowe na wynajem lokalu socjalnego, a poprzednio umowa
na ten lokal byta podpisana jako na lokal mieszkalny,

- od stycznia 2018 r. podpisano umowe na wynajem lokalu mieszkalnego,
a do korica 2017 r. lokal ten wykorzystywany byt jako lokal uzytkowy,

- w pierwszej potowie 2018 r., po $mierci dotychczasowego lokatora, lokal
mieszkalny dwuizbowy zostat podzielony na lokale mieszkalne.

Burmistrz wyjasnita, ze podpisane w 2016 r. umowy o wynajem dwoch lokali
komunalnych spowodowane byty wzrostem dochodéw najemcdw i przekroczeniem
kwoty, ktora uprawnia do zawarcia umowy o najem lokalu socjalnego. Z uwagi na
brak w zasobie Miasta Krasnystaw wolnych lokali komunalnych, ww. lokale socjalne,
zostaty wynajete jako lokale komunalne, z zastosowaniem obowigzujacej dla nich
stawki czynszu oraz po ich przystosowaniu do standardéw lokalu komunalnego.

(dowdd: akta kontroli t. 2 str. 80-84, 94-103, 162)
3. Zmiany w mieszkaniowym zasobie Miasta Krasnystaw w poddanym badaniu

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowq skale ocen czastkowych dotyczacych dziatalnosci w badanym obszarze:
pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidiowosci, negatywna. Jezeli sformutowanie oceny czastkowej wediug
proponowanej skali byloby niemozliwe lub nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie dawataby prawdziwego obrazu
funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, nalezy zastosowac ocene opisowa.

12 Ponizszy opis dotyczy zmian w ilosci mieszkan bez uwzglednienia mieszkan chronionych.



okresie nie przebiegaty zgodnie z zatozeniami, okreslonymi w Programie. Wedtug
zatozen Programu zasob mieszkaniowy w latach 2015 — 2017 miat wynosi¢ ogotem
85 lokali (w tym: 54 lokale mieszkalne i 31 lokali socjalnych), a w latach 2018 — 2019
miat by¢ powiekszony do 97 lokali (w tym: 66 mieszkalnych i 43 socjalnych).

Burmistrz wyjasnita, ze zgodnie z zatozeniami Programu, w 2018 i 2019 r.
planowane bylo zwiekszenie mieszkaniowego zasobu Miasta Krasnystaw
z85do97, a wiec o 12 lokali. Miasto planowato budowe nowego budynku
mieszkalnego w technologii modutowej, przy ul. Przemystowej 11-13, jednak ze
wzgledu na bardzo wysokie koszty jego budowy oraz realne prawdopodobiefistwo
zalewania nieruchomos$ci, spowodowane potozeniem dziatki na terenach
zalewowych, odstgpiono od jej realizacji.

(dowdd: akt kontroli t. 1 str. 11-20, t. 2 str. 94-103)

4. W okresie objetym kontrolg, w mieszkaniowym zasobie Miasta Krasnystaw
wystapito 10 pustostanow, przez okres od jednego do pieciu miesiecy. Wynikato to
z potrzeby przeprowadzenia remontu w celu przystosowania lokalu do ponownego
zasiedlenia.

(dowdd: akta kontroli t. 2 str. 149)

5. W latach 2015-2018 (do 30.06.) liczba gospodarstw domowych oczekujacych
na mieszkanie komunalne zmalata z 14 do trzech, a w przypadku lokali socjalnych —
z42 do 24. Na dzien 11 grudnia 2013 r. na lokale komunalne i socjalne oczekiwato
161 wnioskodawcow. Wplyw na zmniejszenie sie liczby gospodarstw domowych
oczekujacych na mieszkanie wynikat, m.in. z przydzielania mieszkan kolejnym
osobom w zwigzku ze zgonem poprzednich mieszkancéw oraz w zwigzku
z weryfikacjg spetniania warunkéw dotyczacych kryterium dochodowego. Ustalenia
te zostaty dokonane na podstawie dwoch list: z 6 maja 2016 r. i czerwca 2018 r.
W trakcie kontroli brak mozliwo$ci przesledzenia zmian dokonywanych w listach
0sob oczekujacych na przydziat  mieszkania, aktualizowanych na biezaco
wzwigzku z zawieraniem nowych uméw i wptywem nowych wnioskow.
Aktualizowanie list potwierdzajg zapisy w protokotach z posiedzen Komisji
Mieszkaniowej. Listy te (w formie papierowej) nie zostaty przedstawione do kontroli
w zwigzku z brakiem mozliwo$ci ich odnalezienia, a listy w formie elektronicznej byty
,nadpisywane” w tym samym pliku.
Burmistrz wyjasnita, ze zmniejszenie sie liczby gospodarstw domowych
oczekujgcych na przydziat lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta Krasnystaw
w okresie od dnia 01.01.2015 r. do 30.06.2018 r. spowodowane byto
przeprowadzong 2-krotnie w tym czasie weryfikacjq sytuacji dochodowej oséb
oczekujacych na przydziat mieszkan. Lista z dnia 06.05.2016 r. powstata w wyniku
weryfikacji sytuacji osob znajdujacych sie na liscie utworzonej w 2013 r. Osoby
zlisty wzywane byly do przedtozenia dokumentéw potwierdzajacych aktualny
dochdd. W wyniku przeprowadzonej weryfikacji z listy wykreslone zostaty osoby,
ktore nie przediozyly wymaganych dokumentow, nie zglosity sie do urzedu
w okreslonym terminie, zgtosity rezygnacje z ubiegania sie o przydziat lokalu
z mieszkaniowego zasobu Miasta Krasnystaw, zamieszkaty na terenie innej gminy,
a takze osoby, ktorym przydzielono lokal mieszkalny.

(dowdd: akta kontroli t. 2 str. 109-113, 152-157, 163, 182-183)

6. Na podstawie 18 spraw objetych szczegotowym badaniem (w tym 10 spraw
dotyczacych mieszkan komunalnych, siedmiu - mieszkan socjalnych i jednego
pomieszczenia tymczasowego), ustalono, Zze czas oczekiwania na przydziat
mieszkania:

— komunalnego wynosit od 6 miesiecy do 24 lati 10 miesiecy,
— socjalnego wynosit do 13 lat i 5 miesiecy.
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Czas oczekiwania na przydziat pomieszczenia tymczasowego wyniost szes¢
miesiecy.
(dowdd: akta kontroli t. 1 str. 134-307, t. 2 str. 184)

7 - 8. W Zasadach z 2010 r. i Zasadach z 2015 r. przewidziano, ze: wnioski
0 zawarcie umoéw najmu lokali na czas nieoznaczony oraz o najem lokali socjalnych
rozpatruje Burmistrz. W celu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow powotywana jest
komisja mieszkaniowa, do zadan ktorej nalezy opiniowanie wnioskow 0s6b
ubiegajacych sie 0 wynajem lokalu, badanie kompletno$ci dokumentéw dotaczonych
do wniosku, sporzadzanie projektow list osob oczekujacych na zawarcie umowy
najmu oraz opiniowanie wniosku o zamiane lokali pod wzgledem kryterium
dopuszczalno$ci zamiany. W oparciu 0 ztozone wnioski sporzadzane sg listy 0sob
oczekujgcych na zawarcie umowy najmu, osobno na czas nieoznaczony oraz
o najem lokali socjalnych. Pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony przystuguje wnioskodawcom, ktérzy zgromadza najwyzszg liczbe
punktow, ktére sg przyznawane wedtug aktualnej sytuacji socjalno-mieszkaniowe;
osoby ubiegajacej sie 0 wynajem lokalu. Pierwszenstwo zawarcia umowy o najem
lokalu socjalnego przystuguje osobom, ktore nabyty prawo do lokalu socjalnego na
podstawie orzeczenia sadowego, utracity mieszkanie wskutek kleski zywiotowe;j,
katastrofy lub pozaru, opuscity dom dziecka w wyniku uzyskania petnoletno$ci i nie
posiadajgq prawa do innego lokalu mieszkalnego lub zamieszkujq w warunkach
kwalifikujgcych sie do ich poprawy. Zgodnie z Zasadami z 2015 r. najemcq lokalu
wynajmowanego na czas hieoznaczony moze zostaC osoba, ktérej Sredni
miesieczny dochod na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie 12
miesiecy poprzedzajacych rok ztozenia wniosku 0 wynajecie lokalu nie przekracza
100% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym i 150% najnizszej
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym. Najemcq lokalu socjalnego moze
zosta¢ osoba, ktorej Sredni miesieczny dochdd na jednego czlonka gospodarstwa
domowego w okresie 12 miesigcy poprzedzajacych rok zlozenia wniosku
o wynajecie lokalu nie przekracza: 50% najnizszej emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym i 100% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

