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Pan
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Miasta Krosna

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudrd@4 r.o Najwyszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2012 r., poz. 82), zwanej dalej ustawNIK, Najwyzsza lzba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie przeprowadzita wddee Miasta Krosna kontr@lgospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Krosno w latach 20Q91H.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawiono w protokole kontrglodpisanym
w dniu 9 lipca 2012 r., Najwygza Izba Kontroli Delegatura w Rzeszowie, na padstart.
60 ust. 1 ustawy o NIK, przekazuje Panu Prezydeintaviejsze

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ze stwierdzeniem uchfybocenia dziatania
Urzedu w zakresie obfym kontrokh.

Pozytywnie pomimo stwierdzonych uchybieNajwyzsza lzba Kontroli ocenia
dziatania w zakresie tworzenia i wdemia zasad gospodarowania lokalami.
Przepisy prawa miejscowego ksztadtig podstaw polityki gospodarowania mieszkaniowym
zasobem, a zwtaszcza obawmujace w okresie olfym kontroh Programy gospodarowania
tym zasobem w latach 2006 — 2010 i 2011 — 2015 wchwvalone przez RadMiasta Krosna
w dniu 24 lutego 2006 r. zasady wynajmowania lokaleszkalnych, zawieralty elementy
wymienione w art. 21 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 2érexa 2001 ro ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksunege (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266 ze zm.), zwanej dalej ustae ochronie praw lokatoréw

ul. J6zefa Ignacego Kraszewskiego 8, 35-016 Rzeszow
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W Programach gospodarowania mieszkaniowym zasolniny nie okrélono
prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowegaodziatem na lokale socjalne
| pozostate lokale mieszkalne,szew Programie na lata 2011 — 2015 nie podano kosztow
biezacej eksploatacji i modernizacji budynkow oraz kosztzaradu nieruchomgciami
wspolnymi, pomimo,4 obowhzek ugcia ww. elementéw wynikat z zapisow art. 21 ugpke
1 i pkt 7 ustawy ochronie praw lokatorow

Najwyzsza Izba Kontroli stwierdzita ponadtge do dnia zakaczenia kontroli nie
przeanalizowano przebiegu realizacji Programu gdapmavania mieszkaniowym zasobem
Gminy na lata 2011 — 2015. Wedle tego Programu alizante winny by dokonywane
corocznie.

Réwniez do dnia zakfaczenia kontroli nie dostosowano zasad o wynajmowbokali
mieszkalnych wchodzych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy, wscizdot. najmu
tymczasowych pomieszazelo przepiséw art. 25b i art. 11 ust. 2 pkt 2 ugtasochronie
praw lokatorow.

Gospodarowaniem lokalami zajmowat 8Vydziat Geodezji, Kartografii i Gospodarki
Nieruchomd@ciami Urzdu (Wydzial), z& zarzadzanie lokalami na®o do zada
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego — Przgisistwo Mieszkaniowe Spoétka z o.o.
w Krosnie, zwanego dalej TBS-PM.

W okresie olgtym kontroh zadaniami z zakresu gospodarowania zajmowaio Si
trzech pracownikow Wydziatu, z ktérych jeden niesipoat upowanienia do przetwarzania
danych osobowych o ktérym mowa w art. 2 ust. 2 pkt2 oraz art. 37 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 ro ochronie danych osobowy¢bBz. U. z 2002 r. Nr 101, poz. 926 ze zm.).
Upowanieniami takim nie dysponowali ta& cztonkowie Komisji Mieszkaniowej,
powotane] przez Prezydenta do opiniowania wnioskdwnajem lokali mieszkalnych.
Upowaznienia do przetwarzana danych osobowych, cztonkd¢amisji otrzymali dopiero
w trakcie kontroli, tj. 14 maja br.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania wreske zbierania informacji
0 posiadanym zasobie mieszkaniowym, azéakozytywnie z uchybieniami — w zakresie
przestrzegania zasad najmu.

Urzad udosgpnial mieszkacom informacje o lokalach wchogtzch w  skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy. Jedmakinformacje o lokalach socjalnychedacych
w dyspozycji Urzdu r&nity sie od tych, ktérym dysponowat TBS-PM. Wynikato toego,

iz stosowano gwa r&ne systemglanych”.