(dowdd: akta kontroli t. 1 str. 134-307, t. 2 str. 1-41, 152-157, 182-184)

Rada Miasta powotata Komisje Mieszkaniowg' w celu opiniowania wnioskow
o najem lokali mieszkalnych i socjalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Krasnystaw. Na podstawie 18 skontrolowanych spraw'# ustalono, ze
w okresie objetym kontrolg mieszkania byty przydzielane zgodnie z ww. kryteriami
okreSlonymi  w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Krasnystaw. W trakcie kontroli niemozliwe byto
jednak sprawdzenie przestrzegania zasad dotyczacych pierwszenstwa zawarcia
umowy najmu z powodow opisanych w pkt 5 niniejszego rozdziatu. Przed
zawarciem umowy 0 najem lokalu nie badano sytuacji dochodowej wnioskodawcy
w przypadku, kiedy prawo do lokalu socjalnego zostato nabyte na podstawie
orzeczenia sgdowego'®. W przypadku szesciu wnioskodawcow sposrdd 18 sytuacja
dochodowa wnioskodawcy zostata zbadana zgodnie z § 4 Zasad z 2015r. (4.
obejmowata weryfikacje dochodu z okresu 12 miesiecy poprzedzajacych rok
ztozenia wniosku), a umowa o najem lokalu zostata zawarta w tym samym roku,
w ktérym ztozono wniosek. W przypadku dwéch wnioskodawcdw spoéréd 18 nie

13 Uchwata nr VII/44/2015 z dnia 21.05.2015 r., ze zm. oraz uchwata nr XXI11/198/2017 z dn. 02.03.2017 r.

4" W przypadku jednego wnioskodawcy Komisja Mieszkaniowa wydata opini¢ o przyznaniu lokalu mieszkalnego (w ktérym
whioskodawca zamieszkiwat wcze$niej z matka), na podstwie ktdrej wydano skierowanie do zawarcia umowy, ale
whioskodawca nie zgtosit sig. Zastepca Burmistrza pismem z dnia 14.08.2018 r. wezwat Wnioskodawce do opréznienia
i wydania lokalu w zwigzku z tym, Ze korzysta z niego bez tytutu prawnego.

15 Dotyczy szeSciu wnioskodawcow, z ktérymi zawarto umowe o najem lokalu w okresie objetym kontrolg.



badano sytuacji dochodowej z okresu 12 miesiecy poprzedzajgcych rok ztozenia
wniosku o wynajecie lokalu od momentu ztozenia wniosku, lecz sytuacja dochodowa
zostata zbadana dopiero przed zawarciem umowy o najem lokalu. W przypadku
kolejnych dwdch wnioskodawcow sposérdd 18 sytuacja dochodowa wnioskodawcy
zostata zbadana zgodnie z § 4 Zasad z 2015 r., tj. obejmowata badanie dochodu
z okresu 12 miesiecy poprzedzajgcych rok ztozenia wniosku, ale umowa o0 najem
lokalu zostata zawarta w nastepnym roku w zwigzku z brakiem wolnych lokali.
W przypadku jednego wnioskodawcy spo$rdd 18 nie badano sytuacji dochodowe;j
od momentu ztozenia wniosku do dnia zawarcia umowy o najem lokalu.

Burmistrz wyjasnita, ze w przypadku dwdch wnioskodawcoéw w zwigzku z opinig
Komisji Mieszkaniowej wnioskujacej o wydanie skierowan zasadne bylo zbadanie
sytuacji przed zawarciem umowy, a nie sytuacji sprzed 12 miesiecy
poprzedzajacych rok ztozenia wniosku.

(dowod: akta kontroli t. 1 str. 134-307, t. 2 str. 21-41, 94-104, 152-157, 182-184)

9. Na podstawie badanej préby, tj. 18 spraw ustalono, ze przestrzegano zasad
dotyczacych termindw, na jakie moga byC zawierane umowy, w zalezno$ci od
rodzaju mieszkania, tj.: w przypadku 10 mieszkarn komunalnych umowy zawierane
byly na czas nieoznaczony, siedmiu mieszkan socjalnych — na czas oznaczony,
trzech uméw dotyczacych pomieszczenia tymczasowego — tgcznie na okres do
szesciu miesiecy. W przypadku dwéch spraw'® z 18, w ktdrych termin umowy, na
jaki zostaty zawarte, uptyngt odpowiednio z dniem 19 kwietnia 2017 r. i 31 lipca
2018 r., monitorowano terminy zakonczenia tych uméw zawartych na czas
oznaczony. W jednym z dwoch ww. uméw wystapita konieczno$¢ badania
uprawnienia do dalszego zajmowania lokalu, w zwigzku ze zlozonym wnioskiem
0 ponowne jego przydzielenie. Komisja po zapoznaniu si¢ z sytuacjg wnioskodawcy
wyrazita zgode na ponowne jej zawarcie.

Burmistrz wyja$nita, ze umowa najmu pomieszczenia tymczasowego nie mogta by¢
dtuzsza niz 6 miesiecy i na taki okres byly podpisane przedmiotowe umowy. Z uwagi
nafakt, ze od dnia wygasniecia ostatniej umowy, ti. 19.04.2017 r. Miasto
Krasnystaw nie dysponuje wolnym lokalem socjalnym oraz ze wzgledow
spotecznych — unikniecie eksmisji lokatora na bruk, szczegdlnie, ze jest to osoba
niepetnosprawna (poruszajaca sie na wozku inwalidzkim), dotychczasowy najemca
zamieszkuje nadal w pomieszczeniu tymczasowym i regularnie optaca czynsz.
(dowdd: akta kontroli t. 1 str. 134-307, t. 2 str. 94-104)

10. Wynikajacy z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy,
wymog poddania kontroli spotecznej spraw zwigzanych z rozpatrywaniem
| zatatwianiem wnioskdw o najem lokali zawieranym na czas nieoznaczony i 0 najem
lokali socjalnych zostat uregulowany w § 12 ust. 2-3 Zasad z 2010 r. i § 13 ust. 2-6
Zasad z 2015 r. Zgodnie z Zasadami z 2010 r., w celu rozpatrywania i zatatwiania
wnioskéw  Burmistrz  zarzadzeniem powotywat szeScioosobowg Komisje
mieszkaniowg jako organ opiniodawczy. Wedlug Zasad z 2015 r. wymdg ten
realizowany byt poprzez powotanie przez Rade Miasta, na wniosek Burmistrza,
Komisji Mieszkaniowej sposrod oséb delegowanych przez: wiasciwe Komisje Rady
Miasta, Miejski O$rodek Pomocy Spotecznej w Krasnymstawie i TBS. W okresie
objetym kontrolg wymag ten byt realizowany, co zostate opisane w pkt 8 wystgpienia
tego rozdziatu.

(dowdod: akta kontroli t. 2 str. 1-41)
11. W okresie objetym kontrolg nie wptynety do gminy skargi od obywateli dotyczace

6 Umowa o0 najem pomieszczenia tymczasowego z dnia 21.12.2016 r. i umowa o najem lokalu socjalnego z dnia 30.07.2015 r.



Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

przydzielania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy.
(dowdd: akta kontroli t. 2 str. 202)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

Zgodnie § 4 Zasad z 2015 r. Najemca lokalu socjalnego mogta zosta¢ osoba, ktorej
$redni miesieczny dochdd na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie
12 miesiecy poprzedzajacych rok ztozenia wniosku o wynajecie lokalu nie
przekraczat: 50% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym i 100%
najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

W przypadku jednego wnioskodawcy sposrdd 18 nie badano sytuacji dochodowe;j
od momentu ztoZenia wniosku do dnia zawarcia umowy o najem lokalu.

Burmistrz wyjaénita, ze w w tym przypadku sytuacja dochodowa nie byta badana
przed zawarciem umowy za 2016 r. oraz nie byta badana za 2015 r. Komisja
Mieszkaniowa oraz pracownik wzieli pod uwage informacje z pisma skierowanego
przez PCPR z dnia 20.03.2017 r., gdzie zawarta byta informacja o wysoko$ci renty.
Sytuacja dochodowa tego wnioskodawczy byta badana w 2014 r. w zwigzku
z wnioskiem z 05.12.2014 r.

(dowdod: akta kontroli t. 1 str. 11-20, 134-307, t. 2 str. 94-104)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci,
dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

3. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym

1. W kontrolowanym okresie wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Miasta
Krasnystaw wynosity: w 2015 r. — 422 tys. zt, 2016 r. — 436 tys. zt, 2017 r. -
557 tys. zt i 2018 r. (I potowa) — 180 tys. zt stanowigc odpowiednio: 1,65%, 1,91%,
2,48% i2,04% poziomu wydatkéw gminy ogdtem oraz 75%, 65%, 72% i 20% planu
wydatkow na zasob mieszkaniowy, wedtug uchwaty budzetowej, po zmianach.
(dowdd, akta kontroli, t. 1 str. 7-10)

2. Zgodnie z Programem, na gospodarke mieszkaniowg planowano przeznaczyc'’:
w 2015 r. — 406 tys. zt, 2016 — 416 tys. zt, 2017 r. — 726 tys. zti 2018 r. — 736 tys. zt.
Na wysokos$¢ ujetych w Programie kosztow wptynety: planowane wynagrodzenia za
zarzad zasobem mieszkaniowym przez TBS, koszty biezacej eksploatacii
budynkéw, remontéw, modernizacji oraz zaliczki eksploatacyjne bedace udziatem
Miasta Krasnystaw w biezacym utrzymaniu budynkéw wspoinot mieszkaniowych,
wydatki inwestycyjne.

Miasto Krasnystaw w latach 2015 - 2018 (do 30 czerwca) wydatkowato
odpowiednio 104%, 105%, 77% i 25% Srodkéw finansowych uwzglednionych
w Programie. Na mniejsze, niz zaktadano, wykonanie planu w 2017 r. miato wptyw
niewydatkowanie kwoty okoto 120 tys. zt, zaplanowanej na wykonanie dokumentacii
technicznej niezrealizowanej ostatecznie inwestyciji, tj. budowy wielorodzinnego
budynku socjalnego w technologii modutowej. Odstgpienie od inwestycji byto
spowodowane z jednej strony wysokimi kosztami, z drugiej — potozeniem na
terenach zalewowych dziatki, na ktorej miata byC zrealizowana. Konsekwencjg
powyzszego byt takze brak zaplanowania w budzecie Miasta Krasnystaw na 2018 .

7 Bez kosztow, ktdrych sfinansowanie planowano ze $rodkéw pozyskanych z Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa
Krajowego.

10



kwoty 300 tys. z, ujetej w Programie Wieloletnim w grupie wydatkow
inwestycyjnych.
(dowod, akta kontroli, t. 1 str. 7-8, 11-20, t. 2 str. 94-108)

3. Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej byty dochody budzetu Miasta.
Pomimo zatozen ujetych w Programie, Miasto Krasnystaw nie pozyskato $rodkow
zFunduszu Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego z przeznaczeniem na
adaptacje lub budowe lokali mieszkalnych. Jak wynika z wyjasnien Burmistrz,
powodem powyzszego bylo odstapienie od realizacji inwestycji, o ktorej mowa
w punkcie 3.2 niniejszego wystapienia.

(dowod, akta kontroli, t. 1 str. 11-20, t. 2 str. 94-108)

4. Na podstawie badania proéby 18 uméw o najem lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Krasnystaw ustalono, ze wskazane w nich stawki
czynszu wynikaty z zarzadzenia nr 3/2005 Burmistrza Miasta Krasnystaw z dnia 19
stycznia 2005 r. Stawka bazowa czynszu dla lokali mieszkalnych wynosita 1,61 zt
za 1 m2, natomiast dla lokali socjalnych — 50% stawki bazowej, tj. 0,81 zt za 1 m2.
Zgodnie z zatacznikiem nr 1 do zarzadzenia, stawka bazowa dotyczyta lokali bez
instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej. W zaleznosci od wyposazenia w instalacje,
w tym instalacje centralnego ogrzewania i cieptej wody, stawki czynszu miescity sie
w przedziale od 2,08 do 3,40 zt za 1 m2.

(dowdd, akta kontroli, t. 1 str. 21-22)

Rada Miasta Krasnystaw w uchwale nr XI1/90/2015 z dnia 19 listopada 2015r.
zmieniajacej uchwate w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Krasnystaw na lata 2015-2019'8 ustalita czynniki
obnizajace i podwyzszajgce stawke bazowg czynszu. Jako czynnik obnizajacy
uznata m.in. potozenie budynku w odlegtosci wiekszej niz 2.500 m od centrum
Miasta (obnizenie 0 20%); usytuowanie lokalu w budynku na poddaszu (obnizenie
10%) lub w suterynie (obnizenie o 20%); zty stan techniczny budynku potwierdzony
protokotem przegladu stanu technicznego budynku (obnizenie o 10%), natomiast
do czynnikow podwyzszajacych np. wyposazenie lokalu w instalacje centralnego
ogrzewania i wodno-kanalizacyjng (podwyzszenie 0 20%).
Czynniki obnizajace i podwyzszajgce stawke czynszu przyjete przez Rade Miasta
Krasnystaw nie znalazly odzwierciedlenia w kalkulacji stawek uwzglednionych
w przyjetych do proby umowach z najemcami zawartymi w latach 2015-2018
(I potowa).

(dowdd, akta kontroli, t. 1 str. 30-31)

5. TBS w zawieranych corocznie z Miastem Krasnystaw umowach dotyczacych
zarzadzania zasobem mieszkaniowy Miasta zobowigzato sie do prowadzenia
windykacji naleznosci w imieniu Urzedu, w oparciu o obowigzujace przepisy prawa,
zawarte umowy najmu oraz zasady prawidtowego zarzadzania, w tym kontrolowania
terminowos$ci regulowania nalezno$ci czynszowych, sporzadzania i kierowania do
dtuznikéw wezwan do zaptaty oraz przeprowadzania rozméw mediacyjnych. Analiza
dziatan windykacyjnych, prowadzonych wobec 10 lokatorow, ktorych zadtuzenie na
dzien 30 czerwca 2018 r. wynosito 28 tys. zt (w tym kwota zalegtosci, ktdrych termin
ptatnosci zostat przekroczony o 365 dni — 11tys. zl) wykazata, ze Spotka
wywigzywata si¢ ze zobowigzania wskazanego w umowie. Do wszystkich dtuznikdw
wysytano wezwania do zapfaty nalezno$ci czynszowych wraz z naliczonymi na
dzien ich wystawienia odsetkami oraz przeprowadzano rozmowy, obejmujace
analize aktualnej sytuacji finansowej, ustalenia, co do planowanego terminu

'8 Dalej: Uchwata zmieniajaca Program.
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uregulowania nalezno$ci oraz informacje o mozliwosci odpracowania zadtuzenia
poprzez wykonywanie na rzecz Miasta drobnych prac porzadkowych i ustugowych —
zgodnie z zarzadzeniem nr 97/2011 Burmistrza Krasnegostawu z dnia 24 listopada
2011 r. w sprawie umozliwienia najemcom i dtuznikom bedacym w trudnej sytuacii
zyciowej sptaty naleznosci przypadajacych narzecz Miasta Krasnystaw w formie
$wiadczenia rzeczowego'®.