Na podstawie art. 22 ustavey ochronie praw lokatorowz mieszkaniowego zasobu
wydzielono lokale socjalne, jednak w zasadach wyosjania lokali wchodgych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy nie gkoao metody wydzielenia tych lokali.

Tryb rozpatrywania i realizacji wnioskdw o najenkddi zapewniat przejrzysto
postpowania. Wnioski byty nalgrcie rejestrowane w rejestrach oraz weryfikowane po
wzgledem formalnym. Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawochronie praw lokatoréw
poddawano je kontroli spotecznej. Komisja Mieszhara (bez zbdnej zwioki)
weryfikowata wnioski, w tym pod wzgtlem zgodnéci ze stanem faktycznym.

Decyzg o wskazaniu lokalu jak réwnieskierowanie na najem lokalu wydawat
Prezydent, natomiast umewajmu lokalu zawierat w imieniu Gminy — Zadz TBS-PM.
Zgodnie z art. 5 ust. 1 i art. 23 ust. 1 ustangchronie praw lokatoréywumowy najmu lokali
mieszkalnych zawierano na czas nieoznaczonyume@wy najmu lokali socjalnych na czas
oznaczony.

Stosownie do wymogu okslenego w art. 8 pkt 1 ustawy ochronie praw lokatorow,
Prezydentustalit bazow stawk: czynszu. Stawka ta w okresie ¢igm kontroh nie ulegta
zmianie i nie przekraczata 3% waito odtworzeniowej lokalu, natomiast stawka czynszu
lokalu socjalnego nie przekraczata potowy nzgmego czynszu obowdujacego w okresie
objetym kontroh.

Na koniec 2011 r. Gmina dysponowata 689 lokalameszkalnymi i 99 lokalami
uzytkowymi. W poréwnaniu do grudnia 2009 r. przyb6 lokali mieszkalnych i 12 lokali
uzytkowych. Na lokale z mieszkaniowego zasobu Gmicge&iwato 316 osob, z tego 143 na
najem lokalu mieszkalnego oraz 173 na najem lokakijalnego. W poréwnaniu do 2009 r.
0 29 wnioskéw byto mniej na najem lokalu mieszkgmeraz o 49 wicej na najem lokalu
socjalnego.

Na dziex 31 grudnia 2011 r. na mieszkanie oczekiwato 5lbasdieszczonych na
dwéch Jlistach oséb uprawnionych do zawarcia umowy najokaelu ... na lata 2006 —
2007, z tego 8 na zawarcie umowy najmu lokalu miesa&gb oraz 43 na zawarcie umowy
najmu lokalu socjalnego. ¥b6d nich znajdowata siosoba oczekaga ponad 16 lat na
wynajcie lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony, & ktokwietniu 2010 r. Komisja
Mieszkaniowa zalecita sk§i¢ z listy oséb oczekagych na mieszkanie, gédyprzekraczata
kryterium dochodowe okéone w 8§ 4 zasad wynajmowania lokali. Na ww. listéigurowat
tez wnioskodawca oczekagy ponad 18 lat na zawarcie umowy najmu lokaluanego. Od

sierpnia 2008 r. nie prowadzono z niadnej korespondencji. Dopiero w lutym br. hitz



wystapit do niego z pismem o przedienie dokumentdéw potwierdzgych wysokéé
dochodow uzyskanych w okresie ostatnichsszemiesecy. Wnioskodawca pisma tego nie
odebrat i wymaganych dokumentéw nie przegho

Najwyzsza lzba Kontroli stwierdzaz w okresie oligtym kontroh lokale mieszkalne
otrzymywaty réwnieé osoby spoza list os6b uprawnionych do zawarcia viynaajmu.
Odbywato s¢ to wedtug zasad wynajmowania lokali wcheckzch w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy i dotyczyto to osob, ktérym przydameldokale w zwazku z orzeczeniem
sadowym o eksmisji do lokalu socjalnego, azakv oparciu o wnioski zakwalifikowane do
przypadkow uzasadnionych szczegdlnymi wdgmi spotecznymi.

Gmina nie w peini zaspokajata potrzeby mieszkanigyespodarstw domowych
o niskich dochodach, o ktorych mowa w art. 4 ustistawyo ochronie praw lokatorow
Wedtug stanu na dzie31 grudnia 2011 r. na wyregje lokalu socjalnego oczekiwato o 49
0s6b wecej niz w 2009 r. Spowodowane to bylo zkszajca si¢ liczba wnioskow, przy nie
zmieniajcej st prawie ogolnej liczbie lokali socjalnych.