Jak wynika z wyjasnien Prezesa TBS, w kontrolowanym okresie zawarto 59
porozumien na podstawie, ktorych najemcy lokali stanowigcych zaséb
mieszkaniowy Miasta odpracowali zadtuzenie czynszowe w wysoko$ci 57 tys. zt.
W zwigzku z brakiem ptatnosci czynszu: wypowiedziano jedng umowe najmu,
w trzech przypadkach wszczeto postepowanie sadowe.

Pomimo podejmowanych dziatan, zalegloSci z tytulu opfat czynszowych?
wykazywaty tendencje wzrostowg, tj. wynosity: w 2015 r. — 42 tys. z}, 2016 r. -
51tys. zt, 2017 r. — 52 tys. zt i 2018 r. (I potowa) — 59 tys. zt. Jak wyjasnit Prezes
Spotki, wzrost zalegtosci wynikat m.in. z pogarszajacej sie sytuacji finansowe;
lokatordw, utrzymywania sie duzej czesci lokatorow ze $wiadczen socjalnych
i programu 500 plus, (z ktérego wptywy nie podlegajg egzekucji komorniczej), barier
psychologiczno-socjologicznych  (dtuznikom nie zalezy na sptacie dtugow),
nieskuteczno$ci eksmisji oso6b chorych, bezrobotnych i z matymi dzieémi (sady
zasadzajg eksmisje, zobowigzujac Miasto do zapewnienia lokalu socjalnego, zatem
eksmisja polegataby jedynie na przesiedleniu lokatora z jednego do drugiego
lokalu).

W ksiegach rachunkowych Urzedu Miasta pozostaty naleznosci czynszowe
w kwocie 859 zt, wynikajace z dwdch faktur za najem jednego z lokali, nalezacych
do zasobu mieszkaniowego Miasta Krasnystaw?!. Ustalono, ze wezwania do zaptaty
tych nalezno$ci wystawiono dopiero po 332 i 301 dniach od wskazanego w nich
terminu ptatnosci.

Jak potwierdzit Burmistrz w ztozonych wyjasnieniach w Urzedzie nie byto ustalonych
procedur dotyczacych egzekwowania naleznosci z tytutu najmu lokali.
Egzekwowanie naleznosci odbywato sie zgodnie z zapisami w umowie i przepisami
kodeksu cywilnego.

(dowod, akta kontroli, t. 1 str. 32-67,71-72, 77-97)

6. Na odszkodowania z tytutu niedostarczenia lokali socjalnych dla rodzin
zorzeczong eksmisja, przyznanych na podstawie 13 wyrokow sadowych,
dotyczacych 10 0s6b?2 Miasto Krasnystaw wydatkowato kwote 82 tys. zt, w tym:
w2015 r. - 15 tys. zt, w 2016 r. — 26 tys. zt, 2017 r. - 18 tys. zti 2018 r. (| potowa) -
23 tys. zt. Na dzien 30 czerwca 2018 r. do zaptaty pozostata cze$¢ odszkodowania,
wynikajacego z dwoch wyrokéw, w kwocie 8 tys. zt22. W zwigzku z wyrokami
sadowymi, w czerwcu 2018 r. na przydzielenie lokalu socjalnego oczekiwato osiem
0sob.

(dowdd, akta kontroli, t. 1 str. 7-8, 54-55, t. 2 str. 152-157)

7. W okresie objetym kontrolg do Urzedu Miasta nie wptynety od obywateli zadne
skargi, dotyczace wysokosci czynszow za wynajem lokali z mieszkaniowego zasobu
Miasta.

(dowdd, akta kontroli, t. 2 str. 202)

19 Dokumenty oraz wyjasnienia od Prezesa i pracownikéw TBS, niezbedne do przeprowadzenia kontroli pozyskano w trybie
art. 29 ust. 1 pkt. 2 lit. f. ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli. Dotyczy to wszystkich kolejnych opisow
zwigzanych z dziatalnoscig TBS.

2 Bez odsetek.

21 Naleznosci dotyczyly jednego z 10 najemcow przyjetych do proby.

2\ tym szesciu wydanych przed okresem objetym kontrolg.

% \Nraz z odsetkami.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgca nieprawidtowosc:

Wezwanie do zaptaty nalezno$ci czynszowych jednego z przyjetych do proby
lokatoréw w tacznej kwocie 859 zt, wynikajgcych z faktur z dnia 3 grudnia 2015 r.
i 7 stycznia 2016 r. Urzad Miasta wystawit dopiero 16 listopada 2016 r.
tj. odpowiednio po 332 i 301 dniach od wskazanego w nich terminu ptatnosci.
Dodatkowo, pomimo przekazania przez Wydziat Budzetu i Finanséw24 sprawy
windykacji zalegtoSci Radcy prawnemu Urzedu w lipcu 2017 r., przez okres
dziewieciu miesiecy nie podjat on dziatan majacych na celu ich dochodzenie
(w maju 2018 r. dokonat zwrotu dokumentoéw do Wydziatu Budzetu). W dniu 17 maja
2018 r. dtuznik w ztozonym do TBS o$wiadczeniu zobowigzat sie do sptaty lub
odpracowania zadtuzenia wobec Miasta wraz z odsetkami ,w pdzniejszym terminie”.

Skarbnik Miasta wyjasnita, ze przywotane naleznosci czynszowe dotyczyty
obcigzenia za okres niepetnych dwdch miesiecy. Majac na uwadze fakt, ze
w rzeczywistoSci  niezaptacona kwota stanowita przerwe w ptatno$ciach
najprawdopodobniej uznano, ze mogt to by¢ wynik btedu lub tez pominiecia
ptatnosci przez lokatorke. W zwigzku z tym oczekiwano dobrowolnej ich zaptaty.
Utrzymywanie sie stanu braku ptatnosci spowodowato wystawienie i skierowanie
wezwania do zaptaty.

W kwestii braku dziatan ze strony Radcy prawnego wyjasnita, ze bylo ono
podyktowane zamiarem uzyskania od lokatorki zaptaty czynszu w sposéb
dobrowolny bez koniecznoSci ingerencji w przedmiotowg sprawe przez organy
sgdowe i egzekucyjne. W zwigzku z brakiem realizacji przez dtuzniczke deklaracii
sptaty lub odpracowania ztozonej w o$wiadczeniu, w najblizszym czasie zostanie
skierowany wiasciwy wniosek do realizacji w postepowaniu sgdowym.

Wskazata rowniez, ze brak jest unormowan ustawowych czy tez wewnetrznych
dotyczacych minimalnych okresow postepowania na etapie ugodowym
(negocjacyjnym), pozasgdowym, coO moze wymaga usprawnienia i wprowadzenia
wiasciwej procedury.

Zgodnie z Regulaminem do zadan Wydzialu Budzetu i Finanséw?> nalezy
prowadzenie wszystkich spraw zwigzanych z ustaleniem, realizacjg i windykacjg
dochodéw Miasta. Bezposredni nadzor na Wydziatem sprawuje Skarbnik Miasta
Krasnystaw.

Stosownie do art. 42 ust. 5 ustawy o finansach publicznych z dnia 27 sierpnia
2009 .26 jednostki sektora finansow publicznych sg obowigzane do ustalania
przypadajacych im nalezno$ci pienieznych, w tym majacych charakter
cywilnoprawny, oraz terminowego podejmowania w stosunku do zobowigzanych
czynno$ci zmierzajacych do wykonania zobowigzania.

(dowod: akta kontroli, t. 1 str. 64-65, 71-72, 77-87, 98-112)

NIK zwraca uwage, ze wskazane w umowach znajemcami stawki czynszu,
wprowadzone zarzadzeniem Burmistrza Miasta Krasnystaw z dnia 19 stycznia
2005r., nie uwzgledniaty czynnikéw obnizajacych i podwyzszajacych stawke
bazowg czynszu, przyjetych przez Rade Miasta Krasnystaw w uchwale zmieniajgce;
Program.

Burmistrz Miasta wyjasnita, ze Miasto Krasnystaw zamierza stopniowo podnosi¢

stan techniczny lokali i ich wyposazenie w niezbedne instalacje, w szczegdInoSci
w kanalizacje, likwidacje ogrzewania piecowego i zamiang na instalacje c.o. Tylko

2 Dalej: Wydziat Budzetu.
% Dalej: Wydziat.
%Dz, U.z2017 poz. 2077, ze zm.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

w takim przypadku zasadne bedzie wprowadzenie przepisdbw wykonawczych do
w/w uchwaty i zastosowanie zroznicowanych stawek czynszu.

(dowaod: akta kontroli, t. 1 str. 21-22, 30-31, 56-57, 68-70)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ Urzedu Miasta Krasnystaw w zbadanym zakresie.

4. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy

1. Na dzien 30 czerwca 2018 r. w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta
Krasnystaw?” wchodzito: osiem budynkéw stanowigcych wtasno$¢ Miasta i cztery
budynki stanowigce wspotwtasnos¢, przekazane w zarzad TBS na podstawie co
roku zawieranej umowy (co zostato opisane w pkt 5 obszaru pierwszego
wystapienia).
Dla kazdego budynku, ktérego Miasto jest wiascicielem oraz dla trzech sposréd
czterech, ktorego jest wspotwiascicielem, byta prowadzona ksigzka obiektu
budowlanego (dalej: Ksigzka).

(dowdd: akta kontroli t. 1 str. 32-41, 308-321, t. 2 52-79)

2. Dziatajgc na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f oraz art. 40 ust. 7 ustawy z dnia
23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie KontroliZ® kontrolerom NIK zostato
przedtozonych do kontroli 21 Ksigzek?® wraz z zataczong dokumentacjg dotyczacg
tych budynkdw przez TBS. Wszystkie przedtozone Ksigzki zostaty objete kontrola.
Do Ksigzek prowadzonych dla ww. 11 budynkéw, dotaczone byty protokoty z kontroli
obiektu budowlanego, w tym protokoty z kontroli systemu ogrzewania,
aw przypadku dwoch z nich dotgczone byly takze Swiadectwa charakterystyki
energetycznej budynkéw. W przypadku jednego budynku w 2010 r. zostata
wykonana charakterystyka energetyczna budynku w projekcie budowlanym
dotyczacym przebudowy i remontu istniejacego budynku mieszkalnego. W jednym
przypadku dotgczona byla réwniez ocena stanu technicznego budynku oraz
w siedmiu dokumentacja dotyczaca przebudowy lub dokumentacja powykonawcza
lub inne dokumenty dotyczace obiektdw. W przypadku pozostatych trzech budynkéw
brak byto dokumentdw, o ktérych mowa w art. 60 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane.

Prezes TBS wyjasnit, ze komunalne zasoby mieszkaniowe Miasta zarzadzane byty
przez wiele jednostek — poczatkowo przez Zaktad Budzetowy, nastepnie przez
Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej, a dopiero od 1999 r.
zarzadzanie zasobami przejefo Towarzystwo Budownictwa Spotecznego. Ze
wzgledu na rok budowy czterech budynkow (nalezacych do zasobu
mieszkaniowego, w tym jednego ktérym zarzadza Wspoinota Mieszkaniowa od
1900 do 1930 brak jest jakiejkolwiek dokumentacji dotyczacej tych budynkow.
Poszukiwania w archiwum Miasta nie przyniosty efektow.

(dowdod: akta kontroli t. 1 str. 308-419, t. 2 str. 125-151)

21 W latach 2015-2016 - dziewie¢ budynkow stanowito wiasnos¢ Miasta, a trzy wspdtwiasnosé, a w latach 2017-2018 — osiem
budynkéw stanowito wtasno$¢ Miasta, a cztery wspotwtasnosé. W jednym budynku, ktérego wspétwiascicielem jest Miasto
Krasnystaw odstapiono od badania Ksiazki w zwiazku z tym, ze zarzadza tym budynkiem wspdlnota mieszkaniowa, a Miasto
Krasnystaw jest tam wiacicielem mniejszo$ciowym (jedno mieszkanie). W pozostatych trzech budynkach Miasto Krasnystaw
byto wiascicielem wigkszo$ciowym, wiec Ksiazki zostaty objete badaniem. Ponadto z dniem 12.02.2018 r. Miasto Krasnystaw
stalo sig wiascicielem budynku mieszkalnego, ale ze wzgledu na zly stan techniczny budynku wymaga on remontu. Z powodu
tego, ze budynek nie zostat jeszcze wyremontowany i przystosowany do zamieszkania, odstapiono réwniez od badania
Ksigzki.

28 Dz. U.z2017 r. poz. 524, ze zm., dalej: ,ustawa o NIK”.

2 Dla 10 budynkéw z 11 prowadzone byty po dwie Ksigzki.

0Dz. U.z2018 r. poz. 1202, ze zm., dalej: Prawo budowlane.
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3. Zgodnie z umowg o zarzadzanie, zawartg pomiedzy Miastem, a TBS, Ksigzki
obiektéw budowlanych prowadzone byty przez pracownika TBS. W dwéch sposrod
11 Ksigzek brak byto wpiséw dotyczacych podstawowych danych identyfikujgcych
obiekt w zakresie rodzaju obiektu i jego adresu oraz wskazania wiasciciela
i zarzadcy. W o$miu sposréd 11 Ksigzek brakowato, wykazu dokumentacji, w tym
dokumentacji technicznej przekazanej zarzadcy, mimo posiadania dokumentacji
technicznej, a w pozostatych trzech Ksigzkach zapisow o jej nieposiadaniu. W jednej
Ksigzce byt brak planu sytuacyjnego obiektu. We wszystkich badanych Ksigzkach
w okoto 90 % wpisow brak waznych ustalen zawartych w dokumentach bedacych
ich przedmiotem oraz danych identyfikujgcych osobe, ktdra dokument wystawita.

(dowod: akta kontroli t. 1 str. 32-41, 308-329, 340-346, 349-356, 359-365, 370-379,
386-392, 397-399, 402-410, 412-419, t. 2 str. 52-79)

4. W latach od 01.01.2015 r. do 30.06.2018 r. w 11 budynkach, wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Krasnystaw, co najmniej raz w roku
dokonywano sprawdzenia stanu technicznego elementow budynku i instalacji
narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikéw
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu oraz instalacji gazowych oraz
przewodéw kominowych (dymowych i wentylacyjnych). Budynki te, z wyjatkiem
dwoch, byly co najmniej raz na pie¢ lat sprawdzane pod wzgledem stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania, estetyki obiektu budowlanego i jego
otoczenia oraz badania instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu
sprawnos$ci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i $rodkdéw ochrony od porazen,
opornosci izolacji przewodow oraz uziemien instalacji i aparatow. W jednym z tych
budynkéw kontrola instalacji odgromowej zostata przeprowadzona po okresie
szesciu lat od poprzedniej, za§ w innym budynku od 15.06.2012 r. nie
przeprowadzono przegladu, raz na pie¢ lat, stanu technicznego.