W ocenie Najwyszej lzby Kontroli zbywanie lokali mieszkalnych gaimio sk
zgodnie z przepisami art. 35 ust. 1 i 2 oraz art.udtawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarcenieruchomdgciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm.). W slee
objctym kontroh sprzedano 61 lokali mieszkalnych. Sprzedawano je tmbie
bezprzetargowym, na rzecz dotychczasowych najemc@dycere lokali sporadzali
rzeczoznawcy majkowi, a sprzedawano je z zastosowaniem bonifis&lanych przez Rad
Miasta.

W kontroli ustalonoze opracowano zasady przeprowadzania przetargdéwajesnn
lokali uzytkowych. W okresie okjym kontroh Urzad przeprowadzit 13 publicznych
postpowan przetargowych na najem 35 lokali. Analiza 58pd tych posipowair wykazata,
ze we wszystkich przypadkach najemcow wytoniono ni@d przygtymi zasadami.

Na koniec grudnia 2011 r. w poroéwnaniu do 2009 erosta o 6 liczba lokali
niezagospodarowanych. Lokale te ze wdglna dua konkurenat oczekiwaty na wynagrie,
gdyz prowadzone dziatania marketingowe nie przyniospodziewanych rezultatow.
W trakcie prowadzonego monitoringu nie stwierdzopozypadkdéw nieprawidiowego
wykorzystania lokali gytkowych.

W ocenie Najwyszej lzby Kontroli - Gmina nierzetelnie monitoro@akposob

wykorzystania lokali mieszkalnych. W kontroli ugtab, ze najemczyni lokalu socjalnego



przy ul. Popietuszki 98a/26, ktérej umowa najmu aglg 31 marca 2008 r., podetajlokal
na rzecz innej osoby, ktérej Prezydemt wzgtdu ,trudng sytuacg rodzinng” w dniu 11
pazdziernika 2010 r. wydat skierowanie do zawarcia wyajmu zajmowanego lokalu.
Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwagrze w tym przypadku przez dwa i pot roku nie poal]
zadnych skutecznych czynstd zmierzagcych do wyjdnienia uprawni@ najemcow do

zajmowania lokalu socjalnego.

Jako rzetelne natg ocent dziatania Gminy w zakresie zabezpieczenia ewemyaal
roszczé przystuguacych wynajmugcemu z tytutu nalenosci za najem lokali wchodzych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. W okresiegtpty) kontroh we wszystkich
skontrolowanych przypadkach zawarcie umowy najnkallo byto uzalenione od wptacenia
przez najemgkaucji zabezpieczagej stanowicej 12-krotné¢ miestcznego czynszu, ptatnej
w dniu podpisania umowy. Wysokd pobierane] kaucji zabezpieczegj byta zgodna
z wielkascia okreslona w art. 6 ust. 1 ustawy ochronie praw lokatoréw

Ponadto kadorazowo przed wydaniem lokalu najemcy spdeano protokot,
w ktorym okrdélano stan techniczny i stopiezuzycia znajdujgcych se w lokalu instalaciji
I urzadzen. Powyzsze dziatania naky uzn& za rzetelne i zabezpieczeg¢ interesy Gminy.
Ich zakres pozwalat na oktenie stopnia ziycia lokalu oraz jego infrastruktury technicznej,
ktore nasipity w okresie obowjzywania umowy najmu oraz na pokrycie ewentualnych
naleencsci z tytutu najmu lokalu, przystugagych wynajmujgcemu w dniu oprinienia
lokalu.

Negatywnie naley ocené fakt systematycznego wzrostu poziomu zal&gto
czynszowych z tytutu najmu lokali zarowno mieszkavych jak i wytkowych. W badanym
okresie stwierdzono wzrost zalegto czynszowych z tytutu najmu lokali mieszkalnych
Z poziomu 1.385,8 tys. zt w roku 2009 do 2.0898 @t w roku 2011 (stany na 31 grudnia)
oraz wzrost zalegkei czynszowych z tytutu najmu lokalizytkowych z poziomu 186,3 tys.
zt w roku 2009 do 208,4 tys. zt w roku 2011 (staay31 grudnia).