W trakcie kontroli dokonano ogledzin trzech budynkdw, w ktérych miescity sie lokale
socjalne, mieszkalne i pomieszczenie tymczasowe. Jeden z trzech budynkéw miat
zniszczong elewacje, ale dach w dobrym stanie. Pozostate dwa budynki elewacje
oraz dach miaty w bardzo dobrym stanie.

(dowdd: akta kontroli t. 1 str. 308-419, t. 2 str. 175-181)

5. W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki zgloszen przez osoby
zamieszkujgce w budynkach komunalnych o dokonaniu nieuzasadnionych
wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen, powodujacych,
Ze nie sg spetnione warunki okreslone w art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego.

(dowdd: akta kontroli t. 2 str. 122-124)

6. Wszystkie kontrole stanu technicznego budynkéw komunalnych byly
przeprowadzane przez osoby posiadajgce odpowiednie kwalifikacje okre$lone
w art. 62 ust. 4-6 Prawa budowlanego, tj.:

— przeglady okresowe roczne oraz piecioletnie, polegajace na sprawdzeniu stanu
technicznego obiektu budowlanego przeprowadzat pracownik TBS posiadajacy
uprawnienia budowlane w specjalno$ci konstrukcyjno-budowlanej w zakresie
budownictwa ogdlnego,

— przeglady okresowe roczne instalacji gazowych oraz przewoddéw kominowych
(dymowych, spalinowych i wentylacyjnych) oraz przeglady okresowe
przeprowadzane co najmniej raz na 5 lat dotyczace badania instalacii
elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu,
zabezpieczen i $rodkoéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodéw oraz
uziemien instalacji i aparatéw byly przeprowadzane przez osoby posiadajgce
kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacjg urzadzen,
instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych, niebedace pracownikami TBS.
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(dowdd: akta kontroli t. 1 str. 308-419, t. 2 115-121)

7. Kontrole okresowe, przeprowadzone w latach 2015-2018 (do 30 czerwca)
w siedmiu sposrod 11 budynkoéw stanowigcych zasdb mieszkaniowy Miasta
Krasnystaw stwierdzity nw. nieprawidtowo$ci:

— w jednym budynku stwierdzono: brak instalacji na kominach wentylacyjnych,
brak pofgczenia daszku nad wejsciem z instalacjg odgromowa, nieprawidtowe
puszki na ztgcza kontrolne, nieprawidtowo wykonang instalacje na dachu -
wydane zalecenie dotyczyto uzupetnienia instalacji odgromowej3*;

— w szesciu budynkach podczas okresowych kontroli przewodéw kominowych
stwierdzono odpowiednio:

 w pierwszym32 brak fawy i drabinki kominiarskiej na dachu - w zwigzku z tym
wydano zalecenie ,wykonania stwierdzonych brakow”;

» w drugim33 zalecono zamontowa¢ drabinke na $Scianie do wejécia na dach
pietra;

* w trzecim budynku34 stwierdzono brak szczelno$ci przewoddw na $ciankach
dziatowych miedzy przewodami na ,$winkach”;

 w czwartym budynku3s stwierdzono, ze gtowice kominowe wymagajg naprawy
zgodnie ze sztukg budowlang (pekniecia, odpadajacy tynk z glowic);

e w pigtym budynku3é stwierdzono, ze przewody kominowe wentylacyjne
wymagajq przebudowy i gruntownego remontu, brak jest $cianek dziatowych
miedzy przewodami (Swinkami), wystepujg blokady betonowe — zalane zaprawg
murarska;

* w szostym budynku®” stwierdzono, ze glowice kominowe wymagajg remontu,

wystepujg pekniecia pionowe gtowic, pekniete czapki kominowe oraz ubytki

tynkow.
Prezes TBS wyjaénit, ze brak fawy i drabinki kominiarskiej na budynku przy ul.
Przemystowej 11 nie powoduje zagrozenia dla prawidtowego funkcjonowania
przewodéw komindow (dymowe, wentylacyjne) oraz dla mieszkancow. W dniu
przegladu, czyszczenia przewoddw kominowych, TBS w uzgodnieniu z kominiarzem
zabezpieczat odpowiednig drabine sktadang umozliwiajacg dojscie do komindw. Ze
wzgledu na niski budynek oraz jego lokalizacje, w celu uniemozliwienia wchodzenia
na dach dzieciom zamieszkujgcym w budynku przy Placu 3 Maja 22B i sgsiednich,
drabinka nie zostata zamontowana na state, natomiast na czas przeprowadzania
przegladdéw przez kominiarza, TBS zapewnia odpowiednig drabine. Brak state;
drabiny nie utrudnia wykonania zleconych przegladéw, a jedynie uniemozliwia
wchodzenie na dach budynku osobom nieuprawnionym. W budynku potozonym przy
ulicy Koscielnej 8 - rozszczelnienia dotyczg zewnetrznych $cianek przewodow
kominowych, ktore zostaty uszczelnione skutecznie przez konserwatora TBS.
W sytuacji gdzie w budynku jedynym sposobem ogrzewania sq piece kaflowe, przy
dtugotrwatych rozszczelnieniach przewoddéw kominowych, mieszkancy zgtaszaliby
problem zadymienia i utrudnienia w funkcjonowaniu urzadzen grzewczych. Takich
zgtoszen nie odnotowano. Poprawy wentylacji dokonywano w 2016 roku, zlecajac

31 Dotyczy kontroli przeprowadzonej w dn. 05.09.2017 r. w budynku socjalnym przy ul. Lwowskiej 147.

3 Dotyczy kontroli przeprowadzonej w dniu 11.10.2017 r. w budynku socjalnym przy ul. Przemystowa 11.

33 Dotyczy kontroli przeprowadzonych w dniach 17.11.2016 r. i 11.10.2017 r. w budynku mieszkalnym przy ul. Plac 3 Maja
22B.

¥ Dotyczy kontroli przeprowadzonych w dniach 17.11.2016 r. i 11.10.2017 r. w budynku mieszkalnym przy ul. Koscielna 8.

3 Dotyczy kontroli przeprowadzonej w dniu 17.11.2016 r. w budynku mieszkalnym przy ul. Plac 3 Maja 22A.

3% Dotyczy kontroli przeprowadzonych w dniach 06.11.2015 r., 17.11.2016 . i 11.10.2017 r. w budynku mieszkalnym ul. Plac 3
Maja 22.

37 dotyczy kontroli przeprowadzonych w dniach 17.11.2016 r. i 11.10.2017 r. w budynku mieszkalno-ustugowym przy ul. Plac 3
Maja 19.
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Ustalone
nieprawidtowosci

realizacje firmie UZRB, Rejowiec Fabryczny. W budynku mieszczacym sie przy ulicy
Plac 3 Maja 22A - do czerwca 2018 r. nie zrealizowano naprawy jednego
z kominéw. Jednocze$nie Prezes wyjasnit, ze w lipcu br. w zadaniu - Remont
elewacji od strony zachodniej iwentylacji w czeSci zewnetrznej budynku
mieszkalnego przy Placu 3 Maja 22a w Krasnymstawie, remont miedzy innymi
dotyczyt naprawy przewodoéw kominowych ponad dachem oraz podwyzszenia -
usprawnienia przewodéow wentylacyjnych. W budynku - Plac 3 Maja 22 -
niedroznosci dotyczg kilku kanatéw nie wykorzystywanych jako dymowe do
podtgczenia urzadzen typu piec, kuchnia kaflowa. W sytuacji, gdzie ogrzewanie
lokali odbywa sie za pomocg piecow weglowych (kaflowych) blokada betonowa
w przewodach dymowych uniemozliwiataby odprowadzanie spalin z czynnych
urzadzen, stwarzajgc zagrozenie zdrowia i zycia mieszkancow. Takiej sytuacji nie
odnotowano. Ponadto Prezes poinformowat, ze w 2017 r. zlecono firmie zewnetrznej
dodatkowe czyszczenie komina w catym uktadzie pionu trzech kondygnacii i strychu.
W budynku - Plac 3 Maja 19 - w ramach Srodkéw zabezpieczonych w budzecie
Miasta na utrzymanie zasobow komunalnych, w zakresie remontow
nieprzewidzianych, zostanie wykonana naprawa gtowic kominowych (czapek) do
sezonu grzewczego, tj. do poczatku pazdziernika br.
Burmistrz wyjasnita, ze z uwagi na to, ze pracownik ds. gospodarki lokalowe;
Wydziatu Mienia realizuje zadania z zakresu powierzania zarzadu mieszkaniowym
zasobem gminy, sprawuje on jednocze$nie przyjetq i praktykowang w Urzedzie
Miasta w okresie lat poprzednich forme nadzoru nad zarzadcg poprzez:
uczestnictwo w corocznych zebraniach Wspolnot Mieszkaniowych, nadzér nad
terminowym przedktadaniem przez spotke dokumentdw tj. plany remontéw na dany
rok, harmonogramy rzeczowo-finansowe prac remontowych, kontrole merytoryczng
faktur dot. kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego, comiesieczne raporty ws
zadtuzen, sprawozdan z kosztéw poniesionych na opfaty niezalezne dla Wspélnot
Mieszkaniowych, weryfikacje kosztorysow, przedkfadanych przez zarzadce oraz
kontrole merytoryczng faktur za wykonane przez zarzadce zadania, Czynnosci
sprawdzajgce wykonanie przegladow zasobu mieszkaniowego gminy. W latach
2014 - 2018 na stanowisku ds. gospodarki lokalowej w Wydziale MOS pracowaty
cztery osoby, z czego trzy osoby w okresie od 02.06.2015 r. do chwili obecne;j.
Ciggta rotacja pracownikow powodowata konieczno$C przyuczania ich do
obowigzkow, ktore musiaty realizowac. Podkreslic nalezy, ze w obecnej strukturze
urzedu i jednoosobowym stanowisku pracy, dodatkowo przy tak duzej rotacii
pracownikow, nie jest mozliwe zapewnienie petnej i rzetelnej kontroli wszystkich
obszaréw zarzadu sprawowanego przez Spotke TBS.

(dowdd: akta kontrolit. 1 str. 308-419, t. 2 str. 94-104, 125-151)

8. W okresie objetym kontrolg go Urzedu Miasta nie wptynety skargi dotyczace
stanu technicznego budynkéw komunalnych i lokali w nich pofozonych.

(dowdd: akta kontroli t. 2 str. 202)

Nadzor Miasta nad TBS byt niewystarczajacy, na co wskazujq stwierdzone
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Zgodnie §5 pkt 1a, 1b, 2, 3 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego wpisy do ksigzki obejmujg: podstawowe dane identyfikujace obiekt,
w tym rodzaj obiektu i jego adres oraz wiasciciela, zarzadce — nazwe lub imig
i nazwisko; wykaz dokumentacji, w tym dokumentacji technicznej przekazane;
wiascicielowi (zarzadcy) przy zaktadaniu ksigzki oraz plan sytuacyjny obiektu,
z zaznaczonymi granicami nieruchomosci, okreslajacy réwniez usytuowanie miejsc
przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury lub urzadzen
przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomocg tych sieci,
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aw szczegolnoSci  gazu, energii elekirycznej iciepta. Zgodnie §6 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego wpis do ksigzki powinien
zawiera¢ dane identyfikujace dokument bedacy przedmiotem wpisu, okresla¢ wazne
ustalenia w nim zawarte oraz dane identyfikujgce osobe, ktdra dokument wystawita
oraz cechowac sie jednoznacznoscia i zwigeztoscia.

W dwoch sposrdd 11 Ksigzek brakowato wpisow dotyczacych podstawowych
danych identyfikujgcych obiekt w zakresie danych dotyczacych rodzaju obiektu
i jego adresu oraz wskazania wiasciciela i zarzadcy. W o$miu sposrod 11 Ksigzek
brakowato wykazu dokumentacji, w tym dokumentacji technicznej przekazane;
zarzadcy, mimo jej posiadania, a w pozostatych trzech Ksigzkach - brak zapisow
0 jej nieposiadaniu. W jednej Ksigzce brak planu sytuacyjnego obiektu. Ponadto
w 11 Ksigzkach w okoto 90 % zapisbw brak byto waznych ustalen zawartych
w dokumentach bedacych przedmiotem wpisu oraz danych identyfikujacych osobe,
ktéra dokument wystawita. Ksigzki obiektow budowlanych prowadzone byty przez
pracownika TBS, ale zgodnie z pkt 3 zakresu obowigzkéw pracownika,
zatrudnionego na stanowisku ds. gospodarki lokalowej i mieszkaniowej, sprawowat
on nadzor nad dziatalno$cig TBS sp. z 0.0. Nadzér ten jednak byt niewystarczajacy,
na co wskazujg nieprawidtowosci w prowadzeniu Ksigzek.

(dowod: akta kontroli t. 1 str. 308-329, 340-346, 349-356, 359-365, 370-379, 386-
392, 397-399, 402-410, 412-419, t. 2 125-151)

2. Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego obiekt budowlany powinien by¢
w czasie jego uzytkowania poddawany przez wiasciciela lub zarzadce kontroli
okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego, kontrolg tg powinno by¢ objete
réwniez m.in. badanie instalacji piorunochronne;.

W jednym z 11 budynkéw kontrola instalacji odgromowej zostata przeprowadzona
po okresie sze$ciu lat od poprzedniej, zas w innym budynku od 15 czerwca 2012 r.
nie przeprowadzono przegladu, raz na piec lat, stanu technicznego. Na podstawie
zawartej umowy o zarzadzanie pomiedzy Miastem, a TBS do obowigzkéow TBS
nalezalo m.in.: zapewnienie przeprowadzenia okresowych kontroli obiektow
budowlanych w oparciu o $rodki zabezpieczone w budzecie miasta w ramach
obowigzkow wiasciciela. Jednak zgodnie z pkt 3 zakresu obowigzkow pracownika,
zatrudnionego na stanowisku ds. gospodarki lokalowej i mieszkaniowej, sprawowat
on nadzér nad dziatalno$cig TBS sp. z 0.0. Nadzér ten jednak byt niewystarczajacy,
na co wskazujg opisane nieprawidtowosci.

(dowdd: akta kontroli t. 1 str. 308-419, t. 2 125-151)

3. Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkdw38 wiasciciel lub zarzadca budynku lub czesci budynku
zapewnia sporzadzenie Swiadectwa charakterystyki dla budynku lub czesci budynku
wynajmowanego.

Miasto Krasnystaw, jako wiasciciel, nie posiadato dla dziewieciu budynkow
Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynkdw.

Burmistrz wyjasnita, ze Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0. jest
w posiadaniu trzech Swiadectw charakterystyki energetycznej budynkow i ze na
pozostate budynki Miasto nie posiada w/w Swiadectw.

(dowdd: akta kontroli t. 2 str. 185-201)
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalno$¢ Urzedu Miasta Krasnystaw w zbadanym zakresie.