Podejmowane przez Gmeirdziatania ukierunkowane na zapobieganie powstawani
zalegtaci z tytutu najmu lokali mieszkalnych zytkowych, a polegage medzy innymi na
wysytaniu do najemcow posiadaych zalegtéci z tytutu najmu lokali wezwado zaptaty
z ostrzeeniem o skierowaniu sprawy na deogostpowania gsdowego nie przynosity
w wickszasci zamierzonych skutkow. Za rzetelne ngleizna& dziatania Gminy w zakresie

prowadzenia biecego monitoringu wptat czynszow i poziomu zaeiia. Procedura ta



oparta byta na umowie w zakresie administrowansokzami mieszkaniowymi i lokalami
uzytkowymi stanowacymi wtasnéé¢ Gminy Krosno, a zaszica Spotlk TBS — PM, ktory
zobowhzany byt do bigacego, (wg stanu na koniec Z&bBego miesica kalendarzowego)
informowania Gminy o stanie zaleg& w optatach poszczegolnych najemcéw lokali.

Pozytywnie nalgy ocent przyjety przez Gmig sposob pogpowania w stosunku do
0s0b, ktore posiadaly zadienie z tytutu najmu, a polegay na wysgpowaniu z pozwem
o zaptat lub opr@nienie lokalu z& po otrzymaniu nakazu zaptaty lub wyroku eksmisji
sporadzaniu wniosku do KomornikaaBowego o wszegie postpowania egzekucyjnego
lub opr&nienie lokalu. Za celowe i pozytywne najeuzna& dziatania Gminy zmierzage do
umazliwienia najemcom splaty zadtania, a polegafe na zawieraniu ugody na sptat
nalezenosci w ratach, przy jednoczesnym regulowaniuziigch optat mieszkaniowych.
Pomimo podejmowanych dzigtach skuteczn& wyrazona w realnym poziomie zadienia
z tytutu zalegtéci czynszowych nalg okreili¢ jako da¢ niska. Kontrola wykazatla, 7
Gmina w sposéb prawidtowy i skuteczny zabezpieca&tgrzed przypadkami zawierania
umow najmu z potencjalnymi najemcami posiadgini zadhizenie w innych lokalach.

Za rzetelne naly uzna dziatanie polegare na wpisywaniu dinikéw, ktérzy nie
regulup naleznosci do krajowego rejestru diugéw Wpiséw dokonywan@parciu 0 umow
z dnia 11 stycznia 2011 r. pogdizy Krajowym Rejestrem Diugébw Biurem Informacji

Gospodarczej S.A. we Wroctawiu a Gmikrosno.

Przedstawiajc Panu Prezydentowi powgze uwagi i oceny, Najwgza lzba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie, dziaj@jna podstawie art. 60 ust. 2 ustawy o NIK, wnosi o
1/ dostosowanie Programu gospodarowania mieszkgmorasobem na lata 2011 — 2015
oraz zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchogeh w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy do postanoui@stawy z dnia 21 czerwca 200Jorochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksunege (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266 ze zm.),
2/ przeprowadzanie corocznych analiz Programu giapavania mieszkaniowym zasobem
Gminy na lata 2011 — 2015,
3/ zapewnienie skutecznego nadzoru nad monitore@mamykorzystania lokali znajdagych
sig w gminnym zasobie mieszkaniowym zgodnie z przezew@iem,
4/ rozwaenie potrzeby zaktualizowania list oséb uprawnidngo zawarcia umowy najmu

lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy.



Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminieddi od dnia otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu Prezydenfmawo zgtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury Najaszej Izby Kontroli w Rzeszowie umotywowanych
zastrzeen w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tynmstyyieniu.

Stosownie do art. 62 ustawy o0 NIK, Napmega lzba Kontroli Delegatura
w Rzeszowie, oczekuje od Pana Prezydenta przedst@aviv terminie 14 dni od dnia
otrzymania niniejszego wyglienia, informacji o sposobie wykorzystania uwagazor
wykonania wnioskéw &7z o dziataniach podfych na rzecz realizacji wnioskow lub
przyczynach niepodgia takich dziata.

W razie zgtoszenia zasteas, termin nadestania informacji, o ktérej ey mowa,

liczy si¢ od dnia otrzymania ostatecznej uchwatyssiaej komisji NIK.