% Dz.U z2017 r. poz.1498, ze zm.
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Opis stanu
faktycznego

Ustalone
nieprawidtowos$ci

5. Wypetnianie obowiazkéw zwigzanych z prowadzeniem
mieszkan chronionych

1. Uchwatg®® Rady Miasta Krasnystaw zostaly przyjete szczegdtowe zasady
ponoszenia odptatnosci za pobyt w mieszkaniach chronionych. Zgodnie z tymi
zasadami opftate za pobyt w mieszkaniu chronionym ponoszg osoby w okresach
miesiecznych, ktorych dochdd na osobe samotnie gospodarujacg lub dochod na
osobe w rodzinie przekracza kryterium dochodowe okreslone w art. 8 ust.1 ustawy
zdnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej*®. Odptatno$¢ za pobyt osoby
w mieszkaniu chronionym obejmuje: koszt utrzymania mieszkania chronionego
przypadajgcego na osobe lub osoby w rodzinie oraz koszt uzgodnionych ustug
$wiadczonych w ramach wsparcia.

(dowdd: akta kontroli t. 2 str. 42-47)

2. Zgodnie § 7 Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta Krasnystaw
bezposredni nadzor nad Miejskim Osrodkiem Pomocy Spotecznej w Krasnymstawie
w granicach okre$lonych petnomocnictwami i upowaznieniami sprawuje Sekretarz.
Sekretarz wyjasnit, ze bezposredni nadzor nad Miejski Osrodkiem Pomocy
Spotecznej w Krasnymstawie polega na: spotkaniach podczas narad roboczych
kierownikéw jednostek organizacyjnych samorzadu z udziatem wladz Miasta, na
ktérych omawiane sg zagadnienia dotyczace biezacej dziatalnosci poszczegdinych
jednostek, kontaktowaniu sie w sprawie wnioskow/uwag ustnych zgtaszanych
w Urzedzie Miasta przez mieszkancow Krasnegostawu w zakresie udzielonego im
przez Osrodek wsparcia, spotkaniach dotyczacych probleméw poszczegdlnych
rodzin lub grup spotecznych z udziatem innych instytucji. Miasto Krasnystaw
dysponuje jedynie sze$cioma mieszkaniami chronionymi, aktualnie wszystkie sg
zamieszkate. W zwigzku z tym, Rada Miasta Krasnystaw podjeta uchwate nr
XX/163/2016 z 24 listopada 2016 r. w sprawie zawarcia porozumienia
miedzygminnego z Gming Izbica, na podstawie ktdérego osoby wymagajace
wsparcia w codziennym funkcjonowaniu mogg by¢ kierowane do mieszkan
chronionych znajdujacych sie w miejscowosci Stryjow. Kazdorazowo wymagane jest
podpisanie stosownego porozumienia z samorzadem Gminy Izbica. Miasto
Krasnystaw, m.in. z uwagi na duze koszty utrzymania istniejacego zasobu
mieszkaniowego, nie ma $rodkow finansowych na utworzenie dodatkowych
mieszkan chronionych.
Ponadto nadzér w zakresie realizacji zadan zwigzanych z prowadzeniem mieszkan
chronionych w okresie 2015-2018 sprawowany byt w obszarach: finansowym —
w oparciu 0 wykonanie budzetu za poszczegoéine lata, na podstawie przedktadanych
sprawozdan z wykonania budzetu Miasta, kontroli zarzadczej — na podstawie
analizy informacji 0 wyznaczonych celach i zadaniach, a takze zidentyfikowanym
ryzyku w MOPS oraz w oparciu o analize raportow o stopniu realizacji
poszczegolnych celow i zadanh MOPS w Krasnymstawie.

(dowod: akta kontroli t. 1 str. 98-133, t. 2 87-93, 164-174)

3. W okresie objetym kontrolg nie wptynety do Urzedu Miasta Krasnystaw skargi
obywateli dotyczace prowadzenia mieszkan chronionych.

(dowdd: akta kontroli t. 2 str. 202)

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

3 Nr VIII/52/2015 z dnia 25.06.2015 r. Poprzednio obowigzywata uchwata Nr XXXVI1/285/2006 z dnia 30.03.2006 r.
40 Dz.U. 22018 poz. 1508, ze zm.
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Whioski pokontrolne

Niewystarczajacy nadzor Urzedu nad dziatalnoscia MOPS w Krasnymstawie
w zakresie dotyczacym ewidencji ksiegowej i sprawozdawczo$ci budzetowej
dotyczacej mieszkan chronionych.

Nieprawidtowosci stwierdzone podczas kontroli NIK przeprowadzonej w MOPS
w Krasnymstawie w okresie od 27.08 do 27.09 polegaty na:

1. Sfinansowaniu otrzymanymi dochodami z tytutu optat za mieszkania chronione
zobowigzan w kwocie 276,50 zt wynikajacych z ze ztozonej do Urzedu Miasta
Krasnystaw deklaracji o wysoko$ci optaty za gospodarowanie odpadami oraz
pomniejszeniu w ksiegach rachunkowych kwoty poniesionych wydatkéw za pobyt
mieszkancéw Krasnegostawu w mieszkaniach chronionych w Stryjowie o kwote
wpfaty 800 zt, dokonanej przez krewng osoby przebywajacej w mieszkaniu, co
naruszato przepis art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 27 wrzesnia 2009 r o finansach
publicznych.

2. Wykazaniu w sprawozdaniach rocznych Rb-27S z wykonania planu dochodow
budzetowych samorzadowe] jednostki budzetowej za lata 2015, 2016, 2017
naleznosci z tytutu odpfatnoSci za mieszkania chronione jako naleznosci
pozostatych do zaptaty, w tym zalegtosci, podczas gdy termin ptatnosci tych
nalezno$ci wynikajacy z wydanych decyzji przypadat na 15 stycznia roku
nastepnego, co pozostawato w sprzecznosci z Instrukcjg sporzadzania sprawozdan
budzetowych w zakresie budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego, stanowigcg
zatgcznik nr 36 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Finanséw z dnia 9 stycznia
2018 r. w sprawie sprawozdawczo$ci budzetowe;.

3. Naliczaniu i egzekwowaniu odsetek od nieterminowych wptat podopiecznych za
mieszkania chronione podczas, gdy zgodnie z wyrokiem WSA w Lublinie z 25
stycznia 2011 r. sygnatura Il SA/Lu798/10, ani przepis art. 104, ani zaden inny
przepis ustawy o pomocy spotecznej nie przewiduje naliczania odsetek od
nalezno$ci z tytutu wydatkdéw na Swiadczenia z pomocy spotecznej podlegajacych
zwrotowi oraz z tytutu nienaleznie pobranych Swiadczen.

(dowdd: akta kontroli MOPS str. 143, 130-138, 169-173)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ Urzedu Miasta Krasnystaw w zbadanym zakresie.

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustaler kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli,
wnosi o:

1. Wegzekwowanie zalegtosci, dotyczacych optat czynszowych za lokal wchodzacy
w skfad zasobu mieszkaniowego Miasta Krasnystaw.

2. Zwiekszenie nadzoru nad MOPS w zakresie realizacji zadan zwigzanych
z prowadzeniem ewidencji ksiegowej i sprawozdawczo$ci w zakresie mieszkan
chronionych.

3. Zwiekszenie nadzoru nad TBS w zakresie wiasciwej realizacji zadan
wynikajacych z zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta Krasnystaw.

4. Dokonywanie weryfikacji uprawnien wnioskodawcéw zgodnie z trybem
okreSlonym w Zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Krasnystaw.

5. Uzyskanie $wiadectw charakterystyki energetycznej dla wszystkich budynkow
z mieszkaniowego zasobu Miasta Krasnystaw.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania NIK

0 sposobie
wykorzystania uwag
i wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie 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 piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Lublinie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, 0 sposobie
wykorzystania uwag i 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.

Lublin, dnia 28 wrzesnia 2018 r.

Dyrektor
Kontrolerzy Delegatury Najwyzszej |zby Kontroli
w Lublinie
Katarzyna Kuziota
Specjalista kontroli paristwowe; Edward Lis
podpis podpis

lwona Pacwa
Specjalista kontroli paristwowe;
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